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Resumo

O presente projecto consiste num Plano de Negdcio referente a implementacdo de um
Hotel de 5 estrelas, com a denominacédo de CS Vintage Oporto Hotel, no &mbito da actividade
do Grupo CS que se encontra em forte expansao e pretende posicionar-se no mercado como a
cadeia hoteleira lider dentro do segmento dos hotéis de luxo, durante os proximos anos.

Assim, esta unidade hoteleira contard com uma localizacdo privilegiada, na zona
ribeirinha de Vila Nova de Gaia, que permitira aos seus clientes desfrutar de todos os recursos
turisticos da Regido do Porto e do Alto Douro Vinhateiro. Por outro lado, este Hotel assentara
no conceito Vintage, preservando a traca arquitectonica tradicional das construcoes
circundantes e potenciando os valores regionais através do ambiente e da oferta de servicos, o
que contribuird, igualmente, para a captacdo de clientes. Deste modo, o Hotel sera dotado de
vistas panoramicas sobre o Rio Douro e sobre a Cidade do Porto, bem como de infra-
estruturas e equipamentos de elevada qualidade, que se configuram em 147 Quartos,
Restaurante Gourmet, Restaurante Buffet, Centro de Congressos, Health Club/Spa,
Loja/Adega e Parque de Estacionamento.

Nesta perspectiva, o presente Plano de Negdcio traduz-se no estudo detalhado do
mercado em que o Hotel se insere, determinando e caracterizando 0s segmentos aos quais se
dirige, de forma a delinear as estratégias de implementacdo que melhor contribuem para o
sucesso do negaocio.

Adicionalmente, constam neste Plano de Negocio as projecgbes financeiras, e

respectiva analise, que permitem concluir acerca da viabilidade do projecto em questéo.

Palavras-chave: Hotel de 5 Estrelas; Vintage; Estratégias de Implementacéo;
Viabilidade.
JEL Classification System: M10 — General; M13 — New Firms; Startups.
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Abstract

This project consists in a Business Plan about the implementation of a five star Hotel,
named CS Vintage Oporto Hotel, promoted by Grupo CS, which is strongly expanding its
business and has the intention of becoming a market leader in the luxurious hotels segment in
the next few years.

Therefore, this hotel unit will have a valuable location in Vila Nova de Gaia’s
riverside which will allow its clients to enjoy all the touristic resources in the Oporto and Alto
Douro Regions. On the other hand, this Hotel will be founded in the Vintage concept by
preserving the traditional architecture of the buildings around and by increasing the regional
values through the environment and the services offer, which will equally contribute to attract
many costumers. Thus, the Hotel will have panoramic views of Rio Douro and Oporto City as
well as higher quality infrastructures and equipments which will configure in 147 Rooms,
Gourmet Restaurant, Buffet Restaurant, Congress Centre, Health Club/Spa, Store/Cellar and
Parking.

Hence, this Business Plan consists in a detailed study about the market where this
Hotel is included by determining and characterizing the target segments, in order to delineate
the most appropriate implementation strategies which will conduce to business success.

Additionally, this Business Plan contains financial projections, and its analysis, which

will allow to conclude on this project’s viability.

Key words: Five Star Hotel; Vintage; Implementations Strategies; Viability.
JEL Classification System: M10 — General; M13 — New Firms; Startups.



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Indice

AGIAGECIMENTOS ...ttt bbbt b et e nb b bbb i I
RESUMO ... I
ADSTFACT. ... v
1 SUMANTO EXECULIVO ... 1
2. 1dentificacao A0 PromMOLOr..........cvviieiece e 3
3. D c ol o= oo [0 I o (0] [=To! (o USSR 4
4. REVISAO 08 LITEIATUIA .......cveveeeeiiieiiteee e 5
5. ANAlISE 08 MEICAUD . ......cveiiiitiieieie et 8
5.1. Envolvente Mediata ou CONEXTUAL ...........ccoivirieiiiiiiiiiieeeese e 8
5.1.1. Contexto Politico-Legal..........ccouiiriiiiiiiiisese e, 8
5.1.2. Contexto ECONOMICO.........ccuiiiiiieiiriiieesee e 9
5.1.3.  Contexto SOCIOCUITUIAl ..........ccveiiiiiiiiese e 11
5.1.4. Contexto TECNOIOGICO.......cviiieeirieiieieie e 13

5.2. Envolvente Imediata ou CoNCOITENCIAl ...........cooiiiiiieiiiiiesseeeeeee 15
5.2.1.  SeCtor d0 TUIISMO.....ccuiiiiiiiieieie ettt 15
5.2.2.  SeCtOr HOTEIRINO ..o 17
5.2.3. CONCOMEBNCIA . ...c.vieeiiitiieieii itttk 19
5.2.4.  SEOMENTAGED ....cvievieiiieiiieie ettt et 27

5.3. Modelo das 5 FOrgas de POIEr .........ccoiieiieieiie e 34
5.3.1.  ENtrantes POtENCIAIS .........ccviiiiiiiieiicierese e 34
5.3.2.  Produtos/Servigos SUDSLITULOS. ..........ccveruiririieie e 34
5.3.3. FOIMECEUDIES ..ottt 35
5.314.  CHBNES ... 36
5.3.5. Rivalidade na Industria (CONCOITENLES) ......coverveeierierieeie e e 36

6. ANALISE SWOT ..o bbbt 37
6.1, PONtOS FOMES .....ooiiiiiiiiic 37



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

6.2, PONLOS FrACOS. .....cuiiiiiiiiiiieie et 38
6.3, OPOIUNIAAUES........oviiiieiiieieeiee e 38
6.4, AMEBAGAS. ....eeiutiiiieiti ettt 39
7. Estratégia de DesenvoIVIMENTO ..........couiiiiiiiiiiesee e 40
7.1, FOrmulagdo EStratgiCa ........ccooirriiririiiiiiesie e 40
0 S O ] 1= {10 L USSP 40

7.2. DIreCCa0 EStrategiCa......cceeiuiiiieiieiicie e se ettt 41
7.2.1. OpcOes Estratégicas e PoSIiCIONamento............cccccvveveeieeiieieeseeie e, 41

8. IMPIEMENTACAD .....cveeiieieeee et et re e nreas 43
8.1. Politicas de Marketing-MiX ..........cccvevuiiiieiieeieiie e 43
8.1.1. Variavel Produto.........c.ccoviiiiiiiienieesee e 43
8.1.2. VariAVel PreCO.....ccciiiiiiiiie e 47
8.1.3. Variavel DiStriDUIGED ........ccooeiiiiiiie e 48
8.1.4. Varivel PrOMOGAD ........ccciiiiiice e 49

8.2.  Aspectos TECNICOS de CONSLIUGED .......evererverieieierie et 50
8.3, EQUIPAMENTOS .....ovvieiiiitiiiieieeiee ettt bbbt 52
8.3.1. EQqUIpament0s BASICOS ........ccceiueiriirirrieiesieniee et 52
8.3.2. Equipamentos AUXIIIAIES.........cccovviiiriiiiieeeee e 53

8.4. Mercadorias € IMALEIIAS ..........ccooeiriririeise e 54
8.5. FOrnecimento de SEIVICOS .......ccccueiiriieiieiiee ettt 55
8.6, FOMMECERUOIES. ...ttt 55
8.7. RECUIrs0S HUMBANOS .......coiuiiiiiiiiiieiii e 56
8.8, Plan@aAMENTO. ....c.eiiiiiii e 58
8.9, FINANCIAMENTO ..ottt 59
9. AVAHAGAD FINANCEITA......ecuiiiiiiieiiiesi et 59
9.1, NOtaS EXPlCAIIVAS .....ccvveiveeiieie ettt nae e 59
9.2.  Analise ECONOMICa € FINANCEITA ........evveviiiiriiciieese s 59



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

0.2. 1. VEBINUAS ...ttt 60
9.2.2. Cash Flow Operacional ............ccooeiiiiiiiiiieiece e 61
9.2.3. FUNAO A8 MANEIO ..o 61
9.2.4. CaSN FIOW ... 62

9.2.5. Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e

Payback Period (PP) ....ccvci ettt nre e 63
9.2.6. Servico da Divida e Valor Actual Liquido Ajustado (VALA)................ 64

9.2.7. Plan0 FINANCEITO ....c.civiiviiiiiiieieisie e 65

9.2.8. Demonstracdo de ResuUltados..........c.ccovevveiieiiere i 65

9.2.9. BaAlANGO ... e 66
9.2.10. Anélise de Sensibilidade.............ccoceeirineiieiee e 67

10, CONCIUSED ...ttt bbbt 70
11, BIBHOGIafia.....cccoiiiiiiieiee e 72

Indice de Anexos

Anexo 1: 1dentificac@o dO PrOMOLOL .........ccueiieiiiiie et 78
ANEXO 2: ANALISE A8 MEICAAD .....c.vieieiiii ittt 79
Anexo 3: Estratégia de DeSenVOIVIMENTO .........cccoiiiiiiiieri i 173
ANEXO0 4 IMPIEMENTAGED ...ttt ettt nr e e enes 174
ANEX0 5: AVAlIaCa0 FINANCEITA ........eiiiiieiieie e e 217

VIl



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Indice de Gréaficos

Grafico 1: Estrutura Societaria do Grupo CS.........coeiiiiiiiiieieese e 78
Grafico 2: Indicador de Confianga Total...........ccoiiiiiiiiee e 97
Graéfico 3: Indice Harmonizado de Precos no Consumidor (Taxa de Variagdo Homdloga).... 98
Gréfico 4: PIB — Dados encadeados em Volume (Taxa de Variacdo Homdloga) ................. 100
Grafico 5: Taxa Harmonizada de DeSEMPIEJO ......cceiveeriererieirie et 101

Grafico 6: Dormidas por Mercados Estrangeiros — Milhares, Var. 10/09 (%) — 2° Trimestre de

2000 ettt R e Rt R R £ AR Rt e Rt R et e Rt e Re bt ne et nr e re e 112
Gréfico 7: Evolucdo das Dormidas, por Tipo de Estabelecimento — 2009 ...........c.cccccvevenen. 112
Grafico 8: Evolugdo das Dormidas, por Regifes (NUTS I1) — 2009 ........ccccoovverenncricrennnnn 114
Gréfico 9: Organizacgdo das Estadias na Regido Norte — 2° Trimestre de 2010........c..c......... 117
Gréafico 10: Taxa Liquida de Ocupacdo-Cama, por Tipo de Estabelecimentos — 2° Trimestre
A8 2009 € 2010 ...vevveuetiieieie ettt ettt bt e et nr et re e 120
Gréfico 11: Proveitos por Regides (NUTS I1) — 2° Trimestre de 2010.........cccceevvvveveiernennn, 122
Gréfico 12: RevPar por Regides (NUTS II) — €, Var. 10/09 (%), Quota — 2° Trimestre........ 124
Gréfico 13: Estrutura Organizacional Geral — CS Vintage Oporto Hotel.............cccccccvevnee. 208
Gréfico 14: Estrutura Organizacional — Direccao — CS Vintage Oporto Hotel ..................... 209
Grafico 15: Estrutura Organizacional — Recepcéo — CS Vintage Oporto Hotel .................... 209
Grafico 16: Estrutura Organizacional — Quartos — CS Vintage Oporto Hotel ....................... 209
Gréfico 17: Estrutura Organizacional — Lavandaria — CS Vintage Oporto Hotel................... 210
Gréfico 18: Estrutura Organizacional — Restaurantes/Bar — CS Vintage Oporto Hotel......... 210
Grafico 19: Estrutura Organizacional — Cozinha — CS Vitnage Oporto Hotel....................... 210
Grafico 20: Estrutura Organizacional — Health Club/Spa — CS Vintage Oporto Hotel ......... 211
Gréafico 21: Estrutura Organizacional — Centro de Congressos e Loja — CS Vintage Oporto
[ (0] (=] ISP P USSP 211
Gréfico 22: Estrutura Organizacional — Manutencdo — CS Vintage Oporto Hotel ................ 211
Grafico 23: Cronograma das Fases do Projecto — CS Vintage Oporto Hotel ...........c..cc....... 214

Grafico 24: Cronograma das Fases de Construcéo do Edificio — CS Vintage Oporto Hotel . 215

VIl


file:///C:/Users/Joana/Documents/Projecto/Trabalho.docx%23_Toc291107848

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Indice de Tabelas

Tabela 1: Populagdo Residente — 1 de JANEITO .......ccveieireriiiiieiierieeee e 102
Tabela 2: Distribuicdo Geografica da Populacdo Portuguesa por Grupos Etérios e por regides
(NUTS I, 11, 111 e Municipios) — 1/01/2009.........ccceouiireiniienieiisesieese e seeseenas 103
Tabela 3: Estrutura Etaria da Populagdo — 1/01/2009...........cccevieieieeie e 104
Tabela 4: Estrutura Familiar da Populagdo — 1/01/2009...........cccvviiiieieieienc e 105
Tabela 5: Esperanca Média de Vida de Homens e Mulheres — 1 de Janeiro ..........c..ccccveuee. 106
Tabela 6: Nivel Educacional da Populacdo com mais de 25 anos, em Portugal — 1 de Janeiro
................................................................................................................................................ 107
Tabela 7: Nivel Educacional da Populagdo com mais de 25 anos, na Unido Europeia — 1 de
=1 o ST 107

2009 .t E et et R e R et e bRt e b e et eRe et b e neate et e eneers 109
Tabela 9: Dormidas em todo o Territorio Portugués, segundo o Tipo de Estabelecimentos e
Paises de Residéncia Habitual — 2009............ccooiieiiiiii i 110
Tabela 10: Dormidas em Portugal, por Pais de Residéncia — 2° Trimestre de 2010.............. 111

Tabela 11: Dormidas em Portugal, por Tipo de Estabelecimento — 2° Trimestre de 2010.... 113
Tabela 12: Dormidas na Regido Norte, segundo o Tipo de Estabelecimentos e Paises de

Residéncia Habitual — 20009............coiiieiciereee e 116
Tabela 13: Dormidas nos Hotéis da Regido Norte, por Meses — Dezembro de 2009 a
NOVEMDIO A8 2010 ....ueiieieie ettt ettt ebenr e ne e e 117
Tabela 14: Estada Média, segundo o Tipo dos Estabelecimentos, por Paises de Residéncia
HaDItUAL — 2009 ... oottt re e reenne e 119
Tabela 15: Taxa Liquida de Ocupacdo-Cama, por Localizacdo Geografica (NUTS II) — 2009
................................................................................................................................................ 120
Tabela 16: Proveitos dos Estabelecimentos Hoteleiros — 2° Trimestre de 2010.................... 121
Tabela 17: RevPar por Tipologias — 2° TIHMESIIE ......ceeveieiiieiiriiiee e 123
Tabela 18: Caracteristicas dos Quartos — The Yeatman ..........cccccceevveiieeiie e 125
Tabela 19: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — The Yeatman....... 126
Tabela 20: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — The Yeatman ..........cccccvveevennienneeniene, 130
Tabela 21: Caracteristicas dos Quartos — Pestana Porto Hotel ..., 132

Tabela 22: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Pestana Porto Hotel



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 23: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Pestana Porto Hotel..............ccccce v 134
Tabela 24: Precos de Servigos Opcionais, em 2013 — Pestana Porto Hotel.......................... 134
Tabela 25: Caracteristicas dos Quartos — Hotel Infante Sagres.........c.cccceevvveiviieicc e, 136

Tabela 26: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Hotel Infante Sagres

................................................................................................................................................ 137
Tabela 27: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Hotel Infante Sagres .........cccccooevvenenne. 139
Tabela 28: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Hotel Infante Sagres ...........cccccveuee.ee. 139
Tabela 29: Caracteristicas dos Quartos — Pousada do Porto — Palacio do Freixo................ 141

Tabela 30: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Pousada do Porto — Palécio do Freixo . 144
Tabela 31: Precos de Servigos Opcionais, em 2013 — Pousada do Porto — Palécio do Freixo

................................................................................................................................................ 144
Tabela 32: Caracteristicas dos Quartos — Sheraton Porto Hotel & Spa............cccccoeevvvvenneane. 146
Tabela 33: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Sheraton Porto Hotel
L] 01 TP P RO UP PP PROPRUPPPRRPRORS 147
Tabela 34: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Sheraton Porto Hotel & Spa................... 150
Tabela 35: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Sheraton Porto Hotel & Spa............. 151
Tabela 36: Caracteristicas dos Quartos — Porto Palacio Congress Hotel & Spa .................. 153

Tabela 37: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Porto Palacio
CoNGreSS HOEl & SPA......ccuiiiiiicie ettt re e te e naeanneaneas 154
Tabela 38: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Porto Palacio Congress Hotel & Spa.... 157
Tabela 39: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Porto Palacio Congress Hotel & Spal58
Tabela 40: Caracteristicas dos Quartos — Tiara Park Atlantic Porto............ccccccevveveiveennne. 160

Tabela 41: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Tiara Park Atlantic

o] (o T TSP PP UPRTUPROPRTOPRPS 161
Tabela 42: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Tiara Park Atlantic Porto...................... 163
Tabela 43: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Tiara Park Atlantic Porto.................. 164
Tabela 44: Caracteristicas dos Quartos — Hotel HF Ipanema Park ............cccccocviiiiinnnn 165
Tabela 45: Caracteristicas dos Quartos — Hotel HF Ipanema Park ............c.ccccoeviiieinenane. 166
Tabela 46: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Hotel HF Ipanema
P et b bRt E et bt bbbt r e 167
Tabela 47: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Hotel HF Ipanema Park ........................ 170
Tabela 48: Precos de Servigos Opcionais, em 2013 — Hotel HF Ipanema Park.................... 170
Tabela 49: Mapa Geral de Segmentacao (Valores ANUAIS) ......ccceevvreereniienienenie e 172



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 50: Previsdo de Vendas e Quota de Mercado de 2013 a 2027 — CS Vintage Oporto

Hotel e Hotéis de 5 Estrelas na Regiio NOIE ..........ccoieiiiniiicieee e, 173
Tabela 51: Caracteristicas dos Quartos — CS Vintage Oporto Hotel...........ccccocovevvieivenenne, 174
Tabela 52: Caracteristicas dos Quartos — CS Vintage Oporto Hotel...........ccccooovevviieivenenne, 175
Tabela 53: Caracteristicas do Centro de Congressos — CS Vintage Oporto Hotel................. 175
Tabela 54: Caracteristicas do Health Club/Spa — CS Vintage Oporto Hotel...............cc........ 176
Tabela 55: Areas das ZoNnas COMUNS ............ccvveevrereeeressssesssessssesssssssesssssssssssessessssssssssnens 176
Tabela 56: Area das Zonas COMUNS...........co.ereerernressisessesesesesessesssssssessssssssessesssssssesssssnens 176
Tabela 57: Pregos de Alojamento, em 2013 — CS Vintage Oporto Hotel ............ccccecveienene 180

Tabela 58: Precos de Aluguer de Salas de Centro de Congressos, em 2013 — CS Vintage
(@] 0T0] o (018 = 0] (=] SO OSPSUTOSPRRSO 180
Tabela 59: Precos de Treinos Personalizados — Health Club — CS Vintage Oporto Hotel .... 180
Tabela 60: Precos de Servigos Opcionais para Hospedes, em 2013 — CS Vintage Oporto Hotel

................................................................................................................................................ 180
Tabela 61: Precos de Servicos para Hdospedes e Clientes Exteriores, em 2013 — CS Vintage
(@] 00] o (018 = 0] (=] RSO SPROPOSPRRSROS 181
Tabela 62: Areas e Dimensdes Globais do Projecto — CS Vintage Oporto Hotel.................. 200
Tabela 63: Areas por Pisos — CS Vintage Oporto HOtel ............cco.oeveeveceveeeeeciece e, 201
Tabela 64: Fornecedores de Servicos e Materiais de CONStruGa0.........ccevvevveveerieieesieernenne 205
Tabela 65: Fornecedores de Equipamentos — CS Vintage Oporto Hotel ...............coccevenee. 206
Tabela 66: Fornecedores de Mercadorias e Matérias — CS Vintage Oporto Hotel ................ 206
Tabela 67: Fornecimentos e Servigos Externos — CS Vintage Oporto Hotel ......................... 207

Tabela 68: Departamentos, Fungdes e N° de Colaboradores — CS Vintage Oporto Hotel..... 212
Tabela 69: Departamentos, Fungdes e N° de Colaboradores — CS Vintage Oporto Hotel..... 213

Tabela 70: Periodos das ProjeccOes e Unidade MONEAria .........c.ccceveveereieiene i 225
Tabela 71: PressupostoS MaCrOBCONOMICOS..........uuierirrierienieniesiesiesieeeeiese et b b ee s 225
Tabela 72: Pressupostos de Crescimento da Populacdo de Vila Nova de Gaia...................... 225
Tabela 73: Taxas CONSIABIAUAS ........ccveiieieiieieeie e 226
Tabela 74: Prazos Médios de Pagamento/Recebimento e Duracéo de Existéncias................ 226
Tabela 75: Vendas de AlOJAMENTO ........ceeuiiiiiieie e 227
Tabela 76: Vendas de AlOJAMENTO ........ccveuv i 228
Tabela 77: Vendas de Salas de Centros de CONGreSSOS ........coerrvereereeriereesieesieeiesesseeeeenees 229

Tabela 78: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas) de Centro de Congressos.... 230
Tabela 79: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas) .........c.cccevvvverveieiininennenne 231

Xl



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 80: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas) .........cccooveveriveneninininnniene 232
Tabela 81: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas) — Refei¢cbes e Bebidas
(EXCIUINAO MINI=BAI) ...c.vieiice ettt re e e nae e 233
Tabela 82: Vendas de Health Club/Spa ..........cccoooiie i 234
Tabela 83: Vendas de Health Club/Spa ... 235
Tabela 84: Vendas de Parque de Estacionamento PUDIICO .........ccccooveveveneicie s 236
Tabela 85: Vendas de LOJA/AUEGA .......cceevieieiieie et 236
Tabela 86: VeNdas TOLAIS .......ccccuiiiiiieieie e 237
Tabela 87: VeNdas TOAIS .. ...ccveieeieiie ettt esbeeaeeneenreeneeanes 237
Tabela 88: Pessoal ATECtO @0 PrOJECIO ........c.eiviiuiriiiiieiieieese e 238
Tabela 89: Pessoal AfeCt0 @0 PrOJECIO ........ccviiieiecie e 239
Tabela 90: Vencimentos Brutos INAIVIAUAIS .........ccccveirrieriniiiiisieeeiee e 240
Tabela 91: Vencimentos Brutos INAiVIAUAIS ..........cccueveereiiiiiieiice e 241
Tabela 92: Vencimentos BrutoS TOLAIS .......ccviiierieiieiieie e siee et see e ens 242
Tabela 93: Vencimentos BrutoS TOLAIS ......cc.eiiiiriiieieierie e 243
Tabela 94: Gastos com Pessoal — 2010, 2011, 2012 ......c.ccceieieiiriinieieiene e 244
Tabela 95: Gastos com Pessoal — 2013, 2014, 2015.......ccocoevieerieeieiiere e 244
Tabela 96: Gastos com Pessoal — 2016, 2017, 2018 .........cccceveeieeieiieneee e 245
Tabela 97: Gastos com Pessoal — 2019, 2020, 2021 ........cccooeveieriinieiieiene e 245
Tabela 98: Gastos com Pessoal — 2022, 2023, 2024 .........ccocceieieiieieiierese e 246
Tabela 99: Gastos com Pessoal — 2025, 2026, 2027 ........c.ccceveereeierieereeneseeseee e seeenee s 246
Tabela 100: Valor Total, Ano de Aquisicdo e Vida Util de Activos Fixos Tangiveis e
INEANGIVEIS ...ttt et e et e et e s ae e sbeeteeae e sae et e eaeenreereenes 247
Tabela 101: Investimentos em Activos Fixos Tangiveis e Intangiveis..........ccccccvevevveneane. 248
Tabela 102: Taxas de Depreciagdo de Activos Fixos Tangiveis e Intangiveis ...........c.c....... 249
Tabela 103: Depreciagdes de Activos Fixos Tangiveis e INtangivels...........occocvvvvevieennenn 250

Tabela 104: Taxas de Crescimentos de Custos de Mercadorias Vendidas e Matérias

(O00] 01510 4 o - SRR UPRORPPRRRRS 251
Tabela 105: Custos de Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas............ccccevvevereennne. 252
Tabela 106: Taxas de Crescimentos de Custos de Fornecimentos e Servicos Externos........ 253
Tabela 107: Custos de Fornecimentos € Servigos EXIErNO0S.........ccccvvververeiieneereseeseenieanns 254
Tabela 108: Custos com Estado e Outros Entes PUDIICOS..........cccoeieiiiniiiiinciesc e 255
Tabela 109: Custos com Estado e Outros Entes PUDIICOS...........ccoceveiiiniiiiniiesceee 256
Tabela 110: Cash FIOW Operacional.............ccovveiiiieiiieii e 257



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 111: Necessidades em FUNAO de MaNI0 .........ccovveiiiieiieie s 258
Tabela 112: Cash FIOW ......oviiiiiieee et 259
Tabela 113: Pressupostos para Calculo do Valor Actual Liquido (VAL).......cccceeveveivenenne. 260
Tabela 114: Taxa de ACUAIIZACAD ........ccecvveiiiiieiie et sre e ans 260
Tabela 115: Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e Payback
e oL I (o o SO 261
Tabela 116: Valor de CONtiNUIAAAE .........c.coeiiiiiiiieieee e 262
Tabela 117: Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e Payback
Period (PP) com Valor de ContinUIdAUE. .........ceueiieiieeiiiesiee e 263
Tabela 118: Payback Period — CAICUIOS AUXITIAES.........ccceoeiiiieieeieiecese s 264
Tabela 119: Pressupostos para CAICUIOS dO VALA ..o 265
Tabela 120: Dados d0 SUDSIAIO........cciiiiiiiiiieiieiee e e 265
Tabela 121: Dados do EMPrestimo BanCArio..........cccoereirenieieinesieese e 265
Tabela 122: Servico da Divida de SUBSIIO ..........ccoveieieviii e 266
Tabela 123: Servicos da Divida de Empréstimo Bancario, Valor Actual Liquido da Decisdo de
Financiamento (VALF) e Valor Actual Liquido Ajustado (VALA).......c.cccevveiveivececienn, 267
Tabela 124: PIan0 FINANCEITO........ccviieiiee et ee et esne e e eneenreeneeanes 268
Tabela 125: Demonstragdo de ReSUItAAOS .......c.coveiriieiieiesieseee e 269
Tabela 126: BaAlANCO........ccccouiiiiiecie ettt 270
Tabela 127: Analise de Sensibilidade — Custos e INVeStimentos ..........ccccovvvenevenenierieneenn 271

Tabela 128: Anélise de Sensibilidade — Vendas de Alojamento, Centro de Congressos, Food

& Beverage e Health CIUD/SPa ........ccoiiiiiiiiiie e 272
Tabela 129: Analise de Sensibilidade — Vendas de Estacionamento, Loja/Adega e Totais .. 273
Tabela 130: Precos de Al0jJamento — 2010........coouiiiiiieiieiesieseee e 274
Tabela 131: Precos de Aluguer de Salas de Centro de Congressos — 2010 .........cccccvvvenenne. 274
Tabela 132: Receita Média de Room Service — 2010.......cccooeviririniniieiee e 274
Tabela 133: Receita Média de Mini-Bar — 2010 .........ccovveiiiiieiieiece e 274
Tabela 134: Receita Média de Bar (Bebidas) — 2010..........ccccceevieieiieii e 275
Tabela 135: Receita Média de Bar (Refei¢es Ligeiras) — 2010.......cccccevvrereienenenieennienns 275
Tabela 136: Receita Meédia de Restaurantes (Refeigdes) — 2010 .......cccccvevevieiveiesienineneene 275
Tabela 137: Precos de Treinos Personalizados — 2010 .........cccevveveiiereeiiesieeseese e e 275
Tabela 138: Receita Média de Acessorios Desportivos — 2010 ........ccvevereveneneseeeenieneenns 275
Tabela 139: Receita Média de Spa — 2010 ........ccveiiieiiieiese e 276
Tabela 140: Receita Meédia de Parque de Estacionamento Publico — 2010 .............ccccveneeee. 276

X1



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 141:

Imagem 1: Spa — The Yeatman

Imagem 10:
Imagem 11:
Imagem 12:
Imagem 13:
Imagem 14:
Imagem 15:
Imagem 16:
Imagem 17:
Imagem 18:
Imagem 19:
Imagem 20:
Imagem 21:
Imagem 22:
Imagem 23:
Imagem 24:
Imagem 25:
Imagem 26:

Imagem 27:

Receita Média de Loja/Adega — 2010 ........ccoiiriirinienieienerie e 276
Indice de Imagens

............................................................................................... 131

Imagem 2: PisCiNa — The YEAMAN ........ccoiiiiiiieiiee ettt 131
Imagem 3: Quarto Executive — The Yeatman...........cccccevveiiiiciiecc e 131
Imagem 4: Quarto Suite — The YEatMaN ...........ccccveieiieii e 131
Imagem 5: Quarto Deluxe — Pestana Porto HOtel ... 135
Imagem 6: Lobby — Pestana Porto HOtel ...........c.oooiiiiiiiee e 135
Imagem 7: Restaurante — Pestana Porto HOtel ............cccooveviiieci e 135
Imagem 8: Fachada — Pestana Porto Hotel..............cccooveiieiiic i 135
Imagem 9: Restaurante — Hotel Infante Sagres.........coeoiviiiiiiinicceec e 140
Spa — Hotel INfante SAgIes.........ccoviiiiiieiere s 140

Lobby — Hotel Infante Sagres...........cooveieeieiecie e 140

Quarto Deluxe — Hotel Infante SagresS..........cccvveveiieieeie e 141

Fachada e Jardim — Pousada do Porto — Pal&cio do FreixXo .........cccoceevvenennnee, 145

Quarto Standard — Pousada do Porto — Palacio do Freixo.........ceeeeeeeeveennennen, 145

Piscina — Pousada do Porto — Palacio do FreiX0........ccccevereieivieiinieieieen, 145

Bar — Pousada do Porto — Palacio do FreiX0.........ccocvevriiereieneniceseeeeee e, 145

Edificio — Sheraton Porto Hotel & Spa .........ccoceiiiiiiiiiie e, 151

Lobby — Sheraton Porto Hotel & Spa........ccooviiiiiiiiiiie e, 151

Quarto Club — Sheraton Porto Hotel & Spa .........ccooviiiiiieiiiieeen, 152

Spa — Sheraton Porto Hotel & Spa........cccooiiiiiiiic e 152

Spa — Porto Palécio Congress Hotel & Spa.........ccccoeiveiiiicieciecc e, 158

Quarto Executive — Porto Palacio Congress Hotel & Spa..........ccoocvvvvvieiennn, 158

Edificio — Porto Palacio Congress Hotel & Spa........cccccevvieieiiiciininieee, 159

Centro de Congressos — Porto Palécio Congress Hotel & Spa.........cc.ccceveenee. 159

Quarto Executive — Tiara Park Atlantic POrto ..........cccccovviiive s 164

Zona de Estar — Tiara Park Atlantic POrto.........ccocovviiiieiensseeein 164

Restaurante — Tiara Park Atlantic POrto ..., 164

In Room Spa — Tiara Park Atlantic POrto ...........ccocvvviiieneniie e 165

Imagem 28:



Imagem 29

Imagem 30:
Imagem 31:
Imagem 32:
Imagem 33:
Imagem 34:
Imagem 35:
Imagem 36:
Imagem 37:
Imagem 38:
Imagem 39:
Imagem 40:
Imagem 41:
Imagem 42:
Imagem 43:
Imagem 44:
Imagem 45:
Imagem 46:
Imagem 47:
Imagem 48:
Imagem 49:
Imagem 50:

XV

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

: Quarto Suite Superior — Hotel HF Ipanema Park............ccccooeiiiininincicen, 170
Edificio — Hotel HF Ipanema Park...........ccccooeiiiiiiiiiic e, 171
Piscina — Hotel HF Ipanema Park ...........ccccooeiiiiiiicieece e 171
Bar — Hotel HF Ipanema Park...........cccccvoieiieii i 171
Armazéns Delaforce/Gran CrUZ .........ocovvieieieiieieeiesese e 177
Armazéns Delaforce/Gran CrUZ ........ccccoovieieieieeieiesiese e 177
Armazéns Delaforce/Gran CrUZ ........coocooeieiiiiiieinieiese e 178
Armazéns Delaforce/Gran CrUZ ........cocoveiiieieiieiesiee e 178
Localizagdo do CS Vintage Oporto HOtel............coovviiieiiiiceeee 179
Localizagdo do CS Vintage Oporto HOtel............coovviiiiiiieee 179
Localizacdo — CS Vintage Oporto HOtel............ccooveiiiiiiicceccec e 179
Logdtipo — CS Vintage Oporto Hotel ..o 181
Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel............coooeieiiiiiiiicce, 202
Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel............ccooeieiiiiiiiiicce, 202
Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel...........cccooeiieiiie i, 202
Lobby — CS Vintage Oporto HOtel ...........ccooveiiiiiiciecceee e, 203
Piscina — CS Vintage Oporto HOtEl...........ccooiiiiiiiiieee e, 203
Quarto Standard — CS Vintage Oporto HOtel............ccooeiiiiiniiiiiieee, 203
Quarto Deluxe — CS Vintage Oporto Hotel ..........cccooiveiiiciiececcceeeeee, 204
Edificio — CS Vintage Oporto Hotel ...........cccoeoviiiiciiececee e, 204
Edificio — CS Vintage Oporto HOtel ...........ccoeiiiiiicc e, 204
Fachada — CS Vintage Oporto HOtel...........ccooo i, 205






Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

1. Sumario Executivo

O presente projecto consistira na implementacdo de um Hotel de 5 estrelas em Vila
Nova de Gaia, com abertura prevista para Fevereiro de 2013, sob a denominagdo de CS
Vintage Oporto Hotel, surgindo no ambito da actividade do Grupo CS, que se tem vindo a
afirmar no mercado nacional como uma das cadeias hoteleiras com maior sucesso a nivel dos
hotéis de luxo. Neste contexto, é expectavel que o Grupo CS se torne lider de mercado, dado
que se encontra em forte expansdo, tendo prevista a implementagdo de 18 novas unidades
hoteleiras com elevado potencial por todo o pais, durante os proximos anos. Por outro lado, as
8 unidades hoteleiras que se encontram actualmente em exploracdo tém vindo a apresentar
retornos bastante positivos, compensando os investimentos efectuados pelos investidores.

Deste modo, o CS Vintage Oporto Hotel serd implementado num antigo conjunto de
armazens dos produtores de Vinho do Porto Delaforce/Gran Cruz, que comegou a ser
reconstruido em Novembro de 2010 atraveés de métodos construtivos e materiais de elevada
qualidade, de forma a que o Hotel possa operar neste espaco, preservando as caracteristicas
arquitectonicas tradicionais da construcdo inicial e requalificando a malha urbana existente.
Assim, esta construcdo preservard os valores, identidade e tradicGes regionais através do
respeito pela cultura arquitectonica, ambiental e paisagistica da envolvente, dotando o
projecto do conceito Vintage que se configura como uma caracteristica diferenciadora capaz
de atrair um elevado nimero de clientes, visto que lhes permitira desfrutar em pleno da
experiéncia referente a visita desta regido. Aliada a essa caracteristica, encontra-se a excelente
localizacdo do Hotel, na zona ribeirinha de Vila Nova de Gaia, proxima dos principais
recursos turisticos da regido, nomeadamente as Caves de Vinho do Porto, 0 vasto e rico
patrimonio historico-cultural do Centro Historico da cidade do Porto e o Alto Douro
Vinhateiro, ambos classificados pela UNESCO como Patriménio Mundial. Por outro lado,
dada a sua localizacdo privilegiada, o CS Vintage Oporto Hotel dispora de vistas panordmicas
fabulosas para o Rio Douro e para a cidade do Porto e estabelecera parcerias com 0s restantes
hotéis do Grupo CS existentes ao longo do Rio Douro, no sentido de desenvolver actividades
que potenciem, igualmente, a estadia dos clientes.

No que respeita as caracteristicas internas, o Hotel possuira infra-estruturas e
equipamentos da mais elevada qualidade e sofisticacdo, dispondo de 147 Quartos, dos quais 9
serdo Suites, num total de 294 camas, Restaurante Gourmet panoramico e Restaurante Buffet,
ambos com capacidade para 200 pessoas cada, Bar, Health Club e Spa, Loja/Adega, Parque

de Estacionamento com 205 lugares e Centro de Congressos com capacidade total para 2.200
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pessoas, atraveés de uma sala para banquetes, um auditorio e quatro salas multimédia
destinadas a reunides, congressos e outros eventos.

Por outro lado, importa referir que se verifica uma tendéncia para que 0s hotéis
situados nas margens do Rio Douro sejam mais lucrativos do que os restantes, sendo este
facto, juntamente com os aspectos referidos anteriormente, bons indicadores relativamente ao
sucesso e potencial que este projecto tera.

Relativamente ao mercado em que este projecto se insere, verifica-se que a oferta de
hotéis de luxo na zona do Grande Porto e, particularmente, em Vila Nova de Gaia € escassa,
sendo que o CS Vintage Oporto Hotel tera apenas oito concorrentes directos, vindo preencher
as necessidades dos principais segmentos aos quais se destina e que se encontram em
crescimento: Gastronomia e Vinhos, Turismo de Negdcios, City Breaks, Touring Cultural e
Paisagistico e Saude e Bem-Estar. Adicionalmente, 0 mercado emissor com maior relevancia
na emissdo de turistas para os referidos segmentos e, consequentemente, para o CS Vintage
Oporto Hotel sera Portugal, seguido da Espanha, Reino Unido, Alemanha e Franca que
também desempenhardo um papel preponderante neste ambito. Por outro lado, constatou-se
que o perfil dos potenciais clientes correspondera, na sua maioria, a pessoas entre 0os 30 e 0s
65 anos de idade, com niveis socioeconémicos, educacionais e culturais elevados.

Na perspectiva de cativar este tipo de clientes, o CS Vintage Oporto Hotel adoptara
uma estratégia cujo objectivo serd o de conquistar quota de mercado nos primeiros anos de
vida do Hotel, de forma a posicionar-se como lider de mercado a partir do ano de 2017, que
correspondera ao quinto ano de exploracio do mesmo, apostando, para tal, no
desenvolvimento de accdes de marketing eficientes que garantam a satisfacao dos clientes.

Neste contexto, 0 projecto em causa representara um investimento inicial de
aproximadamente 47.000.000 €, que se traduzirdo em 39.000.000 € relativos a necessidades
de financiamento, dado que parte do investimento serd efectuada no primeiro ano de
exploracdo do Hotel, quando ocorrerem retornos relativos as vendas que cobrirdo parte desses
custos. Assim, o referido valor serd financiado em 20% através da aplicagcdo de capitais
préprios do Grupo CS, sendo que os restantes 80% serdo financiados por um empréstimo de
médio/longo prazo concedido pela Caixa Geral de Depdsitos e por um subsidio do QREN,
que constitui um incentivo por parte do Estado, a par dos beneficios fiscais que a prépria
Camara Municipal de Vila Nova de Gaia ira conceder, dado que este projecto contribuira para
o0 desenvolvimento da economia nacional e para a requalificacdo da Regi&o onde se insere.

Finalmente, é possivel concluir que este projecto sera viavel, apresentando um VAL
de 2.031.453 € e uma TIR de 12,15%.
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2. ldentificacdo do Promotor

O Grupo CS, fundado pelo Eng.2 Carlos Saraiva, tem actualmente uma dimensao
consideravel a nivel nacional, assinalando a sua presenca nos destinos turisticos maduros
como a Madeira, Algarve e Lisboa e em destinos turisticos emergentes, mas de elevado
potencial, como o Alentejo Interior e 0 Vale do Douro, sendo que a capacidade instalada e a
instalar a curto prazo tornard o grupo numa das maiores cadeias hoteleiras nacionais e lider no
segmento 5 estrelas. Deste modo, a empresa estima que em 2012 ir4 deter uma quota de
mercado de 9% a nivel nacional.

Neste contexto, a estratégia do Grupo CS assenta na criacdo de diversas unidades
turisticas, todas de 5 estrelas, com vista a aumentar a capacidade qualificada de alojamento e a
tornar competitiva a oferta, contribuindo para o desenvolvimento do turismo como um dos
eixos centrais do modelo de desenvolvimento do pais.

Desta forma, o conjunto de activos que sao propriedade do Grupo inclui 8 unidades ja
em exploracéo e 18 projectos em fase de construcdo ou que irdo ser iniciados a curto prazo,
cobrindo todo o territério nacional, num total de 8.977 camas. Este portfolio constitui um
projecto turistico Unico, global, integrado e sustentavel, através de uma oferta diversificada e
complementar, que vai desde os resorts integrados, as unidade hoteleiras de cidade e aos
empreendimentos turisticos (apartamentos e moradias), todos eles compostos por instalacGes
e equipamentos que permitem satisfazer todas as motivagdes da procura, desde o lazer ao
turismo de negdcios (campos de golf, centros de congressos, spas, health clubs, restauracéo).

Por outro lado, é na Regido do Algarve onde incide a maior aposta do Grupo CS,
através de trés resorts: Herdade dos Salgados, Sdo Rafael e Morgado do Reguengo.

O Grupo CS e, assim, constituido por um conjunto de empresas (grafico 1 — Anexo 1),
cuja holding é a Hersal — Investimentos Turisticos, S.A., com as seguintes caracteristicas:

e Forma Juridica: Sociedade Andnima;
e Objecto Social: compra e exploracdo de bens imobiliarios para fins de
desenvolvimento turistico ou hoteleiro, urbanizacdo de terrenos, compra, venda, troca

e revenda de imdveis, administragdo de bens, locagdo de propriedades e construcéo de

prédios para venda;

e Capital Social: 15.250.000 €, dividido em 3.050.000 acg¢des, no valor de 5 € cada;
e Sede: Rua Ferndo Mendes Pinto, 31 — 1400-145 Lisboa;
e Conselho de Administracdo: Eng.° Carlos Manuel de Frias Barreira Saraiva

(Presidente) e Dr.2 Ana Margarida Moreira de Magalhaes (Vogal).
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3. Descricdo do Projecto

O Grupo CS tem vindo a desenvolver de forma integrada o Projecto CS Douro, que
consiste na implementagdo de um conjunto de quatro unidades hoteleiras na Regido do Douro,
no ambito da sua estratégia que assenta no desenvolvimento de projectos na area da hotelaria
em todo o territorio nacional, com o objectivo de se tornar competitivo durante todas as
épocas do ano, abrangendo diversos segmentos de mercado.

Nesta perspectiva, 0 objecto de estudo do presente Plano de Negdcio sera o Projecto
CS Vintage Oporto Hotel, que constitui uma das unidades hoteleiras pertencentes ao Projecto
CS Douro, com abertura prevista para Fevereiro de 2013, tendo a sua construcéo sido iniciada
em Novembro de 2010. Para tal, foi criada uma nova empresa sob a holding Hersal —
Investimentos Turisticos, S.A., com a denominacdo de Sabersal — Promocgdo Turistica e
Imobiliaria, S.A. que se encarregara da gestdo e exploracdo deste Hotel. Assim, este sera um
Hotel de luxo, com categoria de 5 estrelas, situado na zona histérica de Vila Nova de Gaia,
junto da ribeira, que proporcionard aos clientes uma agradavel experiéncia no Douro através
dos recursos turisticos que a regido oferece e de um conjunto de servigos, equipamentos e
infra-estruturas de exceléncia vocacionados para satisfazer os desejos dos clientes mais
exigentes, que viajam com motivacgdes de lazer ou de negécios.

Deste modo, o Hotel criara 153 postos de trabalho qualificados para prestar servigos
de elevada qualidade e tera uma érea total de 34.626 m? dispersados por 5 pisos acima da cota
da soleira e 4 pisos abaixo da mesma, possuindo diversos elementos atractivos,
nomeadamente vistas panoramicas sobre o Rio Douro e sobre as zonas ribeirinhas do Porto e
de Vila Nova de Gaia, 147 Quartos amplos (294 camas), Restaurante Gourmet, Restaurante
Buffet, Bar, Centro de Congressos, Health Club/Spa, Loja/Adega e Parque de
Estacionamento.

Assim, este projecto apresenta um conceito de negdcio inovador (Vintage), cujo
objectivo consiste em potenciar os valores, identidade e tradi¢des regionais. Como tal, o CS
Vintage Oporto Hotel ira ser implementado num antigo conjunto de armazens de Vinho do
Porto (Delaforce/Gran Cruz), que se encontrava desactivado e em avancado estado de
degradacdo e que estd ser recuperado para este efeito. Assim, esta serd uma construcdo de
arquitectura tradicional, em harmonia com a zona historica envolvente, oferecendo ao mesmo
tempo uma componente contemporanea numa zona urbana, de elevada proximidade da

Cidade do Porto e de todas as acessibilidades principais da regido.
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4. Revisao de Literatura

Actualmente, é possivel verificar que existe um conjunto de comportamentos e de
valores socioculturais presentes em Portugal, que sdo comuns a maioria dos paises europeus,
dos quais o negécio do CS Vintage Oporto Hotel podera beneficiar, ao satisfazer as
necessidades inerentes a esses estilos de vida.

De acordo com Gomes et al. (2005), Portugal e os restantes paises da Unido Europeia,
sdo considerados paises industrializados e desenvolvidos, onde as suas populagdes tém um
perfil consumista, dada a abundancia de oferta de bens e servigos, originando competitividade
entre as empresas. Adicionalmente, os mesmos autores referem que se tem vindo a assistir,
em Portugal, a uma deslocacdo de pessoas, nomeadamente dos jovens, do interior para as
zonas litorais, onde se situam o0s grandes centros urbanos, em busca de melhores
oportunidades de emprego e, consequentemente, de um maior poder de compra, o0 que podera
justificar, em parte, 0 aumento exponencial do consumo por parte das popula¢des, durante as
ultimas décadas.

Verificam-se, também, tendéncias relativamente a alteracdes das estruturas familiares
tradicionais, motivadas por factores como a diminui¢do do namero de filhos numa familia,
sendo que as mulheres sdo maes em idades mais tardias, o crescente niUmero de casais sem
filhos, de pessoas que optam por morar sozinhas e de familias monoparentais, devido, em
parte, a0 aumento do ndmero de divorcios, originando novos segmentos de mercado no
turismo (Beard et al., 2003). Por outro lado, o0 mesmo autor refere que existe um nicho vazio
de mercado, correspondente aos pais cujos filhos estdo numa fase adulta e que estdo prestes a
sair de casa, e a casais de meia-idade “sem familia”.

Noutra perspectiva, Colaco et. al. (2006) referem que o facto de a populacéo europeia
ter vindo a crescer nos ultimos anos, bem como a esperanca média de vida dos individuos, é
atribuido a crescente preocupagdo por parte das pessoas em relacdo a saude e qualidade de
vida. A OMS — Organizacdo Mundial de Saude (2002) menciona, ainda, que hoje em dia
muitos idosos procuram optimizar a sua qualidade de vida, adoptando comportamentos
activos e saudaveis, designados por ‘“envelhecimento activo”, estando também mais
disponiveis e motivados para viajar e desfrutar dos momentos de lazer. Assim, segundo a
Marktest (2006), tem existido de facto, na ultima década, uma procura crescente de servigos
que proporcionem bem-estar individual e aumento da auto-estima, através da pratica de

exercicio fisico e de cuidados de beleza, como é o caso dos health clubs e spas.



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Constata-se, ainda, que a medida que a populacdo for envelhecendo e o padrdo
educacional aumentar, o lazer serd visto como um processo mais amplo no desenvolvimento
humano. Deste modo, serdo realizadas, durante o periodo de lazer, viagens em busca da
cultura e da intelectualidade para fins de auto-realizacdo, pois o individualismo, as novas
experiéncias e o auto-desenvolvimento sdo requisitos dos turistas, constituindo uma
oportunidade para os destinos turisticos (IPDT — Instituto de Planeamento e Desenvolvimento
do Turismo, 2008).

Em consequéncia destes comportamentos e estilos de vida que originam uma maior
predisposicdo para viajar, bem como dos recursos turisticos presentes em Portugal, verifica-se
que o turismo tem vindo a adquirir um papel primordial e estratégico para a economia
portuguesa. Assim, de acordo com esta envolvente, o0 Governo, no ambito do Ministério da
Economia e da Inovacdo (2006), decidiu implementar o PENT (Plano Estratégico Nacional do
Turismo), com vista a “concretiza¢do de acgdes definidas para o crescimento sustentado do
Turismo nacional nos préximos anos”, isto é, o PENT consiste num conjunto de orientagdes
gue os agentes do sector, nomeadamente os hotéis, deverdo ter em consideracdo na gestdo dos
seus negdcios, de modo a contribuirem para o desenvolvimento do turismo, a nivel nacional,
com vista a atingirem o sucesso das suas empresas. Neste contexto, o CS Vintage Oporto
devera adoptar as accGes mais adequadas ao projecto, aos recursos turisticos da regido onde o
mesmo se insere e ao perfil dos potenciais clientes, devendo estar sensibilizado para o0s
segmentos e mercados a privilegiar através do desenvolvimento de ofertas atractivas, bem
como através de accGes de comunicacao e de marketing, com vista a alcancar esses segmentos
e mercados.

Numa dptica mais focalizada para o negoécio do projecto em questdo, salientam-se
alguns autores cujos estudos revelaram que a satisfacdo dos clientes configura um dos
factores primordiais para o sucesso das unidades hoteleiras, que o CS Vintage Oporto Hotel
devera valorizar.

Logo, de acordo com Gardial e Woodruff (2001), Barsky e Nash (2002), Dube e
Menon (2000) e Oliver e Westbrook (1991), “a satisfagdo ¢ composta por uma componente
cognitiva e emocional”. Nesta Optica, Liljander e Strandvik (1997) e Oliver (1980)
consideram que a componente cognitiva da satisfacdo consiste na avaliacdo de determinado
servico com base na comparacdo com um determinado padrdo percepcionado pelos clientes
num momento anterior ao da avaliacdo. Por outro lado, Barsky e Nash (2002), Gardial e
Woodruff (2001), Oliver e Westbrook (1991 e 2001) e Reilly e Westbrook (1983) defendem

que a satisfacdo devera ser medida com base nas emocdes adquiridas numa determinada
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experiéncia oferecida pelos servicos em questdo, visto que estas sdo fundamentais para a
concepcao da satisfacdo e fidelizagdo dos clientes, no sentido em que esta componente conduz
a comportamentos futuros de aquisicdo repetida de servicos do mesmo Hotel, transmisséo de
opinides acerca do servi¢o prestado (“passa-a-palavra”) e reclamacgfes. Assim, quanto maior
for o grau da emocgédo adquirida pela experiéncia da estadia, quer esta seja positiva ou
negativa, mais motivados estardo os clientes para executar os referidos comportamentos
futuros em relagéo ao Hotel.

Barsky e Nash (2002) concluiram, ainda, que os hotéis poderdo aumentar as suas taxas
de ocupacdo e, consequentemente, as suas receitas, se conseguirem oferecer determinados
sentimentos durante as estadias. Assim, no segmento dos hotéis de luxo, como é o caso do CS
Vintage Oporto Hotel, as emocBes mais valorizadas pelos clientes sdo as sensacdes de alegria,
relaxamento e sofisticacdo, sendo estas conclusbes corroboradas pelo estudo realizado por
Costa, et. al. (2008).

Nesta perspectiva, Gardial e Woodruff (2001) entendem que os gestores hoteleiros
deverdo desenvolver préaticas de forma a aferir os atributos que os hotéis deverdo ter para
optimizar as emocgOes positivas nos clientes, devendo para tal identificar caracteristicas
inovadoras que poderdo ser implementadas nos servigos prestados e que sejam capazes de
atrair um maior numero de clientes, bem como aferir as dimensbes que deverdo ser
privilegiadas na comunicacdo e nas estratégias de marketing utilizadas para alcancar 0s
clientes alvo. Adicionalmente, o estudo realizado por Costa, et. al. (2008) refere que, em
termos de factores tangiveis, a localizacdo, a decoracdo do restaurante e 0 sossego sdo aqueles
que mais contribuem para a satisfacdo dos clientes dos hotéis de 4 e 5 estrelas, devendo, por
IS0, ser igualmente valorizados no presente projecto.

No que concerne a performance econémico-financeira do negécio da hotelaria, Gomes
(2004) refere o conceito de “gestdo de receitas” ou “revenue management” COMO UM
instrumento relevante para o sucesso destas empresas, consistindo numa “fun¢do através da
qual se pretende maximizar as receitas de um negdécio (...) optimizando-se a disponibilidade
do servigo e do seu preco”. Assim, segundo 0 mesmo autor, esta funcdo devera ser aplicada
através do estabelecimento do preco de venda com base na procura e ndo com base nos
custos, uma vez que “um aumento do volume de vendas ou do preco de venda tem um
impacto maior na rendibilidade de um negocio do que a redugcdo dos custos”.
Consequentemente, os precos deverdo ser definidos de forma a que sejam mais baixos para 0s
clientes mais sensiveis aos pregos e que adquirem 0s servicos em épocas baixas, e mais altos

durante as épocas de maior procura, dirigidas a clientes menos sensiveis aos precos.
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5. Analise de Mercado

Neste capitulo sera feita uma analise da envolvente em que o CS Vintage Oporto Hotel
se insere, sob o ponto de vista dos aspectos que poderdo condicionar a performance e a
capacidade concorrencial do negdcio. Deste modo, foram estudadas a envolvente mediata ou
contextual e a envolvente imediata ou concorrencial, tendo sido também aplicado o Modelo

das 5 Forcas de Porter a este projecto.

5.1. Envolvente Mediata ou Contextual

No ambito da andlise da envolvente mediata ou contextual, foram estudadas as
condicionantes que influenciam o negocio de uma forma indirecta, ou seja, a nivel dos

contextos politicos, econémicos, socioculturais e tecnoldgicos actuais e futuros.

5.1.1. Contexto Politico-Legal

A nivel da analise do contexto politico-legal, importa referir os aspectos que
caracterizam Portugal, actualmente, em termos politicos, bem como os impostos e dispostos
legais que regulamentam o sector do turismo, uma vez que estes irdo condicionar a actividade
do Grupo CS, no que respeita a este projecto.

Neste sentido, é de referir que, actualmente, Portugal vive num clima de instabilidade
politica, visto que conta com um Governo demissionario, na sequéncia da reprovacdo por
parte dos partidos da oposi¢cdo das medidas propostas pelo Governo, no sentido de combater a
crise econémica e financeira instalada no pafs’. Deste modo, esta situagdo ndo é favoravel
para Portugal, uma vez que se assiste a uma crise politica que tem vindo a originar,
igualmente, consequéncias negativas a nivel econémico?.

Por outro lado, o Estado aplicou, recentemente, um conjunto de medidas de
austeridade de forma a fazer face ao défice presente actualmente nas contas publicas, derivado
da crise econémica que se vive. Assim, uma das medidas que foi posta em pratica consiste no
aumento das taxas do VA, o que influenciar a actividade do CS Vintage Oporto Hotel, uma

vez que provocara um aumento dos precos dos produtos e servigos.

! Sol — 23/03/2011
2 Expresso — 3/04/2011; Diario de Noticias — 1/04/2011
% Diario de Noticias — 29/09/2010
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Adicionalmente, o Grupo CS devera ter em consideragdo, durante a actividade do
Hotel, o Cddigo do Trabalho, aprovado pela Lei n°® 99/2003, de 27 de Agosto, uma vez que
todas as empresas que operam com trabalhadores contratados estdo sujeitas as obrigacoes
deste disposto legal, bem como a Lei da Concorréncia (Lei n® 18/2003, de 11 de Junho) e o
Decreto-Lei n® 70/2007, de 26 de Marco, que definem as préticas que as empresas devem
adoptar de modo a existir uma concorréncia leal.

A nivel fiscal e contabilistico, a actividade deste projecto sera também regulamentada
pelos codigos do IRC (Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Colectivas) e do IRS (Imposto
sobre 0 Rendimento de Pessoas Singulares), bem como por diversas normas contabilisticas
inerentes ao SNC (Sistema de Normalizacdo Contabilistica).

Neste contexto, salienta-se, ainda, que a actividade do CS Vintage Oporto Hotel sera
influenciada por um conjunto de diplomas que regem as organizacdes pertencentes ao sector

do turismo em diversas vertentes (Anexo 2).

5.1.2. Contexto Econémico

Com vista a elaboracdo da analise do mercado a nivel econdémico, atendeu-se aos
indicadores que mais influenciam este projecto, de uma forma indirecta, estabelecendo
comparagOes entre Portugal e a Unido Europeia, dado que a maioria dos clientes do CS
Vintage Oporto Hotel serdo oriundos de paises da Unido Europeia.

Salienta-se, ainda, que a analise detalhada dos indicadores econdémicos, incluindo os

respectivos gréficos, tabelas e fontes, encontra-se no Anexo 2.

5.1.2.1. Indicador de Confianca

Da andlise do Indicador de Confianga, retira-se que os consumidores e 0S empresarios
portugueses encontram-se pessimistas quanto a situagdo da economia, desde Setembro de
2009, sendo previsivel que este pessimismo se continue a agravar devido a crise economica
que se vive, jJuntamente com as medidas de austeridade que estéo a ser aplicadas.

No entanto, verifica-se que na Unido Europeia a populagéo encontra-se optimista em
relacdo & economia, 0 que se podera traduzir num aumento do consumo por parte da
populacéo europeia, beneficiando o CS Vintage Oporto Hotel, uma vez que muitos dos seus

clientes serdo provenientes de paises europeus.
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5.1.2.2. indice Harmonizado de Precos no Consumidor

A taxa de variagdo homologa do indice Harmonizado de Precos no Consumidor
(IHPC) em Portugal tem vindo a registar um comportamento crescente desde Outubro de
2009, sendo que em Julho de 2010 esta taxa registou um valor de 1,9%, que se aproximou da
taxa registada na Unido Europeia (2,1%).

Assim, conclui-se que existe uma tendéncia para que 0s precos dos bens e servigos

aumentem, apresentando niveis de inflacdo em torno dos 2%.

5.1.2.3. Produto Interno Bruto

Em Portugal, o Produto Interno Bruto (PIB) em volume, comparativamente com o
periodo homdlogo, registou um movimento decrescente até ao 1° trimestre de 2009, derivado
da recessdo econdémica. Contudo, a partir desse periodo verificou-se um crescimento deste
indicador até ao 1° trimestre de 2010.

No entanto, registou-se novamente um ligeiro abrandamento no crescimento do 2°
trimestre de 2010, sendo expectavel que esta tendéncia se prolongue de acordo com a
previsivel diminuicdo do consumo por parte das familias, uma vez que o0s seus rendimentos
irdo diminuir devido a aplicacdo de medidas de austeridade por parte do Governo. Nesta
perspectiva, 0 FMI (Fundo Monetario Internacional) prevé, para 2011, a estagnacdo do
crescimento do PIB ou uma contraccao de 1,4%, que implicaria uma situacéo de recesséo.

Por outro lado, verificou-se um comportamento semelhante em relacdo a evolugédo do
PIB na Unido Europeia, apesar de Portugal ter apresentado maiores crescimentos entre o 1°
trimestre de 2009 e o 1° trimestre de 2010, relativamente ao periodo homologo. Porém, ao
contrario de Portugal, a Unido Europeia registou, do 1° para o 2° trimestre de 2010, um
aumento significativo do crescimento do PIB em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior.

Porém, o FMI prevé a existéncia de vulnerabilidades econdmicas em 2011 nos paises
europeus, bem como um abrandamento da economia e do comércio a nivel mundial, o que

podera influenciar negativamente as vendas das empresas.

5.1.2.4. Taxa Harmonizada de Desemprego

A Taxa Harmonizada de Desemprego em Portugal registou um valor constante de
10,2% entre Setembro e Dezembro de 2009, tendo esta taxa aumentado de Janeiro a Junho de

2010 para 11%. No entanto, em Julho de 2010 verificou-se uma ligeira diminuigdo desta taxa
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que registou um valor de 10,8%, sendo expectavel, segundo o FMI, que em 2011 o
desemprego se traduza numa taxa de 10,9%.

Por outro lado, verifica-se que, apesar de a Unido Europeia ter registado igualmente
um aumento do desemprego ao longo do periodo mencionado, este ndo ocorreu em
proporcOes tdo grandes, uma vez que Portugal apresenta um desemprego relativamente
elevado, comparativamente com o da Unido Europeia, que registou uma taxa harmonizada de
desemprego de 9,6% em Julho de 2010.

Assim, esta situacdo origina um menor poder de compra das familias portuguesas,

podendo afectar negativamente este projecto.

5.1.3. Contexto Sociocultural

A nivel do contexto sociocultural, importa analisar os indicadores que reflectem os
estilos de vida presentes em Portugal e na Unido Europeia que constituem um factor

fundamental na caracterizacdo do mercado ao qual este projecto se destina.

5.1.3.1. Populacdo Residente

Ao longo dos ultimos anos tem-se verificado um crescimento da populacdo, tanto em
Portugal como na Unido Europeia, sendo expectavel que no futuro este comportamento se
mantenha, isto é, que a populacdo continue a aumentar devido a melhoria das condi¢des de
vida. Assim, estima-se que o numero de residentes em Portugal fosse de 10.637.713 pessoas e
de 501.064.211 pessoas na Unido Europeia, no inicio do ano de 2010.

No entanto, embora a populacdo portuguesa seja crescente de ano para ano, verifica-se
que este crescimento tem vindo a diminuir, estimando-se que a populacdo continue a crescer

mas a um ritmo inferior.

5.1.3.2. Distribuicao Geogréafica

Relativamente a distribuicdo geografica de Portugal, observa-se que a grande maioria
da populacéo reside no Continente (10.135.309 pessoas), sendo a Regido Norte do pais a
regido com maior numero de residentes (3.745.439 pessoas), seguida da Regido de Lisboa e
da Regido Centro.

Por outro lado, consta-se que é no concelho de Vila Nova de Gaia onde reside a

maioria da populacéo do Grande Porto, com 312.742 individuos.
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5.1.3.3.  Estrutura Etéria

No que respeita a estrutura etaria da populagdo, conclui-se que esta é idéntica em
Portugal e na Unido Europeia, sendo que a maioria das pessoas tem entre 25 e 49 anos,
seguido do escaldo etario entre os 50 e 0s 64 anos.

Deste modo, constata-se que a maioria da populacdo portuguesa e europeia
corresponde a populagdo activa.

5.1.3.4. Agregado Familiar

A maior parte das familias portuguesas sdo compostas por trés adultos,
correspondendo, normalmente, a um casal e a um filho adulto, ou por dois adultos e dois
filhos dependentes, tendo este ultimo modelo de familia uma proporcéo ligeiramente inferior
ao primeiro. Deste modo, conclui-se que a maioria das estruturas familiares portuguesas sdo
consideradas tradicionais, segundo Gomes et al. (2005).

Por outro lado, na Unido Europeia verifica-se que o modelo familiar de dois adultos e
dois filhos dependentes é o que maior peso tem, sequido do modelo formado por dois adultos
com idades inferiores a 65 anos.

Contudo, a maioria das familias portuguesas e da Unido Europeia sdo compostas por
filhos dependentes.

5.1.3.5. Esperanca Média de Vida

De acordo com o aumento das populagdes, a esperanca média de vida em Portugal e
na Unido Europeia tem vindo a aumentar na Ultima década, originando um envelhecimento
generalizado da populacdo europeia justificado pelas melhorias das condi¢des de vida, bem
como pelos avancos da Medicina.

Deste modo, durante os Gltimos anos, os valores registados para a esperanca média de
vida em Portugal e na Unido Europeia foram idénticos, sendo que em 2008 estes valores
foram de 76 anos e 78 anos para a populacdo portuguesa e da Unido Europeia,

respectivamente.
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5.1.3.6.  Nivel Educacional

Apesar de a maioria da populagdo portuguesa ndo possuir qualificacbes superiores ao
Ensino Secundario, é possivel observar que a populacdo tem vindo a obter maiores
qualificacdes ao longo dos Ultimos anos, uma vez que a percentagem de pessoas com mais de
25 anos com habilitagGes acima do Ensino Secundario ou a nivel do Ensino Superior tem
vindo a aumentar, tendo sido registado em 2008, por um lado, uma percentagem de 11,30%
da populacdo com habilitacbes superiores ao Ensino Secundario mas inferiores ao Ensino
Superior e, por outro lado, 11,70% com habilitagdes ao nivel do Ensino Superior.

Em oposicao, verifica-se que a populagdo da Unido Europeia possui, na sua maioria,
niveis de ensino acima do Ensino Secundéario e ao nivel do Ensino Superior, sendo que a
percentagem de individuos com este tipo de qualificagdes tem vindo também a aumentar ao

longo dos dltimos anos.

5.1.4. Contexto Tecnoldgico

Actualmente, os consumidores estdo cada vez mais exigentes quanto a qualidade dos
produtos e servigos que adquirem, sendo, por isso, necessario que as empresas se diferenciem,
nomeadamente através de inovacgdes tecnoldgicas, de forma a ndo serem preteridas pelos
consumidores. Existem, portanto, grandes investimentos por parte das empresas para se
manterem tecnologicamente actualizadas.

Neste contexto, as tecnologias de informacdo desempenham um papel fundamental na
inddstria hoteleira, nomeadamente:

e Ferramentas de software assentes em aplicagdes CRM (Customer Relationship
Management), que permitem o intercambio de informagdo, no que respeita a
divulgacdo de assuntos de interesse comum e a implementacdo de estratégias de
captacdo e fidelizacdo de clientes, possibilitando desta forma as unidades hoteleiras
uma interaccdo mais eficaz com os mesmos. Para tal, também contribuem os telefones
moveis e o correio electrénico, como meios de informacéo;

e A Internet, que possibilita aos consumidores o acesso a informacdo dos produtos e
servigos oferecidos pelas empresas, simplifica 0 processo de compra e permite as
empresas diferenciarem-se através de accdes de promocdo e marketing, captando,

desta forma, novos clientes;
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Sistemas informaticos que facilitam a distribuicdo e as operacBes das empresas,
nomeadamente: aplicacfes de gestdo hoteleira; sistemas de suporte a decisdo; sistemas
de gestdo de Recursos Humanos; gestdo da cadeia de abastecimento e distribuig&o.

Por outro lado, registam-se mudancas tecnoldgicas a nivel dos transportes que

afectardo o turismo como um todo. Deste modo, os transportes de alta velocidade, comboios

pendulares, viagens aéreas mais rapidas e sistemas de bilhetes electronicos personalizados

causardo um grande impacto em termos da diminuicdo do tempo de viagem, 0 que

possibilitard o surgimento de novos destinos, especialmente no turismo de fim-de-semana.

No que respeita, especificamente, a mais recente tecnologia utilizada no sector

hoteleiro para entretenimento e conforto dos clientes, destacam-se 0s seguintes equipamentos:

Equipamentos electrénicos de tecnologia de ponta a nivel de televisdes, leitores de
DVDI/CD, colunas de som, telefones, fax, impressoras multifun¢des, computadores e
painéis de parede com acesso a Internet, Wireless, Wi-fi, iPod, iPad, etc.;

Servicos controlados por controlo remoto (cortinados, luz, humidade, som ambiente,
leitor de MP3, televiséo, aluguer de filmes, etc.);

Portas e aros corta-fogo com um sistema de controlo de acessos online, baseando-se
num controlo de acessos por uma tecnologia de proximidade (RFID), ndo sendo
necessario introduzir um cartdo na ranhura da porta do quarto, bastando apenas
aproxima-lo do leitor. Assim, esta solucdo oferece maior seguranca, privacidade e
conforto aos hospedes;

Abertura de portas através de iPhone;

Espelhos e ecrés de televisdo, na casa-de-banho, preparados para ndo embaciar;
Sensores de movimento que fazem aparecer uma indicacdo luminoso na porta do
quarto com a mensagem “Ndo incomodar”, para que 0s hdspedes ndo sejam
incomodados pelas camareiras enquanto estiverem no quarto;

Wellness suites, com mini-ginasios dentro dos quartos, que funcionam com um
aparelho multifuncional;

Menu televisivo interactivo no quarto, que permite fazer o check-out sem ser
necessaria uma deslocacgéo a recepc¢éo;

Sanitarios com sistema de autoclismo electronico e com placa acustica (descargas
silenciosas);

Torneiras e doseadores de sabdo electronicos que evitam desperdicios, sem

comprometer a higiene.
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E, ainda, de salientar que nos Gltimos anos tém existido evolucBes no ambito da
construcdo de edificios, principalmente no que respeita & sua eficiéncia energética. Neste
sentido, existe uma preocupacdo por parte das empresas em tomar algumas medidas
sustentaveis no processo de construcdo dos seus edificios, das quais se salientam as seguintes:

e Proporcdo correcta das areas envidracadas em funcéo da orientagéo;

e Aplicacgdo de vidros duplos de grande espessura, para conforto térmico e acustico;

e Elevada integracdo de sistemas de isolamento térmico para reducdo de perdas de calor;
e Aplicacgdo de sistemas de energia solar para aquecimento de aguas e electricidade;

e Captacdo de adgua das chuvas para regas e uso sanitario;

¢ Sistema de ventilacdo natural para arrefecimento.

5.2. Envolvente Imediata ou Concorrencial

No ambito do presente projecto, o Grupo CS ira desenvolver a sua actividade no sector
do turismo e, mais concretamente, no sector hoteleiro. Como tal, neste capitulo, ira ser
analisado, primeiramente, 0 mercado onde a empresa actua, sendo dado um maior destaque a
este sector, visto que 0 negdcio inerente ao CS Vintage Oporto Hotel consiste na prestacdo de
servicos de hotelaria. Posteriormente, sera feita uma analise da concorréncia, bem como a
segmentacdo do mercado ao qual este projecto se dirige, caracterizando o perfil dos potenciais

clientes deste projecto.

5.2.1. Sector do Turismo

5.2.1.1. Turismo Mundial

O sector do turismo, que a nivel mundial havia crescido de forma sustentada nos
ultimos anos, registou, em 2008, uma reducdo no ritmo de crescimento e, em 2009, uma
contraccdo na actividade. Neste Gltimo ano a abrangéncia da crise econdmica atingiu
claramente a actividade turistica mundial, gerando quebras generalizadas nas chegadas de
turistas e, consequentemente, nas dormidas e nas receitas turisticas.

O cenério de recessdo econdémica global reflectiu-se igualmente na quebra de
confianca da generalidade dos agentes econdmicos e dos consumidores, em particular.
Segundo o INE, neste contexto de falta de confianca, observou-se uma reducdo no nimero
global de viagens de turistas, nomeadamente em viagens secundarias e de curta duracdo. A
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juntar a esta situacdo, o aumento continuado do desemprego, a reducdo do acesso ao crédito e
0s cortes nos saldrios determinaram a reducdo na propensdo para viajar dos turistas dos
principais mercados emissores, nomeadamente 0s europeus.

Associada a conjuntura de crise generalizada esteve a reducao das viagens do mercado
de negdcios. De acordo com o INE, esta realidade esteve patente na redugdo do nimero de
passageiros a viajar em classe executiva no transporte aéreo, assim como na reducdo do
numero de dormidas em hotéis de classe alta, ou ainda, na procura junto dos segmentos de
conferéncias, justificado pelo facto de as empresas portuguesas se mostrarem mais restritas na
realizacdo de gastos, em cenério de crise e de elevado desemprego.

Salienta-se, ainda, que, de acordo com a entidade referida anteriormente, a Europa foi
a regido que recebeu um maior nimero de turistas, em todo o globo, sendo que no ano de
2009 recebeu 460 milhdes de turistas, o que representa uma quebra de 27,3 milhdes

relativamente a 2008, correspondente a uma reducgéo de 5,5% na actividade.

5.2.1.2.  Turismo Interno em Portugal®

De acordo com o INE, em 2009, realizaram-se cerca de 18 milhdes de viagens
turisticas, considerando todas as deslocacOes realizadas pela populacédo residente para fora do
seu ambiente habitual e que envolvam pelo menos uma dormida.

Assim, as viagens por motivo de “Lazer, recreio e férias” representaram mais de
metade (51,2% do total) das deslocacdes realizadas pelos residentes, ascendendo a cerca de
9,2 milhdes de viagens, enquanto que as deslocagdes “Profissionais ou de negdcios” (1,6
milhdes) representam 8,6% do total de viagens.

Relativamente ao seu destino principal, as viagens turisticas realizadas em 2009 pelos
residentes distribuiram-se por cerca de 89,5% com destino em Portugal e 10,5% com destino
no estrangeiro.

Por outro lado, verificou-se que a despesa média diaria por turista, em 2009, atingiu 0s
50,61 € para o total das deslocacdes em Portugal, tendo sido registado um valor semelhante
na despesa média diaria de um turista que viaja por “Lazer, recreio e férias” (52,09 €). Porém,
nas viagens “Profissionais ou de negodcios”, este valor foi substancialmente superior ao

verificado nos restantes motivos, traduzindo-se em 99,90 €.

* Turismo interno: turismo efectuado por residentes, no &mbito de uma viagem turistica em Portugal.
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5.2.2. Sector Hoteleiro

No Anexo 2 encontra-se a andlise mais pormenorizada dos diferentes aspectos
considerados nesta sec¢do, bem como os respectivos graficos, tabelas e fontes, com excepg¢éo

do ponto “5.2.2.3. — Organizac¢ao das Estadias”.

5.2.2.1. Estabelecimentos Hoteleiros

No ano de 2009, verificou-se que a maior parte dos estabelecimentos hoteleiros
existentes em Portugal estiveram localizados na Regido Norte, com um total de 450
estabelecimentos em funcionamento, sendo a sua maioria Pensdes e Hotéis de 3 e 4 estrelas.

Por outro lado, observa-se que nesta regido existem apenas 10 Pousadas e 7 Hotéis de
5 estrelas, 0 que podera constituir uma oportunidade para o CS Vintage Oporto Hotel, no
sentido em que se ira estabelecer numa zona do pais onde a oferta deste tipo de alojamento é

escassa.

5.2.2.2. Dormidas

De acordo com a andlise efectuada, os destinos mais procurados para a realizacdo de
viagens em Portugal continuam a ser o Algarve, Lisboa e Madeira, tendo concentrado 70% do
total das dormidas, em 2009. Contudo, observa-se uma tendéncia para que a
representatividade da Regido Norte aumente, visto que tém vindo a ser registados
crescimentos homdlogos das dormidas ocorridas nesta regido, sendo que este crescimento foi
de 6,7% no 2° trimestre de 2010, alcancando um peso de 11,9% do total de dormidas em
Portugal.

Adicionalmente, constatou-se que as dormidas nos hotéis de 5 estrelas da Regido
Norte dependem na sua maioria do mercado estrangeiro, com uma percentagem de 58% das
dormidas totais, em 2009. Assim, a maioria dos turistas estrangeiros que ficaram alojados em
hoteis de 5 estrelas da Regido Norte era oriunda de Espanha (19,3%), seguidos do Reino
Unido (4,7%), da Franca (4,7%), da Alemanha (3,9%), da Italia (2,7%) e dos Paises Baixos
(1,6%).

Por outro lado, verifica-se que, & semelhanca do que aconteceu na generalidade do
pais, a maioria das dormidas ocorridas nos hotéis da Regido Norte, no ano de 2009, foi

registada nos hotéis de 4 estrelas, seguidos dos hotéis de 3 estrelas e dos hotéis de 2 e 1
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estrelas. Deste modo, os hotéis de 5 estrelas foram os que registaram um menor nimero de
dormidas, devido ao facto de este tipo de estabelecimento ser escasso nesta regiao.

Salienta-se, ainda, o facto de no periodo compreendido entre Dezembro de 2009 e
Novembro de 2010 se ter registado, na Regido Norte, um maior nimero de dormidas durante
0s meses de Agosto, sequido do més de Setembro e de Julho, correspondendo estes meses a
época turistica alta. Adicionalmente, registou-se em Outubro, Maio e Junho uma afluéncia
consideravel, embora menor que a dos trés meses referidos anteriormente. Por outro lado, 0s
meses de Dezembro, Janeiro e Fevereiro foram o0s que observaram um menor nimero de
dormidas, correspondendo a época baixa do turismo.

Finalmente, importa mencionar que dentro da zona do Grande Porto e excluindo o
préprio concelho do Porto, Vila Nova de Gaia foi o concelho onde foi registado uma maior
percentagem de dormidas, com 10% e 12% referentes a visitas de lazer e negdcios,

respectivamente, no 2° trimestre de 2010.

5.2.2.3. Organizacao das Estadias

De acordo com o grafico 9 (Anexo 2), no 2° trimestre de 2010, na Regido Norte
verificou-se que a organizacdo das estadias nos estabelecimentos hoteleiros por motivos de
lazer foi feita, na sua maioria, através de reservas pela Internet (61%), através de
agéncias/operadores de viagens (19%) e através de e-mail (8%).

No caso das estadias por motivo de negocios, a sua maioria foi organizada pelas
proprias empresas (76%), por reservas pela Internet (12%) e através de agéncias/operadores
de viagens (9%).

5.2.2.4. Estada Média

De uma maneira geral, observa-se que 0s turistas provenientes da Irlanda e da Suécia
foram aqueles que permaneceram um maior numero de noites nos Hotéis portugueses de 5
estrelas, de acordo com os dados registados em 2009.

Relativamente a Regido Norte, verificou-se que no 2° trimestre de 2010 a duracéo
meédia das estadias nos estabelecimentos hoteleiros da zona do Grande Porto foi de 3,68 e
2,15 dias em visitas por motivos de lazer e de negdcios, respectivamente.

No entanto, regista-se pelo segundo ano consecutivo uma quebra generalizada das

estadas médias, o que indica uma tendéncia futura para estadias mais curtas.

18



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

5.2.2.5. Taxade Ocupacao

De acordo com o nimero de dormidas registado, constata-se igualmente que as regides
que apresentaram maiores taxas de ocupagdo-cama, ou seja, a percentagem de camas
ocupadas nos estabelecimentos hoteleiros, em 2009, foram a Madeira, Lisboa e Algarve,
mantendo-se assim a tendéncia que se tem verificado nos anos anteriores. Assim, verificou-se
que a Regido Norte constituiu a regido do pais em que esta taxa foi menor, com um valor de
30,9% no ano de 2009.

Por outro lado, verifica-se que os hotéis de 4 e 3 estrelas foram os estabelecimentos
que obtiveram maiores taxas de ocupagdo-cama, seguidos dos hotéis de 5 estrelas que
registaram uma taxa de 43,9% no 2° trimestre de 2010. Adicionalmente, concluiu-se que as
Pousadas e os Hotéis de 5 estrelas foram os estabelecimentos onde se registaram aumentos

mais acentuados desta taxa relativamente ao 2° trimestre de 2009.

5.2.2.6. Proveitos

Através da analise efectuada, constatou-se que no 2° trimestre de 2010 as regibes de
Lisboa, Algarve e Madeira foram as que obtiveram uma maior representatividade no que
respeita aos lucros dos estabelecimentos hoteleiros, uma vez que sdo os estabelecimentos
destas as regides os que obtém tendencialmente um maior nimero de dormidas e os que tém
maiores taxas de ocupacdo. Seguidamente, apresenta-se a Regido Norte com proveitos no
valor de 56,3 milhdes de euros, o que representa um aumento de 6,5% relativamente ao
periodo homologo.

No que respeita ao rendimento por quarto disponivel, denominado por RevPar
(Revenue Per Available Room), verificou-se que este indicador registou, a nivel nacional, um
valor de 57,8 € nos Hotéis de 5 estrelas durante o 2° trimestre de 2010, o que representa um
aumento de 0,5 € relativamente ao periodo homologo. Por outro lado, constatou-se que a
Regido Norte é a quinta regido com maior RevPar, com um valor de 28,7 €, traduzindo uma
variagdo positiva de 2,7 € comparativamente com o 2° trimestre de 2009. Assim, é expectavel

gue os crescimentos registados se prolonguem nos préximos anos.

5.2.3. Concorréncia

Para que a empresa possa por em pratica uma boa estratégia, é necessario identificar

0S seus principais concorrentes, percepcionando as caracteristicas dos seus servicos, infra-
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estruturas e equipamentos que oferecem, bem como a sua localizagdo e 0s pregos que
praticam.

Deste modo, apresentam-se, seguidamente, aqueles que se considera serem 0S
principais concorrentes do CS Vintage Oporto Hotel por constituirem projectos com ofertas e
conceito de negécio semelhantes, sendo que os critérios utilizados para proceder a
identificacdo dos mesmos foram as Pousadas e os Hotéis com categoria de 4 e 5 estrelas,
localizados na cidade do Porto e no concelho de Vila Nova de Gaia, que se direccionem para
0 mesmo tipo de clientes do CS Vintage Oporto Hotel.

Importa, também, referir que as unidades hoteleiras localizadas nos centros historicos
do Porto e de Gaia, ou seja, nas duas margens do Douro, tém desempenhos melhores
comparativamente com os desempenhos da restante oferta hoteleira do Grande Porto.

No Anexo 2 encontram-se descritos detalnadamente as caracteristicas das instalacdes,
equipamentos e servicos de cada um dos concorrentes, bem como 0s respectivos pregos e

algumas fotografias®.

5.2.3.1. The Yeatman

O The Yeatman, inaugurado em Julho de 2010, constitui o Unico Hotel de 5 estrelas
situado em Vila Nova de Gaia, estando localizado, mais precisamente, junto das Caves do
Vinho do Porto, na zona alta do Centro Historico de Vila Nova de Gaia. Este Hotel é
propriedade da Fladgate Partnership, um grupo de gestdo familiar cujo principal negécio é a
producdo e comercializagdo de Vinho do Porto Premium, detendo actualmente trés das mais
famosas marcas de Vinho do Porto e de algumas das melhores quintas no Vale do Douro.
Adicionalmente, a empresa conta com uma vasta experiéncia na industria hoteleira, tendo
aberto em meados dos anos 90 o primeiro hotel no Vale do Douro, uma propriedade Relais &
Chéteaux gque ajudou a promover a regido do Vinho do Porto como um destino vinicola de
luxo.

Assim, o The Yeatman, cujo nome representa um tributo a Dick Yeatman, famosa
personalidade ligada ao Vinho do Porto, € um hotel vinico, considerado pela empresa como
um hotel carismatico que relne a arte portuguesa de bem receber com um ambiente britanico

de conforto classico e de elegéancia intemporal. Por outro lado, a personalidade uUnica da

® Os precos de alojamento referem-se aos precos praticados, nos websites dos concorrentes, para um
quarto individual por noite, de 1 para 2 de Fevereiro de 2013, ndo tendo em conta qualquer promocéo ou pacote
em vigor. Para calcular estes precos, foi aplicada uma taxa de inflacdo de 2% sobre os pre¢os praticados em 1 de
Fevereiro de 2011.
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cidade do Porto e a sua secular ligagdo ao mundo dos grandes vinhos sdo evocadas em
multiplos detalhes, desde inspirados pormenores decorativos a fascinantes quadros e objectos
expostos nos amplos espacos do Hotel, onde a cultura e os prazeres do vinho podem ser
desfrutados em todos 0s seus aspectos.

Quanto as caracteristicas, destacam-se as vistas sobre 0 Rio Douro e a zona ribeirinha
do Porto a partir dos extensos jardins e dos 82 espagosos quartos, todos com terraco,
decorados num estilo classico e discreto proporcionando um ambiente sofisticado e
repousante. E ainda de referir que o The Yeatman estabeleceu parcerias com diversas marcas
de vinho, sendo que cada um dos quartos foi atribuido a um desses parceiros para serem
decorados e personalizados com a sua prépria identidade. Por outro lado, o The Yeatman
dispbe da sua prépria cave de vinhos, um restaurante enogastronémico, wine bar, onde
poderdo ser feitas provas e semindrios de vinho, saldo com bar, 11 salas para reunides e
eventos, um spa com terapias a base de vinho, piscinas interior e exterior, um ginasio e um
parque infantil.

Importa ainda referir que o design, juntamente com outros aspectos que caracterizam
este Hotel, foram concebidos de forma a reduzir o seu impacto no meio ambiente.

Deste modo, conclui-se que este Hotel é o concorrente principal do CS Vintage Oporto
Hotel devido a sua localizacdo préxima, as ofertas semelhantes e também devido ao facto de
este ser um hotel vinico, dirigido para os turistas que se deslocam ao Porto ou a Vila Nova de
Gaia com o intuito de apreciar os vinhos da regido, a semelhanca do que acontece com CS
Vintage Oporto Hotel.

Finalmente, resta referir que os precos de alojamento praticados neste Hotel situam-se
entre 0s 222 € e 0s 509 € por noite.

5.2.3.2. Pestana Porto Hotel

O Pestana Porto Hotel (4 estrelas), pertencente a cadeia Pestana Hotels & Resorts,
posiciona-se no mercado como um dos melhores hotéis de charme do Porto, situado na Pracga
da Ribeira, em pleno coracdo do Centro Histérico do Porto, e assente sobre a muralha
medieval da cidade, com uma vista magnifica sobre o Rio Douro, ocupando parte de um
pitoresco quarteirdo de edificios de traca original que remontam aos séculos XVI, XVII e
XVIII.
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O interior do Hotel dispde de uma harmoniosa mistura de antigos blocos de granito e
um minimalismo moderno, através de uma decoracdo com varios trabalhos em madeira
macica e candeeiros sofisticados.

Deste modo, o Hotel oferece 48 quartos, equipados e decorados de forma a
proporcionar conforto aos hospedes, o Restaurante Agua D’Ouro, com um ambiente
acolhedor e relaxante, que serve variados pratos de cozinha regional e nacional, bem como
vinhos locais, o bar Heritage Café, com musica ao vivo, onde sdo servidos diversos tipos de
bebidas, e quatro salas com luz natural vocacionadas para a realiza¢do de pequenas reunides.

Adicionalmente, o Pestana Porto Hotel foi distinguido com o prémio Expedia Insiders’
Select, atribuido pela Expedia.

Por fim, importa referir que os precos da estadia neste Hotel apresentam um intervalo

de variacdo desde 0s 141 € e os 271 €, por noite.

5.2.3.3. Hotel Infante Sagres

O Hotel Infante Sagres (5 estrelas) pertence a cadeia hoteleira Small Luxury Hotels of
the World que possui mais de 500 hotéis espalhados por mais de 70 paises em todo 0 mundo,
sendo este Hotel considerado como 0 mais importante Hotel Boutique do Porto, devido ao seu
design sofisticado e atmosfera intimista, tendo sido renovado em 2001.

Um dos pontos fortes deste Hotel consiste na sua excelente localizacdo no Centro
Histdérico do Porto, a poucos metros da Avenida dos Aliados, da zona classificada como
Patrimonio da Humanidade, do bairro das artes e dos bares da moda, ocupando um edificio
dos anos 50 que combina uma atmosfera Neo-Barroca com alguns detalhes de um irreverente
estilo contemporaneo, sendo este um conceito que se aproxima do conceito do CS Vintage
Oporto Hotel.

Deste modo, o Hotel Infante Sagres posiciona-se no mercado como um hotel Unico,
com um design sofisticado e uma atmosfera luxuosa, onde os hospedes séo recebidos com o
charme de um servico personalizado e a intimidade de uma casa privada, tendo sido opcao, ao
longo dos anos, de diversas personalidades famosas.

Adicionalmente, os 70 quartos e suites exibem uma combinacdo de antiguidades
originais, com uma coleccdo de arte moderna e mobiliario de autor criado exclusivamente
para o Hotel, que resultam numa estadia plena de conforto, num ambiente classico Europeu e

aliado ao melhor design contemporaneo.
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Por outro lado, o Hotel Infante Sagres dispde de um restaurante com um saldo
exuberante e um patio exterior acolhedor, onde séo servidas as tradi¢cGes gastrondémicas da
Cidade do Porto, reinventadas pelo Chef e acompanhadas pelos melhores vinhos do Douro.

Salienta-se ainda o facto de este Hotel oferecer tratamentos e massagens num pequeno
Spa, com um ambiente oriental inspirado num templo situado nas ruinas de Angkor no
Cambodija, ideais para os hdspedes se evadirem da cidade e regenerarem as energias.

Com vista a realizacdo de pequenas reunides ou outros eventos de pequena dimensao,
o0 Hotel oferece ainda duas salas para o efeito.

Relativamente aos pregos praticados, o alojamento por noite no Hotel Infante Sagres
situam-se entre 0s 141 € e os 832 €.

5.2.3.4. Pousada do Porto — Palacio do Freixo

O Palécio do Freixo foi edificado em meados do sec. XVIII e € um dos mais notaveis
monumentos do barroco civil portugués da autoria do Arquitecto Nasoni.

Esta Pousada, localizada no Porto, é classificada como historica e preserva toda a
fachada dos edificios do Palécio, classificados como Monumento Nacional desde 1910,
conceito este que se aproxima, igualmente, do CS Vintage Oporto Hotel. Assim, a Pousada é
constituida por dois edificios que se encontram ligados: o do Paldcio, onde se situa o
restaurante, que serve pratos regionais, bar, que possibilita a realizacdo de provas de vinhos e
azeite, salas de estar e salas de reunides e o edificio da antiga Fabrica de Moagens Harmonia,
onde se encontram os 87 quartos, alguns dos quais, com uma vista magnifica sobre o rio.
Adicionalmente, este Hotel conta com piscina exterior e interior, spa (sauna, banho turco,
salas de massagem) e ginasio.

Deste modo, a grande capacidade deste espagco confere o ambiente ideal ndo apenas
para a realizacdo de viagens de lazer, mas também para grandes eventos, encontros ou
reunides.

Importa, ainda, salientar que a Pousada do Porto foi distinguida com a Chave de
Platina pelo Grande Prémio do Expresso: Guia Boa Cama Boa Mesa.

Relativamente aos precos, uma estadia de uma noite nesta Pousada podera variar entre
0s 140 € e 0s 369 €.
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5.2.3.5.  Sheraton Porto Hotel & Spa

A Sheraton é uma cadeia hoteleira internacional, no mercado ha cerca de 70 anos,
dispondo actualmente de um portfolio com mais de 400 hotéis e 60 resorts em 70 paises.

Como concorrente directo do CS Vintage Oporto Hotel, destaca-se um dos hotéis
pertencentes a referida empresa, o Sheraton Porto Hotel & Spa (5 estrelas), que conta com
uma localizagéo privilegiada, em pleno Centro da Cidade do Porto, conjugando materiais
como o marmore, a madeira, 0 aco e o vidro, num moderno edificio de 12 andares, rodeado
por arvores centendrias no seu exterior.

Neste contexto, a empresa considera que este Hotel, inaugurado em Novembro de
2003, veio estabelecer um novo conceito de hotelaria na Cidade do Porto, através de algumas
caracteristicas e servicos atractivos para os clientes, como por exemplo 0s seus 266 quartos e
suites requintados, um bar com ambientes diferenciados e um restaurante com um conceito
inovador de show cooking assente nas raizes da cozinha tradicional portuguesa, em que 0s
Chefs elaboram demonstracdes culinrias num palco, diante dos clientes.

Por outro lado, verifica-se que a estratégia do Sheraton Porto Hotel & Spa passa
também pela aposta nos hdspedes que viajam em negocios, uma vez que dispGe de um espaco
total de 1.750 m? para conferéncias, reunides, exposicées e banquetes, através de diversas
salas cujos espacos poderdo ser divididos, consoante a necessidade.

Importa ainda salientar que o Hotel possui um luxuoso e moderno spa, para
proporcionar momentos de lazer e descontraccdo, através de um conjunto de tratamentos e
massagens, ginasio, piscina interior, cabeleireiro/esteticista, entre outros, dispondo de oito
salas de tratamento e uma suite para duas pessoas, para estadias cujo objectivo consiste
essencialmente em usufruir destes servigos.

Adicionalmente, foi atribuido ao Sheraton Porto Hotel & Spa o 54° lugar no ranking
estabelecido pela Expedia Insiders’ Select.

Finalmente, importa referir que os precos de alojamento por noite variam entre os 129
€ecos 453 €.

5.2.3.6. Porto Paléacio Congress Hotel & Spa

O Porto Palacio Congress Hotel & Spa (5 estrelas) integra-se na empresa Sonae
Turismo e assume-se como uma oferta inovadora de exceléncia no mercado hoteleiro,

oferecendo modernas e luxuosas instalagdes, bem como um conjunto de servicos requintados,
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de forma a proporcionar conforto e bem-estar aos seus hospedes, existindo também um
complexo com diversos estabelecimentos comerciais, adjacente ao edificio do Hotel

Assim, o Porto Palacio Congress Hotel & Spa recebe cerca de 15 mil hospedes por
més e foi recentemente eleito como um dos The Leading Hotels of the World, estando
especificamente direccionado para o turismo de negdcios e de lazer, indo de encontro aos
mais elevados padrdes de qualidade.

Situado no coracdo do Porto, o Porto Palacio Congress Hotel & Spa foi recentemente
renovado, aumentando a sua oferta de alojamento e de servigos. Nas areas comuns, 0S
aperfeicoamentos incidiram na sua redecoracdo, tal como os 251 quartos, que foram
totalmente renovados e equipados com tecnologia superior de modo a ficarem em sintonia
com 0S novos conceitos de conforto.

Por outro lado, o Hotel oferece ambientes gastrondmicos diferentes através de seis
restaurantes onde poderdo ser provados diversos pratos de gastronomia regional e
internacional, nomeadamente a cozinha italiana e japonesa. Adicionalmente, os hospedes
poderdo desfrutar de um bar, com uma atmosfera relaxante e informal, um moderno spa,
health club e VIP lounge, que consiste num terraco com vista panoramica sobre a cidade, rio e
mar, onde poderao ser servidos pequenos-almocos, bebidas e refeicdes ligeiras.

Destaca-se também o facto de o Porto Palacio Congress Hotel & Spa possuir um
centro de congressos, inaugurado recentemente, que possui uma capacidade para 600 pessoas
e é dotado da mais recente tecnologia de comunicacdo, acustica e imagem, num total de onze
salas de conferéncia.

Importa ainda referir que o exterior do hotel tem sido alvo das mais diversas
intervengdes, destacando-se uma obra de arte de autoria do reputado escultor portugués Pedro
Cabrita Reis. Assim, a sua original obra de arte contemporanea colocou o Porto Palacio
Congress Hotel & Spa como uma referéncia central numa das principais avenidas da cidade, a
Avenida da Boavista.

Por fim, verifica-se que os precos das estadias neste hotel variam entre os 124 € ¢ os
614 € por noite.

5.2.3.7. Tiara Park Atlantic Porto

Localizado no coracdo da cidade do Porto, a 15 minutos do Aeroporto Internacional
Francisco Sa Carneiro, o Tiara Park Atlantic Porto (5 estrelas) posiciona-se no mercado

como uma das referéncias da zona empresarial da Avenida da Boavista.
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Assim, este é um hotel de luxo moderno, que oferece conforto através de 232 quartos
mobilados com materiais nobres, conferindo-lhes um estilo decorativo elegante e harmonioso,
a semelhanca dos restantes espacos. O Hotel conta também com onze salas de reunides
multifuncionais preparadas para a realizacdo de pequenas reunides, grandes conferéncias,
banquetes e outro tipo de eventos.

Adicionalmente, o Restaurante e Bar Poivron Rouge possui um ambiente cosmopolita
e contemporaneo, apresentando um menu variado que combina requintados pratos de cozinha
internacional com os sabores da regido.

O Hotel oferece, ainda, um ginasio e a possibilidade de os hdspedes usufruirem de
massagens e terapias para duas pessoas, realizadas por um terapeuta no proprio quarto (In
Room Spa).

Por outro lado, o Tiara Park Atlantic Porto foi distinguido pela Expedia com o prémio
Expedia Insiders’ Select.

No que respeita aos pregos, verificou-se que uma estadia de uma noite neste Hotel
custa entre 72 € e 478 €.

5.2.3.8. Hotel HF Ipanema Park

O HF Ipanema Park, pertencente a cadeia hoteleira Hotéis Fenix, considera-se um dos
hotéis de 5 estrelas com maior tradicdo no Porto, oferecendo um servico personalizado de
requinte e um ambiente sofisticado e cosmopolita, num edificio de quinze andares.

Situado entre a Boavista e a Foz, este Hotel foi alvo de uma remodelagdo muito
recente que o coloca na vanguarda da proteccdo ambiental.

O Hotel apresenta, assim, 281 quartos espagosos, bem como onze salas para grandes
ou pequenos eventos (congressos, reunides ou banquetes). Por outro lado, os hdspedes
poderdo desfrutar de um bar e de uma piscina exterior situados no terraco do Gltimo piso do
Hotel, com vista panoramica para a Foz do Douro e para a Cidade do Porto. Adicionalmente,
existe um restaurante que oferece pratos requintados, um bar junto ao jardim e um health club
com piscina interior e com possibilidade de realizacdo de massagens aquaticas e servicos de
beleza.

Refere-se ainda que o0s pregos praticados neste Hotel sdo bastante acessiveis,
comparativamente com o0s outros hotéis da mesma categoria na cidade do Porto. Assim, 0s

precos de alojamento neste Hotel variam entre 0s 66 € ¢ os 142 €, por noite.
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5.2.4. Segmentacdo

Tendo por base a analise das grandes tendéncias da procura internacional, em termos
de destinos turisticos, o Turismo de Portugal, I. P., no @mbito do Plano Estratégico Nacional
do Turismo (PENT), através de um estudo realizado pela THR (Asesores en Turismo
Hoteleria y Recreacion, S.A.), definiu alguns segmentos com potencial competitivo para
Portugal, nos quais os estabelecimentos hoteleiros deverdo assentar as suas estratégias.

Neste contexto, de forma a nao dispersar demasiado os investimentos do Grupo CS
para conseguir uma base de sustentacdo sélida ao nivel dos seus targets, consideraram-se 0s
mercados prioritarios, que consistem nos seis segmentos que melhor se enquadram na oferta
do CS Vintage Oporto Hotel.

Assim, 0 conceito deste projecto apresenta uma oferta de produtos destinados a

segmentos e a mercados emissores diferenciados, que irdo ser desenvolvidos de seguida.

5.2.4.1. Gastronomia e Vinhos

O segmento “Gastronomia e Vinhos” constitui 0 segmento de maior importancia para
0 Porto e Norte de Portugal, em termos de recursos turisticos, de acordo com o estudo do
IPDT, e é caracterizado por turistas que pretendem usufruir de produtos tipicos e aprofundar o
conhecimento sobre o patriménio enoldgico e gastronémico de um territério, por meio de
actividades de degustacdo de diversos produtos, aprendizagem dos processos de producdo de
produtos tipicos e visitas a atrac¢des turisticas locais.

Neste ambito, a Regido do Alto Douro constitui a mais antiga regido demarcada do
mundo, no que respeita a producdo do Vinho do Porto e Douro, dado que goza deste estatuto
desde 0 ano de 1756. Deste modo, esta regido € mundialmente reconhecida gracas ao Vinho
do Porto, estando a rota deste vinho situada numa regido natural de beleza Unica, o Vale do
Douro e o seu rio, e nela podem visitar-se adegas que produzem vinhos de excelente
qualidade, bem como ter contacto com as tradi¢cdes das vindimas e barcos rabelos e, ainda,
desfrutar de uma excelente gastronomia regional. Estes factores sdo, assim, extremamente
relevantes para sustentar o sucesso futuro deste projecto, uma vez que o CS Vintage Oporto
Hotel se encontra particularmente vocacionado para a satisfacdo dos atributos que este
mercado exige ao nivel da experiéncia desejada.

Relativamente ao perfil, os consumidores mais atractivos para este segmento, em

Portugal e consequentemente para o CS Vintage Oporto Hotel, sdo aqueles que, para além de
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mostrarem interesse pela enologia, também desejam desfrutar de uma gastronomia regional e
de qualidade, tendo idades entre os 40 e 60 anos. Neste &mbito, um dos tipos de cliente-chave
serdo os casais sem filhos ou com filhos independentes (“DINKS” — Double Income No Kids),
que tém um nivel socio-economico elevado, tendo por isso uma elevada capacidade de gasto,
e flexibilidade na escolha das suas férias. Deste modo, estes turistas desejam descobrir
destinos diferentes, valorizam a qualidade/prego, bem como o profissionalismo do pessoal, a
qualidade e a limpeza das instalaces e sdo utilizadores habituais de novas tecnologias. Por
outro lado, existe um outro grupo bastante relevante de consumidores deste segmento, que
consiste nos apreciadores de gastronomia e vinho, que costumam ser maioritariamente
homens, profissionais bem sucedidos, de poder econdémico e nivel cultural elevados e,
habitualmente, viajam em grupo. Este tipo de clientes viaja em todas as épocas do ano,
informa-se através de revistas e portais da Internet especializados em Gastronomia e Vinhos e
valoriza a hospitalidade, atengé@o e profissionalismo na prestacdo de servigos, bem como a
qualidade dos recursos turisticos do destino.

Importa também referir que este segmento representa, actualmente, cerca de 960.000
viagens internacionais por ano, na Europa. No que respeita a Portugal, verifica-se uma
captacdo de cerca de 10% destas viagens, ou seja, actualmente realizam-se aproximadamente
96.000 viagens anuais dentro deste segmento em Portugal. Por outro lado, é previsivel para os
préximos anos um crescimento anual acumulado deste segmento de 12%, em Portugal, sendo
gue actualmente os seus consumidores sao predominantemente nacionais (64%). No entanto,
a procura estrangeira também deverd ser explorada, principalmente a nivel dos clientes
provenientes da Holanda, Escandindvia e Franca, bem como do Reino Unido, Alemanha,
Italia e Espanha, que assumem menor importancia, dentro deste conjunto de paises.
Adicionalmente, considerando apenas as caves do Vinho do Porto, registam-se,
maioritariamente, visitas de turistas estrangeiros (84,56% em 2006)°. Por outro lado, 53,3%

das pessoas que visitaram as caves ficaram alojadas em Vila Nova de Gaia e 41,7% no Porto.

5.2.4.2.  Turismo de Negécios

Segundo o IPDT, o segmento “Turismo de Neg6cios” € o segundo segmento mais
relevante para o Porto e Norte do pais, englobando viagens cujo motivo principal é

assistir/participar numa reuniéo.

® Fonte: IPDT
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De acordo com as estimativas presentes no estudo da THR, este mercado atrai,
actualmente, cerca de 170.000 pessoas por ano a Portugal, sendo previsivel que 0 mesmo
aumente a uma taxa de crescimento anual de 6% durante 0os proximos anos, 0 que constitui
uma excelente oportunidade para que este segmento seja explorado como um produto turistico
de exceléncia na Cidade do Porto/Vila Nova de Gaia, que se encontra em 39° lugar no ranking
de cidades europeias onde ocorre um maior nimero de eventos deste tipo. Assim, o CS
Vintage Oporto Hotel podera aproveitar as potencialidades que o patriménio vitivinicola e
gastrondmico da cidade oferece, bem como o facto de o Porto ser a segunda maior cidade do
pais, constituindo um importante p6lo econémico e empresarial. Nesta perspectiva, este
projecto constituird uma oferta de qualidade capaz de potenciar a captacdo de mercados
emissores e de capitalizar a notoriedade deste segmento para o Porto/Gaia, através das suas
instalacBes modernas e adequadas para o efeito, da sua localizacdo, com elevada proximidade
do referido pdlo empresarial, e de um conjunto de equipamentos complementares de lazer que
terdo um papel de suporte importante para este segmento.

Deste modo, o Turismo de Negdcios dirige-se a associacbes e empresas que
periodicamente realizam reunides ou congressos, principalmente nos sectores médico-
farmacéutico, industria, servicos financeiros e tecnologias de comunicacdo e informacéo.
Adicionalmente, neste segmento também se incluem os hospedes que viajam, individualmente
ou em grupo, no ambito da sua actividade profissional ou com o intuito de realizar negécios
com clientes, fornecedores ou outros parceiros.

Assim, os turistas que se inserem neste segmento, concretamente na zona do Porto e
do Norte, serdo pessoas com uma média de rendimentos mensais de 4.388 € e habilitacdes
académicas elevadas, com idades compreendidas entre os 30 e 0s 50 anos e que permanecerao
nos estabelecimentos hoteleiros, em média, durante dois dias’. Neste contexto, os principais
mercados emissores estrangeiros deste segmento, no Porto e na Regido Norte, serdo a
Espanha (40,7%), a Belgica (18,6%), a Alemanha (10,9%), a Holanda (7,2%), a Italia (5,9%),
Reino Unido (4,1%) e Franga (1,8%).

5.2.43. City Breaks

A principal motivacdo que caracteriza os consumidores do segmento “City Breaks”
consiste em conhecer uma cidade e as suas atrac¢des monumentais, arquitectonicas, culturais,

comerciais, gastronémicas, etc., sendo o Porto/Vila Nova de Gaia um destino que dispde,

" Fonte: IPDT e ERTPNP
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neste contexto, de uma oferta com grande potencial de atracgdo turistica. Como tal, o IPDT
considerou este segmento como o terceiro mais relevante para esta regido.

No caso do CS Vintage Oporto Hotel, a sua oferta insere-se, mais concretamente, no
mercado de City Breaks Upscale, uma vez que os clientes deste segmento procuram, durante a
sua estada, servicos personalizados de alta qualidade, nomeadamente Hotéis de 5 estrelas.

Assim, este tipo de viagens tem uma estadia de curta duracdo (2 a 6 dias), de forma a
quebrar a rotina das grandes cidades, sendo que este segmento representa, em Portugal,
actualmente, cerca de 1.700.000 viagens, estimando-se que ocorram crescimentos anuais de
8%, ao longo dos préximos anos.

Relativamente ao perfil, este segmento é composto por viajantes de nivel sécio-
econdmico elevado e nivel cultural médio/alto, com idades entre os 25 e 35 anos (sem filhos)
e 0s 50 e 65 anos (Interactive Travellers), onde se inserem os casais recém reformados que
viajam em todas as épocas do ano. Deste modo, estas pessoas costumam viajar para 0S
destinos mais populares, pretendem descobrir destinos diferentes, valorizam tanto a qualidade
e limpeza das instalacGes como o profissionalismo do pessoal e sdo utilizadores habituais de
novas tecnologias. Por outro lado, estes individuos interessam-se por atraccdes culturais,
historia, ambiente local, autenticidade e diversificacdo de produtos.

A nivel geogréfico, Portugal é o mercado que gera um maior nimero de clientes no
ambito deste segmento. Nesta perspectiva, uma vez que as Regibes de Lisboa e Centro, no seu
conjunto, sdo as mais habitadas, tendo também um maior nimero de centros urbanos e sendo
estas as regides, excluindo a prdpria regido Norte, mais préximas do Porto e de Vila Nova de
Gaia, conclui-se que a maioria dos clientes portugueses do CS Vintage Oporto Hotel sera
oriunda das grandes cidades das regides de Lisboa e do Centro. No que respeita aos mercados
estrangeiros, verifica-se que o0s paises emissores que apresentam a melhor combinagdo de
volume de procura de viagens de City Breaks e de captagdo estratégics para 0 pais séo,
principalmente, a Espanha, Alemanha e Reino Unido, seguidos, num segundo plano, da
Escandinavia, Franca e Holanda, e finalmente da Italia, que surge numa terceira linha, sendo

este 0 pais emissor com menor relevancia.

5.2.4.4. Touring Cultural e Paisaqitsico

O segmento “Touring Cultural e Paisagistico” destina-se a pessoas que pretendem
descobrir, conhecer e explorar os atractivos de uma regido, através de percursos em tours,

rotas ou circuitos de diferente duracdo e extensdo, em viagens independentes ou organizadas.
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Assim, a grande maioria destes turistas (90%) opta pelo Touring genérico, isto €, passeios de
contetido abrangente e diverso.

Assim, o Centro Historico do Porto e o Alto Douro Vinhateiro constituem patrimonios
de grande interesse para este segmento, possibilitando a visita de diversos monumentos ou a
realizacdo de cruzeiros no Rio Douro, entre outras actividades que fardo com que a
localizagéo do CS Vintage Oporto Hotel consiga captar turistas com estas motivagoes.

Neste contexto, Portugal recebe, actualmente, 1.425.000 visitantes, neste segmento,
sendo previsivel uma taxa de crescimento anual de 8%, sendo que, de uma maneira geral, este
tipo de viagens tem uma duracao de 4 ou mais noites.

Considerando as potencialidades de Portugal como destino para este tipo de viagens, a
actual participacdo no mercado europeu de Touring é, todavia, baixa (1,7% do total das
viagens realizadas pelos europeus). No entanto, aproveitando as vantagens de Portugal em
termos de dimensdo territorial, riqueza e variedade de atracgdes, a maioria dos turistas que
chegam ao pais motivados por outras razbes (negécios, city breaks, etc.) realizam circuitos de
curta duracdo em regides proximas do seu ponto de destino, sendo esta uma procura
secundaria.

Assim, em termos de procura principal, este segmento destina-se, essencialmente, a
pessoas com idades compreendidas entre os 25 e 35 anos, e 0s 50 e 65 anos, total ou
parcialmente libertos da responsabilidade de filhos menores e de nivel de formacéo e socio-
econdmico médio ou médio/alto (Interactive Travellers). Estes consumidores preferem
descobrir um territério por si mesmos, mas em adequadas condi¢des de conforto e seguranca,
valorizando sobretudo elementos como histdria, cultura, paisagem, gastronomia e populacéo.

Verifica-se ainda que os consumidores actuais de viagens de Touring em Portugal sdo
provenientes, na sua grande maioria, do mercado nacional. No entanto, é necessario ter em
consideracdo, também, os principais mercados emissores estrangeiros deste segmento, em
Portugal: Espanha, Franca e Reino Unido, que constituem os paises de onde séo provenientes
a maioria dos turistas estrangeiros com esta motivacéo, Italia, Escandinavia e Alemanha, que

surgem num segundo conjunto menos relevante, e, em Gltimo lugar, a Holanda.

5.2.45. Salde e Bem-Estar

Os turistas que se inserem neste segmento sdo pessoas que se preocupam com a saude
e viajam com o objectivo de recuperar o bem-estar fisico e psiquico, através da realizacéo de

tratamentos que permitem o equilibrio e harmonia mental, emocional, fisica e espiritual.
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Assim, os clientes que viajam segundo esta motivacgdo, encontrardo no CS Vintage
Oporto Hotel uma oferta de qualidade em termos de tratamentos e de infra-estruturas.

Por outro lado, este mercado é relativamente recente e tem um volume, em Portugal,
de cerca de 68.000 viagens, actualmente, estimando-se que tenha um crescimento médio anual
de 7%.

Deste modo, os clientes que maioritariamente se inserem neste segmento séo casais de
40 a 50 anos, sem filhos ou com filhos independentes (“DINKS” — Double Income No Kids),
uma vez que estes representam 50% das viagens no ambito da saude e bem-estar. Deste
modo, o perfil s6cio-econdémico destes clientes caracteriza-se por serem pessoas activas que
realizam desporto e pelos seus rendimentos e formagao académica elevados. Quanto aos seus
habitos de viagem, estes clientes sdo turistas com experiéncia, realizam mais de uma viagem
por ano, ttm uma média de gasto diario elevada, realizam viagens internacionais para paises
préximos e com bom clima, procuram gastronomia de qualidade e uma alimentagdo saudavel,
hospedando-se em hotéis de categoria superior.

No entanto, o CS Vintage Oporto Hotel devera apostar também nos turistas que viajam
individualmente, ou seja, pessoas solteiras, divorciadas ou mulheres que viajam sozinhas,
visto que possuem um elevado potencial de gasto neste tipo de viagens e nutrem um interesse
especial pela realizacdo de actividades relacionadas com a beleza e “culto do corpo”.

Importa também referir que, em Portugal, os clientes destes servigos sdo, na sua
maioria, aqueles que estdo alojados no hotel e procuram estes servicos de forma secundaria.
Assim, os principais consumidores de wellness e spa em Portugal séo estrangeiros que viajam
para o destino por outras motivacdes e acabam por realizar actividades relacionadas com este
segmento. No entanto, os consumidores oriundos do mercado interno, apesar de apresentarem
menor proporcgdo, sdo 0s que, predominantemente, procuram estes servigos como motivacao
principal. Em consequéncia, ambos 0s mercados devem ser considerados como publico-alvo
das estratégias de promocdo e comercializacdo do CS Vintage Oporto Hotel, sendo que os
mercados emissores estrangeiros aos quais se deverd dar maior importancia séo a Alemanha,
Reino Unido e Escandinavia, seguidos da Espanha e Franca, e, com uma relevancia menor, a
Italia e Holanda.

Por outro lado, a nivel da frequéncia de health clubs, academias, ginasios ou clubes
fora do ambito do turismo, no que se refere as pessoas que sdo socias e frequentam no dia-a-
dia este tipo de estabelecimentos localizados perto das suas residéncias, verifica-se, segundo a
AGAP (Associacdo de Empresas de Ginasios e Academias de Portugal), que actualmente

600.000 pessoas com idades entre os 15 e os 79 anos frequentam 0s mesmos, 0 que
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corresponde a uma percentagem de cerca de 7% da populacdo desse grupo etério. No entanto,
devido ao facto de a taxa de IVVA dos ginasios ter passado da taxa reduzida (6%) para a taxa
normal (23%), € previsivel, de acordo com a AGAP, que exista um abandono de 15% dos
clientes, o que significa que actualmente a percentagem de frequentadores de health clubs se
situa nos 6%, sofrendo uma quebra de 1% (15%*7%)®.

Logo, o CS Vintage Oporto Hotel ira sofrer, igualmente, as consequéncias do aumento
da taxa do IVA, uma vez que o seu health club tambem sera dirigido para clientes externos
gue se poderdo tornar socios do mesmo, em regime idéntico ao dos restantes 9 ginasios

existentes no concelho de Vila Nova de Gaia.

5.2.4.6. Mapa Geral de Segmentacdo

Através da tabela 49 (Anexo 2), que resume a informacdo analisada anteriormente,
explicitando os principais mercados emissores e 0 numero de potenciais clientes para cada
segmento do CS Vintage Oporto Hotel, conclui-se que Portugal constitui 0 mercado emissor
estrategicamente mais relevante para este projecto, pois esta presente em todos 0s segmentos.
Por outro lado, o CS Vintage Oporto Hotel serd destinado também a mercados emissores
estrangeiros, com destaque para a Espanha, Reino Unido e Alemanha, que constituem os
mercados emissores mais importantes em trés dos segmentos analisados, bem como a Franca,
com preponderardo em dois dos segmentos, tendo também em conta as dormidas registadas
nos Hotéis de 5 estrelas da Regido Norte, analisados no capitulo “5.2.2.2. — Dormidas”.

Adicionalmente, estima-se que poderéo existir anualmente cerca de 3.459.000 clientes
com o perfil adequado a oferta dos servicos oferecidos pelo CS Vintage Oporto Hotel, o que
representa um elevado nimero de possiveis clientes.

Por outro lado, a zona do Porto esta mais qualificada, a nivel dos seus recursos
turisticos, para os segmentos de Gastronomia e Vinhos, Turismo de Negocios e City Breaks.
No entanto, os segmentos com um maior nimero de potenciais clientes sdo o City Breaks
(1.700.000 clientes), Touring Cultural e Paisagistico (1.425.000 clientes) e Turismo de
Negdcios (170.000 clientes), o que se justifica pelo facto de o leque de pessoas que se
adaptam aos dois primeiros ser muito mais abrangente, a nivel de todo o pais,
comparativamente com o0s segmentos Gastronomia e Vinhos e Turismo de Negdcios, que sao
mais restritos, dado que sdo em menor ndmero as regides que possuem recursos turisticos

dirigidos aos mesmaos.

8 Diario Econémico — 29/11/2010
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5.3. Modelo das 5 Forcas de Porter

De seguida ira ser aplicado o Modelo das 5 Forcas, desenvolvido por Porter (1980 e
2008), com o objectivo de se analisar o negécio em que o Hotel se encontra e as fronteiras da
indUstria em que opera, tendo em consideracdo a competicdo existente entre a empresa € 0s
demais actores da industria, sendo eles fornecedores, clientes, novos concorrentes (entrantes)

e produtos/servicos substitutos.

5.3.1. Entrantes Potenciais

e Este tipo de negdcio requer um elevado investimento de capital,

e Algumas das empresas que ja estdo estabelecidas detém grandes quotas de mercado;

e Existe um grande poder de retaliacdo por parte das empresas ja estabelecidas, uma vez
que beneficiam da experiéncia e da notoriedade que adquiriram no mercado;

e Existem diversas barreiras legais para criar uma empresa neste sector;

e Nao existem custos de mudanca para os clientes que pretendem adquirir 0s servicos
dos concorrentes;

e Conclusdo: As barreiras a entrada sao elevadas, logo este sector ndo € atractivo para a

entrada de novas empresas.

5.3.2. Produtos/Servicos Substitutos

e Hotéis de outras categorias (4, 3, 2 ou 1 estrelas), apartamentos-turisticos, aldeamentos
turisticos, hotéis-apartamentos, pensdes, motéis e estalagens;

e Parques de campismo;

e Pousadas de juventude;

e Colodnias de férias;

e Conclusdo: Embora exista um elevado nimero de produtos/servigos substitutos nesta
industria, considera-se que estes produtos/servicos ndo afectam grandemente o
projecto em questdo, pois, apesar de cumprirem a mesma funcgéo basica de alojamento,
néo oferecem as condicOes, equipamentos, infra-estruturas e servicos requintados que

um Hotel de 5 estrelas oferece.
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5.3.3. Fornecedores

Este tipo de industria opera com os mais diversos fornecedores, sendo estes em grande
namero, a nivel de equipamentos, produtos e servigos;

Existe um grande numero de empresas especializadas para fornecer este sector, com
excepcdo dos equipamentos de ginasio e spa, cujos fornecedores existentes no
mercado s&o em menor nUMero;

De uma maneira geral, os produtos fornecidos sdo diferenciados, uma vez que as
empresas fornecedoras podem inovar e diferenciar-se umas das outras, oferecendo
produtos/servicos especializados e personalizados de acordo com as necessidades
especificas dos hotéis. Assim, poderdo existir diversas empresas que fornecem o
mesmo tipo de produto, mas cada uma fornece-o com caracteristicas e aspectos
diferentes, apesar de todos cumprirem a mesma funcdo bésica. Logo, podem existir
alguns custos de mudanca para as empresas que operam no sector hoteleiro;

As empresas da industria em analise constituem clientes muito importantes para 0s
seus fornecedores, uma vez que sdo realizados negocios de grande volume com 0s
mesmos;

Os colaboradores necessarios para trabalhar nos hotéis, que também sdo considerados
como fornecedores, sdo, por um lado, os directores, pessoal administrativo/financeiro,
massagistas, treinadores, etc., que tém de preencher uma série de requisitos rigorosos
para desempenhar as suas funcdes e, por outro lado, os restantes colaboradores
(recepcionistas, empregados de restaurante, de limpeza, etc.), que ndo requerem tantas
qualificaces para desempenhar as suas fungdes, embora tenham também de cumprir
requisitos de acordo com o nivel de exigéncia dos hotéis, existindo um nimero muito
elevado de pessoas nestas condigdes dentro da populagéo activa portuguesa;
Conclusdo: Apesar de os produtos fornecidos serem diferenciados, o poder negocial
dos fornecedores é fraco, visto que nesta indUstria existe um elevado nimero de
fornecedores, 0s seus clientes representam importantes negdcios e existe um elevado
numero de pessoas com qualificacGes para exercer a maioria das fun¢des dos quadros

dos hotéis, logo esses colaboradores ndo exigem salarios elevados.
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5.3.4. Clientes

Escassa oferta de servigos de qualidade na Regido Norte;

Né&o existem custos de mudanca para os clientes;

Os clientes dispdem de informacdes detalhadas relativamente aos servigos prestados;
Os clientes sdo em numero elevado, mas com caracteristicas especificas (classe social
e nivel cultural elevados, apreciadores de vinho, pessoas preocupadas com a sua saude
e bem-estar, participantes de congressos, etc.);

Todos os clientes tém em comum o gosto pela sofisticacdo e a exigéncia, procurando
um servico de exceléncia, sendo que os servigos prestados pelos hotéis de 5 estrelas,
em concreto, Ihes proporcionam o prazer e 0 bem-estar que pretendem;

Os produtos/servicos adquiridos por cada cliente, em nimero e em valor, tém um peso
reduzido nas vendas totais das empresas;

Conclusdo: Embora ndo existam custos de mudanga para os clientes e de estes
disporem de muita informacdo relativamente aos servicos prestados pelos hotéis, o
poder negocial dos clientes é fraco, visto que, por um lado, a oferta de
estabelecimentos de qualidade na Regido Norte é reduzida e, por outro lado, as
compras de cada cliente sdo insignificantes nas vendas totais das empresas, quer em
namero quer em valor, sendo que os clientes dos hotéis de 5 estrelas, em particular,
estardo sempre dispostos a pagar os precos cobrados para desfrutarem dos servicos

oferecidos.

5.3.5. Rivalidade na Industria (Concorrentes)

Os concorrentes actuais desta inddstria competem essencialmente a nivel da inovagao
nos servicos que oferecem, de forma a satisfazer da melhor forma possivel o cliente;
Existe um nimero elevado de concorrentes neste sector;

As barreiras a saida sdo elevadas, derivado, essencialmente, ao elevado investimento
requerido nesta industria, que podera acarretar grandes prejuizos para as empresas,
caso saissem do mercado, e também derivado aos compromissos com 0s accionistas e
colaboradores;

Conclusdo: Existe uma elevada rivalidade nesta industria devido aos factores acima

referidos.
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6. Analise SWOT

Nesta seccéo serd apresentada a Analise SWOT, identificando-se as forcas e fraquezas
do CS Vintage Oporto Hotel, bem como as oportunidades e ameagas inerentes a envolvente, o
que permitird tomar medidas de forma a atenuar 0s aspectos negativos e a potenciar 0s

aspectos positivos.

6.1. Pontos Fortes

e Vasta experiéncia do Grupo CS no sector hoteleiro;

e Hotel de exceléncia, com a classificacdo de 5 estrelas, que proporcionara conforto e
bem-estar aos seus hospedes, através de servigos, infra-estruturas e equipamentos de
elevada qualidade, capazes de captar clientes com um nivel de exigéncia elevado;

e Quartos e suites luxuosos, com vista para o Rio Douro e para as zonas ribeirinhas;

e Health Club/Spa apetrechado com o0s mais modernos equipamentos e decorado com
elementos estéticos que proporcionam um ambiente agradavel e relaxante;

¢ Elevada dimensdo e capacidade do Centro de Congressos;

¢ Restaurante gourmet com vista panoramica;

e Estacionamento com capacidade para 205 lugares, colmatando a falha existente a este
nivel no Centro Historico de Gaia;

e Conceito inovador (Vintage) que ira potenciar os valores, a identidade e as tradigcdes
da Regiéo;

¢ Recursos humanos qualificados para proporcionar servigos de requinte, num ambiente
acolhedor;

e Proximidade dos recursos turisticos mais emblematicos da regido, que permitird aos
clientes desfrutar em pleno dos mesmos, captando, através de uma oferta integrada, 0s
turistas cujas motivacdes se inserem nos principais segmentos estratégicos da Regido
do Porto e aos quais 0 Hotel se destina;

e Proximidade do centro econdmico e empresarial do Porto, onde se realizam também
congressos, convencdes, semindrios, feiras, etc.;

e Proximidade dos locais onde sdo realizados diversos eventos culturais e de

entretenimento, nomeadamente a Casa da MUsica;
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e Proximidade do Aeroporto Francisco Sa Carneiro e de boas acessibilidades a nivel
rodoviario, principalmente nas ligagdes inter-regionais entre o Norte e o Sul;

e Proximidade de Espanha, um dos principais mercados emissores;

e Sinergias com os restantes hoteis do Grupo CS ao longo do rio Douro;

o Sistema de reservas online, que facilita o processo de compra.

e Desenvolvimento do sistema CRM (Customer Relationship Management), com vista a

fidelizacdo dos clientes.

6.2. Pontos Fracos

e Custos de implementacdo e manutencdo muito elevados, devido aos equipamentos e
infra-estruturas de gama muito alta e as remuneracdes, igualmente elevadas, de alguns
recursos humanos, visto que estes terdo, também, formacdo e qualificacdes elevadas,
provocando uma diminuigéo na rendibilidade;

e Localizacdo com acessibilidades aéreas e ferroviarias ainda insuficientes no que
respeita a escassez de ligacGes directas regulares e charter, bem como a inexisténcia
de comboios de alta velocidade (TGV), o que dificulta o0 acesso de determinados
mercados a Cidade do Porto;

¢ Inexisténcia de jardins exteriores, banho turco, bar no Spa, servicos de Spa no préprio
quarto e quartos com varanda, caracteristicas que alguns hotéis concorrentes
apresentam e que poderiam, eventualmente, aliciar alguns clientes;

e O periodo de retorno do investimento (Payback Period) serd bastante elevado,
conforme se podera verificar mais adiante, no capitulo “9.2.5. — Valor Actual Liquido
(VAL), Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e Payback Period (PP)”.

6.3. Oportunidades

e A Internet (e-commerce) facilita o processo de reserva (N0 momento e sem
intermediarios) e permite aos clientes informarem-se acerca da oferta existente;

e Emergéncia de motivacbes que privilegiam destinos com experiéncias diversificadas,
como € o caso dos recursos turisticos da Regido do Porto;

¢ O Vinho do Porto goza de uma grande notoriedade a nivel nacional e internacional,
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e Desenvolvimento, a médio e longo prazo, de infra-estruturas que irdo contribuir para
dinamizar a regido e, em particular, o concelho de Vila Nova de Gaia (investimentos
imobiliarios e hoteleiros, Marina de Gaia e auto-estrada que estabelecerd a ligacao
entre 0 Centro Histdrico de Gaia e 0 Aeroporto em apenas 10 minutos), permitindo
que a procura deste destino aumente no futuro;

e Existéncia de uma boa relagdo qualidade/preco, a nivel do comércio em Portugal,
comparativamente com outros destinos internacionais;

e Portugal é considerado como um pais seguro;

e Crescente preocupacdo com a salde e o bem-estar e tendéncia para o “culto do corpo”,
0 que favorece o desenvolvimento de spas e health clubs como alavanca de
requalificacdo hoteleira;

e Crescente procura de experiéncias de viagem mais completas, facilitando a integracéo
entre os diferentes segmentos aos quais o Hotel se destina;

e Nova cultura gourmet que potencia o crescimento do segmento “Gastronomia e
Vinhos”;

e O segmento “Turismo de Negocios” detém caracteristicas que atenuam a sazonalidade
de outros segmentos, contribuindo também para uma rendibilidade elevada, dado que
estes turistas apresentam uma menor sensibilidade ao preco, pois 0s gastos destes
turistas sdo geralmente muito superiores aos gastos dos restantes;

e E expectavel que todos os segmentos para o qual 0 projecto se dirige continuem a
crescer durante os préximos anos, o que significa que a Regido do Porto/Douro se
comeca a consolidar como destino turistico;

e Tendéncia para que o nimero de dormidas nos estabelecimentos hoteleiros da Regido

Norte continue a aumentar, bem como os proveitos dos Hotéis de 5 estrelas.

6.4. Ameacas

e Crise econdmica, aumento dos impostos e diminui¢do dos salarios, cujas implicacdes
se manifestam na reducdo do poder de compra das empresas e da populacéo, em geral,
bem como na retraccao do investimento estrangeiro em Portugal,;

e Apesar de o Porto/Norte constituir um polo de desenvolvimento turistico com enorme

potencial, através da sua oferta qualificada e variada, bem como da notoriedade do
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Vinho do Porto, esta regido tem ainda uma reduzida expressdo nos mercados
internacionais, tornando-a bastante dependente do mercado interno no que respeita ao
recebimento de turistas;

e No ambito das viagens de lazer, os destinos que atraem mais turistas em Portugal
continuam a ser Lisboa, Madeira e Algarve, principalmente nas épocas turisticas mais
altas, por exemplo nos meses de Verdo, nas épocas festivas e nos fins-de-semana,
sendo previsivel que exista uma menor afluéncia nos hotéis do Porto durante estas
épocas, comparativamente com os hotéis das referidas regides;

e Reduzida organizacdo, planeamento e estruturacdo da oferta turistica na Regido Norte
do pais, derivado a inexisténcia de uma estrutura convergente entre 0s
agentes/interesses turisticos da regido, nomeadamente no que respeita a organizagao
de eventos, articulagcdo dos horarios de funcionamento (museus, monumentos, etc.),
reduzida promocdo e informacdo turistica;

e Existe uma preferéncia por outros destinos europeus com ofertas semelhantes, mas

com estratégias de marketing mais eficazes para captar clientes.

7. Estratégia de Desenvolvimento

Nesta seccdo sera exposto o processo de formulacdo estratégica no ambito do CS
Vintage Oporto Hotel, tendo em consideracdo os objectivos que se pretendem atingir, e que
posteriormente dardo origem ao estabelecimento da direccdo estratégica que o Grupo CS ira

adoptar, englobando as opgOes estratégicas mais adequadas.

7.1. Formulacéo Estratégica
7.1.1. Objectivos

De forma a delinear a estratégia a seguir, € necessario em primeiro lugar definir os
principais objectivos que o Grupo CS ambiciona alcangar no &mbito deste projecto.
Assim, o CS Vintage Oporto Hotel beneficiard da notoriedade do Grupo CS e pretende

posicionar-se no mercado como um Hotel de luxo, com a mesma qualidade dos restantes
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hotéis do grupo, sendo capaz de proporcionar servi¢os de exceléncia que garantam a total
satisfagdo e conforto dos seus clientes, proporcionando-lhes uma estadia inesquecivel. Por
outro lado, serdo desenvolvidos esforcos para conquistar a fidelizacdo dos clientes, para que
estes tenham preferéncia sobre os Hotéis do Grupo CS, em detrimento dos concorrentes
existentes na regiéo.

Neste sentido, os objectivos concretos tracados para este projecto num horizonte
temporal de 15 anos, a partir do primeiro ano de exploracdo, encontram-se reflectidos na
tabela 50 (Anexo 3), onde é possivel constatar que as vendas previstas para 2013 serdo,
aproximadamente, de 6.800.000 €, com uma quota de mercado de 16,46%, considerando que
neste ano o Hotel s6 estard em funcionamento durante onze meses, uma vez que sera
inaugurado em Fevereiro. Porém, no ano seguinte (2014) estes valores serdo de cerca de
8.700.000 € e 20,65%, respectivamente, enquanto que no quinto ano de exploracdo do
projecto (2017) as vendas atingirdo os 13.700.000 €, o que representa um aumento de cerca de
100% relativamente ao ano de 2013, com uma quota de mercado de 30,64%. Nos anos
posteriores, pretende-se estabilizar esta quota de mercado em valores que rondem os 30%°.

Por outro lado, o Grupo CS deseja alcancar Resultados Liquidos positivos a partir do
ano de 2014.

7.2. Direccdo Estratégica
7.2.1. Opcdes Estrategicas e Posicionamento

A Estratégia Genérica, segundo Porter (1980), que a empresa seguird no ambito deste

projecto sera a da Focalizacdo na Diferenciacdo, uma vez que, por um lado, este tipo de

servico se dirige a clientes de um estrato social e cultural elevado, com um nivel de exigéncia
igualmente elevado, focando-se, por isso, num alvo estreito, no sentido em que se encontra
acessivel a um numero reduzido de consumidores. Por outro lado, o CS Vintage Oporto Hotel
apostara num conceito inovador (Vintage) que, aliado a localizag&o privilegiada e aos recursos
turisticos que a regido oferece, particularmente ao Vinho do Porto, constitui um factor
diferenciador e uma vantagem competitiva, oferecendo servigos de requinte num ambiente e
envolvente Unicos relacionados com esse conceito, que distingue este Hotel dos seus

concorrentes.

® Para o célculo da quota de mercado, assumiu-se uma taxa de crescimento das vendas dos Hotéis de 5
de 2%, correspondente a taxa de inflacdo considerada nas projeccdes financeiras.
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Assim, a estratégia do CS Vintage Oporto Hotel basear-se-a, essencialmente, no
desenvolvimento de servicos diferenciadores dirigidos ao seu publico-alvo restrito, de forma a
garantir a plena satisfacdo dos clientes, com vista a sua fidelizacdo, de acordo com o0s
objectivos tracados previamente.

Por outro lado, este Hotel serd especialmente vocacionado para clientes cuja
motivacdo principal da viagem consiste na apreciacdo da gastronomia e vinhos, bem como
para clientes que pretendem desfrutar de um servico de exceléncia no ambito de viagens de
lazer ou de negdcios. Deste modo, de acordo com os conceitos definidos por Carvalho e
Filipe (2008), esta ser4 uma diferenciacao por cima, ou seja, aumentara o binémio valor/prego
através de uma Estratégia de Especializacdo, que para além do facto de oferecer um servigo

com elevada especificidade, entendido e valorizado por um segmento particular do mercado,
conforme ja foi referido, praticara precos semelhantes aos dos concorrentes cujo modelo de
negdcio ndo se centra numa especificidade tdo elevada, incutindo aos clientes a percepgéo de
que estdo a pagar 0 mesmo que pagariam em qualquer outro Hotel concorrente, mas obtendo
um servico mais especializado e de maior qualidade, justificado pelo conceito Vintage que
origina uma atmosfera de luxo, conforto e bem-estar.

Deste modo, com base nos dois autores referidos anteriormente, o CS Vintage Oporto
Hotel deverd posicionar-se no mercado, até 2016, como Challenger, no sentido de conquistar

guota de mercado, através de Ataques de Cerco, ou seja, ac¢bes de marketing que

demonstrem ao mercado que a oferta do CS Vintage Oporto Hotel é mais vantajosa do que as
dos seus principais concorrentes, nomeadamente o The Yeatman, o Hotel Infante Sagres e a
Pousada do Porto, pelo facto de apresentarem um conceito semelhante, e o Sheraton Porto
Hotel & Spa e o Porto Palacio Congress Hotel & Spa, pelo potencial das suas infra-estruturas
de Health Club/Spa e Centro de Congressos. Por outro lado, a partir de 2017 atingir-se-a,
previsivelmente, uma quota de mercado a volta dos 30%, tal como ja foi mencionado, sendo
que a partir deste ano o CS Vintage Oporto Hotel posicionar-se-4& no mercado como Lider,
adoptando accdes de defesa da sua quota de mercado, em torno dos 30%, através da
manutencdo da prestagdo de servicos de elevada qualidade e do seu conceito Unico,

procurando estar permanentemente actualizado, isto €, desempenhando uma Defesa Contra-

Ofensiva, em que acompanhara de perto os servicos prestados pela concorréncia de forma a
desenvolver servicos de maior valor para que os clientes o percepcionem como tal e

continuem a ter preferéncia sobre o CS Vintage Oporto Hotel.
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8. Implementacao

No presente capitulo apresentar-se-d0 as acc¢Ges necessarias a implementagdo do
projecto, a nivel da sua construcédo e exploracdo do CS Vintage Oporto Hotel, definindo-se as
politicas de marketing-mix que irdo ser adoptadas, 0s aspectos técnicos inerentes a construcao
do edificio, os equipamentos, mercadorias, matérias e Servicos que Serdo necessarios a
exploragdo do Hotel, bem como os respectivos fornecedores. Por outro lado, serdo
caracterizados os recursos humanos, o planeamento das diferentes fases do projecto e as
fontes de financiamento utilizadas para que o CS Vintage Oporto Hotel entre em

funcionamento.

8.1. Politicas de Marketing-Mix

O CS Vintage Oporto Hotel recorrera a politicas de Marketing, com o intuito de captar
0 maior numero possivel de clientes, apostando na satisfacdo das suas necessidades, atraves
da interaccdo a nivel de quatro variaveis, de acordo com Dionisio et. al. (2004) e Kotler

(2003), que serdo apresentadas de seguida.

8.1.1. Variavel Produto

A politica de marketing-mix para o CS Vintage Oporto Hotel baseia-se,
principalmente, na variavel “Produto”, através da oferta de um Hotel de 5 estrelas, que
proporciona um servico de elevada qualidade percepcionada pelo publico-alvo ao qual é
dirigido.

Adicionalmente, o CS Vintage Oporto Hotel vem reforcar a estrutura hoteleira
tradicional do Grande Porto, oferecendo uma unidade de elevado valor turistico que permitira
alavancar a qualidade da regido, contribuindo para a tornar num polo de atraccao turistica de
referéncia, uma vez que a oferta de estabelecimentos hoteleiros de luxo no Grande Porto e,
particularmente, em Vila Nova de Gaia € escassa.

Deste modo, para cativar os clientes, o CS Vintage Oporto Hotel aposta em vantagens
competitivas que se traduzem, por um lado nas caracteristicas intrinsecas do Hotel que

disponibiliza o seguinte conjunto de servicos, equipamentos e infra-estruturas principais®:

19 Os restantes servicos disponiveis encontram-se descritos no ponto 8.1.1.6., no Anexo 4.
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147 quartos com decoracdo luxuosa, num total de 294 camas, dos quais 9 sdo
suites, sendo que alguns possuem vista panoramica. Assim, 0s quartos estardo
divididos pelas tipologias Standard (70 quartos), Deluxe (68 quartos), Suite Janior
(5 quartos) e Suite de Luxo (4 quartos) (tabelas 51 e 52 — Anexo 4);

Centro de Congressos com um auditorio, quatro salas multimédia destinadas a
conferéncias e a reunifes e uma sala destinada a exposi¢des ou banquetes,
totalmente equipados para o efeito, numa area total de 2.899 m? e capacidade para
2.200 pessoas (tabela 53 — Anexo 4);

Health Club e Spa equipados com salas para aulas, repouso, cardio e fitness,
gabinete de estética, cabeleireiro, balneérios, sauna, jacuzzi, piscina interior
aquecida, piscina exterior e uma loja destinada a comercializar alguns produtos
utilizados no Spa, bem como produtos de beleza. Assim, o Health Club sera
direccionado para os clientes do Hotel e para a populacdo que trabalha e reside na
zona, sendo gerido sob a marca Infante de Sagres, que também gere 0s restantes
health clubs do grupo, sendo esta marca pertenca da empresa Infansa, S.A., uma
das empresas do Grupo CS. E, ainda, de referir que o Health Club oferece servicos
de treinos personalizados, através de personal trainers. Por outro lado, o Spa, que
sera parte integrante do Health Club, servird os clientes do Hotel e os socios do
ginasio, oferecendo diversos servicos de massagens e tratamentos (tabela 54 —
Anexo 4);

Restaurante River, que servira requintados pratos gourmet e de gastronomia
regional e internacional, com capacidade para 200 pessoas e contando com
esplanada e vista panoramica sobre o Rio Douro e sobre as zonas ribeirinhas do
Porto e de Vila Nova de Gaia (tabela 55 — Anexo 4);

Restaurante Vintage, que sera um restaurante buffet, com esplanada inserida num
patio interior, destinado a servir 0s pequenos-almogos aos hospedes ou refeigcdes de
grupos, com capacidade para 200 pessoas (tabela 55 — Anexo 4);

Organizacdo de visitas a adegas, museus e exposicdes relacionadas com o tema da
Gastronomia e Vinhos da Regiéo;

The City Bar, com vista sobre o0 Rio Douro e sobre a cidade de Vila Nova de Gaia e
do Porto, que servira todo o tipo de bebidas e refeicdes ligeiras (tabela 55 — Anexo
4);
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e Loja/adega com uma vasta oferta de vinhos e outros produtos regionais,
possibilitando aos clientes a realizacdo de provas e degustacGes destes produtos e
disponibilizando, também, um conjunto de produtos turisticos da Regido (tabela 55
— Anexo 4);

e Lobby com recepcdo, zonas de estar e Business Center (tabela 56 — Anexo 4);

e Parque de estacionamento puablico com capacidade para 104 lugares e
estacionamento privado, exclusivo e gratuito para clientes do Hotel, com 101
lugares, num total de 205 lugares;

e Acesso a Internet via wireless em qualquer ponto do Hotel.

Por outro lado, com vista a implementacdo do CS Oporto Vintage Hotel, o0 Grupo CS
ird proceder a recuperacdo de um antigo conjunto de armazéns de Vinho do Porto dos
produtores Delaforce/Gran Cruz, que se encontrava desactivado e em avancado estado de
degradacéo, conforme se pode verificar pelas imagens 33, 34, 35 e 36 (Anexo 4), Assim, esta
construcdo de elevada qualidade e do tipo tradicional beneficiara toda a malha urbana
existente, revitalizando-a, uma vez que o CS Vintage Oporto Hotel, apesar de oferecer um
novo servico e ser um Hotel urbano e contemporaneo, ira assentar na manutencdo das
caracteristicas da zona em que se insere, dado que ird manter os tragos arquitectonicos dos
antigos armazéns, respeitando a cultura arquitectonica, ambiental e paisagistica circundante, o
que torna inovadora a ideia deste projecto através do seu conceito Vintage, cujo objectivo
consiste em potenciar os valores, identidade e tradigdes regionais.

Adicionalmente, com o objectivo de o Hotel se manter actual e competitivo, ao longo
do tempo, em termos dos servigcos oferecidos e dos parametros de requinte a que se prop6e
atingir, todos os equipamentos serdo readquiridos no final da sua vida Gtil, a medida que se
forem tornando obsoletos.

No que respeita a localizacdo (ponto 8.1.1.8., imagens 37, 38 e 39 — Anexo 4), o CS
Vintage Oporto Hotel situa-se no centro histérico de Gaia, na zona ribeirinha, a poucos passos
do Convento de Corpus Christi, onde actualmente se realizam variados eventos culturais.

Em adicdo, verifica-se uma tendéncia para que os hotéis localizados nas duas margens
do Douro, isto é, nos centros historicos do Porto e de Vila Nova de Gaia, tenham rendimentos
superiores aos restantes hotéis localizados no Grande Porto, o que indicia, igualmente, que o
projecto do CS Vintage Oporto Hotel ira ser uma boa aposta por parte do Grupo CS.

Simultaneamente, ao localizar-se no coracdo das Caves do Vinho do Porto (Casa
Calém, Taylor Fladgate & Yeatman, Croft Port, Warre’s Port, Wise & Krohn, Churchill
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Graham, Quinta do Noval, Sandeman, etc.), este servigo vem suprir uma enorme caréncia de
oferta hoteleira associada as visitas das mesmas, que constituem o principal produto turistico
existente no Norte de Portugal. Por outro lado, o Centro Histdrico da cidade do Porto é um
vasto e rico patrimonio histérico-cultural classificado pela UNESCO como Patrimonio
Mundial, & semelhanga do Alto Douro Vinhateiro, situado numa regido natural de beleza
Unica. Assim, os principais atractivos da cidade do Porto sdo a Torre dos Clérigos, Sé do
Porto, Ribeira, Barcos Rabelos, Ponte Maria Pia e Luis I, Museu de Arte Contemporanea da
Fundacao de Serralves, Casa da Musica, entre outros. Logo, este Hotel ajusta-se perfeitamente
ao conjunto dos activos e recursos especificos que a regido oferece, aproveitando esse factor
para uma maior captagdo de turistas dos mercados emissores prioritarios e estratégicos.

Nesta perspectiva, serdo estabelecidas parcerias com a restante oferta hoteleira do
Grupo CS ao longo do Rio Douro (CS Vintage House Hotel, CS Pousada Solar da Rede e o
futuro CS Cubas Douro), permitindo o inicio e/ou fim de estadia em Vila Nova de Gaia,
através de cruzeiros, com partida em frente ao Hotel, que transportam os hospedes para estas
unidades hoteleiras, com vista ao alojamento e/ou a realizacdo de actividades com
componentes de entretenimento e valor cultural, nomeadamente na Academia de Vinho do CS
Vintage House Hotel, que consiste num espaco dedicado a promogdo, divulgacdo e
dinamizac&o do vinho e da sua cultura, através de uma loja e clube de vinhos, bem como de
uma serie de eventos (provas, degustacdes, cursos com iniciacdo a prova, demonstracoes).

Importa, também, referir que os recursos humanos do Hotel estardo vocacionados para
prestar servigos de exceléncia no que respeita ao tratamento dos clientes, de forma a satisfazer
todos os seus desejos para que estes se sintam numa atmosfera acolhedora e luxuosa durante a
sua estadia. Neste sentido, todos os hdspedes do Hotel serdo recebidos com um célice de
Vinho do Porto, no momento do check-in, como cortesia, sendo também oferecida uma
garrafa de agua mineral, disponivel no quarto.

Finalmente, no ambito da aposta por parte do Grupo CS na fidelizacao dos clientes, o
CS Vintage Oporto Hotel ira desenvolver um sistema atraves do software CRM (Customer
Relationship Management), com o objectivo de aferir os desejos dos mesmos, percepcionando
quais 0s aspectos que estes mais valorizam no ambito dos servicos que adquirem e permitindo
que todos os colaboradores do Hotel desenvolvam esfor¢os conjuntos com o objectivo de

melhorar continuamente o grau de satisfacao dos clientes.
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8.1.2. Variavel Preco

O prego constitui uma varidvel de marketing-mix que permitira criar valor para o CS
Vintage Oporto Hotel, na medida em que os pregos cobrados pelos servigos serdo moderados,
uma vez que sdo idénticos e, nalguns casos, ligeiramente inferiores aos de alguns
concorrentes, mas serdo elevados o suficiente para veicular uma imagem de qualidade
superior junto dos clientes, de acordo com o posicionamento que o Hotel terd no mercado e

com a classificacdo de 5 estrelas. Logo, esta sera uma Estratégia de Valor Elevado, em que 0

Hotel conseguira praticar precos ligeiramente mais atractivos do que alguns concorrentes,
conseguindo desta forma captar tanto os clientes mais sensiveis aos pre¢os, como os clientes
menos sensiveis aos pre¢os, dado que oferece, simultaneamente, um servico de exceléncia,
semelhante ao dos concorrentes, mas que abrange um conjunto de vantagens competitivas que
garantem a total satisfacdo dos desejos e necessidades dos clientes mais exigentes.

Nesta perspectiva, os precos foram estabelecidos de acordo com o0s precos praticados
pela concorréncia, de forma a que nédo se afastem muito dos mesmos, dado que a empresa ira
apostar na oferta de um servico com maior valor para os clientes, relativamente ao dos
principais concorrentes, mas a um preco idéntico. Por outro lado, os precos foram
estabelecidos de acordo com a experiéncia de negocio adquirida pelo Grupo CS em relagdo a
procura e aos precos praticados nos restantes hotéis do Grupo, particularmente no CS Vintage
Lisboa Hotel e no CS Vintage House Hotel, sendo o primeiro um Hotel de cidade e o segundo
um Hotel localizado na Regido do Douro, ambos com caracteristicas semelhantes as do CS
Vintage Oporto Hotel. Deste modo, conforme os critérios referidos e sob o ponto de vista da
politica de marketing, que tem como objectivo o aumento da quota de mercado, a fixacdo dos
precos foi feita com base na procura prevista, de forma a determinar o preco que o
consumidor esti disposto a pagar, ou seja, o preco de aceitacdo ou preco psicoldgico,
subtraindo-se posteriormente o preco de custo, obtendo-se uma margem de lucro de cerca de
13%.

Neste contexto, 0s pre¢os estimados para 0s principais servi¢os do CS Vintage Oporto
Hotel, no ano de abertura e de acordo com a inflagdo prevista, encontram-se nas tabelas 57,
58, 59, 60 e 61 (Anexo 4), sendo que 0s pre¢os dos servi¢os que sdo comuns aos hospedes e
aos clientes exteriores constituem os precos médios do consumo gue normalmente ocorre nos
hotéis do Grupo CS mencionados anteriormente, e 0s precos base de alojamento referem-se a

precos por noite e para um quarto individual, tendo sido definidas quatro épocas turisticas de
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acordo com os dados obtidos no capitulo “5.2.2.2. — Dormidas”, que se distribuem pelos
seguintes meses:

e Epoca Baixa: Janeiro, Fevereiro e Dezembro;

e Epoca Média: Marco, Abril, Novembro;

e Epoca Média/Alta: Maio, Junho e Outubro;

e Epoca Alta: Julho, Agosto e Setembro.

Para além dos precos estabelecidos para o alojamento consoante as épocas referidas,
serdo praticadas promocdes periddicas com o objectivo de cativar os clientes mais sensiveis
ao preco e de dar a conhecer o Hotel e os seus servigos. Neste sentido, serdo feitas reducdes
de 20% nos primeiros quatro meses de vida do Hotel e nos meses de Janeiro, com excepcao
dos dias 1, 2 e 3, tendo esta campanha a denominagao de “Saldos de Janeiro”, possibilitando
também aos clientes obter 0 mesmo desconto caso facam reservas para qualquer altura do ano,
durante este més.

Outra forma de captar clientes através dos precos consiste em assegurar, no web-site
de reservas online, a melhor tarifa disponivel, sem quaisquer despesas de reserva, através da
politica “Garantia de Melhor Pre¢o”. Deste modo, mesmo que o cliente encontre um prego
mais baixo publicado noutro web-site, o Grupo CS igualara essa tarifa, com o objectivo de
aumentar as vendas efectuadas directamente junto dos clientes, sem intermédio de agéncias de
viagens e outros operadores.

Por outro lado, serdo praticados pregos mais elevados, também em 20%, em dias em

que se realizem eventos importantes na regido (concertos, feiras, exposic¢oes, palestras, etc.).

8.1.3. Variavel Distribuicéo

Os canais de distribuicdo que irdo ser utilizados para os servigos do Hotel serdo, por
um lado, o canal de marketing directo, onde ndo existem intermediarios no processo de
compra, dado que é o proprio cliente final que se dirige ao Hotel para efectuar a compra
directamente, pelo telefone ou através de um sistema de reservas online, integrado com a
restante oferta do Grupo CS. Assim, este canal constitui um sistema vertical de marketing
integrado pois todo o sistema de distribuicdo pertence a empresa, permitindo reduzir os
custos.

Por outro lado, existirdA um canal de um nivel, em que os servicos do Hotel serdo
distribuidos através de empresas que oferecem experiéncias (A Vida E Bela, Pulso, Cool Gift

e Smartbox), agéncias de viagens, agéncias especializadas em eventos (B Positivo, Desafio
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Global Ativism, entre outras) e web-sites especializados em reservas de viagens e alojamento,
nomeadamente os mais populares (booking.com, tripadvisor.com, expedia.com, hoteis.com,
maisturismo.pt, netviagens.sapo.pt, etc.), que se encarregardo de efectuar as reservas com o
CS Vintage Oporto Hotel, para posteriormente venderem as estadias aos clientes finais.
Adicionalmente, existira um canal de dois niveis, composto pelos operadores
turisticos, com os quais o CS Oporto Vintage Hotel ir4 estabelecer protocolos, que
estabelecerdo programas ou pacotes de viagem, nos quais incluirdo a estadia no CS Oporto
Vintage Hotel, sendo estes posteriormente vendidos as agéncias de viagem gue, por sua vez,
os venderdo ao cliente final. Este sera, assim, um sistema de marketing horizontal, que trard
maiores custos para a empresa comparativamente com os restantes canais, uma vez que 0
Hotel ird vender os seus servi¢os a um preco inferior aqueles que pratica ao publico. Contudo,
este canal possibilitard uma maior abrangéncia dos clientes potenciais, sendo que 0s
operadores e agéncias de viagens com o0s quais 0 CS Oporto Vintage Hotel estabelecera estes
acordos serdo organizacdes com elevada notoriedade no mercado (Best Travel, IATA, Abreu,
Top Atlantico, Geo Star, Mundo VIP, Netviagens, Soltropico, Solférias, entre outras),
transmitindo também uma boa imagem para o Hotel, através das ac¢des promocionais
praticadas pelas mesmas que se adaptam, igualmente, a estratégia de marketing do Hotel.
Logo, este canal de distribuicdo, apesar de representar um maior custo para a empresa,
potenciara os ganhos do CS Vintage Oporto Hotel, bem como os dos seus intermediarios, uma

vez que serd um dos canais que captara maior nimero de clientes.

8.1.4. Variavel Promocéao

Com o intuito de promover e dar a conhecer o CS Vintage Oporto Hotel aos seus
potenciais clientes, 0 Grupo CS apostara, essencialmente, na Internet, uma vez que este meio
de comunicacdo se tem vindo a revelar bastante dindmico no sector hoteleiro.

Neste sentido, ira ser criado um web-site que permitira efectuar reservas online,
contendo todas as informacdes relativas ao Hotel e aos servigos prestados, nomeadamente as
instalacOes, equipamentos, precos, promogoes, galeria de fotografias, contactos e informagdes
acerca das actividades a realizar e dos monumentos a visitar na regido. Assim, este web-site
tera uma estrutura e design semelhantes aos dos restantes hotéis do Grupo CS situados no
Douro, tendo também ligacGes para esses mesmos web-sites, uma vez que, tal como ja foi
referido, existird uma sinergia entre os mesmos. Desta forma, o web-site sera concebido pela

empresa Strawberry World & CDM, consultora informéatica especialista na criagdo e
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desenvolvimento de web-sites para hotéis com sistemas de reserva, que conta com parcerias
de operadores turisticos (IATA, Madeira Portugal Ltd., Lido Tours e Strawberry World
Agéncia de Viagens do Turismo, Lda.) que constituem filiais totalmente da posse da
Strawberry World, o que transmite uma imagem de qualidade e seguranca no processo de
compra, oferecendo também um contetdo e design apelativos, nomeadamente a nivel das
imagens, de forma a informar e motivar os potenciais clientes a adquirir uma estadia no Hotel.
Por outro lado, o CS Vintage Oporto Hotel sera publicitado no proprio web-site do Grupo CS,
concebido também pela Strawberry World, através de informacdes acerca do Hotel, sendo-lhe
dado destaque sempre que existirem promocdes especiais, principalmente nos primeiros
meses apoOs a abertura. Neste web-site sera igualmente possivel subscrever uma newsletter
onde serdo promovidos todos os hotéis do grupo, sendo este também um meio de
comunicacdo com os clientes. Adicionalmente, serd desenvolvida uma campanha de web
marketing através do Google AdWords, gerida pela empresa Inesting, que prestara servigos de
consultoria com o intuito de o CS Vintage Oporto Hotel reforcar a sua presenga junto do
publico-alvo.

A comunicacdo serd realizada, também, através da imprensa, a nivel de revistas
especializadas em viagens e turismo, onde constardo andncios publicitarios, nas revistas Volta
ao Mundo, Evasbes, Rotas & Destinos e Revista Ibérica, bem como através de spots
publicitarios na radio RFM, principalmente nos primeiros anos de exploracdo do Hotel, de
forma a dar a conhecer 0s seus servi¢os ao mercado.

Adicionalmente, o Hotel beneficiara da notoriedade da marca CS e do seu log6tipo
(imagem 40 — Anexo 4), dado que esta € uma marca umbrella, que sustenta todos os hotéis do
Grupo, permitindo a imediata associagdo do CS Vintage Oporto Hotel ao Grupo CS,
segmentando desta forma o mercado e veiculando a ideia de que o Hotel oferece servicos de
elevada qualidade. Também as relagfes publicas estabelecidas com a imprensa, parceiros,
fornecedores, empresas e clientes, bem como a arquitectura e o ambiente luxuoso que a

decoracdo do Hotel proporciona, irdo sugerir uma forte imagem visual de conforto e prestigio.

8.2. Aspectos Técnicos de Construcéo

O projecto de arquitectura do CS Vintage Oporto Hotel foi elaborado pelos arquitectos
Valentim Miranda e Miguel Miranda, da empresa ARQ 2525, que, conforme ja foi

mencionado, idealizaram este projecto com vista a preservacdo da traca arquitectonica
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original dos armazéns de Vinho do Porto da Delaforce/Gran Cruz, nomeadamente as suas
tipicas coberturas de duas aguas, presentes na densa mancha de telhados que marca toda a
frente ribeirinha de Vila Nova de Gaia. Deste modo, este projecto surge como uma aposta na
continuidade da imagem marcante deste territorio que se encontra em area urbana de
Edificabilidade Intensiva. Neste contexto, 0 projecto serd composto por trés volumes, sendo
um deles um volume compacto, com aspecto metélico, distinto dos restantes, onde se
encontrard a entrada e recepcao do edificio, bem como as diversas zonas comuns. Por outro
lado, os outros dois volumes contrastardo com este Gltimo, variando entre a opacidade e a
transparéncia e respondendo as necessidades mais privadas do edificio, onde se encontrardo
0s quartos. Adicionalmente, a execucdo deste projecto serd realizada segundo a melhor
técnica de construcéo e legislacdo em vigor aplicavel™'.

Relativamente a construcdo deste projecto, sdo a Sonangil e a Engiarte as empresas
que estdo a executar a recuperacdo e remodelacdo do espaco, procedendo a demoli¢do de
alguns restos de construgdo pré-existentes, dado que os armazéns se encontravam inactivos e
em avancado estado de degradacdo. Assim, o edificio sera composto por 10 pisos, huma area
total de 34.626 m?, sendo que os trabalhos de construgo a cargo da Sonangil sdo executados
nas especialidades de demolicdo, escavacdo, contencdo periférica por fundagdes indirectas e
construcdo da super-estrutura em betdo armado. Por outro lado, a Engiarte procede ao
fornecimento e colocacdo de todos os materiais e infra-estruturas necessarios, nomeadamente
elevadores, revestimentos, loicas sanitarias, pavimentos, pinturas, caixilharias e aluminios,
canalizacbes de agua e gas, infra-estruturas de electricidade, telecomunicacbes e som,
isolamentos, impermeabilizacGes, elevadores, entre outros acabamentos de construgéo.

Este edificio assentara, inclusivamente, nalgumas caracteristicas inovadoras, em
termos de materiais de construcdo, através de novas tecnologias existentes no mercado, tal
como foi mencionado no capitulo “5.1.4 — Contexto Tecnologico”. Destas caracteristicas,
cujos materiais serdo fornecidos pela Engiarte, destacam-se o sistema de portas e aros corta-
fogo, nos quartos, com um sistema de controlo de acessos online e abertura com cartdes
magnéticos, através de tecnologia RFID, desenvolvido pela empresa Portaro Connect, e o
sistema de caixilharia de aluminio nas janelas e portas de batente, desenvolvido pela empresa

Sapa, que apresenta a classificacdo energética de A+, devido as melhores condi¢des de

1 Os detalhes técnicos dos métodos e processos de construgdo utilizados, bem como as éareas de
construcdo e algumas imagens em 3D dos espacos deste projecto encontram-se explicitados no ponto 8.2.1., nas
tabelas 62 e 63 e nas imagens de 41 a 50, presentes no Anexo 4.
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ventilacdo natural, reducdo das trocas de ar e aumento da captacdo de ganhos solares no

Inverno, permitindo uma poupanca de energia consideravel e um elevado conforto.

8.3. Equipamentos

De forma a garantir o seu bom funcionamento, o CS Vintage Oporto Hotel sera dotado
de equipamentos de elevada gama, em consonancia com o nivel de sofisticacdo que o Hotel
pretende atingir. Assim, estes equipamentos serdo apresentados de seguida, sendo divididos

nas categorias de equipamentos basicos e equipamentos auxiliares.

8.3.1. Equipamentos Bésicos

Consideram-se como equipamentos basicos, 0s equipamentos dos quais os clientes do
CS Vintage Oporto Hotel poderdo usufruir e que irdo apetrechar os diferentes espacos
destinados a utilizacdo dos mesmos.

Deste modo, todas as areas principais do Hotel serdo equipadas com pecas de
mobiliario desenhadas e fabricadas pelo proprio Grupo CS, com recurso a sua empresa
Angeja e Pardal, Lda., que opera na industria de carpintaria. Todo o mobiliario seréd
conjugado com artigos de decoracdo (cortinados, candeeiros, colchas, espelhos, quadros, etc.)
requintados e elegantes que conferem um ambiente confortavel a todos os espacos, sendo todo
0 projecto de arquitectura de interiores da responsabilidade das designers Vera Moreira e
Paula Laranjo, da empresa Branco sobre Branco, que para além do servico de decoracéo,
fornecerdo os referidos elementos, & semelhanca do que acontecera com alguns utensilios,
nomeadamente 0s servi¢os de mesa (talheres, pratos, atoalhados, etc.).

Neste contexto, os quartos do Hotel irdo possuir camas, mesas, cadeiras, cadeirdes e
sofas (nas suites), bem como artigos de decoracdo luxuosos. Por outro lado, os quartos
também serdo apetrechados com televisdes com tecnologia LED, mini bar, chaleira, ar
condicionado, artigos de engraxamento de sapatos, roupdo, toalhas, roupa de cama, cabides,
caixotes de lixo, suporte para malas, telefone, radio/relogio com reproducéo de musica através
de iPod/iPhone, cofre, entre outros acessorios. Adicionalmente, tanto as casas-de-banho dos
guartos como as casas-de-banho comuns, possuirdo um conjunto de acessorios sanitarios.

Relativamente ao Spa, sera a empresa Unique Spa, do Grupo SL You que se

encarregara da concepc¢do e montagem do mesmo, bem como do fornecimento dos respectivos
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equipamentos, enquanto que o fornecimento dos equipamentos de gindsio serdo da
responsabilidade da empresa Infante de Sagres, pertencente ao proprio Grupo CS. Deste
modo, o0s principais equipamentos que irdo compor o Health Club/Spa consistirdo nalgumas
pecas de mobiliario, a nivel de mesas, cadeiras, espreguicadeiras, chayse-lounges, balcdes,
bancadas, marquesas para massagem, acessorios de decoragdo apropriados para proporcionar
um ambiente relaxante na zona do Spa, méaquinas e acessorios de ginasio vocacionados para
treinos de cardio e fitness.

O Centro de Congressos, por sua vez, ira ser constituido por pecas de mobiliario
apropriadas para auditorios, salas de conferéncias e de banquetes, nomeadamente, cadeiras,
mesas e elementos decorativos funcionais e adequados para este tipo de eventos. Por outro
lado, estes espacos também contardo com os mais diversos e actuais equipamentos de
audiovisual.

No que respeita ao espaco de Business Center, 0s equipamentos que o irdo compor
serdo computadores de mesa, monitores, impressoras multifungdes (impressora, fotocopiadora
e scanner), camaras de videoconferéncia, para além de mesas e cadeiras de escritdrio.

Também a recepcdo sera dotada de alguns equipamentos para usufruto dos clientes,
designadamente cofres e quadros de informacéo.

Finalmente, os restaurantes, bar e restantes zonas comuns (lobby, zona de estar e zonas
de circulacdo) serdo também equipados com mobiliario (mesas e cadeiras no caso dos
restaurantes e bar, e cadeirdes e sofas, no lobby e nas outras zonas de estar), caixotes de lixo,

elementos decorativos, ar condicionado e um sistema de som ambiente em todas estas areas.

8.3.2. Equipamentos Auxiliares

Para além dos equipamentos principais, o CS Vintage Oporto Hotel possuira
equipamentos auxiliares que serdo necessarios para a sustentacdo da actividade do projecto,
apesar de ndo actuarem directamente na interacgdo com os clientes, uma vez que Serdo
utilizados exclusivamente pelo pessoal.

Neste ambito, destacam-se 0s equipamentos de escritdrio, nos quais se incluem o
equipamento informatico, que consiste em computadores de mesa, computadores portateis,
impressoras multifuncdes a laser (impressora, fotocopiadora, fax e scanner), software anti-
virus, software de aplicacbes diversas, software especializado na actividade de gestdo
hoteleira, proporcionando uma gestdo das operagOes eficiente (recepcdo das reservas online,
gestdo de stocks e inventario, facturacdo, informacdo acerca dos quartos disponiveis e
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ocupados, marcacdes de Spa, registo dos consumos nos restaurantes e bar, entre outras
actividades relacionadas) e o software CRM (Customer Relationship Management), que
constitui num sistema integrado de gestdo de relacionamento com clientes, com o intuito de
os fidelizar e, assim, potenciar as vendas, conforme ja foi mencionado anteriormente. Nos
equipamentos de escritorio incluem-se, também, um sistema de ar condicionado, telefones,
telemdveis e um conjunto de pecas de mobiliario de escritorio, incluindo mesas e cadeiras,
bem como alguns artigos de decoracdo funcionais para as actividades administrativas
(candeeiros, alcatifas, cortinados, quadros, etc.), fornecidos pela Angeja e Pardal e Branco
sobre Branco, a semelhanca do mobiliario e da decoragdo presentes nas restantes areas do
Hotel.

Adicionalmente, irdo ser adquiridos para este projecto equipamentos de transporte que
consistirdo em dois veiculos ligeiros de mercadorias e dois veiculos ligeiros de passageiros.

Por fim, importa referir que o CS Vintage Oporto Hotel serd dotado de um vasto
conjunto de equipamentos de manutencgdo da actividade, a nivel de méquinas e utensilios de
cozinha, cafetaria, lavandaria, limpeza, ferramentas de reparacdo e carros para transporte de

bagagens.

8.4. Mercadorias e Matérias

Para além dos equipamentos, o CS Vintage Oporto Hotel disponibilizara produtos para
consumo dos seus clientes que serdo meticulosamente seleccionados de forma a proporcionar
servicos com os parametros de exceléncia a que o Hotel se propde. Assim, os produtos que
serdo disponibilizados consistirdo em produtos de beleza, para utilizagdo no cabeleireiro e
gabinete de estética, produtos de Spa (cremes de massagem, etc.), acessorios desportivos para
venda no Health Club, alimentos, bebidas e produtos complementares ao alojamento que
consistem nos artigos presentes nos quartos do Hotel para usufruto dos clientes, englobando
os artigos de higiene (shampds, gel e sais de banho, toucas, papel higiénico, etc.) e material de

escritdrio (folhas de papel e canetas).
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8.5. Fornecimento de Servigos

Para além dos equipamentos e produtos necessarios ao funcionamento do Hotel, serdo
também fulcrais para a implementacdo e manutengdo do negécio o fornecimento de produtos
e servicos a nivel administrativo e operacional.

Deste modo, a nivel administrativo, serdo contratados servi¢cos de auditoria,
contabilidade, informatica, telecomunicaces, publicidade, desenvolvimento do web-site do
Hotel e seguros. Por outro lado, serdo também adquiridos consumiveis de escritorio, para
usufruto do pessoal.

Na vertente operacional, o CS Vintage Oporto Hotel contarda com o0s servigos de
manutencdo de elevadores, manutencdo de equipamentos de protec¢do contra incéndio,
tratamento e manutencdo de piscinas e jacuzzi, manutencdo de canteiros e zonas ajardinadas e
servigos de vigilancia e seguranca. Adicionalmente, no que respeita aos produtos para
utilizacdo exclusiva do pessoal, serdo adquiridos consumiveis de limpeza (produtos quimicos,
panos, etc.) e ferramentas e utensilios de desgaste rapido, que consistem em pequenos
utilitarios de apoio a actividade, como por exemplo sacos de plastico e de cartdo, papel de
embrulho, etc. Por outro lado, serdo também utilizadas matérias que permitirdo manter o
Hotel em funcionamento, nomeadamente a agua, utilizada nas canalizacBes para uso dos
clientes e do pessoal, a electricidade, destinada a iluminacdo e ao funcionamento dos
aparelhos electronicos, o0 gas, que sera utilizado nas cozinhas dos restaurantes e do bar para o
funcionamento de alguns equipamentos, bem como para 0 aquecimento das aguas, e 0 gaséleo

que servira como combustivel dos equipamentos de transporte.

8.6. Fornecedores

A capacidade que a empresa tem para concretizar a implementacdo deste projecto e
garantir o seu bom funcionamento, com todos os elementos referidos nos capitulos anteriores,
consiste, essencialmente, em recorrer a fornecedores especializados (tabelas 64 a 67 — Anexo
4), com excelente reputacdo no mercado e que fornecam equipamentos, produtos e servicos de
elevada qualidade, de acordo com o nivel de requinte que o Hotel pretende atingir, garantindo
também o cumprimento dos prazos e das condi¢fes estabelecidas.

Nesta perspectiva, o Hotel terd de estabelecer contratos com empresas que fornecam

0S equipamentos e produtos adequados ao preenchimento dos requisitos mencionados para
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implementar a sua actividade e, adicionalmente, terd de contratar empresas prestadoras de

servicos, que nalguns casos também fornecerdo produtos juntamente com o servico.

8.7. Recursos Humanos

Os colaboradores do CS Vintage Oporto Hotel serdo recrutados com base na sua
formacdo, a nivel de aptidGes, competéncias, experiéncia profissional e atitudes
comportamentais que deverdo preencher requisitos rigorosos, dado que este se trata de um
Hotel que pretende prestar um servico personalizado e de elevada qualidade no que respeita
ao tratamento dos clientes. Como tal, o recrutamento sera feito, preferencialmente, através de
entrevistas e testes psicotécnicos, de forma a aferir se os candidatos tém o perfil adequado
para exercer as funcbes as quais se candidatam. No entanto, o recrutamento podera ocorrer,
eventualmente, a nivel interno, isto é, poderdo ser transferidos funcionarios de outros hotéis
do Grupo CS para o CS Vintage Oporto Hotel, de acordo com a situacéo de cada colaborador
e se tal for conveniente na altura do recrutamento.

Por outro lado, serd dada formacdo continua aos colaboradores nas respectivas areas
de actuag@o, em consonancia com os objectivos que os gestores do Hotel pretendem alcancar,
para que estes possam contribuir da melhor forma para o alcance dos mesmos e para proceder
a actualizacdo e melhoria constante das competéncias e aptiddes de todos os funcionarios.
Assim, esta formagdo traduzir-se-a em 45 horas anuais, por trabalhador, realizadas através de
entidades formadoras e de acc¢bes do prdprio Hotel, cumprindo, o Cédigo do Trabalho que
obriga a que sejam garantidos a cada colaborador 35 horas anuais de formagao, no minimo.

O CS Vintage Oporto Hotel adoptard, também, uma politica de recompensas que
consistird na atribuicdo de prémios que se poderdo traduzir em bonus nos salarios ou em
distingdes e promocgOes dentro dos quadros da empresa, com o intuito de inserir 0s
colaboradores na cultura da empresa, motivando-os a desenvolverem esfor¢gos comuns para o
Hotel atingir bons resultados e a desempenharem as suas fungdes com empenho.

Adicionalmente, os colaboradores poderdo ter de cumprir horas extraordinarias, nas
épocas de maior procura ou em situacOes de substituicdo de outros colaboradores, de forma a
ndo comprometer a eficiéncia dos servicos prestados.

No que respeita a estrutura, é possivel concluir através do organigrama geral e dos
organigramas de cada departamento (graficos 13 a 22 — Anexo 4), que o CS Vintage Oporto

Hotel adopta um modelo de organizagdo funcional, pois a Direc¢cdo do Hotel delega parte das
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suas responsabilidades operacionais em oito departamentos (Recepcdo, Quartos, Lavandaria,
Restaurante/Bar, Cozinha, Health Club/Spa, Centro de Congressos e Loja e Manutencao).
Assim, existe uma reparticdo horizontal do fluxo por unidades operacionais bastante
especializadas e homogéneas em relacdo aos conhecimentos, uma vez que todos o0s
departamentos estdo ao mesmo nivel, permitindo a coordenacdo de actividades entre 0s
mesmos. Por outro lado, o nivel de formalizacdo do trabalho é baixa, dado que, apesar de
existirem regras e processos rigorosos, os funcionarios gozam de alguma autonomia
individual, uma vez que o0s servicos prestados sdo personalizados, adaptando-se as
solicitagbes especificas de cada cliente. Adicionalmente, o nivel de centralizagdo &,
igualmente, reduzido dado que o Director do Hotel, apesar de ser o responsavel maximo por
todos os departamentos, delega as chefias dos diferentes departamentos a uma pessoa que
coordena as operacOes respectivas e possui liberdade para tomar decisfes importantes.

Logo, a estrutura deste tipo de organizacdo é uma estrutura de Burocracia Profissional,

segundo Mintzberg (1983), que apresenta a vantagem de possibilitar a manutencdo de um
sistema de comunicacdo simples e compreensivel por todos os colaboradores, permitindo a
coordenacao entre todos os departamentos no sentido de serem desenvolvidos procedimentos
a nivel global que potenciam a qualidade dos servicos prestados, sendo estes dotados de uma
elevada eficiéncia através das regras e procedimentos rigorosos, caracteristicos de uma
estrutura mecanica.

Importa, também, referir que a gestdo do Hotel adoptara uma postura de interaccao
com todos os colaboradores, permitindo que estes déem sugestdes de melhoria e alertem para
situacBes que possam ser prejudiciais para 0 negocio, uma vez que sdo 0s colaboradores
operacionais que estdo em contacto mais directo com o publico, possuindo também uma visao
realista das necessidades e desejos dos clientes.

Deste modo, o CS Vintage Oporto Hotel contard com um total de 153 trabalhadores
pertencentes aos quadros, sendo que 20 deles ocupardo cargos de chefia. Por outro lado, 0s
departamentos inerentes a gestdo dos Quartos e do Health Club/Spa terdo um maior nimero

de colaboradores afectos, num total de 61 pessoas (tabela 68 e 69 — Anexo 4).
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8.8. Planeamento?

O ano 0 do presente projecto corresponde ao ano de 2010, que representa 0 seu inicio
dado que foi em 4 de Janeiro que foram adquiridos os armazéns Delaforce/Gran Cruz, bem
como o respectivo terreno para construcdo do Hotel. Seguidamente, durante cerca de um més,
foram estudadas diversas hipOteses para a elaboracdo do projecto de arquitectura, tendo-se
optado por contratar uma empresa de arquitectura para tal, conforme foi referido no capitulo
“8.2. — Aspectos Técnicos de Construcdo™. Assim, o projecto de engenharia e arquitectura foi
elaborado desde 1 de Fevereiro até 21 de Maio de 2010. Posteriormente, o Grupo CS
apresentou o projecto & Camara Municipal de Vila Nova de Gaia para obtencéo do alvara de
construcdo, no dia 3 de Junho, tendo o alvara sido concedido no dia 30 de Setembro.

Deste modo, durante o periodo decorrente entre a apresentacdo do projecto a Camara
Municipal de Vila Nova de Gaia e a aprovagdo do mesmo (4 meses), a empresa estudou 0s
processos de construgdo mais adequados e desenvolveu contactos com potenciais empresas de
construcdo para adjudicacdo da obra, tendo optado pelas empresas referidas no capitulo “8.2.
— Aspectos Técnicos de Construgdo”. Assim, a obra foi adjudicada as referidas empresas no
dia 1 de Outubro de 2010, tendo a construcdo do Hotel sido iniciada no dia 19 de Novembro
do mesmo ano, sendo que durante o periodo entre a adjudicacdo e a o inicio da obra (1 més e
19 dias) as empresas estiveram a elaborar estudos técnicos de forma a proceder aos processos
de construcdo definidos anteriormente e a providenciar 0s meios necessarios para tal.

Neste contexto, a obra tera uma duragdo de 24 meses, terminando em 19 de Novembro
de 2012, que corresponderd ao ano 2 do projecto. Contudo, o Grupo CS entrara em
negociagcOes com os diversos fornecedores e colaboradores ainda antes de a obra terminar, em
meados de Outubro, num processo que durara cerca de 4 meses, de forma a dotar o Hotel de
todos 0s equipamentos necessarios e a providenciar todos 0s meios para que o Hotel seja
inaugurado no dia 1 de Fevereiro de 2013, que correspondera ao ano 3.

Assim, este projecto terd a duracéo total de 37 meses, ou seja, 3 anos e 1 més, desde a

aquisicdo dos armazéns até a0 momento em que o Hotel entrard em funcionamento.

2 Os cronogramas onde se encontra explanada a planificagdo do presente projecto, bem como a

caracterizacdo das diferentes fases de construcdo do mesmo, encontram-se nos graficos 23 e 24 (Anexo 4).

58



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

8.9. Financiamento

As necessidades de financiamento deste projecto totalizam 39.069.846 €, sendo 20%
deste valor financiado por capitais préprios (7.813.969 €).

Por outro lado, 15% das necessidades de financiamento correspondem a um incentivo
do Estado que se traduz num subsidio reembolsavel do Quadro de Referéncia Estratégico
Nacional (QREN), totalizando 5.860.477 €, prevendo-se a atribuicdo de um prémio de
realizacdo de 75% ao longo do periodo considerado (17 anos), de acordo com os critérios de
desempenho do projecto estabelecidos pelo QREN, o que significa que apenas 25% do valor
concedido sera reembolsavel (1.465.119 €). Adicionalmente, este projecto sera financiado em
25.395.400 € (65% das necessidades de financiamento) por um empréstimo de médio/longo
prazo concedido pela Caixa Geral de Depdsitos. Como garantia de cumprimento deste
financiamento, é exigida por parte da referida instituicdo bancéria a hipoteca do terreno e dos
armazéns onde sera construido o CS Vintage Oporto Hotel, numa fase inicial. Posteriormente,
existira uma actualizacdo da mesma garantia ao longo da vida do projecto, que abrangera
também o edificio depois de construido.

Deste modo, este projecto sera financiado por capitais alheios num montante total de
31.255.877 €, correspondentes a 80% das necessidades de financiamento.

9. Avaliacao Financeira

9.1. Notas Explicativas

No Anexo 5 encontram-se explicitados todos os pressupostos assumidos para a

elaboracdo dos mapas financeiros.

9.2. Analise Econdmica e Financeira

A analise econdmica e financeira deste projecto tem por base os mapas financeiros,

bem como os respectivos pressupostos e calculos auxiliares, que se encontram no Anexo 5.
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9.2.1. Vendas

De acordo com as tabelas 75 a 87 (Anexo 5), registar-se-4& uma melhoria gradual da
performance desta unidade hoteleira, resultante de um crescimento da capacidade de captacéo
de alojamento nos varios segmentos e mercados emissores, bem como de um aumento
progressivo das vendas realizadas directamente (clientes individuais e em grupos e reservas
através do web-site), em detrimento dos canais dos operadores e agéncias tradicionais. Nesta
perspectiva, verificar-se-d0 melhorias mais acentuadas, especialmente, a partir do ano de
2017, quinto ano de exploracdo do Hotel, ano a partir do qual é expectavel que o CS Vintage
Oporto Hotel atinja a posicdo de lider, obtendo a preferéncia da maioria do mercado,
conforme foi referido no capitulo “7.2.1. — Opg¢des Estratégicas e Posicionamento”.

Deste modo, em consonancia com as taxas de ocupacdo estimadas, a nivel global,
constata-se um crescimento acentuado das vendas, numa taxa media de cerca de 20%, até ao
ano de 2017, sendo que a partir deste ano o crescimento das vendas tendera a manter-se
constante, a uma taxa de cerca de 2%.

Por outro lado, verifica-se que a densidade de ocupacdo anual dos quartos sera sempre
de 1,9, o que significa que a grande maioria dos quartos vendidos serdo ocupados por dois
clientes, isto €, 95% dos clientes ocupardo duas camas, sendo este um factor que contribuira
para 0 aumento das vendas nos restantes servi¢cos do Hotel. Adicionalmente, o RevPar deste
Hotel situar-se-a bastante acima da média do RevPar para os hotéis de 5 estrelas em Portugal,
registado no 2° trimestre de 2010, bem como do RevPar para os estabelecimentos hoteleiros
da Regido Norte (capitulo “5.2.2.6. — Proveitos”). Esta situagdo podera ser explicada pelo
facto de o referido trimestre ndo corresponder a época turistica mais alta, ndo reflectindo todas
as receitas ocorridas durante o ano inteiro, bem como pelo facto de ser previsivel que o
turismo da regido do Douro se desenvolva nos proximos anos, fazendo com que os hotéis da
Regido Norte possam vir a ter um peso maior na média deste indicador.

Adicionalmente, constata-se que as vendas de alojamento sdo as que mais contribuem
para as vendas totais do Hotel, com um peso de cerca de 50%, sendo que a maioria das
reservas sera feita através do website do Grupo CS, a partir do ano de 2017 (30%) e através de
reservas para grupos (23%). Seguidamente, sdo as vendas de comidas e bebidas (Food &
Beverage) as que tém maior importancia, com 24% das vendas totais. Neste contexto,
salienta-se que o numero de clientes que consome refeicbes no Restaurante Gourmet
corresponde a cerca de 30% dos clientes alojados no hotel, ao longo de todo o periodo. Por
outro lado, as vendas de Health Club/Spa possuem também uma representatividade
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consideravel com 15% das vendas totais, sendo que os servi¢os de Centro de Congressos,
Loja/Adega e Estacionamento sdo aqueles que menos peso terdo nas vendas totais do Hotel.

9.2.2. Cash Flow Operacional

Através da tabela 110 (Anexo 5) verifica-se que o Cash Flow Operacional (Meios
Libertos do Projecto) sera nulo até ao ano de 2012, sendo permanentemente positivo e
crescente a partir de 2013 devido ao facto de esta demonstracdo considerar apenas 0S
proveitos e custos operacionais, reflectindo os resultados gerados unicamente pela actividade
do projecto, ndo tendo em conta nem os investimentos em capital fixo nem os resultados
financeiros, resultantes dos financiamentos e aplicacdes financeiras.

Assim, conclui-se que existe um crescimento de cerca de 36% do ano de 2013 para
2014, sendo esta taxa decrescente nos anos seguintes, verificando-se uma quebra acentuada
do crescimento de 2017 para 2018, justificada pelo facto de as vendas estabilizarem a partir
deste periodo. Deste modo, a partir de 2018 as taxas de crescimento do Cash Flow
Operacional oscilardo entre 0s 2% e 0s 3%, de acordo com o0s investimentos de renovacéo de
equipamentos que, embora néo se reflictam directamente neste mapa, provocardo um aumento

nas depreciaces dos mesmos, influenciando o Cash Flow Operacional.

9.2.3. Fundo de Maneio

De acordo com a tabela 111 (Anexo 5), o Fundo de Maneio (Working Capital) sera
positivo e crescente do ano de 2010 ao ano de 2012, dado que durante este periodo existirdo
dividas a receber do Estado, mas ndo existirdo quaisquer dividas a pagar. Pelo contrario, a
partir do ano de 2013, correspondente ao ano de abertura do Hotel, o Fundo de Maneio sera
negativo e decrescente, uma vez que as dividas a pagar aos Fornecedores e ao Estado serdo
crescentes, ndo existindo quaisquer dividas a receber. Por outro lado, verifica-se que o
decréscimo do Fundo de Maneio sera menor e apresentara uma tendéncia para estabilizar a
partir de 2018, de acordo com a estabilizacdo das vendas.

Assim, dado que as necessidades financeiras representam um activo de curto prazo e
os recursos financeiros um passivo de curto prazo, ambos com permanente renovagéo,
conclui-se que nos anos em que o Fundo de Maneio sera positivo, o Hotel ndo podera usufruir
desses montantes, uma vez que 0s mesmos correspondem a dividas a receber que sé serdo

pagas nos anos seguintes. Por outro lado, nos anos em que o Fundo de Maneio sera negativo,
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0 Hotel podera utilizar esses montantes para financiar parte da sua actividade, enquanto ndo
despender esses valores para efectuar os pagamentos em momentos futuros, uma vez que
dispde de um prazo alargado para tal.

Deste modo, existirdo necessidades de investimento em Fundo de Maneio até 2012,
decorrentes da diferenca entre o Fundo de Maneio desses anos e o Fundo de Maneio dos
respectivos anos anteriores, uma vez que as dividas respeitantes aos anos anteriores serdo
pagas no decorrer dos anos em questdo, sendo os primeiros valores inferiores aos segundos.
Logo, serdo necessarios investimentos de forma a colmatar as necessidades em Fundo de
Maneio. Em oposicdo, a partir do ano de 2013, verificar-se-4 um desinvestimento em Fundo
de Maneio, dado que durante esse periodo existira uma margem que permitira o Hotel utilizar

os valores que tera em divida perante os seus credores para 0s anos seguintes.

9.2.4. Cash Flow

Dado que o mapa de Cash Flow (tabela 112 — Anexo 5) reflecte os investimentos em
capital fixo e os investimentos/desinvestimentos em Fundo de Maneio (Working Capital),
para além do Cash Flow Operacional, constata-se que o Cash Flow Liquido do Projecto,
resultante da diferenca entre os fluxos financeiros de entrada e de saida, ser& negativo durante
0s quatro primeiros anos do projecto, isto é, até ao ano de 2013. Esta situacdo € justificada
pelo facto de nestes anos ocorrerem todos os investimentos em capital fixo, de forma a dar
inicio a actividade, juntamente com as necessidades de investimento em Fundo de Maneio até
2012, resultantes das dividas a receber. Por outro lado, apesar de as vendas ocorridas no ano
de 2013 serem superiores aos custos, originando um Cash Flow Operacional positivo, ndo
serdo suficientes para cobrir os referidos investimentos.

Assim, serd a partir do ano de 2014 que as vendas originardo Cash Flows
Operacionais e desinvestimentos em Fundo de Maneio suficientes para cobrir as necessidades
financeiras respectivas, gerando Cash Flows positivos. Porem, é possivel ainda constatar que
0 Cash Flow Acumulado sera negativo nos onze primeiros anos, visto que o Cash Flow
Liquido, apesar de ser positivo a partir do quinto ano, nao é suficiente para cobrir os valores
negativos dos anos anteriores.

Adicionalmente, importa referir que, embora seja positivo durante todos os anos, a
partir de 2014, o Cash Flow Liquido sofrerd algumas oscilacbes, no que respeita ao seu
crescimento, influenciado pela maior ou menor ocorréncia de custos ao longo dos anos.
Assim, nos anos de 2018, 2020, 2021, 2023, 2025 e 2027 ocorrerdo decréscimos no Cash
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Flow devido ao facto de ser nestes anos que se irdo verificar os maiores investimentos em
renovagOes de equipamentos que acarretardo maiores custos e diminuiréo os resultados deste
indicador. Por outro lado, nos anos de 2014 e 2022 registar-se-d0 0s maiores crescimentos de
Cash Flow, explicado pela inexisténcia, no caso do ano de 2014, e pelo baixo valor, em 2022,
do investimento de capital fixo, bem como pelo facto de nos anos anteriores, ou seja, em 2013
e 2021, ocorrerem elevados custos deste tipo, originando um aumento muito acentuado do

Cash Flow, em termos comparativos, nos anos seguintes.

9.2.5. Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rendibilidade (TIR) e
Payback Period (PP)

De acordo com a tabela 114 (Anexo 5), a taxa de actualizacdo utilizada para o célculo
do VAL foi de 11,54%, tendo esta sido obtida pela soma entre a taxa de juro sem risco € 0
prémio de risco do negdcio, de acordo com os pressupostos assumidos no ponto 9.1.15.
(Anexo 5). Deste modo, conforme se constata através da tabela 114 (Anexo 5), a taxa de juro
sem risco obtida foi de 3,69%, que corresponde a taxa de juro das ObrigacGes do Tesouro a
15 anos da Alemanha, uma vez que as taxas das Obrigacdes do Tesouro portuguesas se
encontram, actualmente, a taxas muito elevadas devido aos baixos ratings da divida publica,
decorrentes da crise econdmica instalada no pais. Como tal, existe um elevado risco de
incumprimento (default) associado a estas obrigac@es, ndo sendo, por isso, as mais indicadas
para serem consideradas como taxas de juro sem risco, para calculo do VAL. Por outro lado, a
taxa de actualizacdo teve também em consideracdo o prémio de risco do negécio (7,85%),
resultante da multiplicacdo entre o beta unlevered (1,25), isto €, o risco associado aos activos
do projecto, e o prémio de risco do mercado, associado a Portugal (6,28%).

Assim, a soma dos Cash Flows unlevered actualizados para 0 momento actual (tabela
115 — Anexo 5), ndo tendo em consideracdo os efeitos fiscais das operacGes de crédito,
permite obter um VAL de -6.564.629 € e uma TIR de 8,60%, o que significa que o projecto
ndo seria viavel para o periodo de tempo considerado (18 anos), uma vez que o VAL é
negativo e a TIR é inferior & taxa nominal de actualizacéo (11,54%).

No entanto, uma vez que este projecto se ira prolongar para além do horizonte
temporal considerado, foi calculado um valor de continuidade do projecto, com base nos
valores do ultimo ano considerado (2027), que reflecte o valor dos Cash Flows que irdo ser
gerados ap0s esse ano, uma vez que este projecto se ira prolongar na perpetuidade (tabela 116

— Anexo 5). Assim, considerando o valor de continuidade actualizado para 0 momento actual
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(8.596.082 €) e somando esse valor ao VAL negativo apurado anteriormente, constata-se que
0 VAL do projecto terd um valor positivo de 2.031.453 € (tabela 117 — Anexo 5). Deste
modo, conclui-se que o investimento neste projecto sera viavel, correspondendo o referido
valor ao excedente que o projecto ird gerar para além dos retornos gerados a taxa de
actualizacdo que representam os ganhos que 0s accionistas pretendem receber, no minimo,
admitindo que o projecto seria financiado apenas por capitais proprios.

Por outro lado, a TIR sera de 12,15%, sendo esta a taxa maxima a que a 0s capitais
investidos serdo remunerados. Assim, esta taxa constitui outro indicador da viabilidade do
projecto, uma vez que a mesma é superior a taxa nominal de actualizacdo (11,54%).

Adicionalmente, determinou-se que o Payback Period sera de 33 anos, 1 més e 20
dias, o que traduz o tempo necessario para igualar o VAL a zero, pressupondo apenas a
recuperacdo do investimento realizado e a remuneracdo dos capitais investidos a taxa de

actualizacdo.

9.2.6. Servico da Divida e Valor Actual Liquido Ajustado (VALA)

Conforme ja foi referido anteriormente, os capitais alheios que irdo financiar este
projecto consistem num empréstimo bancario e num subsidio do QREN cujos montantes
serdo disponibilizados faseadamente durante os trés primeiros anos da vida do projecto e de
forma crescente, de modo a fazer face aos investimentos iniciais. Nesta perspectiva, 0s
valores disponibilizados corresponderdo a 25% e a 20% no ano de 2010 e a 40% e a 50% no
ano de 2012, no caso do empréstimo e do subsidio, respectivamente (tabela 122 — Anexo 5).

Assim, o empréstimo bancario terd um periodo de caréncia de 5 anos, o que significa
que a empresa terd de comecgar a amortizar o empréstimo a partir do ano de 2015,
correspondente ao terceiro ano de exploracdo do Hotel, sendo os montantes destes reembolsos
crescentes, de acordo com a consolidagdo da actividade ao longo do periodo que permitira a
amortizacdo do empréstimo em montantes superiores nos anos mais longinquos (tabela 123 —
Anexo 5). Por outro lado, os juros a pagar a partir de 2015 comecardo a diminuir devido a
respectiva diminuicdo do capital em divida. Adicionalmente, o subsidio do QREN tera
igualmente um periodo de caréncia de reembolsos de 5 anos e um prémio de realizagdo 75%
do valor total do subsidio, o0 que significa que o projecto tera de reembolsar apenas 25% do
mesmo. Neste contexto, a semelhanca do que ocorre com o empréstimo bancéario, também as
amortizagdes deste financiamento serdo crescentes a partir do ano de 2015, culminando com

um valor de reembolso correspondente a 3% do valor do subsidio nos quatro Gltimos anos.
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De forma a avaliar o projecto, tendo em consideragdo o financiamento e os beneficios
fiscais dai resultantes, calculou-se 0 VALA que corresponde a soma entre o VAL com Cash
Flows unlevered e o VALF (Valor Actual Liquido da Decisao de Financiamento), que terd um
valor de 4.145.568 €, correspondente a soma de todas as economias fiscais actualizadas ao
custo da divida, isto é, a taxa de juro nominal do empréstimo bancério (9,157%). Assim, 0
VALA terd um valor de 6.177.021 € que reflecte o excedente para além dos retornos
desejados para o projecto, considerando também o valor que a empresa ird poupar com a

obtencdo de financiamento.

9.2.7. Plano Financeiro

Através do Plano Financeiro (tabela 124 — Anexo 5) é possivel constatar que o
projecto necessitara de contrair empréstimos de curto prazo nos anos de 2013, 2014 e 2015,
correspondentes ao primeiro, segundo e terceiro anos de exploracdo, de forma a cobrir as
necessidades financeiras, financiando a sua actividade.

Nos restantes anos, o projecto tera capacidade para aplicar as disponibilidades de cada
ano em depdsitos bancérios, dado que os recursos financeiros serdo superiores as

necessidades financeiras.

9.2.8. Demonstracdo de Resultados

Da analise a Demonstracdo de Resultados (tabela 125 — Anexo 5) conclui-se que nos
quatro primeiros anos de vida do projecto os Resultados Liquidos serdo negativos, sendo
tambeém decrescentes até ao ano de 2012, pois durante estes anos ndo existirdo quaisquer
vendas e os juros de aplicagOes de curto prazo obtidos ndo serdo suficientes para cobrir o0s
juros dos financiamentos obtidos que serdo crescentes durante este periodo, sendo no ano de
2012 que se registara o valor mais baixo do Resultado Liquido, comparativamente com 0s
restantes periodos. No entanto, apesar de ocorrerem vendas no ano de 2013, as mesmas serao
inferiores a todos os gastos desses periodos que incluirdo os custos com as matérias
consumidas e mercadorias vendidas, fornecimentos e servigos externos e depreciagdes de
activos fixos.

Logo, os Resultados Liquidos serdo positivos apenas a partir de 2014, o que significa
que sera a partir deste ano que a empresa comecara a obter lucros, dado que as vendas,

essencialmente, seréo suficientemente elevadas para fazer face a todos os gastos.
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Assim, fazendo uma anélise comparativa, conclui-se que os Cash Flows Operacionais
nunca serdo negativos, ao contrario dos Resultados Liquidos, uma vez que os Cash Flows
Operacionais ndo tém em conta o0s gastos com os financiamentos obtidos e as vendas serdo
sempre superiores aos restantes gastos. Porém, comparando com a Demonstragdo de
Resultados com o mapa de Cash Flow, verifica-se que os Resultados Liquidos negativos e 0s
Cash Flows negativos ocorrem nos mesmos anos, apesar de 0s primeiros somarem um valor
muito mais negativo do que os segundos. Esta situacdo deve-se ao facto de os Cash Flows
transmitirem os investimentos em capital fixo, o que condiciona a obtencdo de melhores
resultados nas fases mais precoces do projecto, ao contrario da Demonstracdo de Resultados.

Por outro lado, constata-se que a maior variagao positiva dos Resultados Liquidos ir&
ocorrer no ano de 2016, com um crescimento de cerca de 208%, devido ao facto de neste ano
ndo existirem empréstimos a curto prazo, ao contrario do ano anterior (2015), provocando um
maior impacto no crescimento, de um ano para o outro. Assim, 0S crescimentos mais
acentuados dos Resultados Liquidos ocorrerdo até 2017, uma vez que serd apurado Imposto
sobre 0 Rendimento a pagar a partir deste ano, registando-se um abrandamento dos
crescimentos destes valores, a partir de 2018, existindo mesmo um decréscimo nos anos de
2018 e 2025.

Finalmente, salienta-se o facto de, em média, os gastos representarem cerca de 87%

dos rendimentos ao longo do periodo considerado, originando uma margem de lucro de 13%.

9.2.9. Balanco

O Balango (tabela 126 — Anexo 5) permite concluir que entre os anos de 2011 e 2021
0 Activo serd financiado maioritariamente pelo Passivo, em compara¢do com o Capital
Proprio. No entanto, no ano de 2010 e a partir do ano de 2022, o Activo sera financiado numa
proporcao superior a 50% pelos Capitais Préprios, o que se deve ao facto de o Capital Social
ser superior aos financiamentos obtidos, no ano de 2010, e aos reembolsos dos mesmos que
comecardo a diminuir significativamente os valores em divida a partir de 2022. Por outro
lado, constata-se que o valor minimo da autonomia financeira ocorrerd em 2013, com um
valor de 6%, dado que este ano corresponderd ao primeiro ano de exploragdo do Hotel, em
que, adicionadas as restantes dividas dos empréstimos de longo prazo, comecardo a existir
dividas a Fornecedores e ao Estado, bem como financiamentos de curto prazo. Assim, 0 ano
de 2013 serd 0 ano em que o Activo serd financiado pelo Passivo huma propor¢do maior
(94%).
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Adicionalmente, verifica-se que o financiamento do Activo por meio dos Passivos foi
crescente até ao ano de 2013, comecando a decrescer a partir de 2014, derivado a diminuicéo
dos montantes em divida dos financiamentos, tal como ja foi referido, e aos Resultados
Liquidos que comecardo a ser positivos a partir deste ano.

Por outro lado, fazendo uma analise desagregada do Passivo, isto é, considerando o
Passivo Ndo Corrente e o Passivo Corrente, verifica-se que o Activo sera financiado apenas
pelo Passivo N&o Corrente, para além do Capital Préprio, durante os trés primeiros anos do
projecto, uma vez que durante este periodo ndo existirdo quaisquer dividas a pagar hem aos
Fornecedores nem ao Estado, dado que o projecto s6 entrard em funcionamento a partir do
ano de 2013. Por outro lado, também ndo serdo contraidos financiamentos de curto prazo
durante o referido periodo.

Deste modo, a partir de 2013 o Activo comecara a ser financiado também por Passivo
Corrente, sendo que nos anos de 2013 e 2014 o Activo sera financiado por este meio em 13%
e 11%, respectivamente, obtendo nestes dois anos a percentagem maior, dado que neste
periodo o projecto terd necessidade de obter financiamentos de curto prazo de valores
significativos. Deste modo, nos restantes anos a percentagem de financiamento do Activo por
Passivo Corrente serd menor, oscilando entre 2% e 5%.

No que respeita ao crescimento dos montantes de Activo e de Capital Proprio e
Passivo, constata-se que ocorrerd um crescimento mais significativo até ao ano de 2013,
embora decrescente, verificando-se mesmo um decréscimo em 2014 e em 2015. Contudo,
existird uma recuperacdo a partir de 2016, periodo em que o crescimento das referidas

rubricas serd, em média, de 4%.

9.2.10. Analise de Sensibilidade

Na elaboracdo do presente estudo de viabilidade econdémica foram considerados
valores previsionais que poderdo ndo corresponder exactamente a realidade, existindo um
risco de incerteza. Desta forma, seleccionaram-se as variaveis mais sensiveis a incerteza, que
correspondem aos custos com mercadorias e matérias consumidas, custos com fornecimentos
e servicos externos, investimento em equipamentos e vendas, dado que estas sdo as variaveis
que maior influéncia terdo sobre o VAL, a TIR e o Payback Period, considerados os
indicadores mais relevantes para a analise de viabilidade do projecto.

Para os referidos custos e investimentos (tabela 127 — Anexo 5), consideraram-se

taxas de variagdo entre -20% e 20%, constatando-se que 0 seu aumento traduz-se num
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impacto negativo no VAL e na TIR, enquanto que a sua diminuigdo contribuird para um
aumento destes dois indicadores. Consequentemente, o Payback Period apresenta o
comportamento oposto, ou seja, qualquer um dos aumentos nos custos e investimentos ira
aumentar o Payback Period ou ird fazer com que ndo exista qualquer Payback Period, nos
casos em que o VAL se torna negativo, o que significa, nestes cenarios, que a empresa ndo
obterd excedentes em relacdo a taxa de actualizagdo, nem obterd a rendibilidade minima
pretendida, uma vez que a TIR sera inferior a essa mesma taxa. Por oposic¢ao, quando ocorrem
diminuicdes nos referidos custos e investimentos, o Payback Period tendera a diminuir,
embora ndo se verifique uma diminuicdo muito acentuada em nenhum dos cenérios
considerados. Porém, importa ainda referir que apesar de nos cenarios que produzem VAL e
TIR superiores a outros cenarios, com as mesmas variagées nos custos, o Payback Period sera
mais vantajoso nos cenarios com VAL e TIR inferiores, visto que 0s maiores retornos seréo
sempre mais tardios.

Deste modo, constata-se que nenhum dos cenarios em que ocorrem aumentos de
custos com as mercadorias vendidas e matérias consumidas provocara a inviabilidade do
projecto, sendo 0s aumentos deste tipo de custos serdo 0s que menos afectardo os indicadores
de viabilidade, dado que sdo os que tém um valor total menor. Contudo, no que respeita aos
custos com fornecimentos e servigos externos e investimento em equipamentos verifica-se
que, no caso de ocorrerem aumentos de 20% neste tipo de gastos, 0 VAL apresentara valores
negativos e a TIR sera inferior a taxa de actualizacdo, tornando o projecto inviavel. Por outro
lado, constata-se que a diminuicdo dos custos sera mais vantajosa quando ocorrida a nivel dos
fornecimentos e servigos externos, sendo possivel, nestes cenarios, obter maiores valores do
VAL e da TIR, uma vez que este tipo de custos tera um valor total superior aos restantes.

Relativamente as vendas (tabelas 128 e 129 — Anexo 5), foram consideradas
igualmente variacOes nos precos de -20% a 20% tanto nos diferentes servigos prestados,
individualmente, como nas vendas totais, concluindo-se que quanto mais negativa for a
variagdo, menores serdo 0s montantes das vendas, afectando negativamente o0s trés
indicadores considerados. Em oposi¢éo, quanto maior for a variagdo positiva, maiores serao
as vendas, o que beneficiara o VAL, a TIR e o Payback Period do projecto.

Neste contexto, estes indicadores sofrerdo maiores impactos nos cenarios que admitem
variacdes nas vendas de alojamento, uma vez que este tipo de servico sera 0 que terd um
maior peso nas vendas totais do Hotel. Deste modo, todas as variagdes negativas consideradas
nas vendas de alojamento provocardo a inviabilidade do projecto, com excepg¢édo da variacéo

de -5%. Porém, no caso de ocorrerem crescimentos positivos neste tipo de vendas, verifica-se
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que essas variagdes serdo as que mais beneficiardo o projecto, pois serdo as que provocarao
maiores aumentos do VAL e da TIR. Assim, este comportamento serd semelhante nos
restantes servicos, de acordo com o peso de cada um nas vendas totais, constatando-se que 0
projecto serda inviavel se se verificarem situacdes em que ocorram variagcdes negativas de 15%
e 20% nas vendas de Food & Beverage ou variagdes negativas de 20% nas vendas de Health
Club/Spa. Relativamente aos restantes servi¢cos, uma vez que terdo uma preponderancia
inferior nas vendas totais do Hotel, ndo provocardo a inviabilidade do projecto em nenhum
dos cenédrios de variacdo negativa considerados, nem provocardo 0S aumentos mais
significativos de desempenho do projecto, no caso de ocorrerem variagdes positivas.

Por outro lado, foram também analisadas as variagdes que poderdo ocorrer nas taxas
de ocupacdo dos diferentes servicos prestados, a nivel individual e global, numa amplitude de
-20% a 20%. Neste contexto, conclui-se que 0 comportamento sera semelhante em termos dos
Servigos que provocardo maiores impactos nos indicadores de viabilidade do projecto, ou seja,
Serdo 0s servicos com maior peso nas vendas totais que causardo aumentos ou decréscimos
mais acentuados nos referidos indicadores.

Verifica-se, ainda, que apesar de terem sido consideradas as mesmas variacdes nas
taxas de ocupacdo e nos precos, o valor total das vendas difere ligeiramente, dado que nos
anos bissextos as variagdes das taxas de ocupacao representardo um impacto superior no que
respeita ao nimero de clientes desses anos, no sentido em que esse nUmero serd maior por
existir mais um dia de exploracdo, enquanto que as variacbes nos precos nao influenciardo
este aspecto, pois nesses casos as taxas de ocupag¢do mantém-se.

Assim, comparativamente com as variagfes nos precos e em praticamente todos 0s
cenarios admitidos, as variagdes negativas das taxas de ocupacgdo produzirdo impactos mais
negativos no VAL e na TIR, visto que nestes casos 0s maiores volumes de vendas ocorrerdo
em momentos mais tardios, da mesma forma que as variaches positivas terdo maiores
beneficios nestes indicadores, dado que nestas situacdes ocorrerdo maiores niveis de vendas
em momentos mais precoces. Contudo, este comportamento ndo se verifica no caso das
vendas de Food & Beverage e Estacionamento, uma vez as taxas de ocupagdo deste tipo de
servigos tendem a apresentar valores mais constantes ao longo dos anos. Importa, ainda,
referir que as vendas da Loja/Adega, bem como o impacto nos trés indicadores de viabilidade
serdo iguais tanto nos cenarios de variacdo dos precos, como de variacdo das taxas de
ocupacdo, dado que neste caso a variacdo foi aplicada ao nimero de clientes definido

inicialmente e ndo a uma taxa de ocupacao, tal como nas restantes rubricas.
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10. Conclusao

A elaboracgdo do presente Plano de Negdcio teve como objectivo a analise do conjunto
de atributos existentes no CS Vintage Oporto Hotel, juntamente com a conjuntura e a
envolvente da Regido onde o mesmo se insere, bem como as estratégias de implementacéo do
mesmo. Por outro lado, o presente estudo permitiu concluir acerca da viabilidade financeira
do projecto, através de projec¢des num horizonte temporal de longo prazo.

Deste modo, apesar de a conjuntura em termos econdémicos ndo ser favoravel ao
projecto, devido ao periodo de crise que se atravessa e que afecta também o sector do turismo,
constata-se que tem vindo a ocorrer um crescimento das dormidas nos estabelecimentos
hoteleiros portugueses por parte de clientes oriundo de Portugal, uma vez que esta situacédo de
crise econdmica motiva as pessoas a efectuarem as suas viagens dentro do proprio pais, de
forma a reduzir os gastos. Por outro lado, a representatividade da Regido Norte tem vindo a
aumentar, em termos da captacao de turistas, sendo expectavel que os segmentos aos quais o
projecto se dirige atinjam, igualmente, taxas de crescimento bastante favoraveis

Neste contexto, conclui-se que o CS Vintage Oporto Hotel devera adoptar um
conjunto de accBes que permitam a captacdo dos clientes alvo e potenciem o desempenho
desta unidade hoteleira. Como tal, o Hotel ird direccionar a sua aposta em estratégias de
marketing, diferenciando-se dos concorrentes, essencialmente, pela localizacao, pelo conceito
Vintage e pela interaccdo com os clientes. Assim, este Hotel terd uma orientacdo para 0s
clientes, procurando oferecer experiéncias Unicas que os satisfacam em pleno, de modo a
fideliza-los no sentido de os mesmos voltarem a adquirir os servicos oferecidos.

Adicionalmente, atraves das projeccdes financeiras elaboradas no presente estudo,
conclui-se que o CS Vintage Oporto Hotel apresentard vendas crescentes ao longo dos anos,
sendo que o movimento mais acentuado se verificard até ao ano de 2016, estabilizando a
partir de 2017, dado que sera a partir deste periodo que 0 mesmo se posicionara no mercado
como lider. Logo, este comportamento influenciard em grande parte os resultados dos
restantes indicadores calculados, na medida em que a partir de 2017 se verificarda um
abrandamento do seu crescimento, uma vez que o projecto atingira a “velocidade de
cruzeiro”, ou seja, a partir de 2017 o CS Vintage Oporto Hotel atingird os resultados maximos
a nivel do seu desempenho.

A partir das referidas projeccdes conclui-se, também, que este projecto serd viavel
num horizonte de longo prazo, de acordo com os resultados obtidos nos principais indicadores

econdmicos e financeiros, visto que o VAL sera positivo, com um valor de 2.031.453 €, ¢ a
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TIR terd um valor de 12,15%, sendo superior a taxa de actualizacdo. No entanto, o Payback
Period apresentara um valor muito elevado, de cerca de 33 anos, que representa o0 periodo
necessario para os investidores recuperarem os investimentos feitos no projecto. Deste modo,
admitindo que o Hotel estard em funcionamento durante mais do que 33 anos, este projecto
produzird os retornos exigidos pelos investidores numa perspectiva de longo prazo,
constituindo um bom investimento para 0s investidores que ndo incorram em custos de
oportunidade derivados a lenta recuperacdo dos investimentos e a lenta obtencdo de retornos
associados a este projecto. Nesta perspectiva, este ndo serd um bom investimento para 0s
investidores que desejam obter retornos num horizonte de curto prazo. No entanto, este
projecto apresenta a caracteristica de ser vendavel em qualquer altura, permitindo aos
investidores arrecadar o investimento efectuado juntamente com os retornos gerados até ao
momento da venda, antes de o projecto perfazer os 33 anos, se 0s investidores assim o
decidirem. Assim, se esta situacdo ocorrer, os investidores poderdo arrecadar retornos
bastante elevados, uma vez que é expectavel que o imoével correspondente ao edificio do
Hotel valorize ao longo dos anos, sendo o seu valor inicial também bastante elevado. Por
outro lado, o VALA terd um valor de 6.177.021 €, representando um retorno mais elevado
comparativamente com o VAL, visto que tem em consideracdo os beneficios fiscais
originados pelos financiamentos.

Por outro lado, verifica-se, através da analise de sensibilidade efectuada, que os
parametros que produzirdo maiores impactos nos principais indicadores de viabilidade, em
cenarios em que ocorram variagdes, sao as vendas de Alojamento. Assim, é recomendavel que
0s gestores do projecto procurem aumentar estas vendas 0 maximo possivel, uma vez que esse
tipo de variagcdo produzird melhores retornos. Por oposi¢do, ndo é recomendavel que as
vendas de Alojamento diminuam, sob pena de tornar o projecto inviavel.

Finalmente, conclui-se que este relatorio constitui um instrumento que permitirad aos
gestores do Grupo CS tomar decisbes numa oOptica de gestdo global, comparando as
performances financeiras dos diferentes hotéis do Grupo, de forma a adoptar estratégias que
optimizem a rendibilidade dos mesmos, em qualquer momento da sua exploracdo, através do

investimento ou desinvestimento, conforme os hotéis sejam mais ou menos rentaveis.
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Anexo 1: Identificacdo do Promotor

Gréfico 1: Estrutura Societaria do Grupo CS
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Anexo 2: Analise de Mercado

5.1. Envolvente Mediata ou Contextual

5.1.1. Contexto Politico-Legal

5.1.1.1. Politica de Turismo

Decreto-Lei n°® 191/2009, de 17 de Agosto: Estabelece as bases das politicas publicas de
turismo e define os instrumentos para a respectiva execucao.

Decreto-Lei n°® 187/2009, de 12 de Agosto: Procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei
n® 67/2008, de 10 de Abril, com vista a reorganizacdo dos organismos regionais de
turismo.

Decreto-Lei n° 67/2008, de 10 de Abril: Aprova o regime juridico das areas regionais de
turismo de Portugal continental e dos pélos de desenvolvimento turistico, a delimitacdo e
caracteristicas, bem como o regime juridico da criacdo, organizacdo e funcionamento das
respectivas entidades regionais de turismo.

Resolucdo do Conselho de Ministros n° 53/2007: Aprova os objectivos e principais
linhas de desenvolvimento do Plano Estratégico Nacional de Turismo, encarregando o
Instituto de Turismo de Portugal, I.P. de implementar o0 mesmo e de promover a

articulacdo entre todas as entidades publicas para a sua plena concretizacao.

5.1.1.2.  Planeamento e Ordenamento do Territério

5.1.1.2.1. Ambiente

Decreto-Lei n° 221/2002, de 22 de Outubro: Altera o Decreto-Lei n° 19/93, de 23 de
Janeiro.

Portaria n° 123/2002, de 8 de Fevereiro: Define a composicdo e o modo de
funcionamento e regulamenta a competéncia do Conselho Consultivo de Avaliacdo de
Impacte Ambiental.

Resolucdo do Conselho de Ministros n° 152/2001, de 11 de Outubro: Adopta a
Estratégia Nacional de Conservacdo da Natureza e da Biodiversidade.

Decreto-Lei n° 169/2001, de 25 de Maio: Estabelece medidas de protec¢éo ao sobreiro e

a azinheira.
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Portaria n°® 330/2001, de 2 de Abril: Fixa as normas técnicas para a estrutura da
proposta de definicdo do ambito do EIA (PDA) e normas técnicas para a estrutura do
estudo do impacte ambiental (EIA).

Decreto-Lei n° 74/2001, de 26 de Fevereiro: Revoga o n° 3 do artigo 46° do Decreto-Lei
n°® 69/2000.

Declaracéo de Rectificagdo n° 7-D/2000, de 30 de Junho: Rectifica o Decreto-Lei n°
69/2000, de 3 de Maio.

Decreto-Lei n® 69/2000, de 3 de Maio: estabelece o regime juridico da avaliacdo do
impacte ambiental dos projectos publicos e privados susceptiveis de produzirem efeitos
significativos no ambiente, transpondo para a ordem juridica interna a Directiva n°
85/337/CEE, do Conselho, de 27 de Junho de 1985, com as alterac@es introduzidas pela
Directiva n°® 97/11/CE, do Conselho, de 3 de Marco de 1997.

Decreto-Lei n® 140/99, de 24 de Abril: Revé a transposicdo para a ordem juridica
interna da Directiva 79/409/CEE, do Conselho, de 2 de Abril (conservacdo das aves
selvagens), e da Directiva n® 92/43/CEE, do Conselho, de 21 de Maio (preservacdo dos
habitats naturais, fauna e flora selvagens).

Decreto-Lei n° 227/98, de 17 de Julho: Procede a alteracdo do Decreto-Lei n° 19/93, de
23 de Janeiro, dotando-o das figuras de reservas e parque marinhos integrados em areas
protegidas.

Decreto-Lei n°® 213/97, de 16 de Agosto: Altera o n° 3 do artigo 17° e a alinea b) do n° 1
do artigo 19° do Decreto-Lei n°® 19/93, de 23 de Janeiro.

Resolucdo do Conselho de Ministros n® 102/96, de 8 de Julho: Estabelece medidas
para o desenvolvimento sustentavel das areas protegidas.

Decreto-Lei n® 49/95, de 15 de Margo: Aprova o regime de reconhecimento de
organizacOes e agrupamentos de produtores e suas unides.

Decreto-Lei n° 19/93, de 23 de Janeiro: Estabelece normas relativas a Rede Nacional de
Areas Protegidas.

5.1.1.2.2. Ordenamento do Territério e Urbanismo

Decreto-Lei n°® 316/2007, de 19 de Setembro: Procede a quinta alteracdo ao Decreto-Lei
n°® 380/99, de 22 de Setembro.
Portaria n° 138/2005, de 2 de Fevereiro: Fixa os demais elementos que devem

acompanhar os Planos Municipais de Ordenamento do Territério.
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Portaria n° 137/2005, de 2 de Fevereiro: Fixa os demais elementos que devem
acompanhar os Planos Especiais de Ordenamento do Territério.

Resolucdo do Conselho de Ministros n° 162/2004, de 11 Novembro: Altera a
Resolucdo do Conselho de Ministros n° 76/2002, de 11 de Abril.

Decreto-Lei n° 310/2003, de 10 de Dezembro: Altera pela segunda vez o Decreto-Lei n°
380/99, de 22 de Setembro.

Lei n® 11/2003, de 13 de Maio: Estabelece o regime de criacdo, o quadro de atribuicdes
e competéncias das comunidades intermunicipais de direito publico e o funcionamento
dos seus 6rgdaos.

Lei n° 10/2003, de 13 de Maio: Estabelece o regime de criacdo, o quadro de atribui¢des
e competéncias das areas metropolitanas e o funcionamento dos seus 6rgaos.

Portaria n° 290/2003, de 5 de Abril: Define a composicdo, competéncias e
funcionamento de uma comissdo mista de coordenacdo, nos termos do Decreto-Lei n°
380/99, de 27 de Setembro, que estabelece o regime dos instrumentos de gestdo
territorial.

Resolucdo do Conselho de Ministros n° 22/2003, de 18 de Fevereiro: Aprova o
Programa FINISTERRA (Programa de Intervencdo na Orla Costeira Continental).
Decreto-Lei n° 212/2002, de 17 de Outubro: Prorroga, pelo prazo de um ano, as
medidas preventivas previstas no Decreto-Lei n® 119/2000, de 4 de Julho.

Decreto-Lei n® 131/2002, de 11 de Maio: Estabelece a forma de criacdo e gestdo de
parques arqueoldgicos, bem como o0s objectivos, o conteido material e o contetdo
documental do plano de ordenamento de parque arqueoldgico.

Resolucdo do Conselho de Ministros n° 76/2002, de 11 de Abril: Determina a
elaboracdo do Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio e indica 0s
principios orientadores da sua elaborag¢do, dando cumprimento ao disposto no n° 2 do
artigo 30° do Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de Setembro.

Portaria n® 1136/2001, de 25 de Setembro: Fixa 0s parametros para o dimensionamento
das areas destinadas a espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas viarias e
equipamentos de utilizacdo colectiva.

Portaria n° 1109/2001, de 19 de Setembro: Define os requisitos a que deve obedecer
um livro de obra, a conservar no local da sua execucéo.

Decreto-Lei n° 177/2001, de 4 de Julho: Altera o Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de

Dezembro.

81



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Decreto-Lei n° 314/2000, de 2 de Dezembro: Estabelece o regime excepcional aplicavel
as sociedades gestoras das intervencgdes previstas no Programa Polis.

Decreto-Lei n° 119/2000, de 4 de Julho: Aprova as medidas preventivas com vista a
salvaguardar as execucOes das intervencdes previstas no ambito do Programa Polis
(Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizagcdo Ambiental das Cidades).

Resolugéo do Conselho de Ministros n° 26/2000, de 15 de Maio: Aprova o Programa
Polis (Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizacdo Ambiental das Cidades).
Decreto-Lei n° 53/2000, de 7 de Abril: Altera o artigo 157° do Decreto-Lei n° 380/99,
de 22 de Setembro.

Decreto-Lei n® 555/99, de 16 de Dezembro: Estabelece o regime juridico da
urbanizacéo e edificacéo.

Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de Setembro: Estabelece o regime juridico dos
instrumentos de gestdo territorial.

Lei n° 48/98, de 11 de Agosto: Estabelece as bases da politica de Ordenamento do
Territorio e de Urbanismo.

Decreto-Lei n°® 423/93, de 31 de Dezembro: Regula a elaboracdo e aprovacdo dos
planos municipais de intervencao na floresta.

Decreto-Lei n° 794/76, de 5 de Novembro: Aprova a politica de solos.

5.1.1.2.3. Principais Serviddes e Restricoes de Utilidade Publica

Decreto-Lei n° 203/2002, de 1 de Outubro: Altera o artigo 9° do Decreto-Lei n° 93/90,
de 19 de Marco.

Decreto-Lei n° 234/98, de 22 de Julho: Altera os artigos 45°, 46°, 47° e 48° do Decreto-
Lei n° 46/94, de 22 de Fevereiro.

Decreto-Lei n° 278/95, de 25 de Outubro: Altera diversos diplomas nos dominios da
agricultura, das florestas e dos recursos cinegeéticos.

Decreto-Lei n° 79/95, de 20 de Abril: Altera o Decreto-Lei n° 93/90, de 19 de Marco.
Decreto-Lei n° 46/94, de 22 de Fevereiro: Estabelece o regime de licenciamento da
utilizaco do dominio hidrico, sob jurisdigdo do Instituto da Agua.

Decreto-Lei n° 274/92, de 12 de Dezembro: Altera o Decreto-Lei n° 196/89, de 14 de

Junho.
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Decreto-Lei n° 213/92, de 12 de Outubro: Altera o Decreto-Lei n® 93/90, de 19 de
Marco.

Decreto-Lei n° 316/90, de 13 de Outubro: Prevé a intervencdo do Ministério do
Ambiente e Recursos Naturais na gestdo da Reserva Ecoldgica Nacional e altera o
Decreto-Lei n° 93/90, de 19 de Margo.

Decreto-Lei n° 93/90, de 19 de Marco: Revé o regime juridico da Reserva Ecoldgica
Nacional (REN), estabelecido pelo Decreto-Lei n°® 321/83 de 5 de Julho.

Decreto-Lei n° 196/89, de 14 de Junho: Estabelece o novo regime juridico da Reserva
Agricola Nacional e revoga o Decreto-Lei n° 451/82, de 16 de Novembro.

Decreto-Lei n° 89/87, de 26 de Fevereiro: Estabelece medidas de proteccdo as zonas
ameacadas pelas cheias, introduzindo alteracdes ao Decreto-Lei n® 468/1971, de 5 de
Novembro.

Decreto-Lei n° 53/74, de 15 de Fevereiro: Altera a redaccao do artigo 20° do Decreto-
Lei n®468/1971, de 5 de Novembro.

Decreto-Lei n° 468/71, de 5 de Novembro: Revé, actualiza e unifica o regime juridico

dos terrenos do dominio pablico hidrico e revoga varias disposicdes legislativas.

51.1.3 Licenciamento e Classificacfes

5.1.1.3.1. Empreendimentos Turisticos

Decreto-Lei n° 271/2009, de 1 de Outubro: Define o regime juridico da
responsabilidade técnica pela direccdo das actividades fisicas e desportivas desenvolvidas
nas instalacfes desportivas que prestam servicos desportivos na &rea da manutencdo da
condicdo fisica (fitness), designadamente aos ginasios, academias ou clubes de salde
(health clubs), independentemente da designacdo adoptada e forma de exploracdo, bem
como determinadas regras sobre o seu funcionamento.

Portaria n° 1532/2008, de 29 de Dezembro: Aprova o Regulamento Técnico de
Seguranca contra Incéndio em Edificios (SCIE).

Decreto-Lei n° 228/2009, de 14 de Setembro: Procede a primeira alteragdo ao Decreto-
Lei n® 39/2008, de 7 de Marco.

Decreto-Lei n° 118/2009, de 19 de Maio: Procede a segunda alteracdo do Decreto-Lei n°
156/2005, de 15 de Setembro.
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Despacho n° 10376/2009, de 21 de Abril: Vem isentar o pagamento da taxa de
reconversdo dos Empreendimentos Turisticos.

Portaria n° 358/2009, de 6 de Abril: Estabelece os requisitos dos equipamentos de uso
comum dos empreendimentos turisticos.

Decreto-Lei n° 220/2008, de 12 de Novembro: Estabelece o regime juridico da
seguranca contra incéndios em edificios, abreviadamente designado por SCIE.

Portaria n° 896/2008, de 18 de Agosto: Altera a Portaria n° 1288/2005, de 15 de
Dezembro.

Portaria n° 518/2008, de 25 de Junho: Estabelece os elementos instrutores dos pedidos
de realizagdo de operagdes urbanisticas relativos a empreendimentos turisticos.
Declaracdo de Rectificacdo n° 25/2008, de 6 de Maio: Rectifica o Decreto-Lei n°
39/2008, de 7 de Marco.

Portaria n® 327/2008, de 28 de Abril: Aprova os requisitos dos Estabelecimentos
Hoteleiros, Aldeamentos Turisticos e Apartamento Turisticos.

Decreto-Lei n° 39/2008, de 7 de Marc¢o: Aprova o regime juridico da instalacéo,
exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos.

Portaria n® 70/2008, de 23 de Janeiro: Altera a Portaria n°® 1288/2005, de 15 de
Dezembro.

Decreto-Lei n° 371/2007, de 6 de Novembro: Altera o Decreto-Lei n® 156/2005, de 15
de Setembro.

Despacho n° 11375/2007 de 11 de Junho: Determina a formula de calculo do nimero de
ocupantes por unidade de alojamento nos estabelecimentos hoteleiros para efeitos de
calculo da densidade populacional.

Portaria n° 461/2007, de 5 de Junho: Define a calendarizacdo da aplicacdo do Sistema
de Certificagdo Energética e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios (SCE).
Decreto-Lei n°® 74/2007, de 27 de Marco: Consagra o direito de acesso das pessoas com
deficiéncia acompanhadas de cdes de assisténcia a locais, transportes e estabelecimentos
de acesso publico, revogando o Decreto-Lei n°® 118/99, de 14 de Abril.

Portaria n° 321-B/2007, de 26 de Marco: Aprova o modelo da comunicagédo da abertura
ao publico de Empreendimentos Turisticos.

Declaracao de Rectificagdo n° 84/2006, de 27 de Dezembro: Rectifica o Decreto-Lei n°
217/2006, de 31 de Outubro.
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Decreto-Lei n° 217/2006, de 31 de Outubro: Terceira alteracdo ao Decreto-Lei n°
167/97, de 4 de Julho.

Decreto-Lei n® 163/2006, de 8 de Agosto: Define as condi¢Bes de acessibilidade a
satisfazer no projecto e na construgdo de espagos publicos, equipamentos colectivos e
edificios publicos e habitacionais.

Decreto-Lei n°® 148/2006, de 1 de Agosto: Primeira alteragdo ao Decreto-Lei n°® 271/82,
de 13 de Julho.

Decreto n° Lei 79/2006, de 4 de Abril: Aprova o Regulamento dos Sistemas Energéticos
de Climatizagdo em Edificios (RSECE).

Decreto-Lei n° 78/2006, de 4 de Abril: Aprova o Sistema Nacional de Certificacdo
Energética e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios e transpbe parcialmente para a
ordem juridica nacional a Directiva n°® 2002/91/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 16 de Dezembro, relativa ao desempenho energético dos edificios.

Portaria n° 1288/2005, de 15 de Dezembro: Aprova o modelo, edicdo, preco,
fornecimento e distribuicdo do livro de reclamacOes a ser disponibilizado pelos
fornecedores de bens e prestadores de servicos abrangidos pelo Decreto-Lei n°156/2005,
de 15 de Setembro.

Decreto-Lei n° 205/2005, de 28 de Novembro: Estabelece o regime de instalagcdo e
funcionamento, bem como 0s requisitos de seguranca a que devem obedecer o0s
estabelecimentos que prestem aos consumidores o servico de bronzeamento artificial
mediante a utilizacdo de aparelhos bronzeadores que emitem radiagdes ultravioletas em
qualquer das suas modalidades.

Decreto-Lei n° 156/2005, de 15 de Setembro: Estabelece a obrigatoriedade de
disponibilizacdo do livro de reclamacdes a todos os fornecedores de bens ou prestadores
de servigos que tenham contacto com o publico em geral.

Decreto-Lei n® 320/2002, de 28 de Dezembro: Estabelece o regime de manutencgéo e
inspeccdo de ascensores, monta-cargas, escadas mecénicas e tapetes rolantes, apos a sua
entrada em servico, bem como as condic¢des de acesso as actividades de manutencgéo e de
inspeccéo.

Decreto-Lei n° 55/2002, de 11 de Margo: Altera o Decreto-Lei n® 167/97, de 4 de Julho.
Portaria n° 1229/2001, de 25 de Outubro: Fixa as taxas a serem cobradas pela
Direccdo-Geral do Turismo pelas vistorias requeridas pelos interessados aos

empreendimentos turisticos e outros.
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Portaria n® 351/2001, de 9 de Abril: Altera a Portaria n® 1069/97, de 23 de Outubro.
Portaria n° 25/2000, de 26 de Janeiro: Aprova os modelos, fornecimento e distribuicdo
das placas de classificacdo e revoga as Portarias n°® 1070/97, de 23 de Outubro, e n°
60/98, de 12 de Fevereiro.

Decreto-Lei n° 385/99, de 28 de Setembro: Define o regime da responsabilidade técnica
pelas instalagdes desportivas abertas ao publico e actividades ai desenvolvidas.

Decreto Regulamentar n° 16/99, de 18 de Agosto: Altera o Decreto Regulamentar n°
36/97, de 25 de Setembro.

Decreto-Lei n° 305/99 de 6 de Agosto: Altera o Decreto-Lei n® 167/97, de 4 de Julho.
Portaria n° 930/98, de 24 de Outubro: Aprova o modelo de alvard de licenca de
utilizacdo turistica e o modelo de alvara de licenca de utilizacdo para servigos de
restauracao e bebidas.

Decreto-Lei n® 236/98, de 1 de Agosto: Estabelece normas, critérios e objectivos de
qualidade com a finalidade de proteger o meio aquético e melhorar a qualidade das &guas
em funcédo dos seus principais usos.

Decreto-Lei n® 317/97, de 25 de Novembro: Cria 0 regime de instalacdo e
funcionamento das instalacdes desportivas de uso publico.

Portaria n° 1071/97, de 23 de Outubro: Aprova 0s mecanismos inerentes a
implementacdo e organizacdo do registo dos empreendimentos turisticos e dos
estabelecimentos de restauracdo e de bebidas classificados e qualificados como tipicos.
Portaria n° 1068/97, de 23 de Outubro: Aprova os sinais normalizados dos
empreendimentos turisticos, dos estabelecimentos de restauracdo e de bebidas e das casas
e empreendimentos de turismo no espaco rural e das informacdes de caracter geral e dos
servigos por eles prestados.

Portaria n° 1064/97, de 21 de Outubro: Aprova os procedimentos de instrucdo de
pedidos de licenciamento dos empreendimentos turisticos no novo regime de instalacéo e
funcionamento.

Portaria n° 1063/97, de 21 de Outubro: Aprova as medidas de seguranga contra riscos
de incéndio aplicaveis na construcdo, instalagdo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos e dos estabelecimentos de restauracao e de bebidas.

Decreto Regulamentar n® 36/97, de 25 de Setembro: Regula os estabelecimentos

hoteleiros.
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Decreto-Lei n° 167/97, de 4 de Julho: Aprova o regime juridico da instalacdo e do
funcionamento dos empreendimentos turisticos.

Decreto-Lei n® 123/97, de 22 de Maio: Aprova as normas técnicas destinadas a permitir
a acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada, nomeadamente através da
supressdao das barreiras urbanisticas e arquitectonicas nos edificios publicos,
equipamentos colectivos e via publica.

Decreto-Lei n° 65/97, de 31 de Margo: Regula a instalacdo e o funcionamento dos
recintos com diversdes aquaticas.

Decreto Regulamentar n° 5/97, de 31 de Marc¢o: Aprova o Regulamento das Condigdes
Técnicas e de Seguranca dos Recintos com Diversdes Aquaticas.

Decreto-Lei n° 271/82, de 13 de Julho: Aprova o estatuto dos profissionais da direccao
hoteleira.

Decreto-Lei n® 650/75, de 18 de Novembro: Define area util, nos termos do
Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU), aprovado pelo Decreto-Lei n°
38382, de 7 de Agosto de 1951.

5.1.1.3.2. Direitos Reais de Habitacdo Periddica e de Habitacdo

Turistica

Decreto-Lei n° 22/2002, de 31 de Janeiro: Altera o Decreto-Lei n® 275/93, de 5 de
Agosto.

Decreto-Lei n° 180/99, de 22 de Maio: Altera o Decreto-Lei n® 275/93, de 5 de Agosto,
e transpde para a ordem juridica interna a Directiva n® 94/47/CE, de 26 de Outubro,
relativa a protec¢do dos adquirentes quanto a certos aspectos dos contratos de aquisicao
do direito de utilizagéo a tempo parcial de bens imoveis.

Lei n° 15/99, de 25 de Marc¢o: Autoriza o Governo a alterar 0 regime contra-
ordenacional aplicavel as violagbes das normas legais sobre o direito de habitacdo
periddica e direitos analogos, designadamente direitos de habitag&o turistica.

Decreto-lei n® 275/93, de 5 de Agosto: Aprova o regime juridico da habitagdo periodica
e revoga o Decreto-Lei n° 130/89 de 18 de Abril.
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5.1.1.3.3. Estabelecimentos de Restauracéo e Bebidas

Decreto-Lei n°® 267/2009, de 29 de Setembro: Estabelece o regime juridico da gestdo de
6leos alimentares usados.

Decreto-Lei n° 118/2009, de 19 de Maio: Procede a segunda alteracdo do Decreto-Lei n°
156/2005, de 15 de Setembro.

Decreto Regulamentar n° 20/2008, de 27 de Novembro: Estabelece os requisitos
especificos relativos as instalagdes, funcionamento e regime de classificacdo de
estabelecimentos de restauracéo ou de bebidas.

Portaria n° 896/2008, de 18 de Agosto: Altera a Portaria n°® 1288/2005, de 15 de
Dezembro.

Portaria n® 70/2008, de 23 de Janeiro: Altera a Portaria n°® 1288/2005, de 15 de
Dezembro.

Portaria n® 1631/2007, de 31 de Dezembro: Regulamenta a selagem das bebidas
espirituosas definidas no artigo 1° do Regulamento (CEE) n° 1576/89, do Conselho, de 29
de Maio, com excluséo das embalagens de bebidas espirituosas com capacidade inferior a
0,25 |, designadas por miniaturas.

Decreto-Lei n° 371/2007, de 6 de Novembro: Altera o Decreto-Lei n® 156/2005, de 15
de Setembro.

Decreto-Lei n® 234/2007, de 19 de Junho: Aprova o novo regime de instalacdo e
funcionamento dos estabelecimentos de restauragéo ou de bebidas e revoga o Decreto-Lei
n® 168/97, de 4 de Julho.

Decreto-Lei n° 113/2006, de 12 de Junho: Estabelece as regras de execugdo, na ordem
juridica nacional, dos Regulamentos (CE) n° 852/2004 e 853/2004, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 29 de Abril, relativos a higiene dos géneros alimenticios e a
higiene dos géneros alimenticios de origem animal, respectivamente.

Portaria n° 1288/2005, de 15 de Dezembro: Aprova o modelo, edi¢do, prego,
fornecimento e distribuicdo do livro de reclamacOes a ser disponibilizado pelos
fornecedores de bens e prestadores de servigos abrangidos pelo Decreto-Lei n°156/2005,
de 15 de Setembro.

Decreto-Lei n° 156/2005, de 15 de Setembro: Estabelece a obrigatoriedade de
disponibilizacéo do livro de reclamacdes a todos os fornecedores de bens ou prestadores

de servigos que tenham contacto com o publico em geral.
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Decreto-Lei n° 9/2002, de 24 de Janeiro: Estabelece restricdes a venda e consumo de
bebidas alcodlicas.

Portaria n° 1229/2001, de 25 de Outubro: Fixa as taxas a serem cobradas pela
Direccdo-Geral do Turismo pelas vistorias requeridas pelos interessados aos
empreendimentos turisticos e outros.

Decreto-Lei n® 263/2001, de 28 de Setembro: Estabelece as condi¢Ges objectivas em
que os estabelecimentos de restauracdo e bebidas s&o obrigados a dispor de um sistema
de seguranca privada, bem como o0s meios, humanos e técnicos, considerados
indispensaveis ao normal funcionamento desses meios de seguranca.

Portaria n® 351/2001, de 9 de Abril: Altera a Portaria n® 1069/97, de 23 de Outubro.
Portaria n°® 262/2000, de 13 de Maio: Determina o regime de afixacdo da tabela de
precos, da entrega de documento comprovativo da despesa e do regime de precos nos
estabelecimentos de restauracédo e de bebidas.

Portaria n° 25/2000, de 26 de Janeiro: Aprova os modelos, fornecimento e distribuicdo
das placas de classificacdo dos estabelecimentos hoteleiros, dos meios complementares
de alojamento turistico, dos parques de campismo publicos, das casas e empreendimentos
de turismo no espaco rural, dos parques de campismo privativos, bem como das placas
identificativas dos estabelecimentos de restauracédo e de bebidas.

Decreto-Lei n° 425/99, de 21 de Setembro: Estabelece as normas gerais de higiene no
transporte de géneros alimenticios.

Portaria n°® 26/99, de 16 de Janeiro: Estabelece as condi¢Bes objectivas em que 0s
estabelecimentos de restauracdo e bebidas que disponham de espacos ou salas destinados
a danca ou onde habitualmente se dance séo obrigados a dispor de sistemas de seguranca
privada.

Portaria n° 930/98, de 24 de Outubro: Aprova o modelo de alvard de licenca de
utilizacdo turistica e o modelo de alvara de licenca de utilizacdo para servigos de
restauracao e bebidas.

Decreto-Lei n°® 67/98, de 18 de Margo: Estabelece as normas gerais de higiene a que
devem estar sujeitos 0s géneros alimenticios, bem como as modalidades de verificagdo do
cumprimento dessas normas.

Portaria n® 29-B/98, de 15 Janeiro: Estabelece as regras de funcionamento dos sistemas
de consignacéo aplicaveis as embalagens reutilizaveis e as embalagens ndo reutilizaveis,

bem como as do sistema integrado aplicavel apenas as embalagens ndo reutilizaveis,

89



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

regras a que devem obedecer os operadores econdmicos responsaveis pela gestdo das
embalagens e residuos de embalagens, nos termos previstos nos artigos 5° e 9° do
Decreto-Lei n°® 366-A/97, de 20 de Dezembro.

Portaria n° 1071/97, de 23 de Outubro: Aprova 0s mecanismos inerentes a
implementacdo e organizacdo do registo dos empreendimentos turisticos e dos
estabelecimentos de restauracdo e de bebidas classificados e qualificados como tipicos.
Portaria n° 1068/97, de 23 de Outubro: Aprova os sinais normalizados dos
empreendimentos turisticos, dos estabelecimentos de restauracdo e de bebidas e das casas
e empreendimentos de turismo no espaco rural e das informacgdes de caracter geral e dos
servicos por eles prestados.

Portaria n°® 1063/97, de 21 de Outubro: Aprova as medidas de seguranga contra riscos
de incéndio aplicaveis na construcdo, instalacdo e funcionamento dos empreendimentos

turisticos e dos estabelecimentos de restauracdo e de bebidas.

5.1.1.3.4. Declaracao de Interesse para o Turismo

Por requerimento dos interessados ou da Camara Municipal, pode declarar de interesse

para o turismo, nos termos a estabelecer em Portaria do membro do Governo responsavel pela

area do turismo, os estabelecimentos, iniciativas, projectos ou actividades de indole

econOmica, cultural, ambiental e de animacdo que, pela sua localizacdo e caracteristicas,

complementem outras actividades ou empreendimentos turisticos ou constituam motivo de

atraccdo turistica nas areas em que se encontram. Deste modo, os dispostos legais que

regulamentam a Declaracéo de Interesse para o Turismo séo 0s seguintes:

Declaracdo de Rectificacdo n® 3-D/2002, de 31 de Janeiro: Rectifica o Decreto
Regulamentar n® 1/2002, de 3 de Janeiro.

Decreto Regulamentar n® 1/2002, de 3 de Janeiro: Altera o Decreto Regulamentar n°®
22/98, de 21 de Setembro.

Decreto Regulamentar n° 22/98, de 21 de Setembro: Estabelece as tipologias de
projectos, actividades ou iniciativas que podem vir a merecer a Declaracdo de Interesse
para 0 Turismo, e onde constam 0s requisitos e critérios a que devem obedecer, bem

como o procedimento a seguir.
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5.1.1.3.5. Declaracéo de Utilidade Turistica

A Declara¢do de Utilidade Turistica trata-se de um instrumento que, entre outros

aspectos, permite aos proprietarios e promotores dos empreendimentos turisticos acederem a

beneficios fiscais, pretendendo funcionar como um incentivo ao investimento no turismo,

com destaque para os empreendimentos de categoria superior, com relevancia para o sector.

Assim, esta qualificacdo é regulada pelos seguintes diplomas:

Despacho n°® 17235/2009, de 27 de Julho: Indica os elementos que devem instruir o
pedido de atribuicdo de utilidade turistica.

Declaracao de Rectificacdo n°® 122/94, de 31 de Agosto: Rectifica a Portaria n® 554/94.
Portaria n®554/94, de 11 de Julho: Revoga a Portaria n® 273/86, de 6 de Junho.
Declaracdo de Rectificacdo n® 39/94, de 31 de Marco: Rectifica o Decreto-Lei n° 38/94
de 8 de Fevereiro.

Decreto-Lei n°® 38/94, de 8 de Fevereiro: Altera o Decreto-Lei n® 423/83 de 5 de
Dezembro e revoga a alinea €) do n°1 do Art.° 3° do mesmo Decreto-Lei.

Decreto-Lei n° 215/89, de 1 de Julho: Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais.
Decreto-Lei n° 485/88, de 30 de Dezembro: Extingue beneficios fiscais e revoga as
alineas a) e ¢) do n° 1 do artigo 16°, o artigo 19° e, bem assim, as constantes dos artigos
16° a 27° do Decreto-Lei n° 423/83, de 5 de Dezembro.

Decreto-Lei n° 423/83, de 5 de Dezembro: Define Utilidade Turistica e estabelece os

principios e requisitos necessarios para a sua concessao.

5.1.1.3.6. PIN - Projectos de Potencial Interesse Nacional

Com o Sistema de Reconhecimento e Acompanhamento de Projectos PIN pretende-se

favorecer a concretizacdo de diversos tipos de projectos de investimento, assegurando um

acompanhamento mais proximo, promovendo a superagdo dos bloqueios administrativos e

garantindo uma resposta célere, sem prejuizo dos dispositivos legais necessarios a

salvaguarda do interesse publico. Desta forma, o enquadramento legal desses projectos

encontra-se explicitado nos seguintes Decretos-Lei:

Decreto-Lei n° 174/2008, de 26 Agosto: Aprova o Regulamento do Sistema de
Reconhecimento e Acompanhamento de Projectos de Potencial Interesse Nacional (PIN)
e revoga o Decreto Regulamentar n° 8/2005, de 17 de Agosto, a RCM n° 95/2005, de 24
de Maio, e a RCM n° 15/2008, de 25 de Janeiro.
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Decreto-Lei n® 157/2008, de 8 Agosto: Estabelece o regime de articulacdo de
procedimentos administrativos de consulta publica e publicitacdo aplicavel aos projectos

reconhecidos como de Potencial Interesse Nacional (PIN).

5.1.1.4. Investimento

5.1.1.4.1. Apoios Comunitarios — Tabela de Referéncia Estratégico
Nacional (QREN)

Portaria n® 353-C/2009, de 3 de Abril: Altera a Portaria n°® 1464/2007, de 15 de
Novembro.

Portaria n® 353-B/2009, de 3 de Abril: Altera a Portaria n°® 1462/2007, de 15 de
Novembro.

Portaria n® 353-A/2009, de 3 de Abril: Altera a Portaria n® 1463/2007, de 15 de
Novembro.

Portaria n°® 1464/2007, de 15 de Novembro: Aprova o Regulamento do Sistema de
Incentivos a Inovacao.

Portaria n°® 1463/2007, de 15 de Novembro: Aprova o Regulamento do Sistema de
Incentivos a Qualificacdo e Internacionalizacdo de PME.

Portaria n°® 1462/2007, de 15 de Novembro: Aprova o Regulamento do Sistema de
Incentivos a Investigacdo e Desenvolvimento Tecnologico.

Decreto-Lei n°381/2007, de 14 de Novembro: Aprova a Classificagdo Portuguesa das
Actividades Economicas.

Declaracéo de Rectificacdo n° 106/2007, de 13 de Novembro: Rectifica a Resolugéo do
Conselho de Ministros n° 162/2007, de 12 de Outubro.

Resolugcdo do Conselho de Ministros n° 162/2007, de 12 de Outubro: Cria as
estruturas de missdo responsaveis pelo exercicio das funcbes de autoridade de gestdo dos
programas operacionais tematicos.

Decreto-Lei n® 312/2007, de 17 de Setembro: Define o modelo de governagdo do
Quadro de Referéncia Estratégico Nacional (QREN), e dos respectivos Programas
Operacionais (PO), e estabelece a estrutura organica relativa ao exercicio das funcdes de
monitorizacdo, de auditoria e controlo, de certificagdo, de gestdo, de aconselhamento
estratégico, de acompanhamento e de avaliacdo, nos termos dos regulamentos

comunitarios relevantes, designadamente o Regulamento
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Regulamento (CE) n° 1083/2006 do Conselho, de 11 de Julho: Estabelece disposicdes
gerais sobre o Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional, o Fundo Social Europeu e o
Fundo de Coesdo, e que revoga o Regulamento (CE) n®1260/1999.

Decreto-Lei n° 287/2007, de 17 de Agosto: Aprova o engquadramento nacional de
sistemas de incentivos ao investimento nas empresas, que define as condigdes e as regras
a observar pelos sistemas de incentivos ao investimento nas empresas aplicaveis no
territério do Continente durante o periodo de 2007 a 2013.

Auxilio Estatal N 727/2006 — Portugal: Define o Mapa de Auxilios Regionais para o
periodo de 2007-2013.

Resolucdo do Conselho de Ministros n® 25/2006, de 10 de Marc¢o: Aprova as
orientacdes fundamentais para elaboracdo do Quadro de Referéncia Estratégico Nacional
(QREN) e Programas Operacionais para o periodo de 2007-2013, sendo este um
documento de direccao estratégica e operacional dos instrumentos financeiros de caracter
estrutural no ambito da politica de desenvolvimento de Portugal.

Recomendagédo da Comissdo n° 2003/361/CE de 6 de Maio: Definicdo de micro,

pequenas e médias empresas adoptadas pela Comisséo.

5.1.1.4.2. Beneficios Fiscais

Decreto-Lei n° 409/99, de 15 de Outubro: Regulamenta o regime de beneficios fiscais
contratuais, condicionados e temporarios, susceptiveis de concessdao a projectos de
investimento em Portugal.

Decreto-Lei n° 401/99, de 14 de Outubro: Regulamenta o regime de beneficios fiscais
contratuais, condicionados e temporarios, susceptiveis de concessdao para a

internacionalizacdo das empresas portuguesas.

5.1.1.4.3. Publicitacéo

Regulamento (CE) n°® 1159/2000, de 30 de Maio: Define as acg¢bes de informagdo e
publicidade a levar a efeito pelos Estados-Membros sobre as intervengdes dos Fundos
estruturais.

Regulamento (CE) n° 1260/1999, de 21 de Junho: Estabelece disposi¢des gerais sobre

os Fundos estruturais.
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5.1.1.5. Formacéo

5.1.15.1. Formacdo Inicial

Despacho Conjunto n°603/2003, de 19 de Maio: Criagdo dos Itinerarios de Formacédo
para a Gestdo Turistica na &rea do Turismo e Lazer.

Despacho Conjunto n°599/2003, de 16 de Maio: Criagdo do Itinerério de Formacéo
para a Gestdo Hoteleira na area da Hotelaria e Restauracao.

Portaria n°257/2002, de 13 de Marc¢o: Aprova os planos curriculares dos Cursos de

Alojamento Hoteleiro, de Cozinha, de Restaurante/Bar e de Turismo.

5.1.1.5.2. Formacédo Continua

5.1.15.2.1. Legislacdo do Sector

Decreto-Lei n° 148/2006, de 1 de Agosto: Altera o Decreto-Lei n® 271/82, de 13 de
Julho.

Portaria n° 293/95, de 10 Abril: Altera a Portaria n° 26-0/80, de 9 de Janeiro, definindo
0s requisitos relativos a formacdo dos motoristas de turismo.

Portaria n°® 747/85, de 1 Outubro: Altera a Portaria n® 26-O/80, de 9 de Janeiro,
definindo os requisitos relativos a formacdo dos motoristas de turismo.

Decreto-Lei n° 271/82, de 13 de Julho: Define o acesso as profissGes de Director,
Subdirector e Assistente de Direccdo de Hotel.

Portaria n° 26-0O/80, de 9 Janeiro: Estabelece 0 modelo base para a formacgdo dos

profissionais de informacé&o turistica.

5.1.1.5.2.2. Leqgislacdo Geral

Resolugcdo do Conselho de Ministros n® 25/2006, de 10 de Margo: Aprova as
orientagdes fundamentais para elaboragdo do Quadro de Referéncia Estratégico Nacional
(QREN) e Programas Operacionais para o periodo de 2007-2013, sendo este um
documento de direccdo estratégica e operacional dos instrumentos financeiros de caracter

estrutural no ambito da politica de desenvolvimento de Portugal.
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Portaria n° 782/97, de 29 Agosto: Estabelece as normas e o processo de acreditacao das
entidades formadoras que utilizem verbas do Fundo Social Europeu (FSE) para
financiamento da sua actividade.

Decreto-Lei n® 405/91, de 16 Outubro: Estabelece o regime juridico especifico da
formagé&o profissional inserida no mercado de emprego.

Decreto-Lei n° 401/91, de 16 Outubro: Estabelece o enquadramento legal da formacéo
profissional.

5.1.1.5.3. Certificacao

5.1.1.5.3.1. Leqgislacdo Geral

Lei n° 9/2009, de 4 de Marco: Efectua a transposicdo para a ordem juridica interna da
Directiva n°® 2005/36/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 7 de Setembro,
relativa ao reconhecimento das qualificacGes profissionais, alterada pelo Regulamento
(CE) n° 1430/2007, da Comissdo, de 5 de Dezembro, e pelo Regulamento (CE) n°
755/2008, da Comisséo, de 31 de Julho, e da Directiva n°® 2006/100/CE, do Conselho, de
20 de Novembro, que adapta determinadas directivas no dominio da livre circulacdo de
pessoas, em virtude da adesdo da Bulgéaria e da Roménia, estabelecendo o regime
aplicavel, no territério nacional, ao reconhecimento das qualificacBes profissionais
adquiridas noutro Estado membro da Uni&o Europeia por nacional de Estado membro que
pretenda exercer, como trabalhador independente ou como trabalhador subordinado, uma
profissdo regulamentada ndo abrangida por outro regime especifico.

Decreto-Lei n° 71/2003, de 10 de Abril: Altera o Decreto-Lei n°® 289/91, de 10 de
Agosto, bem como o Decreto-Lei n® 396/99, de 13 de Outubro.

Decreto Regulamentar n° 68/94, de 26 de Novembro: Estabelece as condic¢des gerais
de emissdo de certificados de formacéo e de aptidao profissional.

Decreto-Lei n°® 95/92, de 23 de Maio: Estabelece o regime juridico da certificacdo
profissional relativa a formacg&o inserida no mercado de emprego.

Decreto-Lei n°® 358/84, de 15 de Novembro: Define as condi¢des gerais para a emissao
das carteiras profissionais.

Decreto-Lei n® 121/78, de 2 de Junho: Define a estrutura dos niveis de qualificagdo

profissional.
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5.1.15.3.2. Legislacdo relativa as Profissdes da Hotelaria e
Restauracéo

e Decreto-Lei n° 148/2006, de 1 de Agosto: Altera o Decreto-Lei n°® 271/82.

e Decreto-Lei n° 271/82, de 13 de Julho: Define o acesso as profissdes de Director,
Subdirector e Assistente de Direcgdo de Hotel.

e Regulamento da Carteira Profissional dos Profissionais da Indastria Hoteleira e
Similares, de 28 de Maio de 1947: Regula as carteiras profissionais dos profissionais da

Hotelaria e da Restauracéo.

5.1.1.6. Construcéo de Edificios

e Decreto-Lei n° 80/2006, de 4 de Abril: Aprova o Regulamento das Caracteristicas de
Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE).

e Decreto-Lei n® 79/2006, de 4 de Abril: Aprova o Regulamento Dos Sistemas
Energéticos de Climatizagdo em edificios (RSECE).

e Norma NP 1037-1/2002: Regulamenta a ventilacdo e evacuagdo dos produtos de
combustdo em locais com aparelhos a gés.

e Portaria n° 1063/97, de 21 de Outubro Aprova as medidas de seguranga contra riscos
de incéndio aplicaveis na construcdo, instalacdo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos e dos estabelecimentos de restauracdo e de bebidas.

e Decreto-Lei n° 66/95, de 8 de Abril: Aprova o Regulamento de Seguranca Contra
Incéndio em Parques de Estacionamento Cobertos.

e Decreto-Lei n° 64/90, de 21 de Fevereiro: Aprova o Regulamento de Seguranca Contra

Incéndios em Edificios de Habitacao.

5.1.2. Contexto Econ6mico

5.1.2.1. Indicador de Confianca

De acordo com o grafico 2, no que respeita ao nivel de confianca sentida pelos
consumidores e pelos empresarios de todos os sectores, em relacdo a conjuntura economica
do pais, verifica-se que este indicador tem apresentado, em Portugal, diversas oscila¢es ao
longo do periodo considerado. Por outro lado, todos estes valores situam-se abaixo dos 100
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desde Setembro de 2009, o que significa que os consumidores e 0s empresarios encontram-se
pessimistas quanto a situacdo da economia, sendo este facto explicado pelo contexto de crise
econdémica em que se vive. Assim, em Agosto de 2010, este indicador atingiu o valor de 90,8,
sendo previsivel que continue a descer, no futuro, devido as medidas de austeridade
economica aplicadas pelo Governo.

Contudo, na Unido Europeia, este indicador tem tido um comportamento diferente do
de Portugal, uma vez que tem vindo a aumentar continuamente, registando valores acima dos
100 desde Abril de 2010, apresentando um valor de 102,7 em Agosto de 2010.

Desta forma, conclui-se que os consumidores e empreséarios dos paises da Unido
Europeia, de uma forma geral, ttm uma perspectiva optimista quanto a evolucdo da economia.
E ainda de salientar que, se se mantiver a tendéncia para que este indicador progrida, é
possivel que este facto constitua um indicio de que a confianca podera melhorar gradualmente

num futuro préximo, o que se podera traduzir, eventualmente, num aumento do consumo por
parte da populacgdo europeia.

Graéfico 2: Indicador de Confianca Total
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Fonte: Eurostat

5.1.2.2. Indice Harmonizado de Precos no Consumidor

Observando o grafico 3, conclui-se que a taxa de variagio homologa do Indice
Harmonizado de Precos no Consumidor (IHPC), cuja estrutura de ponderadores inclui a
despesa de nédo residentes no pais e exclui a despesa no exterior de residentes, tem vindo a

registar uma continua trajectoria ascendente desde Outubro de 2009, em Portugal. No entanto,
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verificaram-se valores negativos entre Outubro e Dezembro de 2009, tendo-se assistido a uma
situacdo de deflagdo, uma vez que os precos desceram, comparativamente com 0s do mesmo
periodo do ano anterior.

Por outro lado, apesar de crescente ao longo do periodo considerado, este indice
registou valores inferiores aos paises da Unido Europeia, no seu conjunto, durante todo o
periodo considerado, tendo atingido em Julho de 2010 uma taxa de variagdo homologa de
1,9%, menos 0,2% do que o valor registado na Unido Europeia (2,1%), aproximando-se, desta
forma, dos valores europeus. E ainda de referir que esta taxa é superior em 0,8%
relativamente ao valor registado em Portugal no més anterior (1,1%), 0 que podera estar
associado ao aumento do IVA, ocorrido em Julho, bem como a depreciacéo do euro.

Assim, conclui-se que existe uma tendéncia para que a inflacdo em Portugal esteja em

consonancia com a da Unido Europeia, isto €, para que 0s precos dos bens e servigos
aumentem.

Gréfico 3: indice Harmonizado de Precos no Consumidor (Taxa de Varia¢do Homéloga)
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Fonte: Eurostat

5.1.2.3. Produto Interno Bruto

Em Portugal, tal como se pode verificar através do grafico 4, a taxa de variacéo
homologa do Produto Interno Bruto (PIB) em volume sofreu um decréscimo acentuado entre
0 2° trimestre de 2008 e o 1° trimestre de 2009, devido a recessdo econdémica que teve inicio
nesse ano, tendo-se observado, no entanto, a partir deste Gltimo periodo, 0 movimento

inverso, atraves de uma trajectéria ascendente até ao 1° trimestre de 2010. Salienta-se,
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também, que a taxa de variacdo homologa do PIB manteve valores negativos entre o Ultimo
trimestre de 2008 e o Ultimo trimestre de 2009, o que significa que durante esse ciclo
existiram menos transaccdes de bens e de servicos, uma vez que 0 pais 0s produziu em
menores quantidades, comparativamente com 0 mesmo periodo do ano anterior.

Assim, no ano de 2010 verificaram-se, novamente, valores positivos na taxa de
variacdo homdloga do PIB, ou seja, 0 pais produziu durante este ano maiores quantidades de
bens e servigcos do que no ano anterior, apesar de no 2° trimestre de 2010 ter sido registado um
ligeiro decréscimo nesta taxa, de 1,7% para 1,6%, reflectindo a diminuicdo do contributo da
procura externa liquida, uma vez que o contributo da procura interna registou um aumento.

E expectavel que esta tendéncia para o decréscimo do PIB se continue a verificar,
devido as medidas aplicadas pelo Governo com vista a combater a crise, uma vez que se ird
assistir a cortes salariais, que conduzirdo a um menor rendimento disponivel por parte das
familias, traduzindo-se num decréscimo do consumo por parte das mesmas. Desta forma,
segundo as estimativas do FMI (Fundo Monetério Internacional) para o ano de 2011, o
crescimento do PIB ira estagnar (0%) ou ira sofrer uma contraccao de 1,4%, tendo em conta
as medidas de austeridade do Governo. Caso se verifique este Ultimo cenério, o pais entrara
em recessao, sendo, juntamente com a Grécia, um dos dois paises europeus que apresentara
uma situacdo de recessao™®.

Constata-se, também, que o PIB registado na Unido Europeia teve um comportamento
muito semelhante ao de Portugal, em termos de trajectoria. No entanto, entre o 1° trimestre de
2009 e o 1° trimestre de 2010, Portugal apresentou maiores crescimentos no seu PIB, em
comparagdo com a Unido Europeia. Por outro lado, do 1° para o 2° trimestre de 2010, o
crescimento do PIB da Unido Europeia, face ao mesmo periodo do ano de 2009, registou uma
evolucdo significativa (de 0,9% para 2,2%), ao contrario de Portugal, resultante do aumento
das exportacdes, do investimento e do consumo privado.

Salienta-se, ainda, que o FMI prevé, para o ano de 2011, vulnerabilidades econdémicas
nos paises europeus, bem como uma desaceleracdo do crescimento da economia e do

comércio mundial, o que podera afectar as vendas das empresas.
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Gréfico 4: PIB — Dados encadeados em Volume (Taxa de Variacdo Homdloga)
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B Unido Europeia
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12 Trimestre-2010
22 Trimestre-2010

Fonte: Eurostat e Trading Economics

5.1.2.4. Taxa Harmonizada de Desemprego

De acordo com o gréafico 5, a taxa harmonizada de desemprego em Portugal, isto é,
ajustada de efeitos sazonais, observou valores constantes em 10,2% (valor minimo) entre
Setembro e Dezembro de 2009. Contudo, esta taxa registou um aumento desde Janeiro até
Junho de 2010, com um valor de 11%, tendo aumentado 0,8% em relacdo aos periodos
considerados de 2009. Porém, em Julho de 2010, verificou-se um ligeiro decréscimo nesta
taxa, de 0,2%, dado que a taxa de desemprego neste més foi de 10,8%.

Segundo as previsdes do FMI, o desemprego em Portugal aumentard em 2011 para
uma taxa de 10,9%, o que se reflectirA num menor rendimento das familias e,
consequentemente, um menor consumo™,

A semelhanca do que ocorreu em Portugal, também na Unido Europeia foi verificado
um aumento do desemprego ao longo do periodo considerado, embora numa proporcéo
menor. Assim, a taxa de desemprego iniciou um movimento ascendente a partir de Outubro
de 2009, tendo estabilizado em 9,6% a partir de Fevereiro de 2010 até Julho de 2010, o que se
traduz numa diferenca de 0,3% face a Setembro de 2009, més em que se verificou o valor
mais baixo desta série (9,3%).

Neste contexto, conclui-se que Portugal apresenta taxas de desemprego relativamente
elevadas, comparativamente com a Unido Europeia, o que se traduz num menor poder de

compra por parte da populagdo que se encontra nesta situacgao.
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Gréfico 5: Taxa Harmonizada de Desemprego

11,5
11
10,5
10 ~
%
9,5 1 B Portugal
9 A B Unido Europeia
8,5 -
8_
QO O OO O O O O O o o o
@ 9 Q@ @ o G o o 5 4 4
2o > N > = 2 o= o S
32882282323

Fonte: Eurostat

5.1.3. Contexto Sociocultural

5.1.3.1. Populacdo Residente

Da andlise a tabela 1, verifica-se que a populacdo tem vindo a aumentar ao longo dos
anos considerados, tanto em Portugal como na Unido Europeia, estimando-se que a evolucgédo
do numero de residentes continue a assumir uma trajectoria ascendente nos proximos anos.
Este fendbmeno deve-se a melhoria constante das condigdes de vida, presentes na maioria dos
paises europeus, que originam decréscimos na mortalidade. Assim, no inicio do ano de 2010,
foi estimado que o ndmero de individuos residentes em Portugal seria de 10.637.713 e de
501.064.211 na Uniéo Europeia.

No entanto, em Portugal, apesar de a variagdo da populacdo residente ser crescente de
ano para ano, verifica-se que a proporcdo desse crescimento tem vindo a decrescer,
estimando-se que a populagdo continue a aumentar, mas a uma velocidade menor, sendo que a

proporcao deste crescimento foi de cerca de 0,1% de 2008 para 2009, comparativamente com
o crescimento de 0,5% de 2004 para 2005.
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Tabela 1: Populacdo Residente — 1 de Janeiro

Unidade: N°
2004 2005 2006 2007 2008 2009
Portugal | 10.474.685| 10.529.255| 10.569.592| 10.599.095| 10.617.575| 10.627.250
Unido
Europeia | 488.799.601 | 491.153.644 | 492.996.266 | 495.291.931 | 497.683.272 | 499.694.284
Fonte: Eurostat
5.1.3.2. Distribuicdo Geogréfica

A tabela 2 permite observar que, dos 10.135.309 individuos residentes em todo o

Continente portugués, 3.745.439 residem na Regido Norte, sendo esta a regido do pais onde

habita a maioria dos portugueses, seguida da Regido de Lisboa, com 2.819.433 habitantes, e

da Regido Centro, com 1.786.692 residentes.

Por outro lado, constata-se que na Regido do Grande Porto habitam grande parte dos

habitantes da Regido Norte, ou seja, 1.283.446 pessoas, sendo que nos concelhos do Porto e

Vila Nova de Gaia habitam 216.080 e 312.742 individuos, respectivamente, num total de

528.822 habitantes. Por outro lado, constata-se que nos referidos concelhos a maioria dos

habitantes tém idades compreendidas entre os 25 e 0s 64 anos, fazendo parte da populacéo

activa.

102



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 2: Distribuicdo Geogréfica da Populacdo Portuguesa por Grupos Etarios e por

regides (NUTS™ I, I1, 11 e Municipios) — 1/01/2009

Unidade: N°

Localizacdo Geografica Grupos etarios (anos)

TOTAL 0-14 15-24 25-49
Portugal 10.627.250| 1.622.991| 1.207.060| 3.968.354
Continente 10.135.309| 1.533.362| 1.135.989| 3.774.854
Norte 3.745.439 584.267 458.624 | 1.445.790
Grande Porto 1.283.446 199.679 142.977 489.620
Porto 216.080 28.103 21.638 77.326
Vila Nova de Gaia 312.742 49.714 34.830 120.388
Douro 210.019 27.781 25.444 77.311
Centro 1.786.692 245.708 199.594 641.342
Lisboa 2.819.433 450.197 287.503| 1.047.638
Grande Lishoa 2.029.458 323.247 204.826 753.068
Alentejo 757.069 100.686 78.820 264.016
Algarve 430.084 66.190 45,742 156.495
R. A. da Madeira 247.161 43.695 34.370 99.300
R. A. Dos Acores 244.780 45.934 36.701 94.200
50-64 65-79 80+

Portugal 1.954.636| 1.412.740 461.469
Continente 1.879.453| 1.364.295 447.356
Norte 676.326 440.726 139.706
Grande Porto 254.150 152.318 44.702
Porto 44.359 32.800 11.854
Vila Nova de Gaia 61.370 36.081 10.359
Douro 36.636 31.002 11.845
Centro 329.821 271.149 99.078
Lisboa 547.340 376.878 109.877
Grande Lisboa 390.326 273.943 84.048
Alentejo 139.478 126.654 47.415
Algarve 79.888 60.698 21.071
R. A. da Madeira 37.624 25.081 7.091
R. A. dos Agores 37.559 23.364 7.022

Fonte: INE

> Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos
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5.1.3.3.  Estrutura Etéria

A estrutura etaria da populacdo de Portugal e da Unido Europeia sdo muito idénticas,
conforme é possivel inferir pela tabela 3. Deste modo, a maioria dos europeus tem idades
compreendidas entre 0s 25 e 0s 49 anos, com percentagens de 37,30% e 36,20% da populacéo
total de Portugal e da Unido Europeia, que correspondem a 3.968.354 e 180.889.331 pessoas,
respectivamente.

Seguidamente, apresenta-se 0 grupo etario entre os 50 e 0s 64 anos, correspondente a
18,40% e 18,60% das populacdes de Portugal e da Unido Europeia (1.954.636 e 92.943.137
habitantes, respectivamente).

Assim, conclui-se que a maioria da populacdo europeia corresponde a populagdo
activa, cuja idade se situa entre os 25 e 0s 64 anos, totalizando percentagens de 55,70% e
54,80% (5.922.990 e 273.832.468 pessoas), em Portugal e na Unido Europeia,

respectivamente.

Tabela 3: Estrutura Etaria da Populacéo — 1/01/2009
Unidade: % e N°

Portugal Unido Europeia
% N° % N°
0-14 anos 15,30% | 1.622.991| 15,70%| 78.452.003
15-24 anos 11,40%| 1.207.060| 1250%| 62.461.786
25-49 anos 37,30% | 3.968.354| 36,20% | 180.889.331
50-64 anos 18,40% | 1.954.636| 18,60% | 92.943.137
65-79 anos 13,30% | 1.412.740| 12,60%| 62.961.480
80 anos ou mais 4,30% 461.469| 4,40% 21.986.549
TOTAL (100,009 | 10.627.250|100,00% | 499.694.284

Fonte: Eurostat

5.1.3.4. Aqgregado Familiar

No que respeita & estrutura do agregado familiar das populacGes, constata-se, atraves
da tabela 4, que a maior parte das familias portuguesas sdo compostas por trés adultos (um
casal e um filho adulto, por norma), o que corresponde a 18,70% da populacdo, ou seja, a
1.987.296 pessoas. Adicionalmente, apesar de em menor nimero, as familias constituidas por
dois adultos e dois filhos dependentes, também representam grande parte das familias
nacionais (16,30% da populagéo, correspondentes a 1.732.242 pessoas), sendo que os adultos

destas familias pertencem a populacéo activa.
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Assim, constata-se que em Portugal existe um elevado nimero de familias
consideradas tradicionais, de acordo com Gomes et al. (2005), isto €, com ambos 0s pais e
com um, dois ou trés filhos.

Por outro lado, nos paises da Unido Europeia, no seu conjunto, existe um maior
namero de familias constituidas por dois adultos, com dois filhos dependentes (17% da
populacdo, o que corresponde a 84.948.029 cidaddos), seguidas das familias formadas por
dois adultos, com menos de 65 anos (13,20% da populacgéo, ou seja, 65.9659.646 habitantes),
sendo esta uma estrutura familiar ndo tradicional. Deste modo, devido ao facto de uma parte
significativa da populacdo europeia pertencer a este tipo de estrutura familiar, conclui-se que
existe uma tendéncia para que o0s comportamentos e relagcbes entre 0s membros das
sociedades actuais conduzam a formacao de agregados familiares que se desviam do modelo
de familia nuclear tradicional.

Conclui-se, no entanto, que, de uma maneira geral, a maioria das familias portuguesas

e das da Uniéo Europeia tém filhos dependentes (54,50% e 51%, respectivamente).

Tabela 4: Estrutura Familiar da Populacéo — 1/01/2009
Unidade: % e N°

Portugal Unido Europeia
% N° % N°

1 pessoa solteira 6,40% | 680.144|13,10% | 65.459.952
1 adulto com menos de 64 anos 2,40% | 255.054| 7,60% | 37.976.766
1 adulto com mais de 65 anos 4,10% | 435.718| 5,40% | 26.983.492
Pai/mae solteiro(a) com filhos dependentes 2,60% | 276.309| 4,20% | 20.987.160
2 adultos com menos de 65 anos 8,80% | 935.198|13,20% | 65.959.646
2 adultos, pelo menos um com 65 anos ou

mais 11,50% | 1.222.134 | 10,80% | 53.966.983
2 adultos com 1 filho dependente 15,70% | 1.668.479| 11,90% | 59.463.620
2 adultos com 2 filhos dependentes 16,30%|1.732.242 | 17,00% | 84.948.029
2 adultos com 3 ou mais filhos dependentes 3,80% | 403.836| 7,20% | 35.977.989
3 ou mais adultos 18,70% | 1.987.296 | 11,90% | 59.463.620
3 ou mais adultos com filhos dependentes 16,00% | 1.700.360 | 10,70% | 53.467.289
Familias sem filhos dependentes 45,50% | 4.835.399 | 49,00% | 244.850.200
Familias com filhos dependentes 54,50% | 5.791.852 | 51,00% | 254.844.085

Fonte: Eurostat
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5.1.3.5. Esperanca Média de Vida

Com base na tabela 5, é possivel constatar que, a semelhanca do que tem vindo a
acontecer com a evolucédo da populacéo, também a esperanca média de vida em Portugal e na
Unido Europeia tem vindo a aumentar desde 2002, apresentando valores semelhantes, o que
reflecte um envelhecimento generalizado da populagdo europeia, podendo este facto ser
explicado pelos mesmos factores que ja tinham sido referidos anteriormente, ou seja, pela
melhoria das condic¢des de vida, nomeadamente nos avangos da Medicina, que se reflectem
numa longevidade maior.

Desta forma, no ano de 2008, a esperanca média de vida da populagdo portuguesa e da
Unido Europeia foi de 76,64 e 78,76, respectivamente, ou seja, 76 e 78 anos.

Tabela 5: Esperanca Média de Vida de Homens e Mulheres — 1 de Janeiro
Unidade: Anos

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Portugal 76,64| 76,73| 77,58| 77,42| 78,19| 78,40| 76,64
Unido Europeia | 77,16| 77,17| 77,82| 77,90| 78,34| 78,53| 78,7

Fonte: Eurostat

5.1.3.6.  Nivel Educacional

De acordo com a tabela 6, verifica-se que, em Portugal, a percentagem de individuos
com idade superior a 25 anos com um nivel de ensino inferior ao Ensino Secundario tem
vindo a diminuir, o que significa que a populacdo tem vindo a obter maiores qualificaces,
conforme é comprovado pelo aumento da percentagem da populacdo que possui habilitacdes
superiores ao Ensino Secundario ou a nivel do Ensino Superior. No entanto, a grande maioria
da populacéo ndo tem qualificacdes superiores ao Ensino Secundario, tendo sido registado, no
inicio do ano de 2008, uma percentagem de 77% da popula¢do com mais de 25 anos com um
nivel educacional inferior ao Ensino Secundario, o que corresponde a 6.003.844 pessoas.

Deste modo, apenas 11,30% desta populacdo possui habilitacbes superiores ao Ensino
Secundéario, mas inferiores ao Ensino Superior, e 11,70% possui habilitacbes ao nivel do
Ensino Superior, correspondendo, no seu conjunto, a 1.793.357.

Por outro lado, na Unido Europeia (tabela 7) a percentagem de pessoas com
qualificacbes abaixo do Ensino Secundario é muito inferior ao de Portugal (35,90%,

equivalente a 128.802.199 pessoas, em 2008), tendo vindo a decrescer ao longo dos anos. Tal
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facto reflecte, assim, que a grande maioria dos habitantes, ao contrario do que acontece em

Portugal, possui niveis de ensino acima do Ensino Secundério e ao nivel do Ensino Superior,

tendo a percentagem de individuos com este tipo de qualificagdes vindo a aumentar

constantemente ao longo dos anos. Assim, estes valores sdo muito superiores aos de Portugal,

sendo que no inicio de 2008, 42,80% da populacdo da Unido Europeia com mais de 25 anos

possuia qualificagOes superiores ao Ensino Secundario, mas inferiores ao Ensino Superior, e

21,30% possuia habilitagdes adquiridas no Ensino Superior, o que totaliza, no seu conjunto,

229.978.299 pessoas.

Tabela 6: Nivel Educacional da Populacdo com mais de 25 anos, em Portugal — 1 de

Janeiro
Unidade: % e N°
2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008
% % % % % | % | % N°
Inferior ao Ensino Secundario 83,2 81,4| 79,4| 78,4\ 77,4| 77,5 77]6.003.844
Superior ao Ensino Secundario
e inferior ao Ensino Superior 91 96| 10,3| 11,1| 11,4} 11,2| 11,3| 881.084
Ensino Superior 7,7 9,0/ 10,3| 105| 11,2| 11,3| 11,7| 912.273
TOTAL 100|7.797.201

Fonte: Eurostat

Tabela 7: Nivel Educacional da Populacdo com mais de 25 anos, na Unido Europeia — 1

de Janeiro

Unidade: % e N°

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008
% % % % % % % N°

Inferior ao Ensino
Secundario 41,3| 40,1 39 38| 37,4| 36,6| 35,9(128.802.199
Superior ao Ensino
Secundario e inferior ao
Ensino Superior 41,2 416| 419| 42,3| 425| 42,8 42,8|153.558.053
Ensino Superior 17,5 18,3| 19,1| 19,7| 20,1| 20,6| 21,3| 76.420.246

TOTAL 100 | 358.780.498

Fonte: Eurostat
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5.2. Envolvente Imediata ou Concorrencial

5.2.1. Sector Hoteleiro

5.2.2.1. Estabelecimentos Hoteleiros

Conforme é possivel verificar através da tabela 8, em 2009, estiveram em
funcionamento 1.988 estabelecimentos hoteleiros em Portugal, sendo a sua maioria Pensdes,
com 804 estabelecimentos, o que corresponde a 40,4% do numero total de estabelecimentos
existentes. Seguidamente, destacam-se os Hotéis (34,3% dos estabelecimentos), com um total
de 681 estabelecimentos, tendo a maioria a classificacdo de 3 estrelas (272 estabelecimentos)
e de 4 estrelas (242 estabelecimentos). Por outro lado, os Hotéis de 5 estrelas sdo o0s que
existem em menor nimero, com apenas 56 estabelecimentos em todo o territdrio nacional.

Constata-se, ainda, que é na Regido Norte que se concentram a maioria dos
estabelecimentos hoteleiros, numa proporgédo de 22% do total, ou seja, 450 estabelecimentos.
Assim, a maioria destes estabelecimentos corresponde a Pensfes (251 estabelecimentos),
seguidas dos Hotéis de 3 estrelas (50 estabelecimentos) e dos Hotéis de 4 estrelas (49
estabelecimentos), tal como no restante territério nacional. Contudo, nesta regido existem
apenas 10 Pousadas e 7 Hotéis de 5 estrelas, sendo a oferta escassa no que se refere a
estabelecimentos hoteleiros de luxo.
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Tabela 8: Estabelecimentos Hoteleiros, por tipo de Estabelecimento e por Regides
(NUTS 1) — 2009

Unidade: N°
. Aparta- | Aldea-
. g Total Hoteéis mF()entos mentos
Localizacdo Geografica . .
Geral Total | ****x* | skkk | *kx *k [ K TEJI'IS- Tl.JFIS-
ticos ticos
PORTUGAL 1.988 681 56| 242| 272 111 184 33
CONTINENTE 1.715 583 45| 188| 243 107 150 32
Norte 450 141 7 49 50 35 9 1
Centro 413 167 4 25| 100 38 7 1
Lisboa 304 146 21 60 47 18 5 4
Alentejo 153 38 2 13 17 6 7 2
Algarve 395 91 11 41 29 10 122 24
REG. AUT. ACORES 82 38 0 19 16 3 12 0
REG. AUT. MADEIRA 191 60 11 35 13 1 22 1
L ocalizacs - Hoteis-Apartamentos Mo- | Pousa- | Estala- | Pen-
ocalizagéo Geografica w7 teis | das gens SBes
Total *kk*kk **kkk o
PORTUGAL 128 4 69 55 23 41 94 804
CONTINENTE 89 2 47 40 23 38 69 731
Norte 5 0 2 3 9 10 24 251
Centro 6 0 3 3 8 9 19 196
Lisboa 10 0 9 1 1 3 11 124
Alentejo 7 0 2 5 1 12 7 79
Algarve 61 2 31 28 4 4 8 81
REG. AUT. ACORES 4 0 3 1 0 2 2 24
REG. AUT. MADEIRA 35 2 19 14 0 1 23 49
Fonte: INE

5.2.2.2. Dormidas

Da analise da tabela 9, retira-se que, em 2009, nos estabelecimentos hoteleiros
portugueses ocorreram cerca de 36,5 milhdes de dormidas, sendo este valor inferior ao do ano
anterior em 7,1%.

Porém, contrariando a tendéncia generalizada de reducdo da procura, 0 mercado
interno registou, em 2009, um crescimento homdlogo de 1,7%, correspondendo a cerca de
13,2 milhGes de dormidas. Assim, este bom desempenho do mercado interno, para além de
algum efeito de substituicdo entre estadias no estrangeiro por estadias em Portugal, decorrente

de maiores restricbes nos orcamentos familiares, esteve também associado a implementacao
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de campanhas de promocao dirigidas especificamente aos residentes, oferecendo tarifas mais
favoraveis e apelando a preferéncia pelos destinos nacionais.

Por outro lado, durante o ano de 2009, os ndo residentes originaram cerca de 23,2
milhGes de dormidas, valor que representa um importante decréscimo homdlogo de 11,4%.
No entanto, a maioria das dormidas em Portugal continuam a ser originadas por turistas

estrangeiros.

Tabela 9: Dormidas em todo o Territorio Portugués, segundo o Tipo de
Estabelecimentos e Paises de Residéncia Habitual — 2009
Unidade: Milhares

Paises de Residéncia ggﬁzll Hotels
Total **kkkk *k*k*k ***k ** / *
TOTAL 36.457,1]20.384,6|2.960,7{10.097,1|5.704,9|1.621,8
PORTUGAL 13.242,7| 7.622,3| 753,6| 3.257,3|2.589,4|1.022,1
ESTRANGEIRO 23.214,4112.762,3|2.207,1| 6.839,8|3.115,6| 599,8
EUROPA 20.997,9(11.175,61.891,7| 6.063,0(2.728,8| 492,1
UNIAO EUROPEIA 20.062,7(10.607,01.749,2| 5.786,1(2.598,8| 472,8
Alemanha 3.341,9| 1.938,4| 283,6| 1.308,4| 313,0 33,3
Austria 307,9 201,1 29,7 114,1 52,9 45
Bélgica 552,9 324,5 47,4 178,4 88,6 10,0
Dinamarca 388,9 207,8 19,2 130,8 52,4 54
Espanha 3.203,8| 2.233,5| 284,8| 1.109,6| 652,8| 186,3
Finlandia 401,0 206,4 15,2 122,8 59,6 8,9
Franca 1.595,4| 1.007,3| 131,1 404,6| 388,55 83,1
Irlanda 872,1 303,0 78,5 162,0 54,1 8,4
Italia 803,2 609,4 68,4 284,3| 225,2 31,5
Paises Baixos 1.789,1 598,7 78,7 300,4| 193,7 25,9
Polonia 301,7 181,3 10,2 102,4 43,7 25,1
Reino Unido 5.669,7| 2.276,1| 600,1| 1.307,5| 337,8 30,6
Rep. Checa 103,2 53,6 7,1 28,9 15,3 2,4
Suécia 377,7 226,4 50,1 117,4 55,0 4,0
OUTROS PAISES DA UE 354,2 239,6 45,2 114,7 66,4 13,4
OUTROS PAISES DA EUROPA 935,1 568,6| 1425 276,9| 1299 19,3

Fonte: INE

Salienta-se, também, que os dados mais recentes disponibilizados pelo INE revelam
que até ao 2° trimestre de 2010 se mantiveram as mesmas variagdes ocorridas durante o ano
de 2009, no que respeita as dormidas geradas em Portugal, sendo possivel concluir que,

futuramente, € expectavel que estas tendéncias se mantenham. Assim, no 2° trimestre de 2010
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as dormidas geradas por turistas estrangeiros sofreram uma diminuicdo de 4%,
comparativamente com o 2° trimestre de 2009 (tabela 10). Destaca-se, também, que neste
periodo foram registadas 9,8 milhdes de dormidas em Portugal, traduzindo-se este valor num
decréscimo de 2,5%, comparativamente com o mesmo periodo homologo de 2009, mantendo-
se a tendéncia para uma reducdo generalizada das dormidas no territério nacional. Contudo,
no que respeita as dormidas geradas pelos portugueses, em Portugal, constata-se que estas
aumentaram 0,4% relativamente ao mesmo periodo do ano de 2009, correspondendo, assim, a

35% (3,4 milhdes) das dormidas totais ocorridas em Portugal.

Tabela 10: Dormidas em Portugal, por Pais de Residéncia — 2° Trimestre de 2010
Unidade: Milhares e %

Pais de 2° Trimestre
Residéncia var. Quota
2010 |10/09 (%) | Abs. (%)
Portugal 3.449,10 0,40| 15,30 35,10
Estrangeiro 6.365,90 -4,00 | -267,40 64,90
TOTAL |9.815,00 -2,50| -252,10| 100,00

Fonte: Turismo de Portugal, 1. P.

Deste modo, voltando a tabela 9, verifica-se que, relativamente a 2008, a maioria dos
mercados emissores apresentou uma evolucdo fortemente negativa, de 22,4% para 0 mercado
britanico, 14,8% para o irlandés, 13,5% para o italiano, 9,4% para o holandés e 8,6% para o
alemdo. Porém, o mercado francés e espanhol registaram crescimentos de 0,3% e 4,4%,
respectivamente, em relacdo as dormidas ocorridas no ano de 2008, representando assim uma
inversdo de tendéncia, apos os maus resultados verificados nesse ano. No entanto, importa
referir que ndo se registaram alteracfes nas posicOes relativas dos principais mercados
emissores, sendo este grupo constituido pelo Reino Unido (5,7 milhdes de dormidas),
Alemanha (3,3 milhdes de dormidas), Espanha (3,2 milhdes de dormidas), Paises Baixos (1,8
milhdes de dormidas), Franga (1,6 milhdes de dormidas), Irlanda (872.100 de dormidas) e
Italia (803.200 de dormidas) que representaram, no seu conjunto, mais de 70% das dormidas
dos ndo residentes.

Salienta-se, ainda, o facto de a conjuntura econémica desfavoravel, que contribuiu
para a retraccdo de alguns dos principais mercados, poder ter tido também influéncia no
desempenho positivo do mercado espanhol e francés que, por questdes de proximidade

poderdo ter preferido os destinos em Portugal a outros mais distantes.
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Adicionalmente, no 2° trimestre de 2010 mantiveram-se as posi¢des dos principais
paises emissores, no que respeita ao nimero de dormidas em Portugal (gréfico 6).

Gréfico 6: Dormidas por Mercados Estrangeiros — Milhares, Var. 10/09 (%) — 2°
Trimestre de 2010
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Fonte: Turismo de Portugal, I. P.

Por outro lado, em comparagdo com o ano de 2008, a variacdo homologa das dormidas
segundo os tipos de estabelecimentos evidencia uma evolucao negativa generalizada (gréafico
7). Os hotéis, que representaram 56% do total de dormidas, registaram um decréscimo
homdlogo de 6%, inferior ao decréscimo total nacional (-7,1%). Também nos hotéis-
apartamentos a quebra foi generalizada em 10%, sendo esta a segunda tipologia em termos de
representatividade (15,3% do total de dormidas).

Graéfico 7: Evolugdo das Dormidas, por Tipo de Estabelecimento — 2009
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Fonte: INE

Refere-se, ainda, que no 2° trimestre de 2010 (tabela 11) os hotéis e os hotéis-

apartamentos continuaram a ser 0s estabelecimentos que registaram um maior nimero de
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dormidas, com 59% e 14,3%, respectivamente, 0 que corresponde a 73% do total. No entanto,
o0s hotéis registaram neste periodo um crescimento homdélogo de 2,7%, ao contrério do que
ocorreu no ano de 2009, relativamente a 2008, o que constitui um indicio de recuperacéo por
parte dos Hotéis. Ja os hotéis-apartamentos continuaram a decrescer, em 9%, no 2° trimestre
de 2010.

Analisando a desagregacdo dos Hotéis por categoria (tabela 9), conclui-se que a
maioria das dormidas, em 2009, foi registada nos Hotéis de 4 estrelas, que corresponde a
metade das dormidas (10,1 milhGes), seguidos dos Hotéis de 3 estrelas (5,7 milhGes de
dormidas, correspondentes a 28%), dos de 5 estrelas, que representam 14,5% das dormidas (3
milhdes), e dos de 2 e 1 estrelas, com o restante valor das dormidas (1,6 milhdes). Desta
forma, a reducdo da procura, relativamente ao ano de 2008, foi maior nas unidades de cinco
estrelas (-13,9%), seguindo-se as de duas e uma estrela (-8,4%), as de trés (-5,2%) e por fim
as de quatro estrelas (-3,5%), esta Gltima concentrando metade das dormidas em hotéis.

No 2° trimestre de 2010 (tabela 11), verificou-se que, a semelhanca do que aconteceu
no ano de 2009, 78% das dormidas (4,5 milhGes) foram em hotéis de 4 e 3 estrelas, sendo que
os Hotéis de 5 estrelas representaram 14% do total de dormidas, registando um aumento de
3,6% comparativamente com o periodo homélogo, contrariando o comportamento ocorrido
em 2009, o que podera significar uma recuperacdo da procura deste tipo de estabelecimentos,

sendo este facto benéfico para o CS Vintage Oporto Hotel.

Tabela 11: Dormidas em Portugal, por Tipo de Estabelecimento — 2° Trimestre de 2010
Unidade: Milhares e %

2° Trimestre
Tipologias Var. 10/09
2010 (%) Abs.

Hotéis 5.794,0 2,7 153,4
Hotéis de 5 estrelas 826,8 3,6 29
Hotéis de 4 estrelas 2.823,6 0,4 11,8
Hotéis de 3 estrelas 1.673,2 4,8 77,4
Hotéis-Apartamentos 1.405,1 -86| -131,6
Pousadas 108,2 15 1,6
Aldeamentos Turisticos 427,3 -7,4 -34,2
Apartamentos Turisticos 973,0 -129| -143,9
Outros 1.107,4 -8,1 -97,3

TOTAL | 9.815,0 -2,5| -252,1

Fonte: Turismo de Portugal, I. P.

113



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Por outro lado, o gréafico 8 revela que, em 2009, os principais destinos das viagens
continuaram a ser o Algarve, Lishoa e Madeira, com 35,5%, 21,7% e 15,1% do total de
dormidas, respectivamente, o que significa que estes trés destinos concentraram entre si mais
de 70% do total de dormidas.

E, ainda, de salientar que foi verificado um ligeiro aumento, de 0,5% relativamente a
2008, da representatividade da Regido Norte, que se situou nos 11,7%, posicionando-se no
quarto destino mais relevante do pais. Por outro lado, segundo o Ministério da Economia, a
taxa de variacdo homologa média relativa ao periodo entre Marco e Agosto de 2010 das
dormidas nesta regido foi de 7%, o0 que podera constituir um indicio positivo para a actividade
futura do projecto, que se situard nesta regido, no sentido em que este aumento de dormidas
podera potenciar também as dormidas do CS Vintage Oporto Hotel, uma vez que esta
tendéncia se manteve no 2° trimestre de 2010, tendo sido registado um aumento face ao
periodo homélogo de 6,7% nesta regido, atingindo uma quota de 11,9% do total de dormidas
em Portugal, de acordo com o INE.

Graéfico 8: Evolucdo das Dormidas, por Regides (NUTS I1) — 2009
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Fonte: INE

De forma mais especifica (tabela 12), verificou-se que as dormidas ocorridas na
Regido Norte dependeram, na maior parte, do mercado nacional, que representou 59% das
dormidas.

Também se concluiu que as dormidas nesta regido divergiram das que ocorreram na
generalidade do pais, no sentido em que a maioria dos turistas que visitaram a Regido Norte

era oriunda de Espanha, representando 564.600 dormidas (13,2%), seguidos da Franga, com
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196.600 dormidas (4,6%), da Alemanha, com 141.300 dormidas (3,3%), do Reino Unido,
com 116.100 dormidas (2,7%), da Italia, com 98.000 dormidas (2,3%) e Paises Baixos, com
60.800 dormidas (1,4%). No entanto, analisando apenas as dormidas ocorridas nos hotéis de 5
estrelas da Regido Norte, constata-se que a maior parte dos turistas era oriunda de paises
estrangeiros, sendo a Espanha o pais com maior peso, representando 71.600 dormidas
correspondentes a 19,3% do total. Porém, a representatividade dos restantes paises difere em
relacdo as dormidas no total dos estabelecimentos hoteleiros desta regido. Assim, 0 Reino
Unido representa o pais com maior importancia, a seguir a Espanha, no que respeita as
dormidas nos hotéis de 5 estrelas da Regido Norte, com 17.500 dormidas e uma
representatividade de 4,7%, seguido da Franca, com 17.400 dormidas (4,7%), da Alemanha,
com 14.400 dormidas (3,9%), da Italia, com 10.100 dormidas (2,7%) e dos Paises Baixos,
com 6.000 dormidas (1,6%).

Por outro lado, a semelhanca do que aconteceu na generalidade do pais, a maior parte
das dormidas foi realizada em Hotéis de 4 estrelas (43,5%, correspondentes a 1,3 milhdes de
dormidas) e nos de 3 estrelas (26%, correspondentes a 752.600 dormidas). Seguidamente,
apresentam-se os Hotéis de 2 e 1 estrelas, com 17,7% das dormidas (512.800) e, finalmente,
os Hotéis de 5 estrelas, com o restante, correspondente a 371.800 dormidas, sendo este
namero o mais reduzido, devido ao facto de os Hotéis deste tipo serem também os mais

escassos nesta regido.
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Tabela 12: Dormidas na Regido Norte, segundo o Tipo de Estabelecimentos e Paises de
Residéncia Habitual — 2009
Unidade: Milhares

Paises de Residéncia Total Hotels
Geral Total *kkkk *kk*k *** ** / *
NORTE 4.270,0| 2.896,6| 371,8| 1.259,4| 752,6| 512,8
PORTUGAL 2.530,2| 1.558,1| 155,0 639,9| 421,1| 3422
ESTRANGEIRO 1.739,7| 1.338,5| 216,8 619,5| 331,6| 170,6
EUROPA 1.438,8| 1.121,4| 170,3 531,8| 279,4| 139,9
UNIAO EUROPEIA 1.366,6| 1.068,9| 161,2 508,8| 263,7| 135,1
Alemanha 141,3 104,6 14,4 54,9 27,5 79
Austria 17,3 14,2 3,0 5,7 3,7 1,7
Bélgica 45,6 33,2 5,8 12,6 11,8 3,0
Dinamarca 14,0 10,6 2,2 3,8 3,5 1,1
Espanha 564,6 458,1 71,6 224,6| 105,0 56,9
Finlandia 7,7 5,6 0,7 2,3 2,0 0,7
Franca 196,6 151,2 17,4 67,8 41,6 24,4
Irlanda 13,0 10,4 1,9 4,3 3,0 1,2
Italia 98,0 76,7 10,1 38,9 19,7 8,0
Paises Baixos 60,8 43,0 6,0 17,9 12,6 6,5
Polonia 25,8 17,2 1,3 40 2,0 10,0
Reino Unido 116,1 94,2 17,5 51,5 18,9 6,4
Rep. Checa 5,6 4,1 0,4 1,6 1,1 1,0
Suécia 15,1 11,7 2,8 51 3,1 0,7
OUTROS PAISES DA UE 449 34,2 6,2 14,0 8,1 5,8
OUTROS PAISES DA EUROPA 72,2 52,5 9,1 23,0 15,7 4,7

Fonte: INE

No que respeita aos meses em que ocorreram as dormidas, conclui-se, analisando o
periodo desde Dezembro de 2009 a Novembro de 2010, com base na tabela 13, que na
Regido Norte, a maioria das dormidas em Hotéis ocorreu no més de Agosto (421.210
dormidas), seguido do més de Setembro (356.459 dormidas) e do més de Julho (318.401
dormidas). Estes valores sdo justificados pelo facto de os messes de Julho e Agosto
corresponderem a época alta do turismo, dado que sédo 0os meses em que a maioria dos clientes
estdo de férias, enquanto que Setembro € um més em que a maioria das estadias ocorre por
motivos de negocios, adicionado ao facto de neste més ainda ocorrerem estadias por parte de
pessoas que estdo de férias. Para além dos referidos meses, verificou-se que em Outubro,

Maio e Junho ocorreu uma afluéncia consideravel, com 309.058, 294.129 e 268.652
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dormidas, respectivamente, sendo que o principal motivo das mesmas se prendeu com
questdes profissionais. Por outro lado, os meses de Dezembro, Janeiro e Fevereiro foram
aqueles que registaram uma menor numero de dormidas com valores de 177.926, 157.268 e

165.560, respectivamente.

Tabela 13: Dormidas nos Hotéis da Regido Norte, por Meses — Dezembro de 2009 a

Novembro de 2010
Unidade: N°
Dez-09 |Jan-10 |Fev-10 |Mar-10 |Abr-10 | Mai-10
177.926|157.268 |165.560 [ 211.213 | 265.233 |294.129
Jun-10 [Jul-10 |Ago-10 |Set-10 |[Out-10 |Nov-10
268.652 [ 318.401 [421.210 | 356.459 | 309.058 |204.887
Fonte: INE

Refere-se, ainda, que no 2° trimestre de 2010, de acordo com o Instituto de
Planeamento e Desenvolvimento do Turismo (IPDT) e a Entidade Regional de Turismo do
Porto e Norte de Portugal (ERTPNP), o concelho onde se registaram mais dormidas, dentro
do Grande Porto, foi o préprio Porto com 76% e 83% de dormidas, em visitas de lazer e de
negocios, respectivamente. Seguidamente, surge o concelho de Vila Nova de Gaia com 10% e
12% de dormidas, em visitas de lazer e de negocios, respectivamente.

5.2.2.3. Organizacao das Estadias

Graéfico 9: Organizacao das Estadias na Regido Norte — 2° Trimestre de 2010
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Fonte: IPDT e ERTPNP
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5.2.2.4. Estada Média

Conclui-se, através da tabela 14, que em Portugal, no ano de 2009, a estada média na
hotelaria foi de 2,8 noites, ligeiramente inferior a de 2008 (2,9 noites). Neste contexto, 0s
Hotéis tiveram uma média de estadias com uma duracdo de 2,4 noites, sendo que os Hotéis de
5 estrelas foram o0s que registaram uma maior permanéncia (2,7 noites), seguidos dos Hotéis
de 4 estrelas, com uma duracdo média de permanéncia um pouco inferior (2,6 noites), estando
ambos os valores acima da média global.

Por origem dos hospedes, os residentes nos Paises Baixos, Reino Unido e Irlanda
permaneceram em média mais de cinco noites nos estabelecimentos hoteleiros, seguindo-se 0s
residentes na Finlandia, Alemanha, Dinamarca, Suécia e Austria (cerca de quatro noites). E,
ainda, de referir que foram os residentes da Irlanda e os da Suécia que permaneceram um
maior nimero de noites, em média, nos Hoteéis de 5 estrelas (4,2 noites).

Contudo, pelo segundo ano consecutivo, observa-se uma redugdo generalizada deste
indicador, mantendo-se a tendéncia para estadias mais curtas.

De modo mais particular, verificou-se que no 2° trimestre de 2010, segundo o IPDT e
a ERTPNP, a duracdo média das estadias nos estabelecimentos hoteleiros na zona do Grande

Porto foi de 3,68 e 2,15 dias para as visitas de lazer e de negdcios, respectivamente.
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Tabela 14: Estada Média, segundo o Tipo dos Estabelecimentos, por Paises de
Residéncia Habitual — 2009

Unidade: N° de noites

Paises de Residéncia Total Hotels
Geral Total *kkkk *kkk **k* ** / *
TOTAL 2,8 2,4 2,7 26| 23 1,8
PORTUGAL 2,1 19 2,0 19, 18 1,6
ESTRANGEIRO 3,6 3,0 3,0 32| 28 2,2
EUROPA 3,8 3,2 3,2 34| 29 2,2
UNIAO EUROPEIA 3,8 3,2 3,2 34| 29 2,2
Alemanha 4,6 4,0 3,4 45| 35 2,4
Austria 4,0 3,8 35| 40| 38| 26
Bélgica 3,7 3,3 3,0 35| 3,3 2,1
Dinamarca 4,5 3,8 2,9 40| 4.1 3,2
Espanha 2,4 2,3 2,4 2,3| 2.2 2,0
Finlandia 4,7 4,1 3,2 41| 44 4,3
Franca 2,8 2,6 2,5 26| 2,7 2,1
Irlanda 51 4,0 4,2 40| 3,8 3,0
Italia 2,4 2,4 2,2 25| 24 2,0
Paises Baixos 5,3 3,7 2,9 39| 41 2,7
Polonia 3,8 3,5 2,6 44| 29 2,7
Reino Unido 5,2 4,3 4,1 45| 41 2,5
Rep. Checa 3,6 3,3 3,9 35| 31 2,1
Suécia 4,2 3,9 4,2 3,7/ 40 2,7
OUTROS PAISES DA UE 3,1 2,8 2,8 30 27 2,5
OUTROS PAISES DA EUROPA 3,4 3,0 3,5 30/ 28 2,1

Fonte: INE

5.2.25. Taxa de Ocupacao

Em 2009, a taxa liquida de ocupacdo-cama, isto &, a percentagem de camas ocupadas
nos estabelecimentos hoteleiros, foi de 38,3% nos estabelecimentos hoteleiros, inferior em 5%
a registada em 2008, tendéncia esta que se observou na generalidade das tipologias de
estabelecimentos e das regides (tabela 15).

Mantendo a tendéncia de anos anteriores, as regides que apresentaram as maiores
taxas de ocupacao foram a Madeira, Lisboa e Algarve, sendo que a Regido Norte representa a

regido onde foi registada a menor taxa liquida de ocupagé@o-cama, com um valor de 30,9%.
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Tabela 15: Taxa Liquida de Ocupacgdo-Cama, por Localizagdo Geogréafica (NUTS I1) —

2009
Unidade: %

. - Taxa Liquida de

Localizacdo Geografica Ocupacio-Cama
PORTUGAL 38,3
CONTINENTE 36,7
Norte 30,9
Centro 27,9
Lisboa 41,7
Alentejo 29,3
Algarve 40,9
REG. AUTONOMA ACORES 32,2
REG. AUTONOMA MADEIRA 52,3

Fonte: INE

De acordo com o grafico 10, verifica-se, também, que no 2° trimestre de 2010, os
estabelecimentos que registaram maiores taxas de ocupacao-cama foram os Hotéis (47,5%),
0s Hotéis-Apartamentos e as Pousadas, com 45,1%, cada. Assim, no que respeita aos Hotéis,
registou-se que os de 4 estrelas e 3 estrelas foram os que obtiveram uma maior taxa liquida de
ocupacdo-cama, com 49,6% e 47,6%, respectivamente, seguidos dos de 5 estrelas (43,9%).
Porém, as Pousadas e os Hotéis de 5 estrelas foram os estabelecimentos onde se verificaram
aumentos mais acentuados relativamente ao mesmo periodo do ano de 2009, com variacdes

positivas de 4,5% e 2,4%, respectivamente.

Graéfico 10: Taxa Liquida de Ocupacdo-Cama, por Tipo de Estabelecimentos — 2°
Trimestre de 2009 e 2010

%

m 2009

m 2010

Fonte: Turismo de Portugal, I. P.
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5.2.2.7. Proveitos

Constata-se que, de acordo com a tabela 16, no 2° trimestre de 2010, seguindo a
tendéncia verificada durante o ano de 2009, os proveitos globais nos estabelecimentos
hoteleiros ascenderam a 474 milhGes de euros, montante que se traduziu, relativamente ao
trimestre homdlogo de 2009, num decréscimo de 0,2% (-1 milhdo de euros). Contudo,
verificou-se um ligeiro aumento de 0,1% dos proveitos de aposento, face ao 2° trimestre de
2009, enquanto que os outros proveitos, referentes aos servicos prestados pelos Hotéis,
excluindo as dormidas (restauracdo, health club, spa, etc.), registaram um decréscimo de
0,7%.

Tabela 16: Proveitos dos Estabelecimentos Hoteleiros — 2° Trimestre de 2010
Unidade: Milhdes de € e %

2° Trimestre
Var.
10/09
2010 (%) | Abs. | Quota (%)
Proveitos de Aposento | 317,1 0,1 0,2 66,9
Outros Proveitos 156,9 -0,7| -1,2 33,1
TOTAL | 474,0 -0,2| -1,0 100,0

Fonte: Turismo de Portugal, I. P.

Por outro lado, segundo o gréafico 11, verifica-se que as regides de Lisboa, Algarve e
Madeira representaram, de Abril a Junho de 2010, 71% do valor global dos proveitos do pais
(cerca de 338 milhdes de euros), dado que sdo os estabelecimentos localizados nestas regifes
0s que obtém maiores numeros de dormidas e maiores taxas de ocupagdo. Porém, os proveitos
destas trés regides traduziram um decréscimo homologo de quase 7 milhdes de euros (-2%),
derivado ao impacto das acentuadas quebras de proveitos dos estabelecimentos hoteleiros da
Regido da Madeira. No entanto, regista-se que na Regido Norte obtiveram-se proveitos no
valor de 56,3 milhdes de euros, posicionando-se como a quarta regido onde sdo obtidos os
maiores proveitos, sendo que este valor correspondeu a um aumento de 6,5% relativamente ao
2° trimestre de 2009. Assim, apesar da crise economica global que se vive e que afecta
também o sector em questdo, conclui-se que todas as regides de Portugal, com excepg¢édo da

Madeira e dos Acores, continuam a registar aumentos nos seus proveitos.
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Gréfico 11: Proveitos por Regides (NUTS I1) — 2° Trimestre de 2010
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Fonte: Turismo de Portugal, 1. P.

Relativamente ao RevPar (Revenue Per Available Room), que representa o rendimento
por quarto disponivel, constata-se que no 2° trimestre de 2010 a média de RevPar registada a
nivel nacional foi de 33,6 €, o que representa um ligeiro decréscimo, de 0,7 €, face ao periodo
homologo. Porém, os Hotéis de 5 estrelas e as Pousadas sdo os estabelecimentos que
registaram valores mais elevados, de 57,8 € e 42 €, respectivamente, tendo aumentado face ao
trimestre homodlogo em 0,5 € e 3 €, respectivamente, tendéncia que se tem vindo a verificar

desde os ultimos anos (tabela 17).
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Tabela 17: RevPar por Tipologias — 2° Trimestre
Unidade: € e %

2° Trimestre

Tipologias Var. 10/09
2010 (%) Abs.
Hotéis 34,8 -06| -0,2
Hotéis de 5 estrelas 57,8 09| 05
Hotéis de 4 estrelas 34,8 -1,7| -0,6
Hotéis de 3 estrelas 27,2 2,6 0,7
Hotéis-apartamentos 28,5 98| -31
Pousadas 42,0 7,7 3,0
TOTAL| 33,6 -20| -0,7

Fonte: Turismo de Portugal, 1. P.

Através do gréafico 12, verifica-se também que no 2° trimestre de 2010, a Regido de
Lisboa foi a regido com maior RevPar (47,7 €), tendo a Regido Norte registado um valor de
28,7 €, representando uma variagdo de 2,7 € relativamente ao periodo homdlogo, sendo esta a
regido onde foi verificada uma maior variacao positiva. Salienta-se, ainda, que durante todo o
ano de 2009 se verificaram comportamentos idénticos, existindo, portanto, uma tendéncia
para que estes se mantenham no futuro.

Deste modo, todos estes factores poderdo constituir um sinal positivo para o CS
Vintage Oporto Hotel, que se ird localizar na Regido Norte, sendo expectavel que as unidades
hoteleiras da mesma continuem a aumentar 0s seus proveitos, em particular os Hotéis de 5

estrelas.
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Gréfico 12: RevPar por Regides (NUTS I1) — €, Var. 10/09 (%), Quota — 2° Trimestre
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5.2.3. Concorréncia®®

5.2.3.1. The Yeatman

5.2.3.2.1. Quartos

Tabela 18: Caracteristicas dos Quartos — The Yeatman

Tipo de Tipo de Caracteristicas -
e Caracteristicas Comuns
Quarto Cama Especificas
Queen e Zona de dormir;
Executive ou Twin - e Zona de trabalho;
Size e Casa-de-banho com banheira e
Queen portadas venezianas;
Superior ou '_I'Win - e Terrago privado;
Size e Vista sobre o rio e zona
e Zona de estar; ribeirinha;
e Banheira dupla; ¢ Revestimento acustico;
Sui Queen | e Lavatorio duplo; e Chaves
uite . . . -
Size e Base de chuveiro; electronicas/magnéticas;
e Som estéreo em todo | e Televisdo LCD com canais por
0 quarto. cabo;
e Zona de estar; e Mini bar;
e Zona de vestir; e Secador de cabelo;
¢ Banheira dupla e Cofre;
redonda; ¢ Ar condicionado;
Master Suite Qu_een o Lavatérip duplo e Aquecimento central,
Size redondo; e Telefone;
e Base de chuveiro e Artigos de higiene;
redonda; e Produtos de rosto da gama
e Som estéreo em todo Caudalie;
0 quarto. e Acesso a Internet.
Informacéo NP
Adicional
Camas 102
Quartos 82
e Normal 70
e Suite 12

18 Todos os dados apresentados tém como fonte as informacgdes disponibilizadas nos sites dos préprios
hotéis e nos seguintes sites: http://www.maisturismo.pt/; http://www.booking.com/; http://www.hotel.info/;
http://www.hoteis.com/
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5.2.3.2.2. Eventos/Reunides

Tabela 19: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunies — The Yeatman

Sala Area (m?) Capacidade Méxima (n° de pessoas)

Minho 42 30
Déo 54 40
Madeira 54 40
Bairrada 90 80
Alentejo 130 120
Madeira+Bairrada 144 160
Bairrada+Alentejo 210 270
Madeira+Bairrada+Alentejo 274 350
Porto 65 70
Douro 102 100
Porto+Douro 167 200
The Vaulted Room 85 100
The Orangerie 216 270
Private Dining 20 16
Tented Room 97 100

TOTAL 1.750 1.946

5.2.3.2.3. Saude e Bem-Estar

Spa Vinothérapie Caudalie: Este spa, acessivel a hdspedes e a clientes exteriores,
dispde de 10 salas de terapia com um ambiente sereno, evocativo ao elementar
espirito do vinho, onde os clientes poderdo relaxar e desfrutar dos tratamentos e
cuidados proporcionados pela Caudalie Vinothérapie, incluindo banhos de imersao
em barris, massagens relaxantes em chuveiro Vichy e outros tratamentos faciais e
corporais. Com base em ingredientes extraidos da vinha, a vasta oferta de produtos
Caudalie possui propriedades anti-oxidantes que contribuem para a beleza, para o
bem-estar e para a vitalidade, que poderdo ser também adquiridos na loja do Spa.
Por outro lado, existe o programa Spa Intimate Experience que permite que 0s
hospedes usufruam de uma seleccdo de tratamentos na privacidade dos seus
quartos. E, também, de referir que este spa disponibiliza um conjunto de
equipamentos que proporcionardo o bem-estar e o relaxamento dos seus clientes,
nomeadamente o roman bath, tepidarium, hammam, shower experience e sauna,
bem como uma area de relaxamento com vistas panoramicas deslumbrantes, com
acesso directo a piscina interior. Assim, este spa encontra-se assente nos extensos

jardins do Hotel, proporcionando vistas repousantes;
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e Piscinas: O Hotel disponibiliza duas piscinas aguecidas com vistas panoramicas
para o rio e para a cidade, para acesso exclusivo dos hdospedes. A piscina exterior,
com acesso directo aos jardins, € em forma de decanter, em cascata, sendo
envolvida por um espagoso terrago com uma atmosfera contemporanea e relaxante,
onde ¢ possivel saborear uma refeicao ligeira ou um snack gourmet, usufruindo do
panorama da cidade. Por outro lado, existe também uma piscina interior com acesso
directo ao spa e com uma zona de relaxamento pos-tratamento, proporcionando,
igualmente, uma vista panoramica.

e Gindsio: Totalmente equipado, com a possibilidade de acompanhamento e
aconselhamento por parte de um personal trainer nos programas de exercicio e

fitness mais adequados a cada pessoa.

5.2.3.2.4. Gastronomia e Bebidas

e Restaurante Enogastronomico: Este restaurante proporciona um ambiente
classico e confortavel, apresentando um servico de elevada qualidade mas discreto,
através de uma cozinha na qual os sabores tradicionais portugueses sao
interpretados e apresentados num estilo contemporaneo, numa diversidade de peixe
e produtos frescos, bem como de especialidades gastronémicas regionais. EXxiste
também uma abrangente listagem de vinhos portugueses, incluindo o Vinho do
Porto, e também uma alargada seleccdo de outros excelentes vinhos a nivel
mundial, dando especial atencdo a conjugacdo do vinho com a gastronomia.
Adicionalmente, existe um programa de provas de menus;

e Refei¢cOes Privadas: O The Yeatman disp0e de salas privadas para realizar um
exclusivo e personalizado jantar ou prova, conseguindo recrear 0 ambiente de uma
cave de vinhos. Deste modo, estes espacos também estdo acessiveis para recepcoes
ou eventos VIP, com o acompanhamento de um coordenador de eventos. Assim, 0
Hotel organiza eventos tematicos privativos, tais como jantares vinicos ou serdes
gastronomicos, reservando ainda em exclusivo uma varanda com uma localizagao
elevada, para realizacdo de almocos, jantares ou barbecues, beneficiando das vistas
deslumbrantes para o rio e para a cidade, ou ainda refei¢des privadas nos proprios
terragos dos quartos;

e Jantares Vinicos: O The Yeatman tem a disposicdo um variado programa de

actividades e eventos vinicos, sendo que durante o ano sdo realizados jantares
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vinicos semanalmente, organizados por produtores de vinho portugueses e
internacionais. Assim, 0s parceiros vinicos do The Yeatman lideram estes
programas, uma vez que as suas caves estdo localizadas junto ao Hotel. Por outro
lado, os jantares tematicos estdo focados nas caracteristicas e estilos das diferentes
regides vinicolas do pais, com o intuito de aumentar o conhecimento e apreciacéo
dos vinhos, e também para explorar a associa¢do do vinho a gastronomia. Refere-se
ainda que estes jantares vinicos também poderdo ser realizados como eventos
privados, organizados por especialistas vinicos do The Yeatman;

e Dick’s Bar: Este bar define-se por um ambiente acolhedor caracteristico de um
clube privado, onde os clientes terdo a sua disposicdo as mais variadas bebidas,
nomeadamente cocktails e vinhos. Por outro lado, 0 Dick’s Bar também serve
snacks e pratos leves acompanhados por uma variedade de vinhos seleccionados
cuidadosamente. Salienta-se ainda o facto de os clientes poderem adquirir Vinho do
Porto, em copo ou em garrafa, a partir de uma vasta lista;

e Cave de Vinhos: O The Yeatman possui a mais abrangente cave de vinhos
portugueses do mundo, incluindo coleccBes dos parceiros vinicos do Hotel. Assim,
esta cave tem disponivel uma seleccdo de Vinho do Porto Vintage e Vinho do Porto
envelhecido em madeira das mais notaveis casas e quintas de Vinho do Porto,
incluindo vinhos invulgares e colec¢des raramente disponibilizadas numa lista de
vinhos. Por outro lado, o Hotel tem também uma colec¢do de vinhos de todas as
zonas do mundo;

e Provas de Vinho: O The Yeatman organiza provas de vinho e variados programas
com actividades e eventos ligados ao vinho, nomeadamente seminarios
educacionais, para que os participantes adquiram um conhecimento basico sobre 0s
estilos e caracteristicas dos vinhos, bem como a realizacdo de provas temaéticas
focadas numa regido ou num produtor em particular, sendo estas orientadas por
especialistas de vinhos do The Yeatman, por distintos produtores de vinhos
portugueses, incluindo os parceiros vinicos do hotel, e produtores de outros paises a
nivel mundial. Neste contexto, o Vinho do Porto terd especial destaque na
realizacdo dos referidos programas, devido a proximidade do Hotel as famosas
caves das casas produtoras de Porto. Salienta-se, também, que para alem destes
programas regulares, o The Yeatman possibilita a realizacdo de provas e seminarios
em privado, bem como programas especificos para estudantes de hotelaria e
enologia, estagiarios e profissionais.
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5.2.3.2.3. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

e Business Center equipado com computadores, acesso a Internet, videoconferéncia,
impressora, fax, fotocopiadora;

e Equipamento audiovisual para a realizacéo de eventos;

e Servico de catering para eventos;

e Jardins com 7 hectares, com diversas plantas raras e em vias de extin¢éo, contando
também com uma vista panoramica sobre o rio e a cidade, onde os hdspedes
poderdo jogar croquet e onde poder&o ser servidas bebidas;

e The Study: Saldo confortavel equipado com um sistema sofisticado de ventilacdo
onde os clientes podem fumar e consultar livros sobre temas como o vinho, a
historia e as tradi¢des locais;

e Estacionamento com capacidade para 150 automdveis.

5.2.3.2.4. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

e Recepcdo 24 horas;

e Concierge;

e Bagageiro;

e Quartos para fumadores e ndo fumadores;
e Permitida a entrada de animais domeésticos;
e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Pequeno-almoco no quarto;

e Camas extra ou bergo;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Cofre na recepcao;

e Ar condicionado nas zonas publicas;

e Deposito para bagagem;

e Lojas;

e Sala de estar com TV;

e Baby-sitting;
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e Clube para criancas;

e Lavandaria;

e Jornais;

e Internet via wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.2.5. Localizacéo

e Rua do Choupelo, n® 345
4400-088 Vila Nova de Gaia
e Coordenadas: 41.134096, -8.614054
e 130 m das Caves de Vinho do Porto;
e 750 m da estacdo de comboios;
e 750 m da estacao de autocarros;
e 850 m do Metropolitano;
e 1,5 km da zona ribeirinha do Porto;
¢ 2 km do centro histérico do Porto;
e 3,5 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 5km da Casa da Mdsica;
e 7 km da praia;
e 17 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 20 km do casino;

e 23 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro.

5.2.3.2.6. Precos

Tabela 20: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — The Yeatman

Quarto Preco/noite (€)
Executive 222
Superior 258
Suite 441
Master Suite 509
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5.2.3.2.9. Fotografias

Imagem 1: Spa — The Yeatman

Imagem 2: Piscina — The Yeatman
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5.2.3.2. Pestana Porto Hotel
5.2.3.2.1. Quartos

Tabela 21: Caracteristicas dos Quartos — Pestana Porto Hotel

Tipo de N© Tipo de Caracte'r |_st|cas Caracteristicas Comuns
Quarto Cama Especificas
e Zona de dormir;
e Zona de trabalho;
Superior 15 Twln Vista sobre a cidade do | e Casa-d.e-banho c(,)m. banheira;
Size | Porto. e Revestimento acustico;
e Chaves
electronicas/magnéticas;
e Televisdo LCD com canais
_ _ _ via satélite;
Deluxe 30 Twln Vista sobre o Rio e Radio/Hi-fi:
Size Douro. e Mini bar;
e Secador de cabelo;
e Cofre;
* Zona de estar; * Ferro e tAbua de engomar;
 Magquina de cafe; e Ar condicionado;
. Twin | e Vista sobre o Rio e Aguecimento central;
Suite 3 Size Douro. e Telefone:
¢ Artigos de higiene;
e Acesso a Internet.
Informagao NO
Adicional
Camas 96
Quartos 48
e Normal 45
e Suite 3
5.2.3.2.2. Eventos/Reunides

Tabela 22: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunides — Pestana Porto

Hotel
Sala Area (m?) Capacidade Maxima (n° de pessoas)
Infante 43 60
D. Luis 43 60
D. Maria 21 18
D. Manuel 21 12
TOTAL 128 150
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5.2.3.2.3. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

e Business Center equipado com computadores, acesso a Internet, videoconferéncia,
impressora, fax, fotocopiadora;
e Equipamento audiovisual para a realizacdo de eventos;

e Estacionamento publico préximo, com condicdes preferenciais para os hospedes.

5.2.3.2.4. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

e Recepcado 24 horas;

e Concierge;

e Porteiro;

e Seguranga,;

e Bagageiro;

e Quartos para nao fumadores;

e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Refeig¢Oes no quarto;

o Refeic¢Oes pré-embaladas;

e Camas extra ou berco;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Cofre na recepcao;

e Ar condicionado nas zonas publicas;
e Deposito para bagagem;

e Sala de estar com TV e lareira;
e Baby-sitting;

e Lavandaria;

e Servico de engomadoria;

e Aluguer de automoveis;

e Aluguer de bicicletas;

e Transporte de/para o aeroporto;

e Jornais;
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e Internet via wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.2.5. Localizacéo

e Praca da Ribeira, n°1
4050-513 Porto

e Coordenadas: 41.141013, -8.612981

e 150 m do cais para cruzeiros;

e 550 m do centro histérico do Porto;
e 1 km da estacdo de comboios;

e 1 km da estacdo de autocarros;

e 700 m do Metropolitano;

e 2 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);

e 2 km das Caves de Vinho do Porto;
e 3 km da Casa da Mdusica;

e 8,5 km da praia;

e 12 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;

e 22 km do Aeroporto Francisco S& Carneiro;

e 23 km do casino.

5.2.3.2.6. Precos

Tabela 23: Pregos de Alojamento em 1/02/2013 — Pestana Porto Hotel

Quarto | Caracteristicas Especificas | Prego/noite (€)
Deluxe Pequeno-almogo incluido. 141
Superior | Pequeno-almoco incluido. 170
Suite Pequeno-almoco incluido. 271

Tabela 24: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Pestana Porto Hotel

Servico Preco (€)
Estacionamento 12/dia
Acesso a Internet wireless 8/hora
Camas extra
Criancas maiores de 12 anos ou adultos 55/noite
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5.2.3.2.7. Fotografias

Imagem 5: Quarto Deluxe — Pestana Porto Hotel

Imagem 7: Restaurante — Pestana Porto Hotel
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Hotel Infante Sagres

Quartos

Tabela 25: Caracteristicas dos Quartos — Hotel Infante Sagres

Tipo de Area | Tipode Caracteristicas Especificas Caracteristicas
Quarto (m? Cama P Comuns
e Zona de dormir;
o0a | Queen | _ e Zona de trabalho;
Standard o5 ou Twin | Vista para a rua ou para o patio. e Casa-de-banho
Size com banheira;
¢ Revestimento
acustico;
_ oga | Queen _ . e Televisdo LCD
Superior 30 ou Twin | Vista para a rua ou para o patio. com canais por
Size cabo:
e Mini bar;
Queen « Secador de cabelo;
Deluxe 32 ou '_I'win Vista para a rua ou para o patio. « Cofre: ’
Size o Ar co;ldicionado;
Queen | ° Zona de estar; .| « Aquecimento
Junior Suite 35 ou Twin | ° V!sta para a rua ou para o patio; central;
size | ® Vinho do Porto no quarto; « Telefone;
e Jornal no quarto. « Radio/relégio;
Queen | ®ZoM@ de estar; | » Artigos de higiene;
Suite 40 ou Twin | ® V!sta para arua ou para o patio; | o Roupao;
Size e Vinho do Porto no quarto; « Chinelos:
° JZornaIdno quarto. e Acesso a Internet.
e Zona de estar;
Suite Queen o V!sta para a rua ou para o patio;
Executiva - Size ¢ Vinho do Porto no quarto;
e Méaquina de café Nespresso;
¢ Jornal no quarto.
e Zona de estar;
e Vista para a rua ou para o patio;
Suite Queen | e Vinho do Porto no quarto;
Presidencial i Size e Jornal no quarto;
e Maquina de café Nespresso;
e Tratamento VIP.
Informagéo NP
Adicional
Camas 103
Quartos 73
e Normal 64
e Suite 9
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5.2.3.3.2. Eventos/Reunides

Tabela 26: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Hotel Infante

Sagres
Sala Area (m%) Capacidade Méxima (n° de pessoas)
Infante 122 130
Espelhos 28 20
TOTAL 150 150

5.2.3.3.3. Salde e Bem-Estar

Angkor Wat Spa Room: Oferece um ambiente oriental perfeito para variadas

experiéncias de Spa, a nivel de massagens e tratamentos.

5.2.3.3.4. Gastronomia e Bebidas

Restaurante Boca do Lobo: Neste espaco, com 149 m? e capacidade para 120
pessoas, sdo servidos 0s pequenos-almocos, sendo também aqui elaborados pratos
de cozinha contemporanea e internacional, bem como pratos inspirados nas
tradicdes gastrondémicas do Porto, acompanhados por uma carta com os melhores
vinhos do Douro e Porto. Existe também um patio exterior onde poderdo ser
servidas as refeigoes;

Bar Boca do Lobo: Este bar dispde de um ambiente intimista, oferecendo uma

vasta gama de bebidas, cocktails e refei¢bes ligeiras.

5.2.3.3.5. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

Business Center equipado com computadores, acesso a Internet, videoconferéncia,
impressora, fax, fotocopiadora;

Equipamento audiovisual para a realizacéo de eventos;

Servigo de catering para eventos;

Terraco;

Estacionamento.
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5.2.3.3.6. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

e Recepcao 24 horas;

e Bagageiro;

e Quartos para ndo fumadores;

e Area especifica para fumar;

e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Pequeno-almoco no quarto;

e Camas extra ou berco;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Cofre na recepcao;

e Ar condicionado nas zonas publicas;
e Lareira no lobby;

e Deposito para bagagem;

e Lojas;

e Baby-sitting;

e Lavandaria;

e Servico de engomadoria;

e Aluguer de automoveis;

e Transporte de/para o0 aeroporto;

e Jornais;

e Assisténcia médica;

e Informacao turistica;

e Servico de secretaria;

e Acesso a Internet nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.
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5.2.3.3.7. Localizacéo

e Praca D. Filipa de Lencastre, n° 62
4050-259 Porto

e Coordenadas: 41.148058, -8.613024

e 280 m do centro histdrico do Porto;

e 350 m do Metropolitano;

e 600 m da estacdo de autocarros;

e 600 m da estacdo de comboios;

e 1 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);

e 1 km da zona ribeirinha do Porto;

e 2 km da Casa da Mdsica;

e 2 km das Caves de Vinho do Porto;
e 8,5 km da praia;

e 11 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;

e 17 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 28 km do casino.

5.2.3.3.8. Precos

Tabela 27: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Hotel Infante Sagres

Quarto Caracteristicas Especificas | Precgo/noite (€)
Standard Pequeno-almogo incluido. 141
Superior Pequeno-almogo incluido. 155
Deluxe Pequeno-almogo incluido. 287
Junior Suite Pequeno-almogo incluido. 312
Suite Pequeno-almoco incluido. 401
Suite Executiva Pequeno-almogo incluido. 624
Suite Presidencial | Pequeno-almoco incluido. 832

Tabela 28: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Hotel Infante Sagres

Servico Preco (€)
Meia Pensdo (1 refeicdo) 36/noite
Pensdo Completa (2 refeigdes) 71/noite
Acesso a Internet wireless nas zonas publicas 10/hora
Acesso a Internet nos quartos 10/hora
Camas extra
Criancas até 12 anos 15/noite
Criangas maiores de 12 anos ou adultos 31/noite
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5.2.3.3.9. Fotografias

Imagem 9: Restaurante — Hotel Infante Sagres
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Imagem 12: Quarto Deluxe — Hotel Infante Sagres

5.2.3.4. Pousada do Porto — Palacio do Freixo

52.34.1. Quartos

Tabela 29: Caracteristicas dos Quartos — Pousada do Porto — Palacio do Freixo

Tipo de Quarto N° Tipo de Caracte,r Isticas Caracteristicas Comuns
Cama Especificas
standard 30 Twin i e Zona de dormir;
Size e Zona de trabalho;
Superior 47 Twin | Vistapara o * Casa-de-banho com
Size r|o/p|scma. banheira;
e Zona de estar, e Televisdo LCD com
Suite 9 Qu_een e Hi-fi com canais por cabo;
Size despertador e e Mini bar:
ligacao MP3. e Secador de cabelo;
e Zonade estar; e Artigos de higiene;
e Hi-fi com e Cofre;
. . ueen despertador e . ici .
Suite Especial 1 QSize ligagio MP3; . _I,A_\(;I(e:?g;léc;:lonado,
 Vistaparaorio. | ¢ Radio/rel6gio;
e Acesso a Internet.
I nfo_rr_nagéo NP
Adicional
Camas 164
Quartos 87
e 2 camas
individuais "
e 1 cama de casal 10
e Normal 7
o Suite 10

141




Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

5.2.3.4.2. Eventos/Reunides

5 salas de conferéncia com capacidade maxima para 300 pessoas, num total de 537
m?, totalmente equipadas;

Possibilidade de realizacdo de grandes eventos, nomeadamente festas de
casamento, com capacidade até 500 pessoas, atraves da montagem de uma tenda no

jardim exterior e das salas para banquetes disponiveis.

5.2.3.4.3. Salde e Bem-Estar

Spa: sauna, banho turco, salas de massagem;
Ginasio;

Piscina exterior e interior aquecida.

5.2.3.4.4. Gastronomia e Bebidas

Restaurante: Com capacidade para 80 pessoas, 0 restaurante da Pousada oferece
os valores gastrondmicos tradicionais da regido do Norte e do Porto, sendo as
opcdes do menu renovadas sazonalmente. Este restaurante oferece, ainda, a
possibilidade de os clientes degustarem e realizarem cursos de vinho.

Bar: Esta Pousada conta com um bar vinico, onde sdo feitas provas de vinhos e de
azeites. Por outro lado, este espaco conta também com uma vasta oferta de bebidas,

cocktails e pequenos snacks, que poderao ser servidos junto da piscina.

5.2.3.45. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

Jardim;
Equipamento audiovisual para a realizagéo de eventos;
Servico de catering para eventos;

Estacionamento gratuito.

5.2.3.4.6. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

Recepcao 24 horas;
Bagageiro;

Depdsito para bagagem;
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e Ar condicionado nas zonas publicas;

e Quartos para fumadores e ndo fumadores;
e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Pequeno-almoco no quarto;

e Camas extra ou berco;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Biblioteca com lareira;

e Jogos de mesa;

e Lavandaria;

e Aluguer de bicicletas;

e Fax/fotocopiadora;

e Internet wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.4.7. Localizacéo

e Estrada Nacional, 108
4300 Campanha — Porto
e Coordenadas: 41.142613, -8.574840
e 2 km do Metropolitano;
e 2 km da estacdo de autocarros;
e 2 km da estacdo de comboios;
e 3 km das Caves de Vinho do Porto;
e 4 km da zona ribeirinha do Porto;
e 4 km do centro historico do Porto;
¢ 4 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 8 km da Casa da Mdusica;
e 12,5km da praia;
e 15 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 20 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 24 km do casino.
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5.2.3.4.8. Precos

Tabela 30: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Pousada do Porto — Palécio do Freixo

Quarto Caracteristicas Especificas Preco/noite (€)
Standard Pequeno-almoco incluido. 140
Superior Pequeno-almogo incluido. 170
Suite Pequeno-almoco incluido. 193
Superior Pequeno-almoco incluido. 200
Suite Especial | Pequeno-almoco incluido. 215

e Tratamento VIP com champanhe;

Suite Especial N 216
e Pequeno-almoco incluido.
¢ 1 massagem de 60 minutos;
Standard e Agua e fruta no quarto; 223
e Pequeno-almoco incluido.
Suite Pequeno-almoco incluido. 226
Suite Especial | Pequeno-almoco incluido. 253
¢ 1 massagem de 60 minutos;
Superior Agua e fruta no quarto; 282
Pequeno-almoco incluido.
1 massagem de 60 minutos;
Suite Agua e fruta no quarto; 325

Pegueno-almoco incluido.

1 massagem de 60 minutos;
Agua e fruta no quarto; 369
Pequeno-almoco incluido.

Suite Especial

Tabela 31: Precos de Servigos Opcionais, em 2013 — Pousada do Porto — Palacio do

Freixo
Servico Preco
Acesso a Internet wireless nas zonas publicas 8 €/hora
Camas extra
Criangas dos 3 aos 12 anos 15% do valor da tarifa do quarto/noite
Criancas maiores de 12 anos ou adultos 30% do valor da tarifa do quarto/noite
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5.2.3.4.9. Fotografias

Imagem 13: Fachada e Jardim — Pousada do Porto — Palacio do Freixo
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Sheraton Porto Hotel & Spa

5.2.35.1.

Quartos

Tabela 32: Caracteristicas dos Quartos — Sheraton Porto Hotel & Spa

Tipo de Are;a NP Tipo de Caracte'rl'stlcas Caracteristicas Comuns
Quarto (m?) Cama Especificas
Queen | Casa-de-banho com | e Zona de dormir;
Deluxe i 135 Size banheira e base de | e Zona de trabalho;
Deluxe - 58 | Twin Size | chuveiro. e Casa-de-banho com luz
Club i og | Queen natural e banheira;
Size Acesso ao lounge. | e Revestimento acUstico;
Club - 19 | Twin Size e Chaves
Suite i 16 | King Size | ® Zona de estar; electr(_irlicas/magnéticas;
Executiva e Acesso ao lounge. | e Televisdo LCD com
e Zona de estar; canais por cabo e video-
e Pode ser on-demand,
convertido em e Mini bar;
Suite Janior i 3 Queen Sa_lla de reunjéq; e Secador de cabelo;
Size e Situado no ultimo | e Cofre;
piso; e Ar condicionado;
* Varanda com e Aquecimento central;
vista panoramica. | e Telefone:
e Zona de estar; e Radio/relogio;
e Zona de vestir; e VVoicemail:
e Jacuzzi e Roupdo;
Sute | 0 | 1| Kingsize | P00 |« Chinelos;
Presidencial * Piano; e Artigos de higiene;
e Vista panoramica. | o Espelho para
maquilhagem;
e Acesso a Internet.
Informacéo NP
Adicional
Camas 343
Quartos 266
e 2 camas
individuais 7
e lcamade 189
casal
e Normal 241
e Suite 25
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5.2.3.5.2. Eventos/Reunides

Tabela 33: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Sheraton Porto

Hotel & Spa
Sala Area (m%) Capacidade Méxima (n° de pessoas)
Apollo 1 142 120
Apollo 2 142 120
Apollo 3 142 120
Apollo 4 120 110
Apollo 5 (foyer) 315 300
Apollo (1+2) 282 280
Apollo (1+2+3) 423 432
Apollo (1+2+3+4) 543 610
Apollo (1+2+3+4+5) 858 830
Ariane 1 68 50
Ariane 2 68 50
Avriane 3 68 50
Ariane (1+2) 136 120
Ariane (1+2+3) 200 180
Atlantico (12° piso) 28 10
Boavista (12° piso) 35 35
Challenger (12° piso) 92 70
Discovery (12° piso) 160 116
Gemini 1 (12° piso) 70 60
Gemini 2 (12° piso) 70 60
Gemini (1+2) (12° piso) 140 120
Porto 1 (12° piso) 23 20
Porto 2 (12° piso) 25 18
Porto (1+2) (12° piso) 48 35
TOTAL 4.198 3.916

5.2.35.3. Salde e Bem-Estar

e The Spa: Moderno e luxuoso spa com uma selecgdo de tratamentos e massagens
que combinam as filosofias de tradicdo europeia e oriental, ginasio equipado com a
mais recente tecnologia, estidio zen (aulas de Yoga, Balance, GAP, Localizada e
Pilates), area de relaxamento, heat experience (composta por trés tipos de sauna
distintos e por uma area de relaxamento), hammam (banho turco), piscina interior
(70 m?) com aulas de hidroterapia, jacuzzi e cabeleireiro/esteticista. Deste modo,
este spa dispde de oito salas, incluindo uma suite dupla, especialmente concebidas
para a realizacdo de tratamentos, atraves de uma abordagem holistica, cuidando do

rosto e do corpo sem esquecer o bem-estar interior.
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5.2.3.5.4. Gastronomia e Bebidas

Porto Novo: Restaurante inspirado no conceito de show cooking, que apresenta
especialidades internacionais e de cozinha tradicional portuguesa, contando com
uma capacidade para 120 pessoas que podera ser alargada para 180 pessoas, no
Verdo, através da esplanada.

New Yorker: Bar localizado no lobby do Hotel que conta com uma vasta oferta de
bebidas e vinhos, bem como mdsica ao vivo e uma esplanada no jardim.

Club Lounge: Sala situada no 12° piso, com uma vista panoramica sobre a cidade,
onde sdo servidos 0s pequenos-almocos.

Juice Bar: Bar situado no spa do Hotel, apresentando uma op¢bes gastrondémicas

saudaveis e equilibradas.

5.2.3.5.5. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

Jardins com 4.000 m? preparados para a realizacdo de eventos, nomeadamente
banquetes, festas, congressos, casamentos, etc.;

Business Center (Link@Sheraton com Microsoft), que consiste numa area com
computadores, acesso a Internet, videoconferéncia, impressora, fax, fotocopiadora;
Equipamento audiovisual para a realizagéo de eventos;

Servigo de catering para eventos;

Estacionamento com capacidade para 350 automaveis e 3 autocarros.

5.2.3.5.6. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

Recepcdo 24 horas;

Concierge;

Porteiro;

Bagageiro;

Seguranga;

Quartos para fumadores e ndo fumadores;
Servico de despertar;

Servico de quartos;

Pequeno-almogo no quarto;
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e Camas extra ou berco;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Cofre na recepcao;

e Ar condicionado nas zonas publicas;

e Deposito para bagagem;

e Lojas;

¢ Bilhar/snooker;

e Baby-sitting;

e Lavandaria;

e Servico de engomadoria;

e Servicos de cambios;

e Equipamento para engraxar sapatos;

e Aluguer de automoveis;

e Servico de estacionamento de automoveis;
e Transporte de/para o0 aeroporto;

e Jornais;

e Assisténcia médica;

e Servico de florista;

¢ Informagéo sobre bilhetes;

e Internet via wireless nas zonas publicas;

e Cart0es de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.5.7. Localizacéo

e Rua Tenente Valadim, 146
4100-476 Porto

e Coordenadas: 41.160943, -8.641026

e 1km da Casa da Musica;

e 1 km da estacdo de autocarros;

e 1 km da estacdo de comboios;

e 1,5 km do Metropolitano;

e 3 km do centro histérico do Porto;
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e 3,5 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 4 km da zona ribeirinha do Porto;

e 6 km das Caves de Vinho do Porto;

e 7 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;

e 8 km da praia;

e 15,5 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 28 km do casino.

5.2.35.8. Precos

Tabela 34: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Sheraton Porto Hotel & Spa

Quarto Caracteristicas Especificas Preco/noite (€)
Deluxe - 129
Deluxe e Situado num piso alto (vista panoramica). 136
Premium | e Garrafa de vinho;

: : . A 144
Deluxe o Situado num piso alto (vista panoramica).
Deluxe e Situado num piso_alto (vista panoramica); 151
e Pequeno-almoco incluido.
e Acesso a Internet;
Deluxe e Situado num piso alto (vista panoramica); 165
e Pequeno-almogo incluido.
e Garrafa de vinho;
Premium | e Acesso a Internet;
) : . A 182
Deluxe ¢ Situado num piso alto (vista panoramica);
e Pequeno-almoco incluido.
Club e Estacionamento sem condutor; 108
e Pequeno-almoco incluido.
e Estacionamento sem condutor;
Club ¢ Situado num piso alto (vista panoramica); 208
e Pequeno-almocgo incluido.
e Estacionamento sem condutor;
Club e Acesso a Internet; 993
¢ Situado num piso alto (vista panoramica);
e Pequeno-almoco incluido.
Suite o E_stacionamentp sem con_dutor; -
Executiva | ® Situado num piso alto (vista panoramica); 453
e Pequeno-almoco incluido.
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Tabela 35: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Sheraton Porto Hotel & Spa

Servigo Preco/dia (€)
Acesso a Internet nos quartos 19
Acesso a Internet wireless nas zonas publicas 19
Estacionamento 18
Camas extra
Criancas até 12 anos 31
Criangas maiores de 12 anos ou adultos 51

5.2.3.5.9. Fotografias

Imagem 17: Edificio — Sheraton Porto Hotel & Spa
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Imagem 19: Quarto Club — Sheraton Porto Hotel & Spa
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5.2.3.6.

Porto Palacio Congress Hotel & Spa

5.2.3.6.1.

Quartos

Tabela 36: Caracteristicas dos Quartos — Porto Palacio Congress Hotel & Spa

Tipo de NO Arga Tipo de Caracte'rl"sticas Caracteristicas Comuns
Quarto (m9) Cama Especificas
Executive 192 | 29 Queen ou | Vista para o rio ou e Zona de dormir;
Twin Size | cidade. e Zona de trabalho:
e Zona de estar; e Casa-de-banho com
Ex_ecutive 12 50 Queen | e Casa-de-banho piso e suportes de
Suite Size com televis&o; toalhas aquecidos e
e Vista para a cidade. | banheira de
* Situado nos 3 hidromassagem;
Queen ou altimos pisos; ¢ Revestimento acustico;
Deluxe 4l 29 Twin Size | e Vistaparaorioou | ® Chaves
cidade. electronicas/magneticas;
e Zona de estar: e Televisdo LCD com
e Casa-de-banho canais por cabo e video-
. Queen com televisdo; on-demand;
Deluxe Suite | 3 50 Size e Situado nos 3 e Playstation;
altimos pisos; e Mini bar;
e Vista para a cidade. | ® Secador de cabelo;
e Zona de estar; * Espelho para
Deluxe " oo D0 | Avigos oe migene
: . : com televisdo; ;
23ﬁgr|or 2 59 King Size . Sityado nos 3 « Cofte: -
Gltimos pisos; e Ar condicionado;
e Vista para o rio. e Telefone;
e Zona de estar; e Rédio/reldgio;
e Zona de jantar; ¢ Roupéo;
e Casa-de-banho e Chinelos;
Grand _ _ com televisdo; o Kit de cqstura;
Pal4cio Suite 1 88 King Size | e Kl_tchenette com e Ferro e tabua de
micro-ondas; engomar;
e Situado no Ultimo | @ Acesso a Internet.
piso;
e Vista para o rio.
Informacéo NO
Adicional
Quartos 251
e Normal | 233
e Suite 18
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Eventos/Reunides

e Centro de Congressos: Este espago possui dois pisos, cada um com a sua entrada,

e encontra-se vocacionado para a realizacdo de eventos (congressos, reunides,

eventos culturais e musicais), permitindo um desempenho funcional das salas e o

méaximo conforto aos seus utilizadores. Assim, esta infra-estrutura é composta por

camarins, armazéns de apoio, acessorios técnicos, quatro cabines de traducdo

simultanea, iluminagdo cénica, régie de som, comunicacdo de cena e projeccao de

imagem com equipamentos multimédia actualizados, versateis e expansiveis, entre

outros equipamentos.

Tabela 37: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Porto Palécio

Congress Hotel & Spa

Sala IS0 Area (m%) Capacidade Méxima (n° de pessoas)

Porto 1 525 650
Porto — Foyer O 1 195 -

Porto — Foyer 1 1 138 -

Douro 1 240 322
Douro — Foyer 1 240 -

Douro Norte 1 120 143
Douro Sul 1 120 143
3 Rios 1 114 120
Minho 1 44 40
Lima 1 34 38
Céavado 1 36 32
Corgo 2 94 80
Sousa 2 38 22
Tua 2 18 12
Sabor 2 20 15
Foyer 2 70 -

Tamega 2 93 80

TOTAL - 2.139 1.697

5.2.3.6.3.

Saude e Bem-Estar

e Malo Clinic Spa: Proporciona uma experiéncia completa de relaxamento e bem-

estar num conceito multissensorial que explora os 5 sentidos, num ambiente de

plena tranquilidade, conforto e elegéncia. Deste modo, este spa oferece variados

programas de tratamento e de massagens, bem como uma zona de banhos e calor
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constituida por piscina interactiva, camas de hidromassagem aquaticas, jacuzzi,
sauna, duche suico, duche de sensa¢des e camas aquecidas;

e Health & Fitness Club Solinca: Com uma érea de 3.150 m? est4 equipado com
duas piscinas interiores, jacuzzi, sauna, banho turco, campo de squash, gindsio com

0s mais actuais aparelhos de musculacéo, cardio e fitness.

5.2.3.6.4. Gastronomia e Bebidas

e Madruga: Restaurante destinado a servir o buffet de pequeno-almogo aos
hospedes;

e Porto Beer: Cervejaria adjacente ao Centro de Congressos, com musica ao Vivo,
destinada a servir bebidas e refei¢des ligeiras (snacks);

e Salsa Loureiro: Restaurante que oferece variados pratos de cozinha tradicional
portuguesa;

e Grappa: Restaurante de comida italiana, mediterranica e internacional;

e (GOsho: Restaurante de cozinha japonesa e de fusdo, com seleccdo de tapas
asiaticas;

e Vita Pura: Restaurante que oferece refeigdes light;

e Mood for Wine: Garrafeira onde se encontram disponiveis os melhores vinhos da
regiao;

e Bar Nautilus: Bar com musica ao vivo, ecra gigante e internet via wireless que
conta com uma vasta oferta de bebidas e snacks;

e VIP Lounge: Terraco situado no altimo andar que dispde de uma vista panoramica
sobre o Porto, o Rio Douro e 0 Oceano Atlantico, onde sdo servidos pequenos-

almocos, bebidas e refeigdes ligeiras.

5.2.3.6.5. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

e Business Center equipado com computadores, internet, videoconferéncia,
impressora, scanner, fax, fotocopiadora, televisdo, video;

e Equipamento audiovisual para a realizacdo de eventos;

e Servico de catering para eventos;

e [Estacionamento.
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5.2.3.6.6. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

e Recepcao 24 horas;

e Concierge;

e Porteiro;

e Bagageiro;

e Seguranga,;

e Quartos para fumadores e ndo fumadores;
e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Pequeno-almoco no quarto;

e Camas extra ou bergo;

e Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Elevador;

e Jornais;

e Cofre na recepcéo;

e Ar condicionado nas zonas publicas;
e Deposito para bagagem;

e Lojas;

e Televisdo no lobby;

e Baby-sitting;

e Lavandaria;

e Servico de engomadoria;

e Equipamento para engraxar sapatos;
e Aluguer de automoveis;

e Transporte de/para o0 aeroporto;

e Servico de secretaria;

e Assisténcia médica;

e Internet wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.
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5.2.3.6.7. Localizacéo

e Avenida da Boavista, 1269
4100-130 Porto
e Coordenadas: 41.149981, -8.610234
e 650 m da Casa da Mdsica;
e 1 km do Metropolitano;
e 1 k m da estagdo de autocarros;
e 1 km da estacdo de comboios;
e 3 km do centro histérico do Porto;
e 3 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 4 km da zona ribeirinha do Porto;
e 5 km das Caves de Vinho do Porto;
e 8 km da praig;
e 8 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 17 km do Aeroporto Internacional Francisco S& Carneiro;

e 27.5km do casino.

5.2.3.6.8. Precos

Tabela 38: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Porto Palacio Congress Hotel & Spa

Quarto Caracteristicas Especificas Preco/noite (€)
e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Executive e Pequeno-almogo incluido — Restaurante 124
Madruga.
e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Deluxe e Estacionamento das 20h as 10h; 177

e Pequeno-almogo incluido — VIP Lounge.

e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Executive Suite e Estacionamento das 20h as 10h; 250
e Pequeno-almoco incluido — VIP Lounge.

e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Deluxe Suite e Estacionamento das 20h as 10h; 354
e Pequeno-almogo incluido — VIP Lounge.

e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Deluxe Superior Suite | e Estacionamento durante todo o dia; 396
e Pequeno-almogo incluido — VIP Lounge.

e Acesso ao health club durante 1h30m/dia;
Grand Palacio Suite e Estacionamento durante todo o dia; 614
e Pequeno-almoco incluido — VIP Lounge.
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Tabela 39: Precos de Servigos Opcionais, em 2013 — Porto Palacio Congress Hotel & Spa

Servico Preco (€)
Pequeno-almocgo 13/pessoa
Meia Penséo (1 refeigéo) 31/noite
Pensdo Completa (2 refeicdes) 61/noite
Estacionamento
Quarto Executive 10 (das 20h as 10h)
Parque A 1,10/hora
Parque B 1,30/hora
Camas extra
Criangas maiores de 12 anos ou adultos 51/noite

5.2.3.6.9. Fotografias

Imagem 21: Spa — Porto Palacio Congress Hotel & Spa
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Imagem 23: Edificio — Porto Palacio Congress Hotel & Spa
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Tiara Park Atlantic Porto

5.2.3.7.1.

Quartos

Tabela 40: Caracteristicas dos Quartos — Tiara Park Atlantic Porto

gggrfg ?r;%;i N° Caracteristicas Especificas Caracteristicas Comuns
Deluxe 36 - e Zona de dormir;
: 189 |'situado num piso alto (vista * Zonade trabalho;
Executive 36 panoramica). e Casa-de-banho com
» Zona de estar com 2 chayse- banheira; o
| lounges; e Revestimento acustico;
Deluxe Suite 45 | 39 . ’ . :
* Situado num piso alto (vista * Chaves N
panoramica). electronicas/magnéticas;
* Zona de estar com 2 chayse- * Televisdo LCD com
Executive lounges; canais por cabo e video-
' i 68 1 i ’ ; - on-demand;
Junior Suite e Situado num piso alto (vista ) .
panoramica). ¢ Sistema Hi-fi;
* Zona de estar; « Cofre;
e Zona de jantar; * Mini bar,.
Diplomatic 20 | o | eEscritério; . Tgle_fonel,, -
Suite « 2 casas-de-banho com banheira; |* Radio/relogio;
* Situado num piso alto (vista * Acessoa Internet;
panoramica). * Voicemail;
e Z0na de estar: e Ar condicionado;
e Zona de janta1r' e Aguecimento central;
e Escritorio; * ESpeIhI?] para
ha maquilhagem;
idanti e Cozinha; X -
Presidential 110 | 1 | e Entrada e saida separadas; * Artigos de higiene;
Suite ro e Roupio;
e 2 casas-de-banho com banheira e
e base de chuveiro; * Chinelos; _
« Situado num piso alto (vista * Secador de cabelo;
panoramica). e Ferro e tabua de engomar.
Informacéo NO
Adicional
Camas 232
Quartos 232
e 1camade 232
casal
e Normal 189
e Suites 43
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5.2.3.7.2. Eventos/Reunides

Tabela 41: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Tiara Park
Atlantic Porto

Area | Capacidade Maxima

Sala Piso (m? (n° de pessoas)
Lagos 1 3 95 120
Lagos 2 3 38 50
Lagos (1+2) 3 132 170
Guimardes 1 2 190 300
Guimardes 2 2 190 300
Guimaraes (1+2) 2 380 600
Sagres 2 70 100
Braganca 2 45 70
Sintra 2 34 60
Viana do Castelo 2 32 60
Aveiro 2 22 40
Leiria 2 16 20
Foyer 2 - 250
Lisboa 0 205 300
TOTAL - 1.449 2.440

5.2.3.7.3. Saude e Bem-Estar

e Ginasio para uso exclusivo dos héspedes do Hotel;
e Servico In Room Spa que possibilita a realizacdo de tratamentos e massagens

realizadas por um terapeuta no préprio quarto.

5.2.3.7.4. Restaurante e Bar

e Poivron Rouge: Restaurante e bar com um estilo decorativo que confere um
ambiente contempordneo e acolhedor, onde sdo servidas todas as refeicGes,
incluindo os pequenos-almocgos. Apresenta uma grande variedade de bebidas,
especialidades gastronémicas da regido e da cozinha internacional, bem como
alguns pratos vegetarianos. Este espaco possui ainda uma area para fumadores,
existindo também a possibilidade de as refeicbes ou bebidas serem servidas na

esplanada, durante o Verao.
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5.2.3.7.5. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

e Jardim onde séo servidos welcome drinks, aperitivos ou cocktails;

e Business Center equipado com computadores, acesso a Internet, videoconferéncia,
impressora, fax, fotocopiadora;

e Equipamento audiovisual para a realizacéo de eventos;

e Servico de catering para eventos;

e Estacionamento.

5.2.3.7.6. Outros Servicos e Equipamentos Disponiveis

e Recepcdo 24 horas;

e Concierge;

e Bagageiro;

e Seguranga;

e Permitida a entrada de animais domeésticos;
e Quartos para fumadores e ndo fumadores;
e Servico de despertar;

e Servico de quartos;

e Pequeno-almoco no quarto;

e Camas extra ou berco;

o Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
e Assisténcia médica;

e Elevador;

e Deposito para bagagem;

e Cofre na recepcao;

e Ar condicionado nas zonas publicas;

e Lojas;

e Jornais;

e Bilhar/snooker;

¢ Discoteca;

e Baby-sitting;

e Lavandaria;

e Servicos de cambios;

162



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

e Equipamento para engraxar sapatos;

e Aluguer de automoveis;

e Transporte de/para o aeroporto;

e Servico de estacionamento de automoveis;
e Servico de secretaria;

¢ Internet wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.7.7. Localizacéo

e Avenida da Boavista, 1466
4100-114 Porto
e Coordenadas: 41.160078, -8.642077
e 1 km da Casa da Mdsica;
e 1 km do Metropolitano;
e 1 km da estacdo de autocarros;
e 1 km da estacdo de comboios;
e 3 km do Centro Historico do Porto;
e 3 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 4 km da zona ribeirinha do Porto;
e 5 km das Caves de Vinho do Porto;
e 7 km da praig;
e 8 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 17 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 27 km do casino.

5.2.3.7.8. Precos

Tabela 42: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Tiara Park Atlantic Porto

Quarto Preco/noite (€)
Deluxe 72
Executive 99
Deluxe Suite 146
Executive Junior Suite 203
Diplomatic Suite 322
Presidential Suite 478
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Tabela 43: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Tiara Park Atlantic Porto

Servico Preco (€)
Pequeno-almoco 21/pessoa
In Room Spa 143
Acesso a Internet nos quartos 17/dia
Animais de estimacédo 26
Estacionamento 25/dia
Camas extra
Criangas maiores de 12 anos ou adultos 51/noite

5.2.3.7.9. Fotografias

Imagem 25: Quarto Executive — Tiara Park Atlantic Porto

164



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 28: In Room Spa — Tiara Park Atlantic Porto

5.2.3.8. Hotel HF Ipanema Park
5.2.3.8.1. Quartos

Tabela 44: Caracteristicas dos Quartos — Hotel HF Ipanema Park

Tipo de Area | Tipode Caracteristicas -
> e Caracteristicas Comuns
Quarto (m?) Cama Especificas
Queen ou e Zona de dormir;
Basic 16 Twin Situado no 1° e 2° piso. e Zona de trabalho:
5 Size e Casa-de-banho com
ueenou | .. banheira;
Standard 17,5 Twin Ei‘;l;ado entre 0 3e » Revestimento acustico;
Size ' o Chaves
Queen ou | e Situado entre 0 4° e 9° electrénicas/magnéticas;
Superior 17,5 Twin piso; e Televisdo LCD com
Size e Vista sobre o0 Rio Douro. canais por cabo, Sport
e Zona de estar; TV e video-on-demand;
e Acesso a Internet; e Mini bar;
Superior Queer_w ou | e Chinelos; e Secador de cabelo;
Suite 27 Twln ¢ Roupéo; e Cofre;
Size e Toalhas de piscina; e Ar condicionado;
e Situado entre 04°e 0 9° | o Aquecimento central;
piso. e Telefone;
e Acesso a Internet; e Radio/relogio;
HE Pool 175 Queen |  Chinelos; e Artigos de higiene.
' Size ¢ Roupao;
e Situado no 15° piso.
e Acesso a Internet;
Queen ou | e Chinelos;
Executive 17,5 Twin ¢ Roupao;
Size | e Sjtuado entre 0 10° e 14°
piso.

(Continua)
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Tabela 45: Caracteristicas dos Quartos — Hotel HF Ipanema Park

(Continuacgéo)

Tipo de Area Tipo de Caracteristicas Especificas Caracteristicas
Quarto (m?) Cama b Comuns
e Zona de estar;
¢ Casa-de-banho com banheira;
sute |y | Quen | e
Executive Size L
e Roupao;
¢ Toalhas de piscina;
e Situado entre 0 10° e 14° piso.
e Zona de entretenimento para
i 24 criancas;
Family . (Park) Q_u €N | « Base de chuveiro;
Park/Family Sizee o
PIUS ou 34,6 Beliche | ® Toalhas de piscina;
(Plus) e Micro-ondas;
e Situado entre 0 1° e 0 3° piso.
Idem
e Zona de estar;
Suite HF Queen * ChmeJO_S;
34,6 : ¢ Roupado;
Plus Size ..
e Toalhas de piscina;
e Situado no 1° piso.
e Zona de estar;
e Chinelos;
¢ Roupao;
Suite Queen | e Toalhas de piscina;
. . 34,6 : .
Diplomatic Size e Acesso a Internet;
e Situado no 14° piso;
e Vista privilegiada para a Foz e
para 0 Rio Douro.
Informacéo NP
Adicional
Camas 437
Quartos 281
e Normal 263
e Suite 18
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5.2.3.8.2. Eventos/Reunides

Tabela 46: Caracteristicas das Infra-Estruturas para Eventos/Reunifes — Hotel HF

Ipanema Park

Sala Area (m%) Capacidade Méxima (n° de pessoas)
Ipanema 365 500
Porto 211 250
Granja 125 120
Arréabida 96 100
Coimbra 62 70
Leiria 33 36
Estoril 28 30
Cascais 35 40
Sintra 38 42
Guincho 35 40
Galeria 220 120
TOTAL 1.248 1.348

5.2.3.8.3. Saude e Bem-Estar

e Health Club: Piscina interior, jacuzzi, sauna, banho turco, duche escocés, solério,
ginasio, campo de squash, massagens sub-aquaticas;

e Saldo de Beleza: Cabeleireiro/esteticista;

e Piscina Exterior: Situada no ultimo andar do Hotel, com vista panoramica sobre o

rio e sobre a cidade do Porto.

5.2.3.8.4. Gastronomia e Bebidas

e Jardim d’Inverno: Restaurante destinado a servir pequenos-almogos, bem como
almogos e jantares, contando com uma oferta refinada a nivel de pratos gourmet,
cozinha tradicional portuguesa e internacional, num ambiente requintado. Existem
também, ao longo do ano, jantares teméaticos com diversas op¢des de menus.

e Twin Trees: Bar que possibilita aos clientes desfrutar de uma bebida ou um snack,
num ambiente calmo e privado, rodeado de arte e glamour. Este bar possui também
uma esplanada em deck e um piano.

e Top of the Roof: Bar localizado no altimo andar do Hotel, a mais de 60 metros de
altura, com uma vista soberba sobre a Foz do Rio Douro e a Cidade do Porto, onde

séo servidas bebidas e refeigdes ligeiras junto da piscina.
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5.2.3.8.5. Principais Servicos, Infra-Estruturas e Equipamentos de Apoio

Business Center equipado com computadores, acesso a Internet, videoconferéncia,
impressora, fax, fotocopiadora;

Equipamento audiovisual para a realizacéo de eventos;

Servico de catering para eventos;

Jardim;

Estacionamento.

5.2.3.8.6. QOutros Servicos e Equipamentos Disponiveis

Recepcao 24 horas;

Porteiro;

Bagageiro;

Seguranga;

Quartos para fumadores e ndo fumadores;
Servico de despertar;

Servico de quartos;

Pequeno-almogo no quarto;

Camas extra ou bergo;

Acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada;
Elevador;

Cofre na recepcao;

Ar condicionado nas zonas publicas;
Depdsito para bagagem;

Lojas;

Sala de estar com televiséo;

Baby-sitting;

Parque infantil/clube para criangas com ténis de mesa;
Lavandaria;

Servico de engomadoria;

Servicos de cambios;

Aluguer de automoveis;
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Jornais;
¢ Informacdo turistica;
e Internet via wireless nas zonas publicas;

e Cartoes de crédito e multibanco aceites.

5.2.3.8.7. Localizacéo

e Rua de Serralves, 124
4150-702 Porto
e Coordenadas: 41.154359, -8.649813
e 3,5 km do Centro Historico do Porto;
e 2 km do Metropolitano;
e 2 km da estacdo de autocarros;
e 2 km da estacdo de comboios;
e 4 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 4 km da zona ribeirinha do Porto;
e 2 km da Casa da Mdsica;
e 5 km das Caves de Vinho do Porto;
e 7 km da praig;
e 9 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 17 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 26 km do casino.
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5.2.3.8.8. Precos

Tabela 47: Precos de Alojamento em 1/02/2013 — Hotel HF Ipanema Park

Quarto Caracteristicas Especificas Preco/noite (€)
Basic - 66
Standard - 70
Basic Pequeno-almoco incluido. 75
Standard Pequeno-almoco incluido. 80
Superior Pequeno-almogo incluido. 84
Executive * Intemet; S 92
e Pequeno-almoco incluido.
HF Pool * Internet o 95
e Pequeno-almocgo incluido.
Family Park Pegueno-almoco incluido. 96
Suite Superior Pequeno-almoco incluido. 99
Family Plus Pegueno-almoco incluido. 104
Suite Executive * Internet; S 109
e Pequeno-almocgo incluido.
Suite HF Plus Pequeno-almogo incluido. 119
Suite Diplomatic * Intemet; Lo 142
e Pequeno-almoco incluido.

Tabela 48: Precos de Servicos Opcionais, em 2013 — Hotel HF Ipanema Park

Servico Preco (€)
Acesso a Internet nos quartos 5/hora
Camas extra
Criangas dos 8 aos 12 anos 14 8/noite
Criancas maiores de 12 anos ou adultos 30/noite

5.2.3.8.9. Fotografias

Imagem 29: Quarto Suite Superior — Hotel HF Ipanema Park
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Imagem 30: Edificio — Hotel HF Ipanema Park
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5.2.4.6.
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Mapa Geral de Segmentacdo

Tabela 49: Mapa Geral de Segmentacado (Valores Anuais)

Unidade: N°
Segmentos
Gastronomia Turismo City Touring | Saude
. de Culturale |eBem-| TOTAL
Mercados e Vinhos Negocios Breaks Paisagistico | Estar
Emissores
Portugal X X X X X
Alemanha X X X
Espanha X X X
Reino Unido X X X
Escandinavia X X
Holanda X
Franca X X
Bélgica X
N° de
potenciais
clientes/ano 96.000 170.000 |1.700.000 | 1.425.000 |68.000 | 3.459.000
Fonte: INE
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7.1. Formulacéo Estratégica

7.1.1. Objectivos

Anexo 3: Estratégia de Desenvolvimento

Tabela 50: Previsdo de Vendas e Quota de Mercado de 2013 a 2027 — CS Vintage Oporto Hotel e Hotéis de 5 Estrelas na Regido Norte

Unidade: Milhares de € € %

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2025 2026 2027
Hotéis de
5 estrelas
na Regido
Norte Vendas (€) | 41.311| 42.137| 42.980 | 43.840| 44.716 | 45.611 | 46.523 | 47.453 | 48.402 | 49.370| 50.358 | 51.365| 52.392| 53.440| 54.509
Vendas (€) | 6.800| 8.700| 10.500| 12.000| 13.700| 14.000| 14.200| 14.600| 14.800| 15.100| 15.400| 15.800| 16.000| 16.400| 16.700
Quota de
\C/:ﬁ\tage Mercado
Oporto (%) 16,46 20,65| 24,43| 27,37| 30,64| 30,69 30,52| 30,77| 30,58| 30,59| 30,58| 30,76 30,54| 30,69| 30,64
Hotel Resu_ltados
Liquidos
(€) -1.800 550 650| 2.000| 4.250| 2.900| 3.150| 3.400| 3.550| 3.850| 4.200| 5.700 5.000| 5.400| 5.850

173




Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel
Anexo 4: Implementacéo

8.1. Politicas de Marketing-Mix

8.1.1. Variavel Produto
8.1.1.1. Quartos

Tabela 51: Caracteristicas dos Quartos — CS Vintage Oporto Hotel

Tipo de NO Area T(;EO Caracteristicas Caracteristicas
Quarto (m? Cama Especificas Comuns
Twin | e Ndo fumadores; e Zona de dormir;
Standard 20 40 Size | e Situado no piso 1. e Zona de trabalho;
Twin | e Nao fumadores. e Casa-de-banho com
Standard 30 40 Size | e Situado no piso 2. banheira;
Twin . . ¢ Revestimento
Standard 20 40 Size |® Situado no piso 3. aclstico:
Twin | © Ndo fumadores; o Chaves ,
Deluxe 16 45 Size | ® Situado no piso 2; e_Iect_ronlcas/ magne-
« Vista sobre o rio e cidade. | fcas;
e Televisdo LED com
Twin | e Situado no piso 3; canais por cabo e
Del 21 4 ; . : :
eluxe > Size | e Vista sobre orio e cidade. | video-on-demand:
e Mini bar;
Deluxe o5 | 45 | Twin | eSituadonopiso4; e Secador de cabelo;
Size | e Vista sobre orio e cidade. | e Cofre;
_ _ _ e Chaleira;
Deluxe 6 45 Twln . Sl_tuado no plsc_J 5; _ e Roupao;
Size | e Vista sobre orio e cidade. | o Artigos de
« Zona de estar- engraxa}mento de
. sapatos;
* Banheira de ¢ Ar condicionado;
N Twin hidromassagem; '
Suite Junior 3 55 . L ) e Telefone;
Size | e Lavatdrio duplo; L -
. N ¢ Radio/relogio para
e Situado no piso 4; . . )
. i . iPod/iPhone;
¢ Vista sobre o rio e cidade. . Do
« Zona de estar- e Artigos de higiene;
Bona i€ eg ar, e Espelho para
Suite Janior 2 55 win nassagem, e Acesso a Internet.
Size | e Lavatério duplo;
e Situado no piso 5;
e Vista sobre o rio e cidade.

(Continua)
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Tabela 52: Caracteristicas dos Quartos — CS Vintage Oporto Hotel

(Continuacgéo)

Tipo de NP Area | Tipode Caracteristicas Caracteristicas
Quarto (m? Cama Especificas Comuns
e Zona de estar;
e Zona de vestir;
e Zona de jantar;
Suite de 2 70 Twin ) Ei?jr;zfrllraassd;gem'
Luxo Size L. '
e Lavatorio duplo;
e Situado no piso 4;
e Vistasobreorioe
cidade.
e Zona de estar;
e Zona de vestir;
e Z0na d_e jantar; ldem
Suite de 2 70 Twin ) Ei%?gsr:;asg;gem'
Luxo Size L. '
e Lavatorio duplo;
e Situado no piso 5;
e Vistasobre orioe
cidade.
Informacao NP
Adicional
Camas 294
Quartos 147
e Normal 138
e Suite 9
8.1.1.2.  Eventos/Reunides

Tabela 53: Caracteristicas do Centro de Congressos — CS Vintage Oporto Hotel

Espaco Piso Area (m?) Capacidade Maxima (n° de
pessoas)
Sala Polivalente 1 0 396 290
Sala Polivalente 2 0 242 180
Sala Polivalente 3 0 460 340
Sala Polivalente 4 0 460 340
Auditério 0 472 350
Hall de Exposi¢des/Sala para Banquetes 1 869 700
TOTAL - 2.899 2.200
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8.1.1.3. Salde e Bem-Estar

Tabela 54: Caracteristicas do Health Club/Spa — CS Vintage Oporto Hotel

Espaco Piso Area (m%)
Cabeleireiro 0 54
Gabinete de Estética 0 60
Loja Spa 0 40
Sala Cardio 0 168
Sala Fitness 0 175
Sala de Aula 0 194
Sala de Massagens/Tratamentos 0 35
Sala de Massagens/Tratamentos 0 30
Sala de Repouso 0 30
Recepcao 0 50
Balnearios 0 138
Piscinas 0 834

TOTAL - 1.808

8.1.1.4. Gastronomia e Bebidas

Tabela 55: Areas das Zonas Comuns

Zonas Piso Area (m°)
Restaurante Vintage 1 400
Loja/Adega 1 700
The City Bar 2 588
Restaurante River 3 380
TOTAL - 2.068

8.1.1.5. Lobby

Tabela 56: Area das Zonas Comuns

Zona Piso Area (m?)

Lobby, Recepc¢éo, Zona de Estar e Business Center 0 612

8.1.1.6. Qutros Servicos Disponiveis

e Recepcdo 24 horas;
e Concierge;
e Bagageiro;
e Seguranga;

e Servigo de despertar;
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e Servico de quartos;

e Catering para eventos;

¢ Pequeno-almoco no quarto;
e Camas extra ou berco;

e Baby-sitting;

e Lavandaria e engomadoria;
e Cambios;

e Aluguer de automoveis;

e Transporte de/para o aeroporto;
e Jornais;

e Assisténcia médica;

e CartOes de crédito e multibanco aceites.

8.1.1.7. Recuperacdo dos Armazéns Delaforce/Gran Cruz

Imagem 33: Armazéns Delaforce/Gran Cruz

Imagem 34: Armazéns Delaforce/Gran Cruz
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Imagem 35: Armazéns Delaforce/Gran Cruz

8.1.1.8. Localizagdo

e Rua Serpa Pinto
4430 Vila Nova de Gaia
e Coordenadas: 41.135773, -8.61864
e 140 m do Convento Corpus Christi;
e 200 m das Caves de Vinho do Porto;
e 850 m da estacdo de autocarros;
e 850 m da estacdo de comboios;
e 1 km do Metropolitano;
e 1 km da zona ribeirinha do Porto;
e 2 km do Centro Historico do Porto;
e 3 km da Rua de Santa Catarina (principal rua comercial do Porto);
e 5km da Casa da Msica;
e 6 km da praia;
e 12,5 km da Exponor — Feira Internacional do Porto;
e 20 km do Aeroporto Internacional Francisco Sa Carneiro;

e 20 km do casino.
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Imagem 37: Local
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8.1.2. Variavel Preco

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 57: Pregos de Alojamento, em 2013 — CS Vintage Oporto Hotel

Quarto }’reco/noite €)
Epoca Turistica Caracteristicas Especificas
Baixa Média | Média/Alta Alta
e Pequeno-almoco incluido;
Standard 132 164 183 198 e Estacionamento.
e Pequeno-almoco incluido;
Deluxe 151 189 210 229 e Estacionamento.
e Pequeno-almoco incluido;
Suite e Acesso ao Health Club/Spa;
Junior 270 329 361 400 e Estacionamento.
e Pequeno-almoco incluido;
Suite de e Acesso ao Health Club/Spa;
Luxo 437 530 562 611 e Estacionamento.
Tabela 58: Precos de Aluguer de Salas de Centro de Congressos, em 2013 — CS Vintage

Oporto Hotel

Espaco Preco/Pessoa (€)
Sala Polivalente 1 42
Sala Polivalente 2 32
Sala Polivalente 3 53
Sala Polivalente 4 53
Auditorio 106

Tabela 59: Pregos de Treinos Personalizados — Health Club — CS Vintage Oporto Hotel

N° de Treinos/Semana | Preco/Mes/Sécio (€)
1 42
2 85
3 127
4 170

Tabela 60: Pregos de Servigos Opcionais para Hospedes, em 2013 — CS Vintage Oporto

Hotel
Servico Preco (€)
Pequeno-almoco 10,98/pessoa
Meia Penséo (1 refei¢do) 37,14/pessoa
Pensdo Completa (2 refei¢des) 74,28/pessoa
Acesso ao Health Club/Spa 15,92/pessoa/dia
Cama Extra para criangas maiores de 12 anos ou adultos 47,75/noite
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Tabela 61: Precgos de Servigos para Hospedes e Clientes Exteriores, em 2013 — CS
Vintage Oporto Hotel

Servico Preco (€)
Mensalidade para sécios — Health Club 65,90/pessoa/més
Coffee breaks — Centro de Congressos 7,43/pessoa
Banquetes — Centro de Congressos 37,14/pessoa
Estacionamento publico 1,22/hora

8.1.4. Variavel Promocao

Imagem 40: Logdtipo — CS Vintage Oporto Hotel
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8.2. Aspectos Técnicos de Construcéo
8.2.1. Métodos e Processos de Construcao

8.2.1.1. Programa

e O programa foi pensado tendo em conta dois principios fundamentais: a clara distin¢do
entre zonas de servigos e zona do publico e a sua articulacdo de forma a promover a
continuidade entre o espaco publico e o espaco de Hotel propriamente dito. As diferentes
funcbes sdo agregadas em diferentes pisos, reservando-se as areas de cave a
estacionamento e servi¢os de apoio ao Hotel, e os restantes r/c mais trés pisos a areas de
equipamentos e quartos.

e Todo o espaco é unificado por uma rede de percursos, ligados pelas caixas de acessos
verticais (elevadores e escadas) desde o nivel inferior ao superior, sendo que uma destas

caixas permite o acesso directo a partir da Rua Serpa Pinto, servindo também o publico
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externo ao hotel, ao qual é permitida a utilizacdo do nivel de estacionamento publico (&
cota 33,15).

Existem dois pisos de estacionamento automovel, de carécter distinto: um para publico
em geral (& cota 33,15) com 104 lugares (3 lugares reservados a pessoas com mobilidade
condicionada) e outro para utilizadores do Hotel (a cota 37,85) com 101 lugares (3
lugares reservados a pessoas com mobilidade condicionada). Ambos tém acesso pela Rua
Serpa Pinto, através de um sistema de rampas que ndo ultrapassa 0s 15% de inclinagao.
No entanto, o nivel de estacionamento de utilizagdo publica encontra-se preparado para
uma futura ligacdo subterrdnea, a norte, sob a Rua da Carvalhosa, ao futuro Centro
Cultural de Vila Nova de Gaia, se tal se entender conveniente. Permite também, como ja
havia sido referido, o0 acesso directo a via publica na Rua Serpa Pinto, através de uma
caixa de acesso vertical independente (elevador e escadas). Ambos os niveis de
estacionamento estdo dotados de compartimentos técnicos para a passagem de condutas e
outros equipamentos, bem como compartimentos destinados a arrumos, junto aos acessos
verticais.

O acesso automdvel a zona de servicos do Hotel (a cota 39.65) para cargas e descargas €
feito a Norte, atraves da Rua da Carvalhosa, com uma inclinagdo de 15%.

Ao nivel do piso a cota 39,65 / 40,65 serdo ainda instalados servicos de apoio ao Hotel
como compartimentos distintos para depoésito de lixos, arrumos e gabinetes, copas de piso
e zonas de servico. Também a este nivel se encontra a lavandaria, na qual existem
compartimentos especializados para o tratamento de roupa (compartimento para roupa
suja, lavagem, secagem e armazenagem de roupa limpa). Encontra-se também a zona de
vestiarios para o pessoal (masculino e feminino) com os respectivos cacifos e instalagdes
sanitarias, sendo uma das cabines, em cada um dos casos, preparada para pessoas com
mobilidade condicionada. E ainda prevista a este nivel uma cabine de controlo junto as
cargas e descargas. Parte das salas multiusos desenvolve-se também a este nivel, sendo o
acesso efectuado por uma comunicacéo vertical (escada) que liga a entrada do hotel.

Ao nivel do piso a cota 44,15 desenvolvem-se 0s gabinetes de estética e salas
cardio/fitness do Spa. Parte dos gabinetes polivalentes também se desenvolvem neste
piso sendo o acesso efectuado por uma comunicacao vertical (escada) que liga a entrada
do Hotel.

Ao nivel do piso a cota 47,15 / 47,85, faz-se 0 acesso e recepc¢ao ao Spa, onde se encontra

a piscina, sauna, jacuzzi e balnearios. A este nivel é feito o acesso principal ao Hotel, a
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Nascente, a partir da Rua Serpa Pinto, a qual se associa uma zona de recep¢do sob um pé
direito duplo. A Norte, junto a recepcdo, existem copas de piso e zonas técnicas. Junto a
Rua da Carvalhosa, a Norte, encontra-se o auditério com lotagdo maxima de 350 lugares,
dos quais cinco lugares sdo destinados a pessoas com mobilidade condicionada. Este
espaco é acedido através de dois compartimentos de sound-lock e é apoiado por uma sala
de projecgdes. Junto ao foyer existe um bengaleiro e duas salas multimédia destinadas a
conferéncias e reunides.

O primeiro piso, a cota 52,35, comunica com o piso 0 através de um pé direito duplo, em
torno do qual se desenvolve um espaco de exposicdes, ligado a uma zona de estar a Norte
que o separa da zona de quartos. Neste nivel encontra-se o primeiro conjunto de quartos
(20 modulos), com circulagdes independentes e voltado para a Rua da Carvalhosa e para
0s patios interiores. A Sul encontra-se 0 Restaurante, com zonas de refei¢Oes e de estar
voltadas a Poente, para os patios interiores e esplanadas. A zona de preparacdo das
refeicbes, associada a este espaco, estd voltada a Nascente, sobre a Rua Serpa Pinto.
Existem compartimentos independentes para a garrafeira, arrumos, vasilhame e copa de
piso. Em torno da zona de confec¢do dos alimentos, o espaco é compartimentado para
servir a diferentes fases da sua preparacdo: carne, peixe e legumes e respectivas arcas
frigorificas, que se encontram associadas a um compartimento maior, também preparado
com equipamento apropriado. A Sul da zona de confec¢do directamente associada
encontra-se a zona de lavagem, a cozinha e o empratamento. Junto a zona de refeices,
em compartimento independente, encontra-se o refeitdrio do pessoal e instalacdes
sanitarias masculinas e femininas, de utilizacdo interna. Voltada para a sala publica de
refeices existem instalagcOes sanitarias de utilizacdo geral, masculinas e femininas, com
um sanitario destinado a pessoas com mobilidade condicionada. Exteriormente, a Norte
do edificio, foi criado um acesso a zonas técnicas do hotel (PT, Chiller), estando aqui
localizado os depésitos de residuos solidos do hotel com acesso directo a Rua da
Carvalhosa.

O segundo piso, articulado na cota 56,15, destina-se quase exclusivamente a quartos (46
modulos) e a alguns compartimentos essenciais ao seu funcionamento como arrumos,
copas de piso e condutas técnicas. A este nivel, no extremo Sul, existe uma recepcao ao
Restaurante a partir do exterior (pela rua Serpa Pinto), que procura tornar este
equipamento também de uso publico, externo ao Hotel.
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No volume da recep¢do, no segundo piso a cota 56,15, esta instalado o Bar do Hotel
estando este ligado directamente ao Restaurante Gourmet por meio de uma escada e
elevador.

O terceiro piso, articulado na cota 59,95, tem 41 quartos.

No volume principal (volume da recepcdo) encontra-se o Restaurante Gourmet (cota
59,95), que se abre sobre a Rua da Carvalhosa e a Rua Serpa Pinto, desfrutando do
enquadramento privilegiado sobre o Douro e as zonas ribeirinhas do Porto e Vila Nova de
Gaia. Encontra-se apoiado por uma zona de servicos para a preparacdo de comida e
armazenagem (copa, preparacdo, lavagem e arrumos). A zona de refeicBes encontra-se
ligada a uma esplanada que se desenvolve sobre o gaveto.

Apenas o conjunto a Sul, voltado para a Rua Serpa Pinto, se desenvolve a um quarto
nivel, a cota 63,75, com 30 quartos, dos quais 5 sdo suites, e respectivas zonas de
Servigos e zona comum.

Uma parte deste corpo, a Sul, desenvolve-se ainda a um quinto nivel, a cota 67,75
(embora mantenha para a Rua Serpa Pinto a cércea média de r/c mais 3 pisos). Destina-se
apenas a 10 médulos de quartos, dos quais 4 sdo suites, e respectivos servicos (copas de

piso e arrumos).

8.2.1.2. Processo Construtivo

O processo construtivo serd do tipo tradicional, com paredes duplas de tijolo ceramico
vazado, incorporando material isolante.

A estrutura resistente do edificio sera constituida por sapatas, pilares, muros de suporte,
lajes fungiformes e vigas de betdo armado, assentes em terreno reconhecidamente firme e
com projecto especifico.

Toda a construcdo serd impermeabilizada desde os alicerces, pavimentos em contacto
com o solo, paredes e demais elementos em contacto com possiveis humidades,
empregando-se para o efeito argamassas hidrofugadas e vedacGes em chapa de zinco.

As paredes e pavimentos dos quartos, cozinhas, casas de banho, despensas, serdo
revestidas com material liso lavavel, anti-derrapante e impermeavel. As restantes paredes
sdo estucadas para pintar e 0s pavimentos nas garagens serdo de betonilha com
acabamento liso, anti-derrapante, lavavel e impermeavel, sendo também colocados

marmores e granitos de caracteristicas semelhantes nas zonas comuns.
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O revestimento exterior das paredes sera em Sistema Cappoto areado para pintar de
branco com embasamento em granito bujardado, a excepcdo do volume em gaveto das
zonas comuns que sera revestido a chapa de zinco de junta agrafada.

A caixilharia exterior sera em perfis de aluminio cinza, com portadas de abrir pelo
exterior de cor branca. No interior, as portas, rodapés e outras serdo em madeira.

Todos os compartimentos interiores serdo dotados de ventilagdo vertical, transversal ou
mecénica de seccdo regulamentar e de acordo com projecto especifico.

O abastecimento de agua e a rede de saneamento do predio serdo ligados as redes
pablicas existentes no local e de acordo com projecto especifico.

Serd igualmente respeitado o regulamento em vigor com vista a instalacdo da rede

eléctrica e telefénica, de acordo com projecto da especialidade.

8.2.1.3.  Acesso a Pessoas com Mobilidade Condicionada

Dando cumprimento a legislagdo em vigor, foi prevista uma rede de espacos e
equipamentos acessiveis, garantindo o conforto das pessoas com mobilidade
condicionada, como forma de melhoria da qualidade de vida e da plena participacédo
civica e social de todos os cidad&os.

Dado que se trata de um equipamento de impacto significativo no espaco urbano do
Centro Histdrico, foi feito um esforco no sentido de garantir as questfes da acessibilidade
a pessoas com mobilidade condicionada, proporcionando o seu usufruto com o0 maximo
de qualidade e conforto possivel.

A acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada € feita a partir da via publica a
Nascente, Rua Serpa Pinto, coincidindo com o acesso ao publico em geral, ao atrio
principal de recepcdo e distribuicdo. O acesso via automovel, faz-se também a partir da
Rua Serpa Pinto, garantindo a dimensdo minima de percurso até ao acesso de elevadores
e escadas que conduzem a zona da recepcao.

Esta prevista uma rede de espacgos associados por um percurso que se inicia a partir da
entrada principal, com acesso a todos 0s niveis através de escadas e elevadores. Esta
também previsto um quarto especial, preparado para pessoas com mobilidade
condicionada, desde o nivel 2 ao nivel 5. No entanto, é garantida a acessibilidade a todos
0S espacos e servicos publicos e internos, tais como o Spa, Piscina, Salas de

Conferéncias, Auditdrio, Cabeleireiro, Lojas, Restaurantes, Bar e Esplanadas.
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Todos os percursos sdo nivelados em cada um dos pisos, sem obstaculos, e nunca
ultrapassando um desnivel de 20 mm em saliéncias, juntas de dilatacdo ou qualquer outro
tipo de descontinuidades de pavimento.

Ao longo de todo o percurso acessivel, interior e exterior, € possivel proceder a uma
manobra de rotacdo de 360° do lado exterior e interior das portas de acesso, bem como
nos atrios interiores.

As portas de entrada e saida tém uma largura atil superior a 0,87 m, em todos 0s casos.
Todos os patamares, galerias e corredores possuem uma largura ndo inferior a 1,2 m, a
excepcdo dos trogcos do percurso de extensdo inferior a 1,5 m que garantem em todos 0s
casos uma largura superior a 0,90 m.

As escadas poderdo eventualmente ser utilizadas por pessoas de mobilidade
condicionada, encontrando-se preparadas para o efeito, embora seja garantido o acesso a
todos os pisos por um elevador. As escadas possuem também patamares superiores e
inferiores com uma profundidade (medida no sentido do movimento) superior a 1,20 m,
os degraus tém um cobertor ndo inferior a 0,28 m e um espelho com 0,18 m, sendo estas
medidas constantes ao longo de todo o lan¢o. A aresta do focinho é boleada, com um raio
de curvatura inferior a 0,01 m. Contém faixas anti-derrapantes e de sinalizagdo visual, de
largura superior a 0,04 m e encastradas junto ao focinho dos degraus. Os elementos que
constituem as escadas ndo apresentam arestas vivas ou extremidades projectadas
perigosas, possuindo corrimdos de ambos os lados. A altura do corrimdo (medida
verticalmente entre o focinho dos degraus e o seu elemento superior) tem 0,90 m e
prolonga-se 0,30 m para além do Gltimo degrau do lan¢o, paralelamente ao piso no Gltimo
degrau (topo) e paralelamente & inclinacdo da escada no primeiro degrau (base), com uma
extensdo igual & do cobertor. O corrimédo do interior da escada e continuo ao longo dos
varios lancos.

Os elevadores tém uma cabine com dimensdes interiores, medidas entre os painéis da
estrutura da cabina, de 1,1 m de largura por 1,4 m de profundidade. O seu acesso
encontra-se desobstruido e o patamar garante em todos 0s pisos uma area com um
didmetro de 1,5 m para efectuar manobras de rotacdo. A sua precisdo de paragem
relativamente ao nivel do piso dos patamares ndo superior a 0,02 m. O espago entre 0s
patamares e 0s pisos da cabine é inferior a 0,035 m. Possui uma barra de apoio colocada
na parede livre, & esquerda da entrada, situada a uma altura de 0,90 m. As portas correm

horizontalmente e sdo de movimento automatico, com uma largura de 0,90 m. Os
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dispositivos de comando estdo instalados a uma altura de 1m medida entre o piso e 0 eixo
do botdo. O interior da cabine possui um botdo de alarme e outro de paragem de
emergéncia e 0s respectivos sinais visuais que indicam quando o comando foi registado.
Foram ainda previstas instalacGes sanitarias, acessiveis e preparadas para a utilizagdo por
pessoas com mobilidade condicionada, a todos os niveis (a excepcao dos niveis quartos,
no qual existird um maédulo preparado para o efeito).

O compartimento possui 2,20 m de comprimento por 2,20 m de largura, com porta a abrir
para o exterior. As pec¢as sanitarias sdo adequadas ao uso por pessoas com mobilidade
condicionada, destinando-se exclusivamente as mesmas. A altura do bordo do piso do
assento da sanita é de 0,45 m, existindo espacos livres de ambos os lados suficientes para
receber uma cadeira de rodas. Na parte frontal da sanita € salvaguardada uma area de
circunferéncia de 1,5 m de diametro para que seja possivel uma rotacdo de 360°. Junto a
sanita serdo instaladas barras de apoio lateral, adjacentes a zona livre e rebativeis na
vertical. Serd também instalado um lavatério acessivel, que ndo interfere com a area de
transferéncia para a sanita. A porta de acesso é de correr e tem uma largura de 0,90 m por
2 m de altura.

O atrio principal garante do lado interior e exterior das portas de acesso uma zona de
manobra para rotacdo de 360°, bem como uma largura util das portas superior a 0,87m,
medida entre a face da porta a guarnicdo do lado oposto. O espago corta-vento sera
dotado de portas de movimento automatico, com controlo da velocidade do fecho, com
detectores de movimento, corrimaos de protec¢do e sensores verticais, programadas para
permanecer totalmente abertas até a zona de passagem estar totalmente desimpedida.

O balcédo de atendimento ao publico esta localizado junto a um percurso acessivel, com
uma zona livre que permite uma aproximacao frontal ou lateral (profundidade de 2,20 m
e largura de 1,10 m), com um troco de 1,10 m de altura ao piso de 0,80 m.

O receptaculo postal encontra-se também localizado junto a um percurso acessivel com
1m de altura do piso e uma zona livre de aproximacao frontal e lateral (profundidade de
2,20 m e largura de 1,10 m).

O Spa, Restaurantes e Auditério cumprem todas as condicdes ja referidas anteriormente,
integrando-se num percurso acessivel, assim como todas as condicionantes particulares

impostas a este tipo de espagos.
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8.2.1.4. Seguranca

Pretende-se dotar o edificio das medidas e meios necessarios, quer a proteccdo dos
Seus ocupantes quer a proteccdo das instalagdes contra riscos resultantes de um incéndio,
tendo em atencdo os diversos Decretos-Lei que enquadram os diversos tipos de ocupacao.

Assim, a seguranca contra o risco de incéndio constard da instalacdo, exploracdo e
conveniente manutencdo de equipamentos, bem como da implementacdo de medidas de
seguranca activas e passivas destinadas a:

e Reduzir os riscos de deflagracdo de um incéndio;

e Impedir a propagacao do fogo e fumos;

e Permitir a evacuacdo rapida e segura de todos os utentes do edificio;

e Criar as condicOes para uma eficaz actuacdo dos bombeiros, tanto no combate a

um eventual incéndio, como no resgate de pessoas em perigo.

Para poder satisfazer estes objectivos, o projecto procurard cumprir com as exigéncias
da regulamentacdo nacional aplicavel aos diversos tipos de ocupacdo nomeadamente no que
respeita a:

e Previsdo de comunicacBes verticais seguras e em quantidade suficiente para

permitir uma evacuacao rapida e sem riscos;

e Utilizacdo de materiais ndo inflamaveis ou dificilmente inflamaveis nos

revestimentos de paredes, tectos e pavimentos;

e Garantia de estabilidade dos elementos estruturais do edificio em relagédo ao fogo;

e Instalacdo de equipamentos de detec¢do de incéndios e de mondxido de carbono de

modo a permitir um alerta atempado;

e Instalagdo de iluminagdo de emergéncia e de saidas adequado;

e Instalacdo de meios de primeira intervencgéo adequados;

e Compartimentacao corta-fogo adequada.

As paredes em vidro que fazem a ligacdo entre os trés volumes do edificio serdo em
vidro corta-fogo, assim como as guardas exteriores dos vdos em que o afastamento é inferior a
1,10 m.

Deste modo, sdo aplicadas as medidas de seguranca enunciadas nos seguintes
projectos:

e Arquitectura: disposicdes construtivas, materiais de revestimento e acabamento e

elementos de decoracao;

e Estruturas: resisténcia ao fogo dos elementos de construgéo;
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Instalacdes eléctricas: instalacdo de iluminacdo de emergéncia e de saidas.

Instalagbes mecanicas: sistemas de ventilacdo das caves e de desenfumagem das

caves e das caixas de escada;

Instalacdes de seguranca: sistema de deteccdo automatica de incéndios, sistema de

deteccdo automatica de monoOxido de carbono, rede de incéndio armada

compartimentagéo corta-fogo e definicdo de caminhos de evacuagéo.

As disposicdes relativas as instalacdes de seguranca serdo objecto de projectos de

especialidade que deverdo cumprir integralmente o estipulado na legislacdo em vigor,

devendo estar também de acordo com as regras técnicas estipuladas pelo Instituto de Seguros

de Portugal.

Por outro lado, o abastecimento de energia eléctrica ao edificio sera feito em média

tensdo estando prevista a instalacdo de um posto de transformacédo de poténcia adequada aos

objectivos pretendidos. Em caso de falha de energia da rede de distribuicdo previu-se também

a instalacdo de um grupo gerador canopiado que ird socorrer todo 0 empreendimento, excepto

0 aparelho

de ar condicionado, que entrard em funcionamento automatico.

8.2.1.7. Rede de Abastecimento de Agua

e O abastecimento de agua ao empreendimento esrd executado através de dois ramais de

ligacdo da rede publica, em que um ramal serve para a rede de abastecimento de agua me

outro para a rede de incéndios.

e A rede de abastecimento de dgua desenvolve-se a partir do reservatorio, abastecido por

ramal da rede de agua. A capacidade deste reservatorio estima-se em 60 m°, tendo sido

previstos o0s seguintes valores:

o

o

o

o

o

o

N° de clientes: 300 com capitacdo 100 I/dia

N° de pessoas no Auditorio: 300 com capitacdo 30 I/dia
N° de funcionarios: 50 com capitagdo 100 I/dia

N° de pessoas no Restaurante: 50 com capitacéo 80 I/dia

Reserva para piscina: 10 m®

Volume necessario: 58 m® para uma reserva de 4gua de 1 dia.

e Sera colocado um grupo de hidropressor para garantir o funcionamento na rede de

abastecimento de agua.
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Para producdo de d4gua quente sanitaria, serdo instalados termoacumuladores na casa de
caldeiras, especificados no projecto de AVAC. A distribuicdo de aguas quentes serd do
tipo ascendente com retorno em circulagéo forgada.

O material a utilizar nas redes de agua fria, quente e de retorno sera multicamadas do tipo
Mepla da Geberit, ou equivalente, e 0s acessorios correspondentes de acordo com o

sistema.

8.2.1.7. Rede de Incéndios

Para 0 empreendimento em questao serdo instaladas: rede de incéndios armada, rede de
extin¢do automatica de incéndios ou sprinklers e colunas himidas nas caixas de escada.
As redes de incéndio serdo alimentadas a partir do reservatorio com capacidade de 200
m?, que foi dimensionado de seguinte modo:

o RIA: 4 bocas x 90 I/min. x 90 min. = 32.4 m®

o Rede sprinklers: 200 m? x 3.5 I/min./m? x 90 min. =63 m®

o Colunas himidas: 4 x 240 x 90 min. =86.4 m*

o Volume necessario: 182 m® para reserva de 4gua durante 90 minutos.
Sera colocada uma central de incéndios para garantir o funcionamento nas redes de
incéndios.
As tubagens e acessorios da rede de instalacdo hidraulica para a rede de incéndios armada
e colunas humidas serdo em ferro galvanizado (PN16), série reforgada, ranhurado.
As tubagens e acessorios da rede de instalacdo hidraulica para a rede de sprinklers serdo
em ago sem costura DIN 2448 (PN16), serie reforcada.

8.2.1.7. Rede de Drenagem de Aguas Residuais Domésticas

Para drenagem do esgoto utilizar-se-a o sistema separativo com dispensa de ventilacdo
secundaria. Tratando-se, portanto, de um sistema de quedas separadas (0 esgoto das
sanitas por um lado e das restantes pecas pelo outro), este serd conduzido a tubos de
queda separados que se elevardo 0,50 m acima da cobertura, conseguindo-se, deste modo,
a ventilagdo priméria dos tubos de queda.

Todo o esgoto produzido acima do nivel dos arruamentos envolventes sera encaminhado
graviticamente para a rede publica, o restante esgoto serad recolhido ao nivel inferior e

sera bombado através do poco de bombagem a construir para o efeito.
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Serd instalada uma camara separadora de gorduras na zona de cozinha, antes do
lancamento a rede publica.
O material a utilizar na toda a rede de saneamento é PVVC PNG6 rigido, com a excep¢éo da

conduta elevatoria que € em polietileno de alta densidade ou ferro fundido ductil.

8.2.1.8. Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

Para drenagem das coberturas do empreendimento utilizar-se-4 o sistema PLUVIA de
Geberit que ligara a rede pablica existente.

A drenagem de pétios exteriores serd feita graviticamente através de recolha de &guas
com grelhas ou ralos com a ligacéo a rede exterior.

Todas as aguas recolhidas abaixo do nivel dos arruamentos envolventes serdo bombadas
através do pogco de bombagem construido para o efeito. As &guas provenientes de
lavagem de pavimentos da zona do estacionamento passardo previamente por uma
camara separadora de hidrocarbonetes.

O material a utilizar em toda a rede de drenagem de &guas pluviais serd PVC PNG6 rigido,
com a excepcdo da rede do sistema PLUVIA, em que quer a tubagem em PEAD, quer

todos os ralos e acessorios serdo em material exclusivo da Geberit.

Refere-se, ainda, que as obras referentes & instalacdo das redes de abastecimento de

agua e de drenagem de aguas residuais e pluviais deverdo ser executadas por instaladores

possuidores dos respectivos alvaras e devidamente creditados junto dos Servigos

Municipalizados, sob a responsabilidade de técnico nas mesmas condicdes.

8.2.1.9. AVAC (Aquecimento, Ventilacao e Ar-Condicionado)

Os sistemas projectados tém como objectivo fundamental dotar o edificio de

condices internas de conforto a nivel da qualidade do ar, em padrdes e valores recomendados

para este tipo de ocupacdo, seguindo a legislacdo portuguesa vigente.

As solucgdes implementadas atenderam a factores essenciais, dos quais se destacam:
e As condicBes do edificio, em termos da arquitectura global, da sua estrutura e da
relacdo dos varios espacos, respeitando os requisitos impostos pela arquitectura

interior;
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As disponibilidades de espaco para passagem e montagem dos diversos
equipamentos e redes;

A confrontacdo das condi¢fes técnicas com o grau de investimento associado, no
que respeita a instalagdo e a exploracao;

As condicdes futuras de manutencdo e operacionalidade, garantindo uma eficiéncia
global aceitavel de toda a instalacdo ao longo da sua vida dtil;

Outros factores inerentes a globalizacdo da obra e integracdo de elementos de

outras especialidades.

8.2.1.9.1. Solucdes Adoptadas

sistemas mecanicos em presenca no ambito deste projecto, de acordo com 0s

objectivos a atingir, deverdo ser capazes de:

192

Promover a renovacgdo do ar no interior, tendo em conta o0 grau de ocupacao e as
exigéncias térmicas em cada momento, garantindo para esse efeito a insuflacdo de
ar novo, bem como remover para o exterior do edificio o ar viciado;

Reagir as condicOes climatéricas exteriores de forma a compensar os ganhos de
energia através da envolvente e manter desse modo o conforto térmico no interior
tanto para a estagédo de Inverno como para a de Verao;

Permitir a regulacdo de temperatura do ambiente interior dos varios espacos que
constituem o presente projecto, independentemente do valor de temperatura
exterior no momento;

Promover a exaustdo de ar viciado das instalacfes sanitarias de modo a manter as
perfeitas condi¢des de higiene e salubridade do ar interior;

Promover a exaustdo de fumos e cheiros da &rea de confecgdo de alimentos;
Garantir a renovacdo do ar em todos os compartimentos considerados neste
projecto, em particular nos arrumos e areas técnicas;

Garantir condigdes de qualidade do ar no interior dos parques de estacionamento;
Promover a desenfumagem dos parques de estacionamento em caso de incéndio;
Garantir a producdo de 4guas quentes sanitarias;

Garantir o aquecimento da agua da piscina;

Garantir a qualidade do ar interior da nave da piscina;
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e Garantir que o0s processos acima descritos sao efectuados com o minimo de
dispéndio de energia, para que a instalacdo no seu todo se possa considerar como
“energeticamente eficiente”;

Importa ainda referir que os diversos sistemas de regulagéo e controlo serdo integrados

num Sistema de Gestdo de Energia com possibilidade de optimizacdo centralizada da

parametrizacao.

8.2.1.9.2. Instalacdes de AVAC

e A satisfacdo das necessidades de conforte térmico e de qualidade do ambiente interior dos
espacos implica, em geral, o recurso a meios de ventilacdo, aquecimento e arrefecimento.
A utilizacdo destes meios deve obedecer, naturalmente, as regras que permitam assegurar
as exigéncias ambientais e a utilizacdo racional de energia.

e Atendendo ao local de implantacdo do edificio e ao clima predominante na zona, prevé-se
a necessidade de ventilagdo mecénica dos diversos espagos e a climatiza¢do sob a forma
de arrefecimento e aquecimento.

e Serdo estabelecidas as regras a ter em conta no dimensionamento e instalagdo dos
sistemas energéticos de climatizacdo dos espacos considerados e as condi¢Bes a observar
de modo a que:

o As exigéncias de conforto térmico e de qualidade de ambiente impostas no
interior dos espacos possam vir a ser asseguradas em condicOes de eficiéncia
energetica;

o Sejam garantidas a qualidade e a segurancga das instalagdes;

o Seja salvaguardado o respeito pelo meio ambiente.

e Serdo considerados varios equipamentos destinados a climatizar os diversos espagos, bem
como ventiladores destinados a efectuar a extraccdo de ar viciado e conducdo do mesmo
até ao exterior do edificio, para além de admissdes de ar novo as unidades de

climatizacao.

8.2.1.9.3. Sistemas de Climatizacdo

Tendo em consideracdo os diferentes tipos de espacos previstos para o edificio, 0s

perfis de ocupacbes e de funcionamento dos mesmos, bem como uma preocupacdo em
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facilitar a futura manutencdo dos sistemas, prevé-se a instalacdo de sistemas de climatizagédo

com comando e controlo independente para cada espago.

8.2.1.6.4. Centrais Térmicas

e Para producdo de agua refrigerada serdo instalados dois Grupos Produtores de Agua
Refrigeradas “CHILLER”, bombas de circulagdo, valvulas, filtros, e demais acessorios de
regulacdo e controle. A distribuicdo da &gua refrigerada sera efectuada através de uma
rede de tubagem — ida e retorno.

e Para a producdo de agua aquecida serdo instaladas duas caldeiras a gas natural, bombas
de circulacdo, valvulas, filtros, e demais acessorios de regulacdo e controle. A
distribuicdo da agua refrigerada sera efectuada através de uma rede de tubagem (ida e

retorno).

8.2.1.6.5. Salas Multiusos, Restaurantes, Gabinetes, Auditério e Lojas

e Para cada espacgo prevé-se a instalagdo de Unidades de Tratamento de Ar (UTA’s), que
associadas as respectivas redes de condutas e difusores ou grelhas fardo a insuflacdo e o
retorno/extrac¢ao do ar tratado.

e As UTA’s serdo equipadas com uma bateria de aquecimento a dgua quente proveniente
da central térmica, caldeira e uma bateria de agua refrigerada proveniente de um grupo
produtor de agua refrigerada “chiller” a instalar na cobertura.

e Sempre que os caudais de ar em jogo o justifique, as UTA’s serdo equipadas com
ventilador de extrac¢do e caixa de mistura ar novo/extrac¢éo equipada com registos de ar
motorizados para funcionamento em free-cooling e recuperador de placas do tipo
AR/AR, dotadas de dois circuitos de ar (um de insuflagéo e outro de exaustdo), para

recuperacdo da energia (calor ou frio) existente no ar de rejeicdo, para o ar novo.

8.2.1.6.6. Quartos

e Em cada quarto serd instalado uma unidade terminal, do tipo “Ventiloconvector”
equipada com uma bateria de agua refrigerada e uma bateria de aquecimento a agua
quente. Estas unidades serdo para montagem oculta em tecto falso sendo a distribuicéo do
ar efectuada por condutas, ligadas as respectivas grelhas de insuflacdo e de retomo. Em
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cada quarto existira um comando mural para controlo de funcionamento da respectiva
unidade.

A renovacdo do ar interior sera assegurada pela introducdo de ar novo proveniente das
Unidades de Tratamento de Ar Novo (UTAN?’s), directamente no pleno de retorno dos
Ventiloconvectores. As UTAN’s serdo equipadas com uma bateria de agua refrigerada e
uma bateria de aquecimento a agua quente e um sistema de filtragem adequada as
condicBes exigiveis da qualidade de ar interior. A extraccao sera efectuada pelo sistema
de extraccdo do ar viciado a instalar nas respectivas casas de banho.

8.2.1.6.7. Piscina Coberta

O projecto visa dotar a piscina coberta das instalagdes mecanicas consideradas
necessarias ao normal funcionamento da piscina e ao conforto dos utentes.

Preconiza-se a instalacdo de um desumidificador do tipo “Bomba de Calor”, com uma
bateria de 4gua quente, de modo a garantir a adequada renovacdo de ar, desumidificagdo
e aquecimento nas condic¢des impostas para este tipo de instalagdes. O desumidificador
sera complementado com um sistema de condutas e grelhas para melhor distribuicdo do
ar.

O controlo seréa efectuado por sonda de temperatura/humidade instalada na conduta geral
de retorno.

O desumidificador sera equipado com um ventilador de extraccdo com velocidade
variavel equipado com registo de ar motorizado e tomada de ar novo também equipada
com registo de ar motorizado, que em funcdo das condi¢bes do ar interior e exterior fara
uma maior ou menor admissédo de ar novo e consequentemente uma maior ou menor
extraccdo do ar viciado. Adicionalmente, o desumidificador sera equipado com um
controlo de pressdo negativo do ar na Nave de modo a garantir sempre uma maior
extraccdo do que a admissao de ar novo, evitando-se assim a propagacdo de ar himido
para as zonas contiguas. Para recuperacdo do calor do ar de rejeicdo para 0 ar novo, 0
desumidificador sera equipado com recuperador de calor do tipo AR/AR, dotado de dois
circuitos de ar (um de insuflacdo e outro de exaustéo), de fluxos cruzados.

O aquecimento da nave na época fria serd conseguido através de uma bateria de
aquecimento prevista no desumidificador “Bomba de Calor”, e alimentada por agua

quente proveniente da central térmica.
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O controlo da temperatura sera efectuado por sonda a colocar na conduta de
retorno/extrac¢do que actuard sobre uma véalvula motorizada modulante integrada na

bateria referida.

8.2.1.6.8. Aquecimento da Agua da Piscina

O aquecimento da &gua da piscina sera conseguido através de um permutador de calor e
alimentado por agua quente proveniente da central térmica.

O secundario do permutador sera intercalado no circuito de recirculacéo e tratamento da
agua da piscina.

O controlo da temperatura da dgua sera efectuado por um sensor que actuara sobre uma

valvula motorizada modulante no circuito primario do permutador.

8.2.1.6.9. Agquecimento de Aguas Quentes Sanitarias

A producdo de agua quente sanitaria sera obtida através da instalacdo de depdsitos de
acumulacdo ligados em paralelo e equipados com permutadores de calor do tipo “placas”,
alimentados por agua quente proveniente da central térmica.

O controlo da temperatura da agua sera efectuado por um sensor no topo dos depdsitos
que actuara sobre uma véalvula motorizada modulante no circuito primario do respectivo
permutador.

Atendendo ao facto de o local de implantacdo deste empreendimento ser no Centro
Historico de Gaia e dado as implicacBes dai resultantes, no que respeita ao tipo de
cobertura e aos sombreamentos existentes devido aos edificios adjacentes, optou-se pela

néo instalacdo de energia solar.

8.2.1.6.10. Balnearios

Para tratamento destas zonas, preconiza-se a instalagcdo de ventiladores de extracgéo que
associados a respectiva rede de condutas e grelhas de extrac¢édo fardo a extrac¢do do ar
viciado directamente para o exterior.

Para compensacdo do ar extraido serdo instaladas Unidades de Tratamento de Ar Novo
(UTAN’s) que captardo ar directamente do exterior e que depois de filtrado e aquecido no
Inverno ou a temperatura ambiente exterior, no Verdo serd insuflado directamente no

ambiente através das respectivas redes de condutas e difusores/grelhas.
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8.2.1.6.11. Instalacdes de Ventilacdo Mecanica

A ventilacdo mecanica do edificio sera feita através da extraccdo de ar nas instalacfes
sanitérias e balnearios, arrumos e areas técnicas, bem como nas cozinhas e copas. Existira
também um sistema independente de ventilacdo/desenfumagem do parque de
estacionamento.

As instalacbes de ventilagdo mecéanica sdo na sua generalidade constituidas por um
sistema de condutas, ventiladores, hottes, grelhas e bocas de extraccdo, destinadas a
canalizar o ar do interior dos espacos a ventilar até ao exterior do edificio.

Os ventiladores serdo alimentados por energia eléctrica e deverdo estar munidos de
dispositivo de corte de corrente localizado na sua propria caixa ou carcaca, de forma a
permitir as intervengdes de manutencdo e ou reparacdo com seguranga por parte dos
técnicos. Por outro lado, os ventiladores utilizados deverdo permanecer em
funcionamento durante todo o dia, devendo apenas ser parados para efeitos de
manutencao.

As condutas serdo normalmente em chapa de ferro galvanizado. A execucao e montagem

serdo efectuadas de acordo com as normas SMACNA.

8.2.1.6.12. Parque de Estacionamento Coberto

Os lugares de garagem serdo instalados no piso inferior do edificio (cave) que constituem
este empreendimento, embora ficando enterrados abaixo do solo circundante parte destes
tém ligacdo directa ao exterior.

Estes espacos terdo um controlo de poluicdo de ar, dado que o teor de monoxido de
carbono existente no ar dos pisos do parque resultante do escape dos veiculos ndo deve
exceder 50 ppm em valores médios durante oito horas, 100 ppm em valores médios
durante vinte minutos e 200 ppm em valores instantaneos.

O controlo da poluicdo do ar por excesso de mondxido de carbono do Parque de
Estacionamento serd realizado através da instalacdo de ventilagdo mecénica capaz de
promover a renovagao de ar nesse piso, com um caudal de extrac¢do néo inferior a 300
m?>/hiveiculo, sempre que o teor de mondxido de carbono exceda 50 ppm, e um caudal de
extracgdo ndo inferior a 600 m*/h/veiculo, sempre que o teor de mondxido de carbono

exceda 100 ppm ou no caso de incéndio dada a quantidade de fumos, para o efeito seréo
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instalados ventiladores com duas velocidades, correspondendo cada uma delas as
necessidades descritas anteriormente.

A ventilacdo sera executada através de sistema de extraccdo com compensacdo de ar
natural, garantindo desse modo a exaustéo do ar viciado e gases nocivos produzidos pela
circulacdo de veiculos movidos a motor, bem como a substituicdo desse ar com ar fresco
proveniente do exterior.

O ar sera forcado através de redes de condutas com o auxilio de ventiladores. Estes serdo
instalados em local técnico. A admissdo de ar (compensacdo) sera feita recorrendo a
grelhas de exterior. As condutas de exaustdo e insuflacdo de ar serdo construidas com
materiais de classe de reac¢do ao fogo nao superior a MO e de classe de resisténcia ao
fogo néo inferior a CF 30.

O sistema de exaustdo de ar para a garagem serd independente dos restantes sistemas de
ventilacdo e devera permitir a desenfumagem. Assim, os ventiladores a utilizar neste
sistema deverdo ser a prova de fogo, isto é, deverdo garantir a resisténcia as chamas por
um periodo ndo inferior a 1 hora a 200° C.

O modo de funcionamento destes ventiladores sera comandado por um sistema que
permita a comutacdo da velocidade de ventilacdo com a de desenfumagem sempre que tal
seja solicitado, de acordo com o anteriormente descrito. Este sistema devera incluir a
possibilidade de recepcdo de sinais provenientes da Central de Deteccdo de Monoxido de
Carbono (C.D.M.C.) e da Central de Deteccao de Incéndio (C.D.l.). Esta unidade central
de comando, permitird a entrada de sinais provenientes da C.D.M.C. e da C.D.l, e
mediante estes valores a unidade efectuard a comutacdo automatica para a velocidade de

ventilagdo ou desenfumagem.

8.2.1.6.13. Cozinha e Copa

Dado o facto de estar previsto para este edificio a instalagio de um conjunto de
equipamentos de restauracdo, na cozinha de apoio ao restaurante e refeitorios,
nomeadamente um fogdo a gas, sera prevista a instalacdo de hottes motorizadas
destinadas a extracgdo de ar viciado originada pela confeccdo de alimentos.

O ventilador de extracgdo de ar da hotte serd também responsavel pela desenfumagem em
caso de incéndio, pelo que possuira caracteristicas para funcionar em tais condigdes, isto

é devera apresentar caracteristicas de resisténcia ao fogo 400° C/2horas.
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A cozinha e a copa do Hotel deverdo estar em depressao em relacdo aos espagcos anexos,
sendo que uma parte da compensacao do ar extraido pela hotte sera feita através de um
ventilador de insuflagdo e respectiva rede de condutas que insuflard ar novo directamente
no pleno de insuflacdo da hotte e a restante pela insuflacdo de ar novo nos espagos
vizinhos. Desta forma evita-se a dispersdo de fumos e cheiros para 0s outros espagos
circundantes.

Ainda no caso particular do Restaurante, a alimentacdo de gas aos equipamentos
destinados a confeccdo de alimentos - cozinha - serd efectuada a partir de um colector
igualmente instalado na cozinha. Este ser4 protegido por uma valvula de corte
automatico, do tipo normalmente fechado, cuja abertura estard associada ao
accionamento do sistema de ventilacdo da hotte.

A montagem dos aparelhos de queima devera ser feita em ambiente com boa ventilacéo,
de modo a garantir uma boa renovacdo do ar. Nomeadamente devera ser prevista uma
entrada de ar para os compartimentos onde se situem os aparelhos de queima, com area

minima de 100 cm?.

8.2.1.6.14. InstalacOes Sanitarias e Arrumos

Os quartos de banho principais e de servico, bem como os arrumos, serdo ventilados
através sistemas de ventilacdo mecanica independentes. Assim existirdo colunas
montantes, colectoras do ar extraido dos WC’s as quais serdo conduzidas até a cobertura
onde ficardo instalados os ventiladores correspondentes.

No caso particular das valvulas de extraccdo identificadas, estas deverdo ainda apresentar
caracteristicas corta-fogo. Assim, para estes casos, as valvulas de extraccdo deverdo ser
equipadas com fusivel térmico para 72° C, e dispositivo de fecho. Para além disto, devera
apresentar na sua constituicdo material refractario no interior do disco cénico, bem como
junta intumescente e disco em feltro ceramico. A caracteristica corta-fogo devera ser para

uma hora

199



Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

8.2.2. Areas

Tabela 62: Areas e Dimensodes Globais do Projecto — CS Vintage Oporto Hotel

Espaco Area/Dimens&o
Terreno 6.620 m*
Area Bruta de Construgio:
Piso -2 (cota 33,15) 4.267 m*
Piso -1 (cota 37,85) 4.267 m°
Piso 0 (cota 39,65/40,65) 4.536 m*
Piso 0 (cota 44,15) 2.835 m*
Piso 0 (cota 47,15/47,85) 4,565 m°
Piso 1 (cota 52,35) 3.796 m*
Piso 2 (cota 56,15) 3.796 m°
Piso 3 (cota 59,95) 3.746 m°
Piso 4 (cota 63,75) 2.079 m*
Piso 5 (cota 67,75) 739 m’
Area Total de Construcio 34.626 m°
Total de Areas de Superficies 29.615 m*
Area Permeavel 1.655 m*
Volumetria 90.000 m*
Area de Implantacio 4,565 m”
Cércea 18 m
N° de pisos acima da cota da soleira 5
N° de pisos abaixo da cota da soleira 4
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Tabela 63: Areas por Pisos — CS Vintage Oporto Hotel

Unidade: m?
Piso Zonas Area TOTAL
. Estacionamento 3.501
Piso -2 (cota 33,15) Servicos 465 3.966
. Estacionamento 3.139
Piso -1 (cota 37,85) ACESSOS 615 3.754
Centro de Congressos 396
. Vestiarios 162
Piso 0 (cota 39,65/40,65) Servicos 1248 3.047
Circulacdes 1.241
Centro de Congressos 242
. Spa 786
Piso 0 (cota 44,15) Servicos 828 2.075
Circulagdes 219
Centro de Congressos 1.392
Spa 1.022
. Recepcao/Lobby 612
Piso 0 (cota 47,15/47,85) ESCritorios 300 3.112
Servigos 836
Circulacdes 342
Quartos 800
Centro de Congressos 869
. Restaurante 400
Piso 1 (cota 52,35) Loja/Adega 700 3.751
Servicos 532
Circulagdes 450
Quartos 1.920
. Bar 588
Piso 2 (cota 56,15) Servicos 500 3.758
Circulagdes 650
Quartos 1.745
. Restaurante 380
Piso 3 (cota 59,95) Servicos 608 3.478
Circulagbes 725
Quartos 1.430
Piso 4 (cota 63,75) Servigos 225 1.995
Circulagdes 340
Quartos 520
Piso 5 (cota 67,75) Servigos 75 679
Circulagdes 84
TOTAL 29.455
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Imagem 41: Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 42: Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 43: Restaurante River — CS Vintage Oporto Hotel
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Imagem 44: Lobby — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 45: Piscina — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 46: Quarto Standard — CS Vintage Oporto Hotel
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Imagem 47: Quarto Deluxe — CS Vintage Oporto Hotel

Imagem 49: Edificio — CS Vintage Oporto Hotel
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Imagem 50: Fachada — CS Vintage Oporto Hotel

8.6. Fornecedores

Tabela 64: Fornecedores de Servicos e Materiais de Construcéo

Servico/Material Fornecedor
Construcdo de Edificio (trabalhos de
demolicdo, fundagdes, etc.) Sonangil — Construcéo Civil e Obras Publicas, S.A.
Construcdo de Edificio (acabamentos) | Engiarte — Engenharia e Construgdes, S.A.
Projecto de Arquitectura ARQ 2525 — Arquitectos, Lda.
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Tabela 65: Fornecedores de Equipamentos — CS Vintage Oporto Hotel

Equipamento

Fornecedor

Acessorios para Quartos,
Recepcéo, Restaurantes e Bar

HGS — Hotel Guest Supplies, Lda.

Acessorios Sanitarios

Erix — Solugbes Sanitérias, S.A.

Ar Condicionado

Daikin Airconditioning Portugal — Distribuicdo de
Equipamento Térmico, S.A.

Cofres e Mini-Bar

Elsafe Portugal — Cofres e Fechaduras Electrénicas, Lda.

Decoragdo e Artigos Decorativos

Branco sobre Branco — Design de Interiores e Decoracéo
(Moreira & Laranjo, Lda.)

Equipamento Audiovisual

Sony Portugal, Unipessoal, Lda.

Equipamento de Ginasio

Infante de Sagres — Health & Leisure (Infansa —
Sociedade de Desporto e Lazer, S.A.)

Equipamento Informatico e de
Escritorio

Staples (OFCEP — Office Centre Portugal —
Equipamento de Escritorio, Lda.)

Equipamento, Concepcéo e
Montagem de Spa

Unique Spa — Produtos e Servicos de Estética e Beleza,
Lda.

Ferramentas de Limpeza

Proalliance International — Produtos de Limpeza,
Equipamentos e Solugdes Profissionais, Lda.

Ferramentas de Reparacéo e
Conservagao

Leroy Merlin Portugal — Sociedade de Bricolage, S.A.

Maquinas e Utensilios de Cozinha
e Bar

Mafirol — Equipamentos Comerciais, S.A.

Mobiliario

Angeja e Pardal — Mdveis e Carpintarias, Lda.

Software de CRM

Microsoft — Informatica, Lda.

Software Diverso

Staples (OFCEP — Office Centre Portugal —
Equipamento de Escritorio, Lda.)

Software de Gestdo Hoteleira

Newhotel Portugal — Servigos e Consultoria, S.A.

Telas de Projeccéo

Staples (OFCEP — Office Centre Portugal —
Equipamento de Escritorio, Lda.)

Telefones para Quartos

Staples (OFCEP — Office Centre Portugal —
Equipamento de Escritorio, Lda.)

Televisdes e Acessorios

Fnac Portugal — Actividades Culturais e Distribuigéo de
Livros, Discos Multimédia e Produtos Técnicos, Lda.

Veiculos de Transporte

Renault Portugal, S.A.

Tabela 66: Fornecedores de Mercadorias e Matérias — CS Vintage Oporto Hotel

Produto/Matéria

Fornecedor

Acessorios Desportivos

SPDAD - Sociedade Portuguesa de Distribuicdo de Artigos de
Desporto, Unipessoal, Lda.

Alimentacdo e Bebidas

Makro — Cash & Carry Portugal, S.A.

Alimentacao e Bebidas

Recheio — Cash & Carry, S.A.

Artigos de Higiene

HGS -

Hotel Guest Supplies, Lda.

Produtos de Spa/Beleza

Unique Spa — Produtos e Servigos de Estética e Beleza, Lda.
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Tabela 67: Fornecimentos e Servicos Externos — CS Vintage Oporto Hotel

Servico Fornecedor
Agua Aguas e Parque Bioldgico de Gaia, EEM
Apoio Informético Visione — Informatica de Gestdo, Lda.
Auditoria Sousa Santos & Associados, SROC

Consumiveis de Escritério e Ferramentas
e Utensilios Diversos

Staples (OFCEP — Office Centre Portugal —
Equipamento de Escritorio, Lda.)

Contabilidade

Post Scriptum — Contabilidade e Servigos, Lda.

Desenvolvimento de Site

Strawberry World & CDM

Electricidade

EDP — Energias de Portugal, S.A.

Gés Galp — Gés Natural, S.A.
Gasoleo Postos Galp
Jardinagem Magndlia — Jardinagem e Urbanismo, Lda.

Manutencdo de Elevadores

Otis Elevadores, Lda.

Manutencdo de Equipamentos de
Protec¢do contra Incéndio

Contrafogo — Solugdes de Seguranca, S.A.

Produtos de Limpeza

Biodouro — Produtos e Equipamentos de
Limpeza, Lda.

Publicidade (elaboragdo de anuncios)

Orange — Marketing e Publicidade Exterior,
Lda.

Publicidade (campanha de web marketing)

Inesting — Marketing Tecnoldgico, S.A.

Seguranca/Vigilancia

Prosegur — Companhia de Seguranca, Lda.

Seguros

Companhia de Seguros Fidelidade-Mundial,
S.A.

Telecomunicaces (Internet, linha
telefonica e televisdo por cabo)

PT Comunicagodes, S.A.

Telecomunicages Moveis

Vodafone Portugal — Comunicac6es Pessoalis,
S.A.

Tratamento e Manutencéo de Piscinas e
Jacuzzi

MCM — Moreira, Cruz e Magalhdes, Lda.
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8.7. Recursos Humanos

Graéfico 13: Estrutura Organizacional Geral — CS Vintage Oporto Hotel
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Gréfico 14: Estrutura Organizacional — Direcg¢do — CS Vintage Oporto Hotel

Director de

Hotel

Assistente

Director
Comercial

Administrativo

de Director
de Hotel
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Grafico 15: Estrutura Organizacional — Recepc¢do — CS Vintage Oporto Hotel
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Recepcéo

Sub-chefe
de
Recepcéao

Bagageiro/

Recepcionista Recepcionista Recepcionista

de 12 de 28 (Estagiario) Mandarete

Gréfico 16: Estrutura Organizacional — Quartos — CS Vintage Oporto Hotel

Governanta
Geral

Sub-
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Empregada Empregada
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Gréfico 17: Estrutura Organizacional — Lavandaria — CS Vintage Oporto Hotel

Chefe de
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Grafico 18: Estrutura Organizacional — Restaurantes/Bar — CS Vintage Oporto Hotel
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Gréfico 19: Estrutura Organizacional — Cozinha — CS Vitnage Oporto Hotel
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Gréfico 20: Estrutura Organizacional — Health Club/Spa — CS Vintage Oporto Hotel

Coordenador
/Professor
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Graéfico 21: Estrutura Organizacional — Centro de Congressos e Loja — CS Vintage

Oporto Hotel
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Gréfico 22: Estrutura Organizacional — Manutencéo — CS Vintage Oporto Hotel
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Tabela 68: Departamentos, Fungdes e N° de Colaboradores — CS Vintage Oporto Hotel

N° de
Colaboradores

Departamentos/Funcgdes

Direccéo

e Director de Hotel
Assistente de Director de Hotel
Director Comercial
Vendedor
Administrativo
Recepcéao

e Chefe de Recepcéo

e Sub-chefe de Recepgao

e Recepcionista de 12

e Recepcionista de 22

e Estagiario (Recepcionista)

e Bagageiro/Mandarete
Quartos

e Governanta Geral

e Sub-governanta

e Empregada de Quartos

e Empregada de Limpeza
Lavandaria

e Chefe de Lavandaria

e Lavadora/Engomadora
Restaurante/Bar

e Director de F&B
Chefe de Bar
Chefe de Sala
Sub-chefe de Sala
Empregado de Mesa 12
Empregado de Mesa 22
Barman 12
Barman 22

e Estagiario (Empregado de Mesa)
Cozinha

e Chefe de Cozinha

e Sub-chefe de Cozinha

e Cozinheiro de 12

e Cozinheiro de 22
Cozinheiro de 32
Cafeteiro
e Copeiro

N N =N w = =
GAOWWWNRFPIGWWNWOAIW NP PG00 ROIH SN GR P ®W W R PR OoO R PPN

(Continua)
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Tabela 69: Departamentos, Funcdes e N° de Colaboradores — CS Vintage Oporto Hotel
(Continuagéo)

N° de
Colaboradores

Departamentos/Funcdes

Health Club/Spa

e Coordenador/Professor

e Treinador/Professor

e Massagista

e Cabeleireira

e Esteticista

e Recepcionista

e Empregado de Loja
Centro de Congressos e Loja

e Director de Centro de Congressos

e RelacOes Publicas

e Operador Multimédia

e Empregado de Loja
Manutencao

e Chefe de Manutencao

e Operador Polivalente

NP W NN R Ro|dw N w o~

TOTAL 153
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8.8. Planeamento

Grafico 23: Cronograma das Fases do Projecto — CS Vintage Oporto Hotel

N° DE MESES
ACTIVIDADE |12 |3 |4 |5(6 |7 |8[9|10(11/12(13|14|15|16|17|18|19(20(21|22|23|24]|25(26|27|28|29|30(31/32|33|34|35|36(37
F
E
D
C
B
A
Legenda:

Actividade A — Estudos por parte do Grupo CS;

Actividade B — Elaboracéo de projecto de arquitectura;

Actividade C — Aprovacao de alvara de construcéo por parte da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia;
Actividade D — Preparativos técnicos para a construcao;

Actividade E — Construcdo do edificio;

Actividade F — Preparativos para a abertura do Hotel.
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Gréfico 24: Cronograma das Fases de Construcéo do Edificio — CS Vintage Oporto Hotel

ACTIVIDADE 1 2 3 4 3 1] 7 § ¢ 10 11 12 13 14 13 16 17 18 19 20 21 22 23

N° DE MESES

ES 11 T 1G] [ A e el e Ee T = Bl = e

Legenda e Caracterizacdo das Fases:

Actividade A — Demoligdo e limpeza do terreno: demoligdo de alguns restos de construgdo pré-existentes dos antigos armazéns e limpeza do
terreno de modo a que fique em condic¢des de poderem ser marcadas as medidas do projecto;

Actividade B — Abertura de fundacGes: abertura de caboucos, que materializam as fundacfes através de um conjunto de estacas e sapatas
responsaveis pela sustentacdo da obra, onde posteriormente serdo colocadas as vigas e 0s pilares que acompanhardo a base das paredes de carga
do edificio, construidas em betdo armado.

Actividade C — Betonagem das fundacges: enchimento dos caboucos com bet&o;

Actividade D — Betonagem das vigas e pilares: enchimento com betéo das vigas e pilares;
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Actividade E — Betonagem das lajes: enchimento das lajes, destinadas a servirem de
cobertura, forro ou piso da edificagéo;

Actividade F — Alvenarias: colocacéo de um conjunto de pedras, tijolos ou blocos agregados
ou unidos com argamassa, formando as paredes, muros e alicerces;

Actividade G — Cobertura: colocagdo de um conjunto de madeiramentos e de telhas que
servirdo de proteccdo ao edificio, sendo esta cobertura feita de uma laje (placa) de bet&o;
Actividade H — Reboco exterior: alisamento das paredes através de cimento, preparando-as
para receber a pintura;

Actividade | — Abertura de rogos: abertura dos tijolos para realizar as liga¢des da agua, gas,
electricidade, saneamento, telecomunicacdes, entre outros;

Actividade J — Aguas, saneamento e gas: execucdo de redes conforme o projecto de cada
especialidade. No que diz respeito ao saneamento, € nesta fase que sdo instaladas as loicas das
casas-de-banho e cozinhas;

Actividade K — Electricidade e telecomunicacfes: realizacdo de ligagdes especificas de
cada especialidade;

Actividade L — Reboco interior/estuque: preparacdo das paredes para receberem a pintura;
Actividade M - Betonilhas: enchimento e acabamento de pavimentos, através de uma
camada apta a receber o revestimento final.

Actividade N — Carpintarias: aplicacdo das portas, roupeiros, dobradicas, entre outros;
Actividade O — Vaos: aplicacdo da caixilharia exterior;

Actividade P — Pavimentos: colocacdo de pavimentos (ceramicos e flutuantes);

Actividade Q - Pinturas interiores e exteriores: pintura de todas as paredes interiores e
exteriores, sendo também nesta fase que serdo delimitados os contornos do estacionamento;
Actividade R — Arranjos exteriores: colocacao de terra, arbustos e flores nos canteiros;
Actividade S — Limpeza: realizagdo de limpezas interiores e exteriores, com o objectivo de o

Hotel ficar pronto para receber os seus clientes.
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Anexo 5: Avaliacdo Financeira

9.1. Notas Explicativas
9.1.1. Pressupostos Gerais

O Hotel entra em funcionamento no dia 1 de Fevereiro de 2013, por isso no ano de 2013
existirdo apenas 334 dias de exploracao.

Os valores foram calculados a precos correntes, considerando uma taxa de inflacdo
correspondente ao indice Harmonizado de Precos, cujos valores foram obtidos através do
Eurostat. Assim, estes valores sdo proximos de 2% (5.1.2.2. — Indice Harmonizado de
Precos), tendo sido esta a taxa de inflagéo aplicada a todos os anos considerados.

As taxas de juro de financiamento e de aplicagcdes a curto prazo referem-se as taxas
praticadas na Caixa Geral de Dep0sitos.

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

A taxa de retencdo para efeitos de seguro dos trabalhadores, suportada pela empresa, sera
de 3,75%, de acordo com as praticas do Grupo CS em relacdo aos seus colaboradores.

As 45 horas de formacdo anuais representam um custo de cerca de 2,13% dos salarios
brutos, uma vez que os colaboradores trabalham, em média, 22 dias por més e 8 horas por
dia. Assim, calculou-se: 45 horas anuais/total das horas de trabalho anuais (8*22*12).
Para simplificagdo dos céalculos, assumiu-se que a taxa de IRS considerada teve em conta
que, em média, todos os colaboradores séo casados e tém dois filhos, de acordo com as
tendéncias verificadas no capitulo 5.1.3.4 — Agregado Familiar relativamente a estrutura
familiar da populagdo, e que o seu cdnjuge tem um rendimento semelhante ao seu, ou
seja, de 908 € que corresponde a média dos ordenados brutos dos colaboradores, no ano
de 2013. Assim, esta taxa é de 15,5%, de acordo com a Tabela I1l do Despacho n.° 2517-
AJ2011, de 3 de Fevereiro.

Foi assinado um acordo com a Camara de Vila Nova de Gaia que isenta o este projecto
do pagamento de impostos municipais, uma vez que o mesmo ira requalificar e beneficiar
a envolvente. Deste modo, este projecto ndo estara sujeito aos impostos de IMT (Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis), aquando da aquisicao do terreno,

IMI (Imposto Municipal sobre Imoveis), nem as taxas de derrama.
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A taxa de imposto sobre os lucros, aplicada sobre a matéria colectavel, corresponde a
taxa média de IRC que foi obtida através do Codigo do Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Colectivas.

A taxa reduzida, intermédia e normal do IVA foram obtidas através do Cddigo do
Imposto sobre 0 Valor Acrescentado, em vigor no ano de 2011.

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

De forma a simplificar os célculos e dado que ndo é possivel estimar com fiabilidade a

duracgéo das diferentes existéncias, assumiu-se a inexisténcia de stocks.

9.1.2. Vendas (Geral)

Os valores de vendas apresentados ndo incluem IVA.

Os valores e pressupostos assumidos sdo previsionais, de acordo com a envolvente do
negdcio e com as expectativas da empresa. Adicionalmente, também foram tidas em
consideracdo as vendas e a ocupagao ocorridas noutras unidades hoteleiras do Grupo com
caracteristicas semelhantes, bem como a respectiva evolucdo ao longo dos anos de
exploracao.

A facturacdo média de alguns servicos foi estimada tendo em conta o consumo médio

efectuado por um conjunto de clientes representativos.

9.1.3. Vendas de Alojamento

Para estimar as receitas relativas apenas as vendas de alojamento, o pre¢co médio de
alojamento refere-se & média dos precos dos diferentes quartos, nas diferentes épocas
turisticas, ponderados pela percentagem de vendas de cada tipo de quarto, que
corresponde ao peso que cada um dos quartos tem no namero total de quartos do Hotel.
Por outro lado, incluiu-se no preco medio as vendas de camas extra e excluiu-se o preco
do pequeno-almoco, que serd tido em consideracdo na rubrica de Food & Beverage, de
forma a estimar apenas as vendas originadas pelo servigo de alojamento, apesar de o
preco de venda ao publico do alojamento incluir o pequeno-almocgo.

A ponderacdo da taxa de ocupagdo relativa as vendas realizadas a clientes individuais
manter-se-4 constante em 10% ao longo de todo periodo. Por outro lado, as vendas

realizadas a grupos e através do web-site do Grupo CS aumentardo gradativamente, sendo
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que os aumentos verificados no ano de 2017, relativamente ao ano de 2016,
correspondem & diminuicdo, na mesma proporcdo, das vendas realizadas através de
operadores e agéncias de viagens, bem como através do e-commerce.

Considerou-se que 5% dos clientes utilizardo apenas uma cama, sendo que 0s restantes
95% correspondem a clientes que realizam dormidas aos pares, utilizando as duas camas
que cada quarto tem disponiveis. Como tal, no primeiro ano de exploracéo, por exemplo,
a taxa de ocupacdo de cama sera de 38% (95%*40%), inferior em 2% (5%*40%)
relativamente a taxa de ocupacdo de quarto, o que significa que 2% das camas dos
quartos ocupados ndo foram utilizadas. Assim, estes valores situam-se dentro das médias

obtidas para esta taxa, tal como exposto no capitulo “4.2.2.5. — Taxa de Ocupagdo”.

9.1.4. Vendas de Centro Congressos

Os banquetes poderdo ser vendidos a clientes externos ao Hotel que desejem realizar um
evento desse tipo, pelo prego de 37 € por pessoa, ou poderdo ser vendidos dentro do
contexto dos eventos realizados no Centro de Congressos, atraves do servigo de catering
cujas refeicdes também ocorrerdo na sala de banquetes, o que acontecerd com 20% do
numero total de participantes em eventos, sendo que nestes casos o preco de 37,14 € por
pessoa incluird também os coffee breaks. Por outro lado, os coffee breaks, isoladamente,
apenas serdo vendidos aos congressistas pelo preco de 7,43 €, sendo que esta situacdo

acontecera em 80% dos casos.

9.1.5. Vendas de Food & Beverage

O pequeno-almogo serd vendido a 100% dos clientes, uma vez que 0s pregos de
alojamento praticados o incluem, independentemente de os clientes usufruirem do mesmo
0u néo.

A facturacdo média de room service tem em consideracdo os pequenos-almogos servidos
nos quartos, sendo este servico pago pelos clientes, para além do preco do pequeno-
almoco servido no restaurante, incluido no preco do alojamento. Por outro lado, este
servico também podera fornecer refeicdes ligeiras e bebidas, directamente nos quartos
dos clientes.

As vendas de refeicOes referem-se as vendas de pequenos-almocgos, servico de room

service, refeigdes ligeiras no bar, refeicdes nos restaurantes, banquetes e coffee breaks.
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9.1.6. Vendas de Health Club/Spa

Com base no estudo demografico presente nos capitulos 5.1.3.1. — Populacdo Residente e
5.1.3.2. — Distribuicdo Geogréfica, assumiu-se um crescimento anual da populagdo de
Vila Nova de Gaia de 0,1%. Neste sentido, verifica-se que em 2009 existiam cerca de
252.669 pessoas com idades entre os 15 e os 79 anos de idade no concelho de Vila Nova
de Gaia, sendo este 0 grupo etario apto a frequentar ginasios. Assim, este nimero sera de
cerca de 253.700 pessoas, em 2013. Por outro lado, assumiu-se que 6% destas pessoas
frequenta health clubs, de acordo com a proporg¢do a nivel nacional (5.2.4.5. — Salde e
Bem-Estar), o que significa que cerca de 15.200 pessoas residentes em Vila Nova de Gaia
desenvolvem actividades fisicas em ginasios. Assumindo que em 2013 existirdo 10 health
clubs no concelho, incluindo o health club do CS Vintage Oporto Hotel, conclui-se que
existird uma média de 1.520 sécios para cada um dos ginasios. Deste modo, considerou-
se que o CS Vintage Oporto Hotel tera uma captacdo de socios crescente, comegando em
6% e mantendo-se em 10%, a partir de 2017, atingindo um numero maximo de sécios
activos de cerca de 1.530.

Dado que os precos do alojamento em quartos Standard e Deluxe ndo incluem o acesso
ao Health Club, incluindo ginésio, piscina e sauna, os clientes que pretendam usufruir
destes espacos terdo de pagar 15,92 €, no ano de 2013, para tal.

O Health Club vende, ainda, pequenos acessorios para a pratica desportiva,

nomeadamente radios/MP3, toalhas, cadeados para cacifos, bandas anti-suor, etc.

9.1.7. Vendas de Parque Estacionamento

Considerou-se que, em média, os utilizadores do estacionamento publico irdo colocar os
seus automoveis neste espago durante 5 horas por dia, ao longo do periodo considerado, a
um preco de 1,22 € por hora, no ano de 2013, perfazendo uma facturagido de 6,10 € por

cliente e por dia.

9.1.8. Custos (Geral)

Os valores de custos apresentados ndo incluem IVA.
Assumiu-se que os custos com pessoal, mercadorias vendidas e matérias consumidas e
fornecimentos e servigos externos inerentes a este projecto comegardo a ocorrer aquando

da abertura do mesmo, isto é, em Fevereiro de 2013. Logo, nao existirdo quaisquer custos
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deste tipo nos anos de 2009, 2010, 2011 e 2012, uma vez que durante estes anos serdo 0s
colaboradores da Hersal que trabalhardo neste projecto, sendo que o0s restantes custos
ocorridos durante este periodo serdo igualmente suportados exclusivamente pela referida
empresa, Visto que a sua actividade é promover e realizar as diligéncias necessarias para
colocar os seus empreendimentos hoteleiros em funcionamento e, posteriormente,
arrecadar parte dos lucros dos mesmos, compensando dessa forma as despesas
suportadas. No entanto, os custos do terreno e da construcao do edificio sdo imputados ao
projecto em causa, uma vez que constituirdo activos fixos do mesmo ao longo de toda a
sua vida util.

O saldo das respectivas rubricas representa o montante que fica sera pago ou recebido no
ano seguinte, isto é, o valor que fica em divida, de acordo com os prazos de pagamento e

recebimento relativamente ao Estado e aos fornecedores.

9.1.9. Gastos com Pessoal

As horas extraordinarias e subsidios afectos aos colaboradores estao incluidos nos valores

dos salarios brutos.

9.1.10. Investimentos em Activos Fixos

A vida util dos activos fixos foi determinada com base na experiéncia e perspectivas da
empresa acerca da durabilidade dos mesmos, tendo-se optado por ndo reavaliar os
mesmos anualmente, dado que essa operacgdo sera realizada com base nos eventuais danos
e desgaste extraordinarios que os equipamentos poderdo sofrer, sendo essas situagdes
impossiveis de prever.

Admitiu-se que no final da sua vida util, todos os activos fixos, com excepcédo do terreno
e do edificio, serdo readquiridos pelo mesmo custo, aplicado do factor acumulado de

inflag&do em vigor no respectivo ano.

9.1.11. Depreciag0es

O método de depreciacdo utilizado foi o da linha recta, sendo que taxas de depreciacao
foram obtidas de acordo com a vida util determinada para cada activo.
As depreciacOes relativas ao edificio s6 comegardo a ocorrer quando 0 mesmo entra em

funcionamento, ou seja, em Fevereiro de 2013, uma vez que até |4 o edificio serd
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considerado como activos fixos tangiveis em curso, dado que se encontra em processo de

construcgéo.

9.1.12. Custos de Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas

As taxas de crescimento dos custos das mercadorias vendidas e matérias consumidas para
0 ano de 2014 e para 0s anos seguintes correspondem as taxas de crescimento das vendas
das rubricas associadas a cada tipo de mercadoria e de matéria. Deste modo, estimou-se
um valor inicial dos custos, para 0 ano de 2013, ao qual se aplicaram as referidas taxas de
crescimento para 0s anos seguintes, a pregos correntes, uma vez que as vendas reflectem
a inflacdo considerada.

Os produtos de mini-mar (snacks e refrigerantes) sdo considerados como mercadorias,
uma vez que consistem em produtos adquiridos no seu estado final para venda aos

hospedes, tal como as bebidas servidas nos restaurantes e bar.

9.1.13. Custos de Fornecimentos e Servi¢os Externos

Para a maioria dos custos de fornecimentos e servigos externos foi determinado um valor
inicial que varia ao longo do periodo de acordo com a taxa de inflacdo assumida (2%) e
tendo em conta que no ano de 2013 o Hotel sé estara em funcionamento durante 11
meses, pelo que o crescimento de 2013 para 2014 sera de 11% (1/11 + 0,02), incluindo a
inflacdo. No entanto, os custos com auditoria e contabilidade, ferramentas e utensilios de
desgaste rapido e custos com energia e fluidos encontram-se directamente relacionados
com as vendas, devido a maior utilizagdo dos mesmos, pelo que nesses casos, a partir do
ano de 2014, os custos foram calculados com base na taxa de crescimento das vendas
totais ao longo dos anos. Adicionalmente, no que respeita aos gastos com servigos de
publicidade, assumiu-se um valor inicial cuja variacdo é decrescente ao longo dos anos
seguintes, a medida que o Hotel for conquistando quota de mercado. Deste modo, existe
uma reducéo pouco acentuada até ao ano de 2016, sendo esta reducdo mais expressiva a
partir do ano de 2017, uma vez que expectavel que a partir desta altura o Hotel se
posicione no mercado como lider.

Os custos com seguros abrangem o0s seguros inerentes a actividade, nomeadamente

seguros que cobrem eventuais danos ocorridos no edificio do Hotel.
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Os custos com limpeza, higiene e conforto constituem o0s gastos com produtos e
utensilios de limpeza que pela sua reduzida expressdo ndo foram considerados como
activos fixos tangiveis. Por outro lado, estes custos também englobam os servicos de
limpezas em todas as zonas do Hotel, com excepcdo dos quartos, dado que existirdo

funcionarios nos quadros da empresa que desempenhem essas funcoes.

9.1.14. Estado e Outros Entes Publicos

Os alvaras e licencas de construcdo e de utilizacdo ndo sdo sujeitos a IVA, de acordo com
0 n° 30 do artigo 9° do Cédigo do IVA.

Os seguros encontram-se isentos de IVA, de acordo com o n° 28 do artigo 9° do Codigo
do IVA.

Nunca existirdo dividas de IVA referentes a aquisicdo de equipamentos, uma vez que
estes serdo adquiridos no inicio de cada ano, sendo pagos pelo Estado no decorrer do ano,
de acordo com o prazo estabelecido. Logo, no final de cada ano nao existira qualquer

divida de IVA relativa aos equipamentos adquiridos.

9.1.15. Avaliagéo do Projecto (VAL)

O método utilizado para o célculo da taxa de desconto foi 0 Teorema do CAPM.
Considerou-se que o beta do activo (unlevered) deste projecto seria idéntico ao beta
unlevered do sector da hotelaria, obtido através do site do Professor Aswath Damodaran.
Assumiu-se que o beta debt da empresa (risco da divida) seria nulo, dado que é
expectavel que o projecto consiga cumprir as suas obrigacfes para com os credores
relativas ao pagamento dos financiamentos obtidos.

A taxa de prémio de risco do mercado, para Portugal, foi obtida no site do Professor
Aswath Damodaran.

A taxa de juro sem risco corresponde a taxa de juro das ObrigacGes do Tesouro da
Alemanha a 15 anos, retirada do site da Bloomberg, dado que o horizonte temporal
considerado de exploracdo do Hotel € de 15 anos.

Para calculo do valor de continuidade, assumiu-se uma taxa de crescimento constante que

correspondera a taxa de inflacdo considerada.
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9.1.16. Servigo da Divida

O calculo das despesas de investimento foi obtido através da soma dos Cash Flows
Liquidos do Projecto referentes aos anos 0, 1, 2, 3 e 4 pois estes valores sdo negativos, o
que significa que a empresa terd de ser financiada nesse montante para cobrir todos o0s
seus custos.

Os dados inerentes ao contrato do empréstimo bancario foram obtidos através de uma
simulacdo elaborada na Caixa Geral de Depositos.

Os dados inerentes ao subsidio do QREN foram obtidos com base no contrato
estabelecido e com base nas expectativas do Grupo CS, em relacdo a atribuicdo do

prémio de realizag&o.

9.1.17. Plano Financeiro

Os financiamentos de curto prazo sdo amortizados na totalidade no ano seguinte ao qual

sdo contraidos.

9.1.18. Analise de Sensibilidade

As variacOes consideradas pressupdem que os restantes factores se mantém inalterados,
uma vez que nao terdo influéncia uns nos outros. Assim, as variagdes nos pre¢os ndo irdo
alterar as taxas de ocupacédo, dado que os clientes ndo serdo sensiveis aos precos, € vice-
versa.

As variagOes das taxas de ocupacao reflectem-se também na percentagem de clientes e no

ndmero de clientes considerados inicialmente.
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9.2. Analise Econdmica e Financeira

9.2.1. Pressupostos Gerais

Tabela 70: Periodos das ProjeccGes e Unidade Monetaria

Ano Base 2010|2011 {2012 (2013|2014 |2015|2016 |2017 | 2018|2019 [2020| 2021 | 2022 | 2023|2024 | 2025 | 2026 | 2027
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17
N° de Dias/Ano 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365
N° de Dias de Funcionamento do Hotel 0 0 0 | 334|365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365 | 366 | 365 | 365 | 365
N° de Dias de Construcdo do Hotel 43 | 365 (324 | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Unidade Monetaria €

Tabela 71: Pressupostos Macroecondmicos

Taxa de Inflacdo 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00%
Factor Acumulado
de Inflacdo 1,0000|1,0200|1,0404|1,0612|1,0824|1,1041|1,1262|1,1487|1,1717|1,1951|1,2190|1,2434|1,2682|1,2936|1,3195|1,3459|1,3728|1,4002|1,4282

Tabela 72: Pressupostos de Crescimento da Populacéo de Vila Nova de Gaia

Taxa de Crescimento

da Populacdo 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10% | 0,10%
Factor Acumulado de

Crescimento da

Populagdo 1,0000|1,0010|1,0020|1,0030|1,0040 |1,0050|1,0060|1,0070|1,0080(1,0090|1,0100|1,0111/1,0121{1,0131|1,0141|1,0151|1,0161|1,0171
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Tabela 73: Taxas Consideradas

Taxa de Juro (OT 15 Anos) 3,850%
Taxa de Juro do Financiamento de Curto Prazo (TAE) 5,797%
Taxa de Juro das Aplicagdes Financeiras de Curto Prazo (TANB) 3,000%
Taxa Liberatoria 21,500%
Taxa de Juro das AplicagOes Financeiras de Curto Prazo (TANL) 2,355%
Taxa de Seguranca Social (Trabalhador) 11,000%
Taxa de Seguranca Social (Entidade Patronal) 23,750%
Taxa de Retencdo para efeitos de Seguro (Trabalhador) 3,750%
Taxa de Custos com Formacao 2,131%
Taxa Média de Retencdo de IRS (Trabalhador) 15,500%
Taxa de Impostos sobre Lucros 25,000%
Taxa Normal de IVA 23,000%
Taxa Intermédia de IVA 13,000%
Taxa Reduzida de IVA 6,000%

Tabela 74: Prazos Médios de Pagamento/Recebimento e Duracao de Existéncias
Unidade: N° de dias

Prazo Médio de Pagamento a Fornecedores 60
Prazo Médio de Pagamento a Seguranca Social 30
Prazo Médio de Pagamento de IRS 30
Prazo Médio de Pagamento/Recebimento de IVA 60
Prazo Médio de Recebimento de Clientes 0
Duracdo das Existéncias 0
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9.2.2. Mapas Financeiros

Tabela 75: Vendas de Alojamento

N° de Quartos Disponiveis 0 0 0 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147 147

N° de Quartos

Disponiveis/Ano 0 0 0| 49.098| 53.655| 53.655| 53.802| 53.655 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655 53.802 53.655 53.655 53.655

Taxa de Ocupagdo de Quarto 0%| 0% 0% 40% 45% 55% 60% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%

N° de Quartos

Vendic?os/Ano 0 0 0| 19.640| 24.145| 29.511| 32.282| 34.876 34.876 34.876 34.972 34.876 34.876 34.876 34.972 34.876 34.876 34.876

N° de Camas Disponiveis 0 0 0 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294 294

N° de Camas

Disponiveis/Ano 0 0 0| 98.196|107.310 | 107.310 | 107.604 | 107.310| 107.310| 107.310| 107.604| 107.310| 107.310| 107.310| 107.604| 107.310| 107.310| 107.310

% de Clientes numa Cama 0%| 0% 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

% de Clientes em 2 Camas 0% | 0% 0% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

Taxa de Ocupagédo de Cama 0% | 0% 0% 38% 43% 52% 57% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62%

N° de Clientes/Ano 0 0 0| 37.315| 45.876| 56.070| 61.335| 66.264 66.264 66.264 66.715 66.533 66.533 66.533 66.715 66.533 66.533 66.533

N° de Clientes/Dia 0 0 0 112 126 154 168 182 182 182 183 183 183 183 183 183 183 183

Densidade de Ocupacéo/Ano 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Preco Médio de Alojamento 176 | 180 184 187 191 195 199 203 207 211 215 219 224 228 233 237 242 247

RevPar 0 0 0 75 86 107 119 132 134 137 140 143 145 148 151 154 157 161

TIPOS DE VENDA

Individuais

Ponderacdo de Taxa de

Ocupagéo 0%| 0% 0% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

Taxa de Ocupagao 0% | 0% 0% 4% 5% 6% 6% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%

N° de Quartos

Ocupados/Ano 0 0 0| 1964| 2415| 2952| 3.229| 3.488 3.488 3.488 3.498 3.488 3.488 3.488 3.498 3.488 3.488 3.488

Variagdo de Preco Médio 0% | 0% 0% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%

Preco Médio de Alojamento 176 | 180 184 262 267 273 278 284 289 295 301 307 313 320 326 332 339 346
Sub-Total 0 0 0|514.865 | 645.757 | 805.135 | 898.298 | 989.758 | 1.009.553 | 1.029.744 | 1.053.350 | 1.071.346 | 1.092.773 | 1.114.628 | 1.140.180 | 1.159.659 | 1.182.853 | 1.206.510

(Continua)
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(Continuacéo)
Operadores e Agéncias de
Viagem
Ponderacdo de Taxa de
Ocupagéao 0%| 0%| 0% 35% 26% 23% 20% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17%
Taxa de Ocupacéo 0% | 0%| 0% 14% 12% 13% 12% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11%
N° de Quartos
Ocupados/Ano 0 0 0 6.874 6.278 6.788 6.457 5.929 5.929 5.929 5.946 5.929 5.929 5.929 5.946 5.929 5.929 5.929
Variacédo de Preco Médio 0% | 0%| 0% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16% -16%
Preco Médio de Alojamento | 176 | 180 | 184 157 160 164 167 170 174 177 181 184 188 192 196 199 203 208
Sub-Total 0 0 0| 1.081.217 | 1.007.221 | 1.110.824 | 1.077.791| 1.009.451| 1.029.640 | 1.050.233 | 1.074.309 | 1.092.662 | 1.114.516 | 1.136.806 | 1.162.867 | 1.182.733 | 1.206.387 | 1.230.515
Grupos
Ponderacdo de Taxa de
Ocupagéo 0%| 0%| 0% 15% 15% 17% 20% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23% 23%
Taxa de Ocupacéo 0%| 0%| 0% 6% 7% 9% 12% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
N° de Quartos
Ocupados/Ano 0 0 0 2.946 3.622 5.017 6.457 8.022 8.022 8.022 8.044 8.022 8.022 8.022 8.044 8.022 8.022 8.022
Variagdo de Preco Médio 0%| 0%| 0% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9% -9%
Preco Médio de Alojamento | 176 | 180 | 184 170 174 177 181 184 188 192 196 200 204 208 212 216 220 225
Sub-Total 0 0 0 501.993 629.526 889.426 | 1.167.607 | 1.479.615| 1.509.207 | 1.539.391 | 1.574.485| 1.601.582 | 1.633.614 | 1.666.286 | 1.704.273 | 1.733.604 | 1.768.276 | 1.803.642
E-Commerce
Ponderacdo de Taxa de
Ocupagao 0%| 0%| 0% 28% 27% 26% 25% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Taxa de Ocupacéo 0%| 0%| 0% 11% 12% 14% 15% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13%
N° de Quartos
Ocupados/Ano 0 0 0 5.401 6.520 7.673 8.071 6.976 6.976 6.976 6.995 6.976 6.976 6.976 6.995 6.976 6.976 6.976
Variagdo de Preco Médio 0%| 0%| 0% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14% -14%
Preco Médio de Alojamento | 176 | 180 | 184 161 164 168 171 174 178 181 185 189 192 196 200 204 208 212
Sub-Total 0 0 0 869.754 | 1.070.952 | 1.285.547 | 1.379.273 | 1.215.988 | 1.240.308 | 1.265.114 | 1.293.931 | 1.316.225| 1.342.550 | 1.369.401 | 1.400.593 | 1.424.724 | 1.453.219 | 1.482.283
Website CS
Ponderagdo de Taxa de
Ocupagao 0%| 0%| 0% 13% 22% 24% 25% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%
Taxa de Ocupacéo 0%| 0%| 0% 5% 10% 13% 15% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
N° de Quartos
Ocupados/Ano 0 0 0 2.455 5.312 7.083 8.071 10.463 10.463 10.463 10.492 10.463 10.463 10.463 10.492 10.463 10.463 10.463
Variacdo de Preco Médio 0%| 0%| 0% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2% -2%
Preco Médio de Alojamento | 176 | 180 | 184 184 187 191 195 199 203 207 211 215 219 224 228 233 237 242
Sub-Total 0 0 0 450.507 994.279 | 1.352.283 | 1.571.729 | 2.078.293 | 2.119.859 | 2.162.256 | 2.211.614 | 2.249.612 | 2.294.604 | 2.340.496 | 2.393.923 | 2.435.052 | 2.483.753 | 2.533.428
TOTAL VENDAS ALOJ. 0 0 0| 3.418.336 | 4.347.735| 5.443.214 | 6.094.698 | 6.773.105| 6.908.568 | 7.046.739 | 7.207.690 | 7.331.427 | 7.478.056 | 7.627.617 | 7.801.836 | 7.935.773 | 8.094.488 | 8.256.378

228




Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 77: Vendas de Salas de Centros de Congressos

AUDITORIO
N° de Auditérios Disponiveis 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
N° de Auditorios
Disponiveis/Ano 0 0 0 334 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
Taxa de Ocupagdo 0% | 0% 0 7% 10% 12% 16% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21% 21%
N° de Auditorios (Dias)
Ocupados/Ano 0 0 0 24 37 44 59 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
Duracdo Média do Evento (dias) 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
N° de Eventos/Ano 0 0 0 8 13 15 20 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
N° Médio de
Participantes/Evento 0 0 0 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300
N° de Participantes/Ano 0 0 0| 2400| 3.900| 4.500| 6.000 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800 7.800
N° de Dormidas Vendidas/Ano 0 0 0| 7.200| 11.700| 13.500| 18.000 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400 23.400

Preco Aluguer/Pessoa 100 | 102 | 104 106 108 110 113 115 117 120 122 124 127 129 132 135 137 140

Sub-Total 0 0 0] 254.690 | 422.149 | 496.836 | 675.697 | 895.975| 913.894| 932.172| 950.816| 969.832| 989.229 |1.009.013 |1.029.193 | 1.049.777|1.070.773 | 1.092.188

SALAS POLIVALENTES

N° de Salas Disponiveis 0 0 0 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
N° de Salas Disponiveis/Ano 0 0 0| 1336| 1460| 1.460| 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460 1.464 1.460 1.460 1.460
Taxa de Ocupagao 0%| 0%| 0% 1% 2% 2% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%
N° de Salas (Dias)

Ocupados/Ano 0 0 0 14 30 30 44 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
Duracdo Média do Evento (dias) 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
N° de Eventos/Ano 0 0 0 7 15 15 22 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
N° Médio de

Participantes/Evento 0 0 0 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
N° de Participantes/Ano 0 0 0 700 1500 1500| 2.200 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000
N° de Dormidas Vendidas/Ano 0 0 0| 1.400| 3.000| 3.000| 4.400 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000

Preco Médio de Aluguer/Pessoa 43| 43| 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 60

Sub-Total 0 0 0| 31.571| 69.005| 70.385]|105.296 | 146.457| 149.387| 152.374| 155.422| 158.530| 161.701| 164.935| 168.234| 171.598| 175.030| 178.531

N° Total de Dormidas
Vendidas/Ano 0 0 0 8.600| 14.700| 16.500| 22.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400 29.400

TOTAL DE VENDAS DE
SALAS DE C. CONGRESSOS 0 0 0| 286.261 | 491.154 | 567.222 | 780.994 | 1.042.432 | 1.063.281 | 1.084.547 | 1.106.237 | 1.128.362 | 1.150.929 | 1.173.948 | 1.197.427 | 1.221.376 | 1.245.803 | 1.270.719
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BANQUETES P/ CLIENTES
EXTERNOS

N° de Salas Disponiveis 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
N° de Salas Disponiveis/Ano 0 0 0 334 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365
Taxa de Ocupagio 0% 0% 0 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
N° de Salas (Dias) Ocupados/Ano 0 0 0 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
Duracdo Média do Evento (Dias) 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
N° de Eventos/Ano 0 0 0 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
N° Médio de Participantes/Evento 0 0 0 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
N° de Participantes/Ano 0 0 0| 2200| 2200| 2200 2200| 2.200| 2200| 2.200| 2200| 2200| 2200| 2200| 2200 2200| 2.200| 2.200
Preco/Pessoa 35 36 36 37 38 39 39 40 41 42 43 44 44 45 46 47 48 49
Sub-Total 0 0 0| 81.713| 83.347| 85.014 | 86.715| 88.449| 90.218 | 92.022 | 93.863| 95.740| 97.655| 99.608 | 101.600 | 103.632 | 105.704 | 107.819
COFFEE BREAKS
% de Participantes 0% 0% 0% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
N° de Congressistas/Ano 0 0 0| 6.880| 11.760| 13.200| 17.920| 23.520| 23.520 | 23.520 | 23.520| 23.520| 23.520| 23.520 | 23.520| 23.520| 23.520| 23.520
Preco/Pessoa 7 7 7 7 8 8 8 8 8 8 9 9 9 9 9 9 10 10
Sub-Total 0 0 0| 51.108| 89.106 | 102.017 | 141.266 | 189.120 | 192.902 | 196.760 | 200.695 | 204.709 | 208.803 | 212.979 | 217.239 | 221.584 | 226.015 | 230.536
CATERING P/ REUNIOES E _
CONFERENCIAS (ALIMENTACAO
E COFFEE BREAKS)

% de Participantes 0% 0% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
N° de Congressistas/Ano 0 0 0| 1720| 2940| 3.300| 4.480| 5.880| 5880| 5880| 5.880| 5880| 5880| 5880 5.880| 5880| 5.880| 5.880
Preco/Pessoa 35 36 36 37 38 39 39 40 41 42 43 44 44 45 46 47 48 49
Sub-Total 0 0 0| 63.885]|111.382|127.521 | 176.582 | 236.400 | 241.128 | 245.950 | 250.869 | 255.886 | 261.004 | 266.224 | 271.549 | 276.980 | 282.519 | 288.170

TOTAL DE VENDAS DE F&B DE C.
CONGRESSOS 0 0 0]196.706 | 283.835 | 314.553 | 404.563 | 513.968 | 524.247 | 534.732 | 545.427 | 556.335 | 567.462 | 578.811 | 590.388 | 602.195 | 614.239 | 626.524

230




Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 79: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas)

PEQUENO-ALMOCO
% de Clientes 0% 0% 0% | 100% | 100% | 100%| 100%| 100% | 100%| 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%| 100% | 100%
N° de Clientes/Ano 0 0 0| 37.315| 45.876| 56.070| 61.335| 66.264| 66.264 | 66.264 | 66.715| 66.533 | 66.533 | 66.533| 66.715| 66.533 | 66.533| 66.533
Preco 10 11 11 11 11 11 12 12 12 12 13 13 13 13 14 14 14 14
Sub-Total 0 0 0| 409.849 | 513.957 | 640.725 | 714.907 | 787.806 | 803.562 | 819.633 | 841.716 | 856.208 | 873.332 | 890.799 | 911.100 | 926.787 | 945.323 | 964.229
ROOM SERVICE
% de Clientes 0% 0% 0% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26% 26%
N° de Clientes/Ano 0 0 0| 9.702| 11.928| 14.579| 15.948| 17.229| 17.229| 17.229| 17.346| 17.299| 17.299| 17.299| 17.346| 17.299| 17.299| 17.299
Facturacdo Média/Cliente 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7 7 7 8 8 8 8 8 8
Sub-Total 0 0 0| 61.775| 77.468| 96.578|107.760 | 118.744 | 121.119 | 123.541 | 126.868 | 129.055 | 131.636 | 134.269 | 137.326 | 139.693 | 142.487 | 145.337
MINI-BAR
% de Clientes 0% 0% 0% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27%
N° de Clientes/Ano 0 0 0| 10.076| 12.387| 15.139| 16.561| 17.892| 17.892| 17.892| 18.014| 17.964| 17.964| 17.964| 18.014| 17.964| 17.964| 17.964
Facturacdo Média/Cliente 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 4 4 4 4
Sub-Total 0 0 0| 29.405| 36.872| 45.965| 51.289| 56.519| 57.649| 58.802 | 60.387| 61.424| 62.652| 63.905| 65.365| 66.487 | 67.817| 69.173
BAR
Bebidas
% de Clientes 0% 0% 0% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16%
N° de Clientes/Ano 0 0 0| 5971| 7341| 8972| 9.814| 10.603| 10.603| 10.603| 10.675| 10.646 | 10.646| 10.646| 10.675| 10.646| 10.646| 10.646
Facturagdo Média/Cliente 6 6 7 7 7 7 7 7 7 7 8 8 8 8 8 8 9 9
Sub-Total 0 0 0| 39.603| 49.663| 61.911| 69.076| 76.122| 77.644| 79.197| 81.330| 82.731| 84.386| 86.073| 88.034| 89.551| 91.342| 93.169
RefeicOes Ligeiras
% de Clientes 0% 0% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
N° de Clientes/Ano 0 0 0| 7.463| 9.176| 11.214| 12.267| 13.253| 13.253| 13.253| 13.343| 13.307 | 13.307| 13.307| 13.343| 13.307| 13.307| 13.307
Facturacdo Média/Cliente 18 18 18 19 19 19 20 20 21 21 21 22 22 23 23 24 24 25
Sub-Total 0 0 0]138.596 | 173.817 | 216.670 | 241.756 | 266.412 | 271.740 | 277.175 | 284.638 | 289.548 | 295.339 | 301.245 | 308.102 | 313.416 | 319.684 | 326.078
Total de Vendas de Bar 0 0 0|178.199 | 223.480 | 278.582 | 310.832 | 342.534 | 349.384 | 356.372 | 365.968 | 372.279 | 379.724 | 387.319 | 396.136 | 402.966 | 411.026 | 419.246
(Continua)
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Tabela 80: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas)
(Continuacéo)
RESTAURANTES
(ALMOCOS E JANTARES)
Restaurante Gourmet
N° de Lugares Disponiveis 0 0 0 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Ne de Lugares Disponiveis/Dia 0 0 0 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400
Ne de Lugares Disponiveis/Ano 0 0 0| 133.600 | 146.000| 146.000 146.400 146.000 146.000 146.000 146.400 146.000 146.000 146.000 146.400 | 146.000 | 146.000 | 146.000
Taxa de Ocupagcéo (Clientes do
Hotel) 0% | 0% 0% 9% 10% 11% 12% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13%
Taxa de Ocupagéo (Clientes
Externos) 0% | 0% | 0% 6% 8% 9% 11% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12% 12%
Ne de Clientes do Hotel 0 0 0 12.024 14.600 16.060 17.568 18.980 18.980 18.980 19.032 18.980 18.980 18.980 19.032 18.980 18.980 18.980
N° de Clientes Externos 0 0 0 8.016 11.680 13.140 16.104 17.520 17.520 17.520 17.568 17.520 17.520 17.520 17.568 17.520 17.520 17.520
N° de Refeicbes/Ano 0 0 0 20.040 26.280 29.200 33.672 36.500 36.500 36.500 36.600 36.500 36.500 36.500 36.600 36.500 36.500 36.500
N° de Refeicbes/Dia 0 0 0 60 72 80 92 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Preco Médio/Refeicdo 33| 33 34 35 35 36 37 38 38 39 40 41 42 42 43 44 45 46
Sub-Total 0 0 0| 696.481| 931.617|1.055.832 | 1.241.885| 1.373.110| 1.400.572 | 1.428.584 | 1.461.148 | 1.486.299 | 1.516.025| 1.546.345| 1.581.593 | 1.608.817 | 1.640.994 | 1.673.814
Restaurante Buffet
N° de Lugares Disponiveis 0 0 0 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
N° de Lugares Disponiveis/Dia 0 0 0 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400
Ne de Lugares Disponiveis/Ano 0 0 0| 133.600 | 146.000| 146.000 146.400 146.000 146.000 146.000 146.400 146.000 146.000 146.000 146.400 | 146.000 | 146.000 | 146.000
Taxa de Ocupacédo 0% | 0% 0% 1% 1% 1% 1% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
N° de Refei¢des/Ano 0 0 0 1.336 1.460 1.460 1.464 2.920 2.920 2.920 2.928 2.920 2.920 2.920 2.928 2.920 2.920 2.920
N° de Refei¢des/Dia 0 0 0 4 4 4 4 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Preco Médio/Refeicdo 33| 33 34 35 35 36 37 38 38 39 40 41 42 42 43 44 45 46
Sub-Total 0 0 0 46.432 51.756 52.792 53.995 109.849 112.046 114.287 116.892 118.904 121.282 123.708 126.527 | 128.705| 131.279| 133.905
Total de Vendas de
Restaurantes 0 0 0| 742914 | 983.373|1.108.624 | 1.295.880 | 1.482.959 | 1.512.618 | 1.542.870 | 1.578.039 | 1.605.202 | 1.637.306 | 1.670.053 | 1.708.121 | 1.737.523 | 1.772.273 | 1.807.719
BANQUETES E COFEE
BREAKS
Sub-Total 0 0 0| 196.706 | 283.835| 314.553 404.563 513.968 524.247 534.732 545.427 556.335 567.462 578.811 590.388 | 602.195| 614.239 | 626.524
TOTAL DE VENDAS DE
F&B 0 0 0]1.618.848 | 2.118.986 | 2.485.027 | 2.885.230 | 3.302.529 | 3.368.580 | 3.435.952 | 3.518.406 | 3.580.503 | 3.652.113 | 3.725.156 | 3.808.435 | 3.875.652 | 3.953.165 | 4.032.228
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Tabela 81: Vendas de Food & Beverage (Comidas e Bebidas) — Refei¢des e Bebidas (Excluindo Mini-Bar)

Vendas de Refeigdes 0 0 0(1.549.840 | 2.032.450 | 2.377.151 | 2.764.866 | 3.169.889 | 3.233.287 | 3.297.952 | 3.376.689 | 3.436.348 | 3.505.075 | 3.575.177 | 3.655.036 | 3.719.614 | 3.794.006 | 3.869.886
% de Comidas 0% | 0% 0% 2% 72% 72% 72% 72% 72% 72% 72% 72% 2% 2% 72% 72% 72% 72%
% de Bebidas 0% | 0% 0% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28%
Vendas de Comidas 0 0 0]1.115.885 | 1.463.364 | 1.711.548 | 1.990.703 | 2.282.320 | 2.327.966 | 2.374.526 | 2.431.216 | 2.474.171 | 2.523.654 | 2.574.127 | 2.631.626 | 2.678.122 | 2.731.685 | 2.786.318
Vendas de Bebidas 0 0 0| 433.955| 569.086| 665.602| 774.162| 887.569| 905.320| 923.427| 945.473| 962.178| 981.421|1.001.050|1.023.410 |1.041.492 |1.062.322 | 1.083.568
Vendas de Bebidas
(Bar) 0 0 0 39.603 49.663 61.911 69.076 76.122 77.644 79.197 81.330 82.731 84.386 86.073 88.034 89.551 91.342 93.169
Vendas Totais de
Comidas 0 0 01.115.885| 1.463.364 | 1.711.548 | 1.990.703 | 2.282.320 | 2.327.966 | 2.374.526 | 2.431.216 | 2.474.171 | 2.523.654 | 2.574.127 | 2.631.626 | 2.678.122 | 2.731.685 | 2.786.318
Vendas Totais de
Bebidas 0 0 0| 473558 | 618.749| 727513 | 843.238| 963.691| 982,965 |1.002.624|1.026.803 | 1.044.909 | 1.065.807 | 1.087.123 |1.111.444 | 1.131.043 | 1.153.664 | 1.176.737
TOTAL DE VENDAS
DE REFEICOES E
BEBIDAS 0 0 01.589.443 | 2.082.113 | 2.439.062 | 2.833.942 | 3.246.011 | 3.310.931 | 3.377.150 | 3.458.018 | 3.519.079 | 3.589.461 | 3.661.250 | 3.743.070 | 3.809.165 | 3.885.348 | 3.963.055
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Tabela 82: Vendas de Health Club/Spa
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HEALTH CLUB
Sécios
N° de Praticantes em Gaia (15-79 anos) 0 0 0| 15.200 15.261 15.277 15.292 15.307 15.323 15.338 15.353 15.369 15.384 15.399 15.415 15.430 15.446 15.461
% de Sécios 0% 0% 0% 6% 7% 8% 9% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
N° de Sécios Activos 0 0 0 912 1.069 1.223 1.377 1.531 1.533 1.534 1.536 1.537 1.539 1.540 1.542 1.543 1.545 1.547
Preco Mensal 62 63 65 66 67 69 70 71 73 74 76 7 79 80 82 84 85 87
Preco Anual 0 0 0 725 807 823 839 856 873 891 908 927 945 964 983 1.003 1.023 1.043
Sub-Total 0 0 0]661.119 | 862.286 | 1.006.237 | 1.155.601 | 1.310.537 | 1.338.494 | 1.366.154 | 1.395.294 | 1.424.127 | 1.454.499 | 1.484.553 | 1.516.211 | 1.547.538 | 1.580.535 | 1.614.232
Treino Personalizado p/ Sécios
% de Sécios 0% 0% 0% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%
N° de Sécios 0 0 0 73 86 98 111 123 123 123 123 123 124 124 124 124 124 124
Preco Médio Mensal 100 102 104 106 108 110 113 115 117 120 122 124 127 129 132 135 137 140
Preco Médio Anual 0 0 0 1.167 1.299 1.325 1.351 1.378 1.406 1.434 1.463 1.492 1.522 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680
Sub-Total 0 0 0| 85.215| 111.707| 129.840| 150.005| 169.546 | 172.937| 176.396| 179.924| 183.522| 188.714| 192.489| 196.338 | 200.265| 204.271| 208.356
Acesso p/ Clientes Alojados no Hotel
Ne de Clientes Alojados 0 0 0| 37.315 45.876 56.070 61.335 66.264 66.264 66.264 66.715 66.533 66.533 66.533 66.715 66.533 66.533 66.533
% de Clientes em Quartos Standard e
Deluxe 0% 0% 0% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94%
Ne° de Clientes em Quartos Standard e
Deluxe 0 0 0| 35.031 43.068 52.638 57.580 62.208 62.208 62.208 62.631 62.460 62.460 62.460 62.631 62.460 62.460 62.460
% de Acessos 0% 0% 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
N° de Acessos 0 0 0| 1.752 2.154 2.632 2.879 3.111 3.111 3.111 3.132 3.123 3.123 3.123 3.132 3.123 3.123 3.123
Preco de Acesso 15 15 16 16 16 17 17 17 18 18 18 19 19 19 20 20 21 21
Sub-Total 0 0 0| 27.889 34.973 43.589 48.633 53.603 54.675 55.769 57.268 58.246 59.411 60.599 61.989 63.047 64.308 65.594
Acessdrios Desportivos
% de Sécios 0% 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
N° de Sécios 0 0 0 10 11 13 14 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16
% de Clientes do Hotel 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Ne de Clientes do Hotel 0 0 0 526 647 790 864 934 934 934 940 937 937 937 940 937 937 937
N° de Clientes Total 0 0 0 536 658 803 878 950 950 950 956 953 953 953 956 953 953 953
Facturacdo Média por Cliente 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 6 6 6 6 6 6 6
Sub-Total 0 0 0 2.560 3.205 3.990 4.449 4.911 5.009 5.109 5.244 5.332 5.439 5.548 5.676 5.772 5.887 6.005
Total de VVendas de Health Club 0 0 0| 776.782]1.012.171 | 1.183.655 | 1.358.688 | 1.538.597 | 1.571.115 | 1.603.428 | 1.637.730 | 1.671.227 | 1.708.063 | 1.743.189 | 1.780.215 | 1.816.622 | 1.855.001 | 1.894.188
(Continua)
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Tabela 83: Vendas de Health Club/Spa

(Continuacéo)
SPA
Massagens
% de Sdcios do Health-Club 0% 0% 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
% de Clientes do Hotel 0% 0% 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
N° de Sécios do Health-Club 0 0 0 46 54 62 69 77 77 77 77 77 77 77 78 78 78 78
Ne° de Clientes do Hotel 0 0 0 1.866 2.294 2.804 3.067 3.314 3.314 3.314 3.336 3.327 3.327 3.327 3.336 3.327 3.327 3.327
N° Total de Clientes 0 0 0 1.912 2.348 2.866 3.136 3.391 3.391 3.391 3.413 3.404 3.404 3.404 3.414 3.405 3.405 3.405
N° Médio de Clientes/Dia 0 0 0 6 7 8 9 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Facturacdo Média/Cliente 95 97 99 101 103 105 107 109 111 114 116 118 120 123 125 128 130 133
Sub-Total 0 0 0 192.758 241.447 300.608 335.506 370.043 377.444 384.993 395.241 402.082 410.124 418.327 427.947 435.355 444.062 452.943
Gabinete de Estética
% de Sdcios do Health-Club 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
% de Clientes do Hotel 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
N° de Sécios do Health-Club 0 0 0 19 22 25 28 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
Ne° de Clientes do Hotel 0 0 0 747 918 1.122 1.227 1.326 1.326 1.326 1.335 1.331 1.331 1.331 1.335 1.331 1.331 1.331
N° Total de Clientes 0 0 0 766 940 1.147 1.255 1.357 1.357 1.357 1.366 1.362 1.362 1.362 1.366 1.362 1.362 1.362
N° Médio de Clientes/Dia 0 0 0 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Facturagdo Média/Cliente 28 28 29 29 30 30 31 32 32 33 34 34 35 36 36 37 38 39
Sub-Total 0 0 0 22.354 27.981 34.825 38.867 42.866 43.723 44.598 45.792 46.571 47.502 48.452 49.566 50.409 51.418 52.446
Cabeleireiro
% de Sdcios do Health-Club 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
% de Clientes do Hotel 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
N° de Sécios do Health-Club 0 0 0 19 22 25 28 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
N° de Clientes do Hotel 0 0 0 747 918 1.122 1.227 1.326 1.326 1.326 1.335 1.331 1.331 1.331 1.335 1.331 1.331 1.331
N° Total de Clientes 0 0 0 766 940 1.147 1.255 1.357 1.357 1.357 1.366 1.362 1.362 1.362 1.366 1.362 1.362 1.362
N° Médio de Clientes/Dia 0 0 0 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Facturacdo Média/Cliente 38 38 39 40 41 41 42 43 44 45 46 47 48 49 49 50 51 53
Sub-Total 0 0 0 30.483 38.156 47.489 53.000 58.454 59.623 60.815 62.443 63.505 64.775 66.071 67.590 68.740 70.115 71.517
Loja
% de Sdcios do Health-Club 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
% de Clientes do Hotel 0% 0% 0% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
N° de Sécios do Health-Club 0 0 0 19 22 25 28 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31
N° de Clientes do Hotel 0 0 0 747 918 1.122 1.227 1.326 1.326 1.326 1.335 1.331 1.331 1.331 1.335 1.331 1.331 1.331
N° Total de Clientes 0 0 0 766 940 1.147 1.255 1.357 1.357 1.357 1.366 1.362 1.362 1.362 1.366 1.362 1.362 1.362
N° Médio de Clientes/Dia 0 0 0 3 3 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Facturacdo Média/Cliente 18 18 18 19 19 19 20 20 21 21 21 22 22 23 23 24 24 25
Sub-Total 0 0 0 14.225 17.806 22.162 24.733 27.278 27.824 28.380 29.140 29.636 30.229 30.833 31.542 32.079 32.720 33.375
Total de Vendas de Spa 0 0 0 259.821 325.390 405.084 452.106 498.642 508.614 518.787 532.615 541.794 552.630 563.683 576.645 586.583 598.315 610.281
TOTAL DE VENDAS DE HEALTH
CLUB/SPA 0 0 0| 1.036.603 | 1.337.561| 1.588.740 | 1.810.795| 2.037.238 | 2.079.729 | 2.122.215] 2.170.345| 2.213.021 | 2.260.693 | 2.306.871 | 2.356.860 | 2.403.206 | 2.453.316 | 2.504.469
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Tabela 84: Vendas de Parque de Estacionamento Publico

Anos
2010 2011 2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
N° de Lugares Disponiveis 0 0 0 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104 104
N° de Lugares
Disponiveis/Ano 0 0 0| 34.736| 37.960| 37.960| 38.064| 37.960| 37.960| 37.960| 38.064| 37.960| 37.960| 37.960| 38.064| 37.960| 37.960| 37.960
Taxa de Ocupagio 0% 0%| 0% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
N° de Lugares
Ocupados/Ano 0 0 0| 26.052| 28.470| 28.470| 28.548| 28.470| 28.470| 28.470| 28.548| 28.470| 28.470| 28.470| 28.548| 28.470| 28.470| 28.470
Facturacdo Média/Cliente 6 6 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7 7 7 8 8 8 8
TOTAL DE VENDAS
DE PARQUE DE
ESTACIONAMENTO 0 0 0]158.968 | 177.197 | 180.741 | 184.861 | 188.043 | 191.804 | 195.640 | 200.099 | 203.543 | 207.614 | 211.767 | 216.594 | 220.322 | 224.728 | 229.223

Tabela 85: Vendas de Loja/Adega

Anos
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 \ 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1 2 3 4 5 6 7 \ 9 10 11 12 ] 14 15 16
N° de Clientes/Dia 0 0 0 5 5 5 5 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
N° de Clientes/Ano 0 0 0 1.670 1.825 1.825 1.830| 2.190| 2.190| 2.190 2.196 2.190 2.190 2.190| 2.196 2.190 2.190 2.190

Facturacdo Média/Cliente 140| 143| 146 149 152 155 158 161 164 167 171 174 178 181 185 188 192 196

TOTAL DE VENDAS
DE LOJA/ADEGA 0 0 0]248.110 | 276.561 | 282.093 | 288.523 | 352.187 | 359.231 | 366.415 | 374.768 | 381.219 | 388.843 | 396.620 | 405.661 | 412.643 | 420.896 | 429.314

236



Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 86: Vendas Totais

(Continua)
Alojamento 0 0 0| 3.418.336 | 4.347.735 | 5.443.214 | 6.094.698 | 6.773.105| 6.908.568 | 7.046.739 | 7.207.690 | 7.331.427 | 7.478.056 | 7.627.617 | 7.801.836 | 7.935.773 | 8.094.488 | 8.256.378
Centro de Congressos 0 0 0| 286.261| 491.154| 567.222| 780.994 | 1.042.432| 1.063.281 | 1.084.547 | 1.106.237 | 1.128.362 | 1.150.929 | 1.173.948 | 1.197.427 | 1.221.376 | 1.245.803 | 1.270.719
Food & Beverage 0 0 01.618.848 | 2.118.986 | 2.485.027 | 2.885.230 | 3.302.529 | 3.368.580 | 3.435.952 | 3.518.406 | 3.580.503 | 3.652.113 | 3.725.156 | 3.808.435| 3.875.652 | 3.953.165| 4.032.228
Health Club/Spa 0 0 01.036.603 | 1.337.561 | 1.588.740 | 1.810.795| 2.037.238 | 2.079.729 | 2.122.215| 2.170.345| 2.213.021 | 2.260.693 | 2.306.871 | 2.356.860 | 2.403.206 | 2.453.316 | 2.504.469
Estacionamento 0 0 0| 158.968| 177.197| 180.741| 184.861| 188.043| 191.804| 195640| 200.099 | 203543 | 207.614| 211.767| 216594 | 220322 | 224.728| 229.223
Loja/Adega 0 0 0| 248110 276561| 282.093| 288.523| 352.187| 359.231| 366.415| 374.768| 381219 | 388.843| 396.620 | 405.661| 412.643| 420.896 | 429.314
TOTAL DE
VENDAS 0 0 0| 6.767.126 | 8.749.194 | 10.547.036 | 12.045.100 | 13.695.535 | 13.971.192 | 14.251.507 | 14.577.545 | 14.838.076 | 15.138.249 | 15.441.978 | 15.786.812 | 16.068.971 | 16.392.396 | 16.722.331
Tabela 87: Vendas Totais

(Continuacéo)

Alojamento 101.765.659

Centro de Congressos 14.810.691

Food & Beverage 49.360.811

Health Club/Spa 30.681.662

Estacionamento 2.991.143

Loja/Adega 5.383.083

TOTAL DE VENDAS 204.993.050
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Direccdo
Director de Hotel 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Assistente de Director de Hotel 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Director Comercial 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Vendedor 0 0 0 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Administrativo 0 0 0 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Sub-Total 0 0 0 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Recepc¢do
Chefe de Recepcéo 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Sub-chefe de Recepgéao 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Recepcionista de 12 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Recepcionista de 22 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Estagiario (Recepcionista) 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Bagageiro/Mandarete 0 0 0 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Sub-Total 0 0 0 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Quartos
Governanta Geral 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Sub-governanta 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Empregada de Quartos 0 0 0 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Empregada de Limpeza 0 0 0 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
Sub-Total 0 0 0 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
Lavandaria
Chefe de Lavandaria 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Lavadora/Engomadora 0 0 0 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Sub-Total 0 0 0 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Restaurante/Bar
Director de F&B 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Chefe de Bar 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Chefe de Sala 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Sub-chefe de Sala 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Empregado de Mesa 12 0 0 0 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Empregado de Mesa 22 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Barman 1° 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Barman 22 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Estagiario (Empregado de Mesa) 0 0 0 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Sub-Total 0 0 0 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
(Continua)
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Tabela 89: Pessoal Afecto ao Projecto

(Continuacéo)

Cozinha

Chefe de Cozinha

Sub-chefe de Cozinha

Cozinheiro de 12

Cozinheiro de 22

Cozinheiro de 32

Cafeteiro

Copeiro

I O W| W[ W| N -

g O W| W[ W| N -

QI O W| W[ W| N -

O O W| W[ W| N+

O O W| W[ W| N+

O 01| W| W[ W| N+

A O W| W[ W| N -

A O W| W[ W| N -

A O W| W[ W| N -

T O W| W[ W| N

A O W| W[ W| N -

Sub-Total

ojo|(o|jo|o|jo|o|o

oJo|o|o|o|o|o|o

ojJo|o|o|o|o|o|o

22

22

22

22

22

22

22

22

22

22 22

22

Health Club/Spa

Coordenador/Professor

Treinador/Professor

Massagista

Cabeleireira

Esteticista

Recepcionista

Empregado de Loja

N| W[ wW| | oo~

N W[ w| | oo

N| W[ wW| | oo~

N|W[IN|wW| | oo

N|W[IN|wW| ||

N| W[ W| | oo

N| W[ W| | oo

N| W[ W| | oo

N| W[ Ww| | oo

N|W|N|W| | oo

N| W[ wW| | oo

Sub-Total

oJjo|(o|o|o|o|o|Oo

ojJo|o|o|o|o|o|o

olo|o|o|o|o|o|o

26

26

26

26

26

26

26

26

26

26 26

26

Centro de Congressos e Loja

Director de Centro de Congressos

Relaces Publicas

Operador Multimédia

Empregado de Loja

Sub-Total

ojJo|o|o|o

ojo|o|o|o

o] o|lo|o|o

DL NN| |-

DL N[N

[o28 BLCIIONN o

DL N[N

[o28 BLSIISIN ol

DL NN

DL NN

DL NN

DL N[N

DL N[N

DL N[N

O NN

[o28 BLCIISNN o
DL NN| -

O NN

Manutencéo

Chefe de Manutencéo

Operador Polivalente

Sub-Total

W N~

W N

W N~

W N~

W N+~

WL N+~

WL N+~

WL N

W N

W N

W N

W N

W] N~
W N~

W N

TOTAL

ojojo|o

ofjojlo|o

ojojo|lo

153

153

153

153

153

153

153

153

153

153

153

153

153 153

153
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Tabela 90: Vencimentos Brutos Individuais

Direc¢do

Director de Hotel 0 0 0 3.500 | 3.789 | 3.864 | 3.942 | 4.020 | 4.101 | 4.183 | 4.266 | 4.352 | 4.439| 4.528 | 4.618 | 4.711 | 4.805 | 4.901
Assistente de Director de Hotel 0 0 0]2.000 | 2.165 | 2.208 | 2.252 | 2.297 | 2.343 | 2.390 | 2.438 | 2.487 | 2.536 | 2.587 | 2.639 | 2.692 | 2.746 | 2.800
Director Comercial 0 0 0| 2500|2706 | 2.760 | 2.815| 2.872| 2.929 | 2.988 | 3.047 | 3.108 | 3.171 | 3.234 | 3.299 | 3.365 | 3.432 | 3.501
Vendedor 0 0 0[1.500|1.624|1.656|1.689|1.723|1.757|1.793|1.828| 1.865| 1.902| 1.940 | 1.979 | 2.019 | 2.059 | 2.100
Administrativo 0 0 0]1.200|1.299|1.325|1.351|1.378|1.406| 1.434|1.463|1.492|1.522| 1.552 | 1.583 | 1.615| 1.647 | 1.680
Recepg¢do

Chefe de Recepgdo 0 0 0[1.700|1.840|1.877|1.914|1.953|1.992| 2.032| 2.072| 2.114| 2.156 | 2.199 | 2.243 | 2.288 | 2.334 | 2.380
Sub-chefe de Recepgdo 0 0 0[1.200]1.299|1.325|1.351|1.378|1.406|1.434|1.463|1.492|1.522| 1.552 | 1.583 | 1.615 | 1.647 | 1.680
Recepcionista de 12 0 0 0| 650| 704| 718| 732| 747| 762| 777| 792| 808| 824| 841| 858| 875| 892| 910
Recepcionista de 22 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Estagiario (Recepcionista) 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Bagageiro/Mandarete 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Quartos

Governanta Geral 0 0 0[1.500|1.624|1.656|1.689|1.723|1.757|1.793|1.828| 1.865| 1.902| 1.940 | 1.979 | 2.019 | 2.059 | 2.100
Sub-governanta 0 0 0[1.200]1.299|1.325|1.351|1.378|1.406|1.434|1.463|1.492|1.522|1.552 | 1.583 | 1.615| 1.647 | 1.680
Empregada de Quartos 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Empregada de Limpeza 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Lavandaria

Chefe de Lavandaria 0 0 0| 800| 866| 883| 901| 919| 937| 956| 975| 995|1.015|1.035|1.056|1.077|1.098 | 1.120
Lavadora/Engomadora 0 0 0| 550 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770
Restaurante/Bar

Director de F&B 0 0 0| 2500|2706 | 2.760 | 2.815| 2.872| 2.929 | 2.988 | 3.047 | 3.108 | 3.171| 3.234 | 3.299 | 3.365 | 3.432 | 3.501
Chefe de Bar 0 0 0[1.700|1.840|1.877|1.914|1.953|1.992|2.032|2.072|2.114| 2.156 | 2.199 | 2.243 | 2.288 | 2.334 | 2.380
Chefe de Sala 0 0 0[1.700|1.840|1.877|1.914|1.953|1.992|2.032|2.072|2.114| 2.156 | 2.199 | 2.243 | 2.288 | 2.334 | 2.380
Sub-chefe de Sala 0 0 0[1.100]1.191|1.214|1.239|1.264|1.289|1.315|1.341|1.368| 1.395| 1.423 | 1.451 | 1.480 | 1.510 | 1.540
Empregado de Mesa 12 0 0 0| 800| 866| 883| 901| 919| 937| 956| 975| 995|1.015|1.035|1.056|1.077|1.098| 1.120
Empregado de Mesa 22 0 0 0| 700| 758| 773| 788| 804| 820| 837| 853| 870| 888| 906| 924| 942| 961| 980
Barman 12 0 0 0| 800| 866| 883| 901| 919| 937| 956| 975| 995|1.015|1.035|1.056|1.077|1.098 | 1.120
Barman 22 0 0 0| 700| 758| 773| 788| 804| 820| 837| 853| 870| 888| 906| 924| 942| 961| 980
Estagiario (Empregado de Mesa) 0 0 0| 550| 595| 607| 619| 632| 644| 657| 670| 684| 698| 711| 726| 740| 755| 770

(Continua)
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Tabela 91: Vencimentos Brutos Individuais

(Continuacéo)

Cozinha
Chefe de Cozinha 0 0 0| 3250| 3.518| 3.588| 3.660| 3.733| 3.808| 3.884| 3.962| 4.041| 4.122 4.204 4.288 4.374 4.462 4551
Sub-chefe de Cozinha 0 0 0| 1.900| 2057| 2.098| 2.140| 2.183| 2226| 2271| 2316| 2.362| 2.410 2.458 2.507 2.557 2.608 2.660
Cozinheiro de 12 0 0 0| 1200| 1.299| 1.325| 1.351| 1.378| 1.406| 1.434| 1.463| 1.492| 1522 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680
Cozinheiro de 22 0 0 ol 1.000| 1.082| 1.104| 1.126| 1.149| 1.172| 1.195| 1.219| 1.243| 1.268 1.294 1.319 1.346 1.373 1.400
Cozinheiro de 3? 0 0 0 750 812 828 845 862 879 896 914 933 951 970 990 1.009 1.030 1.050
Cafeteiro 0 0 0 650 704 718 732 747 762 777 792 808 824 841 858 875 892 910
Copeiro 0 0 0 550 595 607 619 632 644 657 670 684 698 711 726 740 755 770
Health Club/Spa
Coordenador/Professor 0 0 0| 2400| 2598| 2.650| 2.703| 2.757| 2.812| 2.868| 2.926| 2.984| 3.044 3.105 3.167 3.230 3.295 3.361
Treinador/Professor 0 0 0| 1.350| 1.461| 1.491| 1520| 1.551| 1.582| 1.613| 1.646| 1.679| 1.712 1.746 1.781 1.817 1.853 1.890
Massagista 0 0 0 750 812 828 845 862 879 896 914 933 951 970 990 1.009 1.030 1.050
Cabeleireira 0 0 0 750 812 828 845 862 879 896 914 933 951 970 990 1.009 1.030 1.050
Esteticista 0 0 0 700 758 773 788 804 820 837 853 870 888 906 924 942 961 980
Recepcionista 0 0 0 600 649 662 676 689 703 717 731 746 761 776 792 808 824 840
Empregado de Loja 0 0 0 550 595 607 619 632 644 657 670 684 698 711 726 740 755 770
Centro de Congressos e Loja
g:)rﬁ;:g;s%i Centro de 0 0 ol 2000| 2165| 2208 2252| 2297| 2343| 2390| 2438| 2487| 2536 2587 2.639 2.692 2.746 2.800
Relages Publicas 0 0 0| 1500| 1.624| 1.656| 1.689| 1.723| 1.757| 1.793| 1.828| 1.865| 1.902 1.940 1.979 2.019 2.059 2.100
Operador Multimédia 0 0 0| 1150| 1.245| 1.270| 1.295| 1.321| 1.347| 1.374| 1402| 1.430| 1.458 1.488 1.517 1.548 1.579 1.610
Empregado de Loja 0 0 0 550 595 607 619 632 644 657 670 684 698 711 726 740 755 770
Manutengéo
Chefe de Manutencéo 0 0 0| 1500| 1.624| 1656| 1.689| 1.723| 1757| 1.793| 1.828| 1.865| 1.902 1.940 1.979 2.019 2.059 2.100
Operador Polivalente 0 0 0 800 866 883 901 919 937 956 975 995| 1.015 1.035 1.056 1.077 1.098 1.120
Total Mensal 0 0 0| 55.500| 60.075| 61.276| 62.502| 63.752| 65.027 | 66.328 | 67.654 | 69.007 | 70.387| 71.795| 73.231| 74.696| 76.190| 77.713
Total Anual 0 0 0| 721.500 | 841.050 | 857.871 | 875.028 | 892.529 | 910.379 | 928.587 | 947.159 | 966.102 | 985.424 | 1.005.132 | 1.025.235 | 1.045.740 | 1.066.654 | 1.087.988
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Tabela 92: Vencimentos Brutos Totais
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Direccao
Director de Hotel 0 0 0 3.500 3.789 3.864 3.942 4.020 4,101 4.183 4.266 4.352 4.439 4.528 4.618 4,711 4.805 4,901
Assistente de Director de Hotel 0 0 0 2.000 2.165 2.208 2.252 2.297 2.343 2.390 2.438 2.487 2.536 2.587 2.639 2.692 2.746 2.800
Director Comercial 0 0 0 2.500 2.706 2.760 2.815 2.872 2.929 2.988 3.047 3.108 3.171 3.234 3.299 3.365 3.432 3.501
Vendedor 0 0 0 7.500 8.118 8.281 8.446 8.615 8.787 8.963 9.142 9.325 9.512 9.702 9.806 | 10.094 | 10.296 | 10.502
Administrativo 0 0 0 7.200 7.794 7.949 8.108 8.271 8.436 8.605 8.777 8.952 9.131 9.314 9.500 9.690 9.884 | 10.082
Sub-Total 0 0 0| 22700 | 24571 | 25.063| 25564 | 26.075| 26.597 | 27.129 | 27.671| 28.225| 28.789| 29.365| 29.952 | 30.551| 31.162| 31.785
Recepcéo
Chefe de Recepcéo 0 0 0 1.700 1.840 1.877 1914 1.953 1.992 2.032 2.072 2114 2.156 2.199 2.243 2.288 2.334 2.380
Sub-chefe de Recepgéao 0 0 0 1.200 1.299 1.325 1.351 1.378 1.406 1.434 1.463 1.492 1.522 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680
Recepcionista de 12 0 0 0 1.950 2.111 2.153 2.196 2.240 2.285 2.330 2.377 2.425 2.473 2.523 2.573 2.624 2.677 2.730
Recepcionista de 22 0 0 0 1.650 1.786 1.822 1.858 1.895 1.933 1.972 2.011 2.052 2.093 2.134 2.177 2.221 2.265 2.310
Estagiario (Recepcionista) 0 0 0 1.650 1.786 1.822 1.858 1.895 1.933 1.972 2.011 2.052 2.093 2.134 2177 2.221 2.265 2.310
Bagageiro/Mandarete 0 0 0 2.200 2.381 2.429 2.478 2.527 2578 2.629 2.682 2.735 2.790 2.846 2.903 2.961 3.020 3.081
Sub-Total 0 0 0| 10.350| 11.203 | 11.427| 11.656| 11.889 | 12.127| 12.369| 12.617| 12.869| 13.126 | 13.389| 13.657 | 13.930| 14.208 | 14.492
Quartos
Governanta Geral 0 0 0 1.500 1.624 1.656 1.689 1.723 1.757 1.793 1.828 1.865 1.902 1.940 1.979 2.019 2.059 2.100
Sub-governanta 0 0 0 2.400 2.598 2.650 2.703 2.757 2.812 2.868 2.926 2.984 3.044 3.105 3.167 3.230 3.295 3.361
Empregada de Quartos 0 0 0| 11.000| 11.907 | 12.145| 12.388 | 12.636 | 12.888| 13.146 | 13.409| 13.677 | 13.951 | 14.230| 14514 | 14.805| 15.101| 15.403
Empregada de Limpeza 0 0 0 6.600 7.144 7.287 7.433 7.581 7.733 7.888 8.045 8.206 8.370 8.538 8.709 8.883 9.060 9.242
Sub-Total 0 0 0| 21.500| 23.272| 23.738| 24.212| 24.697| 25.191| 25.694 | 26.208 | 26.733 | 27.267 | 27.813| 28.369 | 28.936| 29.515| 30.105
Lavandaria
Chefe de Lavandaria 0 0 0 800 866 883 901 919 937 956 975 995 1.015 1.035 1.056 1.077 1.098 1.120
Lavadora/Engomadora 0 0 0 4.400 4,763 4.858 4.955 5.054 5.155 5.258 5.364 5.471 5.580 5.692 5.806 5.922 6.040 6.161
Sub-Total 0 0 0 5.200 5.629 5.741 5.856 5.973 6.093 6.214 6.339 6.466 6.595 6.727 6.861 6.999 7.138 7.281
Restaurante/Bar
Director de F&B 0 0 0 2.500 2.706 2.760 2.815 2.872 2.929 2.988 3.047 3.108 3.171 3.234 3.299 3.365 3.432 3.501
Chefe de Bar 0 0 0 1.700 1.840 1.877 1914 1.953 1.992 2.032 2.072 2114 2.156 2.199 2.243 2.288 2.334 2.380
Chefe de Sala 0 0 0 3.400 3.680 3.754 3.829 3.906 3.984 4.063 4.145 4.227 4.312 4.398 4.486 4576 4.667 4.761
Sub-chefe de Sala 0 0 0 3.300 3.572 3.643 3.716 3.791 3.866 3.944 4.023 4,103 4.185 4.269 4.354 4.441 4.530 4,621
Empregado de Mesa 12 0 0 0 4.000 4.330 4.416 4.505 4.595 4.687 4.780 4.876 4.973 5.073 5.174 5.278 5.383 5.491 5.601
Empregado de Mesa 22 0 0 0 2.100 2.273 2.319 2.365 2412 2.460 2.510 2.560 2.611 2.663 2.717 2,771 2.826 2.883 2.941
Barman 1?2 0 0 0 1.600 1.732 1.767 1.802 1.838 1.875 1.912 1.950 1.989 2.029 2.070 2.111 2.153 2.196 2.240
Barman 22 0 0 0 2.100 2.273 2.319 2.365 2412 2.460 2.510 2.560 2.611 2.663 2.717 2,771 2.826 2.883 2.941
Estagiario (Empregado de Mesa) 0 0 0 1.650 1.786 1.822 1.858 1.895 1.933 1.972 2.011 2.052 2.093 2.134 2.177 2.221 2.265 2.310
Sub-Total 0 0 0| 22350 | 24.192| 24.676 | 25.170| 25.673 | 26.187 | 26.710| 27.245| 27.789 | 28.345| 28.912| 29.490 | 30.080| 30.682| 31.295
(Continua)
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Tabela 93: Vencimentos Brutos Totais

(Continuacéo)
Cozinha
Chefe de Cozinha 0] 0] o0 3.250 3518 3.588 3.660 3.733 3.808 3.884 3.962 4.041 4122 4.204 4.288 4374 4.462 4551
Sub-chefe de Cozinha 0| 0] o0 3.800 4113 4.196 4.279 4.365 4.452 4541 4,632 4725 4819 4916 5.014 5114 5217 5321
Cozinheiro de 12 0] 0] o0 3.600 3.897 3.975 4.054 4135 4218 4.302 4.388 4476 4.566 4.657 4.750 4.845 4.942 5.041
Cozinheiro de 2 o] 0] o 3.000 3.247 3312 3.378 3.446 3515 3.585 3.657 3.730 3.805 3.881 3.958 4.038 4118 4.201
Cozinheiro de 3 o] 0] o0 2.250 2.435 2.484 2534 2.585 2.636 2.689 2743 2.798 2.854 2911 2.960 3.028 3.089 3.151
Cafeteiro 0] 0] o0 3.250 3518 3.588 3.660 3.733 3.808 3.884 3.962 4.041 4122 4.204 4.288 4374 4.462 4551
Copeiro 0] 0] o0 2.750 2.977 3.036 3.007 3.159 3.222 3.287 3.352 3.419 3.488 3.557 3.629 3.701 3.775 3.851
Sub-Total| 0] 0] 0 21.900 23.705 24.179 24.663 25.156 | 25.659 26.173 |  26.696 27230 | 27.774| 28.330| 28.897| 29.475| 30.064| 30.665
Health Club/Spa
Coordenador/Professor 0] 0] o0 2.400 2.508 2.650 2.703 2.757 2812 2.868 2.926 2.984 3.044 3.105 3.167 3.230 3.295 3.361
Treinador/Professor 0] 0] o0 10.800 11.690 11.924 12.163 12406 | 12.654 12907 | 13.165 13428 | 13697 13971| 14.250| 14535| 14.826| 15123
Massagista 0] 0] o0 5250 5.683 5.796 5912 6.031 6.151 6.274 6.400 6.528 6.658 6.791 6.927 7.066 7.207 7.351
Cabeleireira o] 0] o 2.250 2.435 2.484 2.534 2.585 2.636 2.689 2.743 2.798 2.854 2911 2.960 3.028 3.089 3.151
Esteticista 0] 0] o0 1.400 1515 1546 1577 1.608 1.640 1673 1.707 1741 1.776 1811 1847 1.884 1922 1.960
Recepcionista 0] 0] o0 1.800 1.048 1.987 2.027 2.068 2.109 2.151 2.194 2.238 2.283 2.328 2.375 2423 2471 2520
Empregado de Loja 0] 0] o0 1.100 1.101 1214 1.239 1.264 1.289 1315 1341 1.368 1.395 1423 1451 1480 1510 1540
Sub-Total| 0] 0] 0 25.000 27.061 27.602 28.154 28.717| 29.291 29877| 30475 31084 | 31.706| 32.340| 32087| 33.647| 34320] 35006
Centro de Congressos e Loja
Bgﬁgcﬁggs‘éi Centra de ol o] o 2.000 2.165 2.208 2.252 2.297 2.343 2.390 2.438 2.487 2536 2587 2639 2,692 2746 2.800
Relacdes Pablicas 0] 0] o0 1.500 1.624 1.656 1.689 1.723 1.757 1.793 1.828 1.865 1.902 1.940 1.979 2.019 2.050 2.100
Operador Multimédia 0] 0] o0 2.300 2.490 2539 2590 2.642 2.695 2.749 2.804 2.860 2917 2.975 3.035 3.095 3.157 3.221
Empregado de Loja 0] 0] o0 1.100 1.101 1214 1.239 1.264 1.289 1315 1341 1.368 1.395 1423 1451 1480 1510 1540
Sub-Total | 0] 0] O 6.900 7.469 7.618 7771 7.926 8.084 8.246 8411 8.579 8.751 8.926 9.104 9.286 9.472 9.662
Manutencdo
Chefe de Manutenco 0| 0] o0 1500 1624 1.656 1.689 1723 1.757 1.793 1.828 1.865 1.902 1.940 1.979 2.019 2.059 2.100
Operador Polivalente ol 0] o 1.600 1732 1.767 1.802 1.838 1.875 1912 1.950 1.989 2.029 2.070 2111 2.153 2.196 2.240
Sub-Total | 0] 0] O 3.100 3.356 3.423 3.401 3.561 3.632 3.705 3.779 3.854 3.932 4,010 4,090 4172 4.256 4.341
Total Mensal | 0| 0| 0| 139.000| 150458| 153467| 156537 | 159.667 | 162.861| 166.118| 169.440| 172.829| 176.286| 179.811| 183.408| 187.076]| 190.817| 194.634
Total Anual | 0| 0| 0| 1.807.000| 2.106.413 | 2.148541| 2.191.512 | 2.235.342 | 2.280.049 | 2.325.650 | 2.372.163 | 2.419.606 | 2.467.999 | 2.517.359 | 2.567.706 | 2.619.060 | 2.671.441 | 2.724.870
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Tabela 94: Gastos com Pessoal — 2010, 2011, 2012

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Anos
2010 2011 | 2012
2 0 1 | p)
Departamentos/Functes Salério | Seguranca s - Total = Salario = Seguranca . Total | Salario = Seguranca . Total
Bruto Social eg”g"s Forme(t)gao dos Bruto Social Seg”[,"s Form%gao dos Bruto Saocial 599“505 Formz;gao dos
Mensal | (23,75%) Ea9ay) | Ry Custos = Mensal = (23,75%0) Ea9) | R Custos | Mensal | (23,75%) Croady) | (ene) Custos

Direccéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Recepcéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Quartos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lavandaria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Restaurante/Bar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cozinha 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Health Club/Spa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centro de Congressos e Loja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Manutencdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Mensal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Anual 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tabela 95: Gastos com Pessoal — 2013, 2014, 2015

Anos |
2013 2014 2015

Departamentos/Funcdes — 5 — - — 2 ‘
Sg:z:go Segg(r:;a::ga Seguros | Formagdo = Total dos 8861:3:;)0 Segg:;?ar:ga Seguros Formagdo Total dos S;:i:go Segggieg:ga Seguros | Formagdo Total dos

Mensal  (23,75%) (3,75%) | (2,13%) Custos Mensal  (23,75%) (3,75%) (2,13%) Custos Mensal | (23.75%) (3,75%) (2,13%) Custos

Direccéo 22.700 5.391 851 484 29.426 24.571 5.836 921 524 31.852 25.063 5.952 940 534 32.489
Recepcéo 10.350 2.458 388 221 13.417 11.203 2.661 420 239 14.523 11.427 2.714 429 243 14.813
Quartos 21.500 5.106 806 458 27.871 23.272 5.527 873 496 30.168 23.738 5.638 890 506 30.771
Lavandaria 5.200 1.235 195 111 6.741 5.629 1.337 211 120 7.296 5.741 1.364 215 122 7.442
Restaurante/Bar 22.350 5.308 838 476 28.972 24.192 5.746 907 515 31.361 24.676 5.861 925 526 31.988
Cozinha 21.900 5.201 821 467 28.389 23.705 5.630 889 505 30.729 24.179 5.743 907 515 31.344
Health Club/Spa 25.000 5.938 938 533 32.408 27.061 6.427 1.015 577 35.079 27.602 6.555 1.035 588 35.781
Centro de Congressos e Loja 6.900 1.639 259 147 8.945 7.469 1.774 280 159 9.682 7.618 1.809 286 162 9.875
Manutencéo 3.100 736 116 66 4.019 3.356 797 126 71 4.350 3.423 813 128 73 4.437
Total Mensal [ 139.000 33.013 5.213 2.962 | 180.187| 150.458 35.734| 5.642 3.206 | 195.040| 153.467 36.448 5.755 3.270 | 198.941

Total Anual | 1.807.000 429.163 | 67.763 32.578 | 2.336.503 | 2.106.413 500.273 | 78.990 38.469 | 2.724.146 | 2.148.541 510.279 | 80.570 39.239 | 2.778.629
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Tabela 96: Gastos com Pessoal — 2016, 2017, 2018

Direcgio 25.564 6.071 959 545| 33139 26.075 6.193 978 556 | 33.801| 26.597 6.317 997 567 | 34.477
Recepcio 11.656 2.768 437 248 | 15109 11.889 2.824 446 253 | 15412 12127 2.880 455 258 | 15.720
Quartos 24212 5.750 908 516 | 31.387| 24.697 5.865 926 526 | 32015| 25.101 5.983 945 537| 32.655
Lavandaria 5.856 1.391 220 125 7.591 5.973 1.419 224 127 7.743 6.003 1.447 228 130 7.898
Restaurante/Bar 25.170 5.978 944 536 | 32.628| 25.673 6.097 963 547 | 33.280| 26.187 6.219 982 558 |  33.946
Cozinha 24.663 5.857 925 525 31.971| 25.156 5.975 943 536 | 32.610| 25.659 6.094 962 547| 33.262
Health Club/Spa 28.154 6.687 | 1.056 600| 36.496| 28.717 6.820| 1.077 612 37226 29.291 6.957| 1.098 624| 37.971
Centro de Congressos e Loja 7.771 1.845 291 166| 10.073 7.926 1.882 297 169| 10.274 8.084 1.920 303 172 10.480
Manutencao 3.491 829 131 74 4.526 3.561 846 134 76 4.616 3.632 863 136 77 4.708

Total Mensal | 156.537 37.177] 5.870 3.335] 202.919| 159.667 37.921] 5.988 3.402] 206.978| 162.861 38.679| 6.107 3.470| 211.117
Total Anual | 2.191.512 |  520.484| 82.182 40.024 | 2.834.201 | 2.235.342 |  530.894| 83.825 40.824 | 2.890.885 | 2.280.049 | 541512 | 85502 41.641 | 2.948.703
Tabela 97: Gastos com Pessoal — 2019, 2020, 2021

Direccio 27.129 6.443| 1.017 578 35.167 27.671 6.572| 1.038 590 35.870 28.225 6.703| 1.058 601 36.588

Recepcao 12.369 2.938 464 264 16.034 12.617 2.996 473 269 16.355 12.869 3.056 483 274 16.682

Quartos 25.694 6.102 964 547 33.308 26.208 6.224 983 558 33.974 26.733 6.349 | 1.002 570 34.654

Lavandaria 6.214 1.476 233 132 8.056 6.339 1.505 238 135 8.217 6.466 1.536 242 138 8.381

Restaurante/Bar 26.710 6.344| 1.002 569 34.625 27.245 6.471| 1.022 580 35.317 27.789 6.600| 1.042 592 36.024

Cozinha 26.173 6.216 981 558 33.928 26.696 6.340 | 1.001 569 34.606 27.230 6.467 | 1.021 580 35.298

Health Club/Spa 29.877 7.006| 1.120 637 38.730 30.475 7.238| 1.143 649 39.505 31.084 7.383| 1.166 662 40.295

Centro de Congressos e Loja 8.246 1.958 309 176 10.690 8.411 1.998 315 179 10.903 8.579 2.038 322 183 11.121

Manutencéo 3.705 880 139 79 4.803 3.779 897 142 81 4.899 3.854 915 145 82 4.997

Total Mensal | 166.118 39.453| 6.229 3539 215340 169.440 40.242] 6.354 3.610| 219.647| 172.829 41.047| 6.481 3.682| 224.039
Total Anual | 2.325.650 552.342 | 87.212 42.473 | 3.007.677 | 2.372.163 563.389 | 88.956 43.323 | 3.067.831| 2.419.606 574.657 | 90.735 44.189 | 3.129.187
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Tabela 98: Gastos com Pessoal — 2022, 2023, 2024

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Direccio 28.789 6.837 1.080 613 37.319 29.365 6.974 1.101 626 38.066 29.952 7.114 1.123 638 38.827
Recepcio 13.126 3.117 492 280 17.016 13.389 3.180 502 285 17.356 13.657 3.243 512 291 17.703
Quartos 27.267 6.476 1.023 581 35.347 27.813 6.605 1.043 593 36.054| 28.369 6.738 1.064 604 36.775
Lavandaria 6.595 1.566 247 141 8.549 6.727 1.598 252 143 8.720 6.861 1.630 257 146 8.894
Restaurante/Bar 28.345 6.732 1.063 604 36.744 28.912 6.867 1.084 616 37.479 29.490 7.004 1.106 628 38.229
Cozinha 27.774 6.596 1.042 592 36.004 28.330 6.728 1.062 604 36.724| 28.897 6.863 1.084 616 37.459
Health Club/Spa 31.706 7.530 1.189 676 41.101 32.340 7.681 1.213 689| 41.923 32.987 7.834 1.237 703|  42.761
Centro de Congressos e Loja 8.751 2.078 328 186 11.344 8.926 2.120 335 190 11571 9.104 2.162 341 194 11.802
Manutencao 3.932 934 147 84 5.096 4.010 952 150 85 5.198 4.090 971 153 87 5.302

Total Mensal | 176.286 41.868 6.611 3.756| 228520 179.811 42.705 6.743 3.831] 233.091] 183.408 43559 6.878 3.908| 237.752

Total Anual | 2.467.999 586.150 | 92.550 45,073 | 3.191.771| 2.517.359 597.873| 94.401 45.974 | 3.255.607 | 2.567.706 609.830 | 96.289 46.894 | 3.320.719

Tabela 99: Gastos com Pessoal — 2025, 2026, 2027

Direccio 30.551 7.256 | 1.146 651| 39.604| 31.162 7.401] 1.169 664| 40.396| 31.785 7549 1.192 677| 41.204
Recepcao 13.930 3.308 522 297 18.057 14.208 3.374 533 303 18.418 14.492 3.442 543 309 18.787
Quartos 28.936 6.872| 1.085 617| 37510 29515 7010 1.107 629| 38260| 30.105 7150 | 1.129 641 39.026
Lavandaria 6.999 1.662 262 149 9.072 7.138 1.695 268 152 9.254 7.281 1.729 273 155 9.439
Restaurante/Bar 30.080 7144 1.128 641 38.993| 30682 7287 1.151 654| 39.773| 31.295 7433 1.174 667| 40.568
Cozinha 29.475 7.000| 1.105 628| 38.208| 30.064 7140 1127 641| 38972 30.665 7.283| 1.150 653| 39.752
Health Club/Spa 33.647 7991 1.262 717  43616| 34320 8.151| 1.287 731| 44489 35.006 8314 | 1.313 746|  45.379
Centro de Congressos e Loja 9.286 2.206 348 198 12.038 9.472 2.250 355 202 12.279 9.662 2.295 362 206 12.524
Manutencio 4172 991 156 89 5.408 4.256 1.011 160 91 5.517 4.341 1.031 163 92 5.627

Total Mensal | 187.076 44430 7.015 3.986 | 242.508| 190.817 45319] 7.156 4.066| 247.358| 194.634 46.225|  7.299 4.147| 252305

Total Anual | 2.619.060| 622.027| 98.215 47.832 | 3.387.133| 2.671.441 634.467 | 100.179 48.788 | 3.454.876 | 2.724.870|  647.157 | 102.183 49.764 | 3.523.973
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Tabela 100: Valor Total, Ano de Aquisicdo e Vida Util de Activos Fixos Tangiveis e

Intangiveis
ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS
Terrenos e Recursos Naturais
Terreno 11.000.000 2010 -
Sub-Total | 11.000.000 - -
Edificios e Outras Construgdes
Edificio do Hotel 22.762.365 2010 20
Sub-Total | 22.762.365 - -
Equipamento Basico
Artigos de Decoragéo 1.119.576 2013 8
Mobiliario 2.107.437 2013 8
Colchoaria e Cobertores 197.572 2013 5
Roupas Brancas e Atoalhados 230.501 2013 3
Lougas e Objectos de Vidro 263.430 2013 3
Talheres 164.644 2013 4
Maquinas e Utensilios de Cozinha 592.717 2013 7
Aparelhos e Maquinas de Ginasio 747.900 2013 7
Aparelhos e Instrumentos de Spa 448.740 2013 7
Aparelhagens e Equipamento Audiovisual 559.788 2013 5
Aparelhos de Ventilacdo, Ar Condicionado e Aquecimento 500.825 2013 8
Computadores (Business Center) 1.689 2013 4
Impressoras Multifunc¢Bes (Business Center) 150 2013 5
Ferramentas e Utensilios Diversos 50.750 2013 10
Sub-Total | 6.985.719 - -
Equipamento de Transporte
Veiculos Ligeiros de Mercadorias 34.481 2013
Veiculos Ligeiros de Passageiros 45.879 2013
Sub-Total 80.360 - -
Equipamento Administrativo
Mobiliario de Escritdrio 40.320 2013 10
Artigos de Decoragdo de Escritorio 10.480 2013 10
Computadores 8.700 2013 4
Impressoras Multifun¢des 885 2013 5
Telefones e Telemoveis 1.100 2013 4
Sub-Total 61.485 - -
TOTAL DE ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS [ 40.889.929 - -
ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS
Programas de Computador 10.559 2013 3
Projectos de Arquitectura e de Especialidades 120.000 2010 -
Alvaras e Licencas 37.500 2010 -
TOTAL DE ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS 168.059 - -
TOTAL DE INVESTIMENTOS | 41.057.988 - -
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Tabela 101: Investimentos em Activos Fixos Tangiveis e Intangiveis

ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS
Terrenos e Recursos Naturais
Terreno 11.000.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sub-Total | 11.000.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e Outras Construgdes
Edificio do Hotel 604.401 | 5.086.354 | 17.071.610 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sub-Total 604.401 | 5.086.354 | 17.071.610 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamento Bésico
Artigos de Decoragdo 0 0] 1.119.576 0 0 0 0 0 0 0] 1.392.052 0 0 0 0 0 0
Mobilidrio 0 0 2.107.437 0 0 0 0 0 0 0] 2.620.333 0 0 0 0 0 0
Colchoaria e Cobertores 0 0 197.572 0 0 0 0] 231.487 0 0 0 0 255.580 0 0 0 0
Roupas Brancas e Atoalhados 0 0 230.501 0 0] 259.582 0 0| 275.470 0 0] 292.331 0 0| 310.224 0 0
Loucas e Objectos de Vidro 0 0 263.430 0 0| 296.665 0 0| 314823 0 0| 334.093 0 0| 354542 0 0
Talheres 0 0 164.644 0 0 0] 189.124 0 0 0 204.714 0 0 0| 221.589 0 0
Mégquinas e Utensilios de Cozinha 0 0 592.717 0 0 0 0 0 0 722.519 0 0 0 0 0 0 829.947
Aparelhos e Maquinas de Ginasio 0 0 747.900 0 0 0 0 0 0 911.686 0 0 0 0 0 0 1.047.241
Aparelhos e Instrumentos de Spa 0 0 448.740 0 0 0 0 0 0 547.012 0 0 0 0 0 0 628.344
Aparelhagens e Equipamento Audiovisual 0 0 559.788 0 0 0 0| 655.881 0 0 0 0 724.145 0 0 0 0
Aparelhos de Ventilagdo, Ar Condicionado e Aquecimento 0 0 500.825 0 0 0 0 0 0 0 622.713 0 0 0 0 0 0
Computadores (Business Center) 0 0 1.689 0 0 0 1.940 0 0 0 2.100 0 0 0 2.273 0 0
Impressoras Multifungdes (Business Center) 0 0 150 0 0 0 0 176 0 0 0 0 194 0 0 0 0
Ferramentas e Utensilios Diversos 0 0 50.750 0 0 0 0 0 0 0 0 0 65.651 0 0 0 0
Sub-Total 0 0] 6.985.719 0 0| 556.247 | 191.064 | 887.544 | 590.293 2.181.216 4.841.912 | 626.424 1.045.570 0| 888.628 0 2.505.532
Equipamento de Transporte
Veiculos Ligeiros de Mercadorias 0 0 34.481 0 0 0 0 40.400 0 0 0 0 44.605 0 0 0 0
Veiculos Ligeiros de Passageiros 0 0 45.879 0 0 0 0 53.755 0 0 0 0 59.349 0 0 0 0
Sub-Total 0 0 80.360 0 0 0 0 94.155 0 0 0 0 103.954 0 0 0 0
Equipamento Administrativo
Mobilidrio de Escritério 0 0 40.320 0 0 0 0 0 0 0 0 0 52.158 0 0 0 0
Artigos de Decoragdo de Escritério 0 0 10.480 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13.557 0 0 0 0
Computadores 0 0 8.700 0 0 0 9.994 0 0 0 10.817 0 0 0 11.709 0 0
Impressoras Multifunces 0 0 885 0 0 0 0 1.037 0 0 0 0 1.145 0 0 0 0
Telefones e Telemdveis 0 0 1.100 0 0 0 1.264 0 0 0 1.368 0 0 0 1.480 0 0
Sub-Total 0 0 61.485 0 0 0 11.257 1.037 0 0 12.185 0 66.860 0 13.190 0 0
TOTAL DE INV. EM ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS | 11.604.401 5.086.354 17.071.610 7.127.564 0 0| 556.247 | 202.321 | 982.735| 590.293 2.181.216 4.854.097 | 626.424 1.216.385 0| 901.818 0 2.505.532
ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS
Programas de Computador 0 0 10.559 0 0 11.891 0 0 12.619 0 0 13.391 0 0 14.211 0 0
Projectos de Arquitectura e de Especialidades 120.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alvarés e Licengas 37.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL DE INV. EM ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS 157.500 0 0 10.559 0 0 11.891 0 0 12.619 0 0 13.391 0 0 14.211 0 0
TOTAL DE INVESTIMENTOS | 11.761.901 5.086.354 17.071.610 7.138.123 0 0| 568.138 | 202.321| 982.735| 602.912 2.181.216 4.854.097 | 639.815 1.216.385 0| 916.029 0 2.505.532
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Tabela 102: Taxas de Depreciacdo de Activos Fixos Tangiveis e Intangiveis

ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS

Terrenos e Recursos Naturais

Terreno 0,00%
Sub-Total -
Edificios e Outras Construgdes
Edificio do Hotel 5,00%
Sub-Total -
Equipamento Basico
Artigos de Decoragéo 12,50%
Mobiliario 12,50%
Colchoaria e Cobertores 20,00%
Roupas Brancas e Atoalhados 33,33%
Lougas e Objectos de Vidro 33,33%
Talheres 25,00%
Magquinas e Utensilios de Cozinha 14,29%
Aparelhos e Maqguinas de Ginasio 14,29%
Aparelhos e Instrumentos de Spa 14,29%
Aparelhagens e Equipamento Audiovisual 20,00%
Aparelhos de Ventilagdo, Ar Condicionado e Aquecimento 12,50%
Computadores (Business Center) 25,00%
Impressoras MultifungBes (Business Center) 20,00%
Ferramentas e Utensilios Diversos 10,00%
Sub-Total -
Equipamento de Transporte
Veiculos Ligeiros de Mercadorias 20,00%
Veiculos Ligeiros de Passageiros 20,00%
Sub-Total -
Equipamento Administrativo
Mobiliério de Escritério 10,00%
Artigos de Decoracao de Escritério 10,00%
Computadores 25,00%
Impressoras Multifungbes 20,00%
Telefones e Telemoveis 25,00%
Sub-Total -
TOTAL DE DEPRECIA(}OES DE ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS -
ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS
Programas de Computador 33,33%
Projectos de Arquitectura e de Especialidades 0,00%
Alvarés e Licencas 0,00%

TOTAL DE DEPRECIACOES DE ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS

TOTAL DE DEPRECIACOES
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Tabela 103: Depreciacfes de Activos Fixos Tangiveis e Intangiveis

ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS

Terrenos e Recursos Naturais

Terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sub-Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Edificios e Outras Construgoes
Edificio do Hotel 0 0 0[1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118
Sub-Total 0 0 0[1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118 | 1.138.118
Equipamento Bésico
Artigos de Decoragéo 0 0 0| 139.947 | 139.947 | 139.947 | 139.947 | 139.947 | 139.947 | 139.947 | 139.947 | 174.007 | 174.007 | 174.007 | 174.007 | 174.007 | 174.007 | 174.007
Mobilidrio 0 0 0| 263430 | 263430 | 263.430 | 263.430 | 263.430 | 263.430 | 263.430 | 263430 | 327.542 | 327.542 | 327.542 | 327.542 | 327.542 | 327.542 | 327.542
Colchoaria e Cobertores 0 0 0 39.514 39.514 39.514 39.514 39.514 46.297 46.297 46.297 46.297 46.297 51.116 51.116 51.116 51.116 51.116
Roupas Brancas e Atoalhados 0 0 0 76.834 76.834 76.834 86.527 86.527 86.527 91.823 91.823 91.823 97.444 97.444 97.444 | 103.408 | 103.408 | 103.408
Loucas e Objectos de Vidro 0 0 0 87.810 87.810 87.810 98.888 98.888 08.888 | 104.941 | 104.941 | 104941 | 111.364 | 111.364 | 111.364 | 118.181| 118181 | 118.181
Talheres 0 0 0 41.161 41.161 41.161 41.161 47.281 47.281 47.281 47.281 51.179 51.179 51.179 51.179 55.397 55.397 55.397
Méquinas e Utensilios de Cozinha 0 0 0 84.674 84.674 84.674 84.674 84.674 84.674 84.674 | 103.217 | 103.217 | 103.217 | 103.217 | 103.217 | 103.217 | 103.217 | 118.564
Aparelhos e Méquinas de Ginasio 0 0 0| 106.843 | 106.843 | 106.843 | 106.843 | 106.843 | 106.843 | 106.843 | 130.241 | 130.241 | 130.241 | 130.241 | 130.241 | 130.241 | 130.241 | 149.606
Aparelhos e Instrumentos de Spa 0 0 0 64.106 64.106 64.106 64.106 64.106 64.106 64.106 78.145 78.145 78.145 78.145 78.145 78.145 78.145 89.763
Aparelhagens e Equipamento Audiovisual 0 0 0| 111958 | 111.958 | 111.958 | 111.958 | 111.958 | 131.176 | 131.176 | 131.176 | 131.176 | 131.176 | 144.829 | 144.829 | 144.829 | 144.829 | 144.829
Aparelhos de Ventilagdo, Ar Condicionado e Aquecimento 0 0 0 62.603 62.603 62.603 62.603 62.603 62.603 62.603 62.603 77.839 77.839 77.839 77.839 77.839 77.839 77.839
Computadores (Business Center) 0 0 0 422 422 422 422 485 485 485 485 525 525 525 525 568 568 568
Impressoras Multifuncdes (Business Center) 0 0 0 30 30 30 30 30 35 35 35 35 35 39 39 39 39 39
Ferramentas e Utensilios Diversos 0 0 0 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 5.075 6.565 6.565 6.565 6.565 6.565
Sub-Total 0 0 0 | 1.084.406 | 1.084.406 | 1.084.406 | 1.105.178 | 1.111.361 | 1.137.368 | 1.148.716 | 1.204.696 | 1.322.041 | 1.334.085 | 1.354.050 | 1.354.050 | 1.371.093 | 1.371.093 | 1.417.424
Equipamento de Transporte
Veiculos Ligeiros de Mercadorias 0 0 0 6.896 6.896 6.896 6.896 6.896 8.080 8.080 8.080 8.080 8.080 8.921 8.921 8.921 8.921 8.921
Veiculos Ligeiros de Passageiros 0 0 0 9.176 9.176 9.176 9.176 9.176 10.751 10.751 10.751 10.751 10.751 11.870 11.870 11.870 11.870 11.870
Sub-Total 0 0 0 16.072 16.072 16.072 16.072 16.072 18.831 18.831 18.831 18.831 18.831 20.791 20.791 20.791 20.791 20.791
Equipamento Administrativo
Mobilidrio de Escritério 0 0 0 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 4.032 5.216 5.216 5.216 5.216 5.216
Artigos de Decoragéo de Escrit6rio 0 0 0 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.048 1.356 1.356 1.356 1.356 1.356
Computadores 0 0 0 2.175 2.175 2.175 2.175 2.498 2.498 2.498 2.498 2.704 2.704 2.704 2.704 2.927 2.927 2.927
Impressoras Multifuncdes 0 0 0 177 177 177 177 177 207 207 207 207 207 229 229 229 229 229
Telefones e Telemoveis 0 0 0 275 275 275 275 316 316 316 316 342 342 342 342 370 370 370
Sub-Total 0 0 0 7.707 7.707 7.707 7.707 8.071 8.102 8.102 8.102 8.334 8.334 9.847 9.847 10.098 10.098 10.098
TOTAL DE DEPRECIAGOES DE ACTIVOS FIXOS
TANGIVEIS 0 0 0 | 2.246.303 | 2.246.303 | 2.246.303 | 2.267.075 | 2.273.622 | 2.302.418 | 2.313.767 | 2.369.747 | 2.487.324 | 2.499.368 | 2.522.806 | 2.522.806 | 2.540.100 | 2.540.100 | 2.586.431
ACTIVOS FIXOS INTANGIVEIS
Programas de Computador 0 0 0 3.520 3.520 3.520 3.964 3.964 3.964 4.206 4.206 4.206 4.464 4.464 4.464 4.737 4.737 4.737
Projectos de Arquitectura e de Especialidades 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alvarés e Licengas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL DE DEPRECIAGOES DE ACTIVOS FIXOS
INTANGIVEIS 0 0 0 3.520 3.520 3.520 3.964 3.964 3.964 4.206 4.206 4.206 4.464 4.464 4.464 4.737 4.737 4.737
TOTAL DE DEPRECIACOES 0 0 0 | 2.249.823 | 2.249.823 | 2.249.823 | 2.271.039 | 2.277.586 | 2.306.382 | 2.317.974 | 2.373.953 | 2.491.530 | 2.503.831 | 2.527.270 | 2.527.270 | 2.544.837 | 2.544.837 | 2.591.168
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Tabela 104: Taxas de Crescimentos de Custos de Mercadorias Vendidas e Matérias Consumidas

Mercadorias

Produtos Complementares ao Alojamento 0% | 0%| 0% | 0% | 27% | 25% | 12% | 11% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2%| 2%| 2%
Snacks (Mini-Bar) 0%| 0%| 0% | 0%| 25% | 25% | 12% | 10% | 2% | 2% | 3% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Bebidas N&o Alcodlicas (Mini Bar) 0%| 0%| 0% | 0%| 25% | 25% | 12% | 10% | 2% | 2% | 3% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Bebidas Ndo Alcodlicas (Restaurantes e Bar) 0% | 0%| 0% | 0% | 31% | 18% | 16% | 14% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2%| 2%| 2%
Bebidas Alcodlicas excluindo Vinhos (Restaurantes e Bar) 0% | 0%| 0% | 0% | 31% | 18% | 16% | 14% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2%| 2%| 2%
Vinhos (Restaurantes e Bar) 0%| 0%| 0%| 0% | 31% | 18% | 16% | 14% | 2%| 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Vinhos (Loja/Adega) 0%| 0%| 0%| 0%| 11%| 2% | 2% | 22%| 2%| 2% | 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Acessorios Desportivos 0%| 0%| 0% | 0% | 25% | 24% | 12% | 10% | 2% | 2% | 3% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Produtos de Spa/Beleza 0%| 0%| 0% | 0% | 25% | 24% | 12% | 10% | 2% | 2% | 3%| 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
Matérias-Primas, Subsidiarias e de Consumo

Produtos Alimentares 0%| 0%| 0%| 0% | 31% | 17% | 16% | 15% | 2%| 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2%
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Mercadorias
Produtos Complementares ao
Alojamento 0 0 0| 41.387| 52.640| 65.903| 73.791| 82.004| 83.644| 85.317| 87.266| 88.764| 90.539| 92.350| 94.460| 96.081| 98.003| 99.963
Snacks (Mini-Bar) 0 0 0 2.395 3.003 3.744 4177 4.603 4.695 4,789 4,918 5.003 5.103 5.205 5.324 5.415 5.524 5.634
Bebidas Ndo Alcodlicas (Mini Bar) 0 0 0 2.659 3.334| 4.156 4.638 5.111 5.213 5.317 5.461 5.554 5.665 5.779 5.911 6.012 6.132 6.255
Bebidas Ndo Alcodlicas
(Restaurantes e Bar) 0 0 0| 26.236| 34.280| 40.306| 46.717| 53.390| 54.458 | 55.547 | 56.887 | 57.890| 59.048 | 60.229| 61.576| 62.662| 63.915| 65.193
Bebidas Alcodlicas excluindo
Vinhos (Restaurantes e Bar) 0 0 0| 16.149| 21.100| 24.809| 28.756| 32.863| 33.520| 34.191| 35.015| 35.633| 36.346| 37.072| 37.902| 38.570| 39.342| 40.128
Vinhos (Restaurantes e Bar) 0 0 0| 28.126| 36.749| 43.209| 50.082| 57.236| 58.381| 59.549 | 60.985| 62.060| 63.301| 64.567| 66.012| 67.176| 68.519| 69.890
Vinhos (Loja/Adega) 0 0 0| 65.995| 73563 | 75.034| 76.744| 93.678| 95.552 | 97.463| 99.685|101.400 | 103.428 | 105.497 | 107.902 | 109.759 | 111.954 | 114.193
Acessdrios Desportivos 0 0 0 1.408 1.763 2.195 2.448 2.701 2.755 2.810 2.885 2.933 2.992 3.052 3.122 3.175 3.238 3.303
Produtos de Spa/Beleza 0 0 0| 15.874| 19.869| 24.730| 27.600| 30.440| 31.048| 31.669| 32517 | 33.070| 33.732| 34.406| 35.197| 35.796| 36.512| 37.242
Sub-Total 0 0 0| 200.229 | 246.302 | 284.086 | 314.952 | 362.028 | 369.268 | 376.654 | 385.618 | 392.308 | 400.154 | 408.157 | 417.406 | 424.647 | 433.140 | 441.803
Matérias-Primas, Subsidiarias e
de Consumo
Produtos Alimentares 0 0 0|217.354 | 285.037 | 333.378 | 387.753 | 444.554 | 453.445 | 462.514 | 473.557 | 481.923 | 491.562 | 501.393 | 512.593 | 521.649 | 532.082 | 542.724
Sub-Total 0 0 0| 217.354 | 285.037 | 333.378 | 387.753 | 444.554 | 453.445 | 462.514 | 473.557 | 481.923 | 491.562 | 501.393 | 512.593 | 521.649 | 532.082 | 542.724
TOTAL DE CMVMC 0 0 0]417.583 | 531.338 | 617.464 | 702.705 | 806.582 | 822.714 | 839.168 | 859.175 | 874.232 | 891.716 | 909.550 | 929.998 | 946.296 | 965.222 | 984.527
SALDO EM DIVIDA A
FORNECEDORES| 60 0 0 0| 75.015| 87.343|101.501 | 115.198 | 132.589 | 135.241 | 137.945 | 140.848 | 143.709 | 146.583 | 149.515 | 152.459 | 155.556 | 158.667 | 161.840
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Tabela 106: Taxas de Crescimentos de Custos de Fornecimentos e Servigos Externos

Servicos Especializados
Trabalhos Especializados
Auditoria e Contabilidade 0% | 0%| 0%| 0% /| 29% | 21% | 14%| 14% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Servigos de Informatica 0%| 0%| 0%| 0%| 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Publicidade e Desenvolvimento de Site 0%| 0% | 0%| 0% | -2%| -3% | -5% | -20% | -25% | -40% | -60% | 0% | 0% | 0%| 0%| 0%| 0% | 0%
Vigilancia e Seguranca 0% | 0% | 0% | 0%| 11%| 2% | 2% | 2% | 2%| 2%| 2%| 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2% | 2%
Conservagdo e Reparagéo 0%| 0%| 0%| 0%| 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Materiais
Ferramentas e Utensilios de Desgaste Rapido 0%| 0%| 0% | 0% |29% | 21% | 14% | 14%| 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2% | 2%| 2%| 2%| 2%
Material de Escritorio 0% | 0%| 0%| 0%| 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Energia e Fluidos
Electricidade 0% | 0%| 0% | 0% | 29% | 21% | 14% | 14% 2% 2% 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%
Combustiveis 0% | 0%| 0%| 0% /| 29% | 21% | 14%| 14% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Agua 0% | 0%| 0% | 0% | 29% | 21% | 14% | 14% 2% 2% 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%
Gas 0% | 0%| 0%| 0% 29% | 21% | 14%| 14% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2%| 2% | 2%
Servicos Diversos
Comunicagdo 0%| 0%| 0% | 0% | 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2% | 2%
Seguros 0% | 0%| 0%| 0%| 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2%| 2% | 2%| 2% | 2%| 2%
Limpeza, Higiene e Conforto 0%| 0%| 0%| 0% | 11%| 2% | 2% 2% 2% 2% 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2% | 2%| 2%
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Tabela 107: Custos de Fornecimentos e Servigos Externos

Servicos Especializados

Trabalhos Especializados

Auditoria e Contabilidade 0 0 0 11.512 14.884 17.942 20.491 23.298 23.767 24.244 24.799 25.242 25.753 26.269 26.856 27.336 27.886 28.447
Servigos de Informatica 0 0 0 3.442 3.824 3.900 3.978 4.058 4,139 4.222 4.306 4.392 4.480 4570 4.661 4,754 4.849 4.946
Publicidade e
Desenvolvimento de Site 0 0 0| 266.222| 260.898| 253.071| 240.417| 192.334| 144.250 86.550 34.620 34.620 34.620 34.620 34.620 34.620 34.620 34.620
Vigilancia e Seguranca 0 0 0 28.602 31.774 32.410 33.058 33.719 34.393 35.081 35.783 36.499 37.229 37.973 38.733 39.507 40.297 41.103
Conservacdo e Reparacdo 0 0 0 148.142 164.572 167.864 171.221 174.645 178.138 181.701 185.335 189.042 192.823 196.679 200.613 204.625 208.717 212.892
Sub-Total 0 0 0| 457.920 | 475.952| 475.187| 469.165| 428.054 | 384.688 | 331.798| 284.843| 289.795| 294.904 | 300.111| 305.482| 310.843| 316.371| 322.009
Materiais
Ferramentas e Utensilios de
Desgaste Rapido 0 0 0 156 202 243 278 316 322 329 336 342 349 356 364 370 378 385
Material de Escritério 0 0 0 56.112 62.335 63.582 64.854 66.151 67.474 68.823 70.200 71.604 73.036 74.496 75.986 77.506 79.056 80.637
Sub-Total 0 0 0 56.268 62.537 63.825 65.131 66.466 67.796 69.152 70.536 71.946 73.385 74.852 76.350 77.877 79.434 81.023
Energia e Fluidos
Electricidade 0 0 0| 270.206 | 349.348| 421.135| 480.951| 546.852| 557.859| 569.051| 582.070| 592.473| 604458 | 616.586| 630.355| 641.621| 654.535| 667.709
Combustiveis 0 0 0 903 1.167 1.407 1.607 1.828 1.864 1.902 1.945 1.980 2.020 2.061 2.107 2.144 2.187 2.231
Agua 0 0 0| 211.020 | 272.827| 328.889| 375.604| 427.069| 435665| 444.406| 454573 | 462.697 | 472.058| 481.529| 492282 | 501.080| 511.166 | 521.454
Gas 0 0 0| 224409 | 290.138| 349.757| 399.435| 454.166| 463.308| 472.603| 483.415| 492.055| 502.009| 512.081| 523517 | 532.873| 543.599 | 554.540
Sub-Total 0 0 0 706.538 913.481 | 1.101.189 | 1.257.598 | 1.429.915 | 1.458.696 | 1.487.963 | 1.522.004 | 1.549.205 | 1.580.545 | 1.612.257 | 1.648.260 | 1.677.719 | 1.711.487 | 1.745.935
Servigos Diversos
Comunicagao 0 0 0 1.200 1.333 1.360 1.387 1.415 1.443 1.472 1.501 1531 1.562 1.593 1.625 1.658 1.691 1.724
Seguros 0 0 0 31.220 34.683 35.376 36.084 36.805 37.542 38.292 39.058 39.839 40.636 41.449 42.278 43.123 43.986 44.866
Limpeza, Higiene e Conforto 0 0 0 51.961 57.724 58.878 60.056 61.257 62.482 63.732 65.007 66.307 67.633 68.985 70.365 71.772 73.208 74.672
Sub-Total 0 0 0 84.381 93.740 95.614 97.527 99.477 | 101.467 | 103.496 | 105.566| 107.677| 109.831| 112.028| 114.268| 116.553 | 118.885| 121.262
TOTAL DE FSE 0 0 0| 1.305.107 | 1.545.709 | 1.735.815 | 1.889.421 | 2.023.913 | 2.012.647 | 1.992.409 | 1.982.948 | 2.018.623 | 2.058.665 | 2.099.248 | 2.144.361 | 2.182.992 | 2.226.177 | 2.270.229
SALDO EM DIVIDA A
FORNECEDORES | 60 0 0 0| 234.450| 254.089| 285.339| 309.741| 332.698| 330.846| 327.519| 325.074| 331.828| 338.411| 345.082| 351.535| 358.848 | 365.947 | 373.188
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Tabela 108: Custos com Estado e Outros Entes Publicos

Salario Bruto Anual (14

Meses) 0 0 0| 1.807.000 | 2.106.413 | 2.148.541 | 2.191.512 | 2.235.342 | 2.280.049 | 2.325.650 | 2.372.163 | 2.419.606 | 2.467.999 | 2.517.359 | 2.567.706 | 2.619.060 | 2.671.441 | 2.724.870

SEGURANCA SOCIAL
Retengéo (Trabalhador) 11,00% 0 0 0| 198770| 231.705| 236.340| 241.066 | 245.888| 250.805| 255.822 | 260.938 | 266.157 | 271.480| 276.909 | 282.448| 288.097 | 293.859 | 299.736
Retencéo (Entidade Patronal) 23,75% 0 0 0| 429.163] 500.273| 510.279| 520.484 | 530.894 | 541512 | 552.342| 563.389 | 574.657 | 586.150 | 597.873| 609.830 | 622.027 | 634.467 | 647.157

TOTAL DE SEGURANCA
SOCIAL (A PAGAR) 0 0 0| 627.933| 731.979| 746.618| 761.550| 776.781| 792.317| 808.163| 824.327 | 840.813| 857.629| 874.782| 892.278| 910.123| 928.326 | 946.892

SALDO DE SEGURANGA
SOCIAL 30 0 0 0| 56.401| 60.163| 61.366| 62.422| 63.845| 65122| 66.424| 67.568| 69.108| 70.490| 71.900| 73.138| 74.805| 76.301| 77.827

IRS

Retencéo (Trabalhador) 15,50% 0 0 0| 280.085| 326.494| 333.024| 339.684 | 346.478| 353.408| 360.476| 367.685| 375.039| 382540 390.191| 397.994| 405.954| 414.073| 422.355

SALDO EM DiVIDA DE
IRS 30 0 0 0| 25.157| 26.835| 27.372| 27.843| 28.478| 29.047| 29.628| 30.138| 30.825| 31.442| 32.070| 32.622| 33.366| 34.033| 34.714

IVA LIQUIDADO

Vendas de Alojamento 6,00% 0 0 0| 205.100| 260.864 | 326.593| 365.682| 406.386 | 414.514| 422804 | 432.461| 439.886| 448.683| 457.657| 468.110| 476.146 | 485.669 | 495.383
Vendas de C. Congressos 23,00% 0 0 0] 65.840| 112.965| 130.461| 179.629 | 239.759 | 244.555| 249.446| 254.435| 259.523 | 264.714| 270.008 | 275.408 | 280.916| 286.535| 292.265
Vendas de F&B 13,00% 0 0 0| 210.450| 275.468| 323.054| 375.080| 429.329| 437.915| 446.674| 457.393| 465.465| 474.775| 484.270| 495.097 | 503.835| 513.911| 524.190
Vendas de Health Club/Spa 23,00% 0 0 0| 238.419| 307.639| 365.410| 416.483| 468.565| 478.338| 488.109| 499.179| 508.995| 519.959| 530.580 | 542.078 | 552.737 | 564.263 | 576.028
Vendas de Estacionamento 23,00% 0 0 0] 36.563] 40.755| 41570| 42.518| 43250 44.115] 44.997| 46.023| 46.815| 47.751| 48.706| 49.817| 50.674| 51.688| 52.721
Vendas de Loja/Adega 13,00% 0 0 0| 32254 35953| 36672| 37508| 45784 46.700| 47.634| 48.720| 49558| 50.550| 51.561| 52.736| 53.644| 54.716| 55811

TOTAL DE IVA
LIQUIDADO (A PAGAR) 0 0 0| 788.626 | 1.033.645 | 1.223.760 | 1.416.899 | 1.633.074 | 1.666.137 | 1.699.664 | 1.738.211 | 1.770.243 | 1.806.432 | 1.842.783 | 1.883.245 | 1.917.952 | 1.956.782 | 1.996.398

SALDO EM DIVIDA DE

IVA LIQUIDADO (A
PAGAR) 60 0 0 0| 141.669| 169.914| 201.166| 232.279| 268.450 | 273.885| 279.397| 284.953 | 290.999 | 296.948 | 302.923| 308.729| 315.280| 321.663| 328.175

(Continua)
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Tabela 109: Custos com Estado e Outros Entes Publicos

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

(Continuacéo)
IVA DEDUTIVEL
Activos Fixos
Construgdo de Edificio 6,00% 36.264 | 305.181 1.024.297 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Restantes Activos Fixos 23,00% 27.600 0 0 1.641.768 0 0| 130.672 46.534 226.029 138.670 | 501.680 | 1.116.442 147.158 279.769 0 210.687 0 576.272
Saldo em Divida de IVA
Dedutivel de Activos Fixos 36.264 50.167 189.685 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mercadorias Vendidas e
Matérias Consumidas
Produtos Complementares ao
Alojamento 23,00% 0 0 0 9.519 12.107 15.158 16.972 18.861 19.238 19.623 20.071 20.416 20.824 21.241 21.726 22.099 22.541 22.991
Snacks e Vinhos 13,00% 0 0 0 12.547 14.731 15.858 17.031 20.217 20.622 21.034 21.526 21.900 22.338 22.785 23.301 23.706 24.180 24.663
Bebidas Néo Alcodlicas e
Produtos Alimentares 6,00% 0 0 0 14.775 19.359 22.670 26.346 30.183 30.787 31.403 32.154 32.722 33.376 34.044 34.805 35.419 36.128 36.850
Bebidas Alcodlicas excluindo
Vinhos (Restaurantes e Bar) 23,00% 0 0 0 3.714 4.853 5.706 6.614 7.559 7.710 7.864 8.054 8.196 8.359 8.527 8.717 8.871 9.049 9.230
Acessorios Desportivos e
Produtos de Spa/Beleza 23,00% 0 0 0 3.975 4.975 6.193 6.911 7.622 7.775 7.930 8.142 8.281 8.446 8.615 8.814 8.963 9.143 9.325
Saldo em Divida de IVA
Dedutivel de CMVMC 0 0 0 7.999 9.210 10.781 12.110 13.881 14.159 14.442 14.746 15.043 15.344 15.651 15.961 16.284 16.609 16.941
Fornecimentos e Servigos
Externos
Servicos Especializados 23,00% 0 0 0 105.322 | 109.469 | 109.293 | 107.908 98.452 88.478 76.314 65.514 66.653 67.828 69.026 70.261 71.494 72.765 74.062
Materiais 23,00% 0 0 0 12.942 14.384 14.680 14.980 15.287 15.593 15.905 16.223 16.548 16.878 17.216 17.561 17.912 18.270 18.635
Electricidade, Agua e Géas 6,00% 0 0 0 42.338 54.739 65.987 75.359 85.685 87.410 89.164 91.204 92.833 94.712 96.612 98.769 100.535 102.558 104.622
Combustiveis 13,00% 0 0 0 117 152 183 209 238 242 247 253 257 263 268 274 279 284 290
Comunicagdo e Limpeza,
Higiene e Conforto 23,00% 0 0 0 12.227 13.583 13.855 14.132 14.415 14.703 14.997 15.297 15.603 15.915 16.233 16.558 16.889 17.227 17.571
Saldo em Divida de IVA
Dedutivel de FSE 0 0 0 31.068 31.615 33.534 34.851 35.191 33.933 32.322 30.900 31.544 32.153 32.771 33.348 34.045 34.702 35.372
TOTAL DE IVA
DEDUTIVEL (A
RECEBER) 63.864 | 305.181 1.024.297 1.859.244 | 248.352 | 269.582 | 417.134 345.054 518.587 423.150 | 780.118 | 1.399.851 436.098 574.334 300.785 516.852 312.143 894.513
SALDO EM DIVIDA DE
IVA DEDUTIVEL (A
RECEBER) 60 36.264 50.167 189.685 39.068 40.825 44.315 46.961 49.072 48.092 46.764 45.646 46.588 47.497 48.422 49.309 50.329 51.311 52.314
TOTAL DE IVA A
PAGAR/A RECEBER -63.864 | -305.181 -1.024.297 -1.070.618 | 785.293 | 954.177 | 999.766 | 1.288.020 | 1.147.550 | 1.276.514 | 958.093 370.392 [ 1.370.335 | 1.268.448 | 1.582.460 | 1.401.100 | 1.644.639 1.101.884
SALDO EM DIVIDA DE
1IVA 60 -36.264 | -50.167 -189.685 102.602 | 129.089 | 156.851 | 185.318 219.379 225.794 232.633 | 239.307 244.411 249.451 254.501 259.420 264.951 270.352 275.861
SALDO EM DIVIDA DE
EOEP -36.264 | -50.167 -189.685 184.160 | 216.087 | 245.589 | 275.583 311.701 319.963 328.685 | 337.013 344.344 351.382 358.472 365.180 373.122 380.686 388.402
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Tabela 110: Cash Flow Operacional

Proveitos Operacionais

Vendas 6.767.126 | 8.749.194 | 10.547.036 | 12.045.100 | 13.695.535 | 13.971.192 | 14.251.507 | 14.577.545 | 14.838.076 | 15.138.249 | 15.441.978 | 15.786.812 | 16.068.971 | 16.392.396 | 16.722.331
TOTAL DOS PROVEITOS 6.767.126 | 8.749.194 | 10.547.036 | 12.045.100 | 13.695.535 | 13.971.192 | 14.251.507 | 14.577.545 | 14.838.076 | 15.138.249 | 15.441.978 | 15.786.812 | 16.068.971 | 16.392.396 | 16.722.331
Custos Operacionais
Custos das Mercadorias
Vendidas e das Matérias
Consumidas 417583 | 531.338 617.464 702.705 806.582 822.714 839.168 859.175 874.232 891.716 909.550 929.998 946.296 965.222 984.527
Fornecimentos e Servigos
Externos 1.305.107 | 1.545.709 | 1.735.815| 1.889.421| 2.023.913 | 2.012.647 | 1.992.409 | 1.982.948 | 2.018.623 | 2.058.665 | 2.099.248 | 2.144.361 | 2.182.992 | 2.226.177 | 2.270.229
Gastos com 0 Pessoal 2.336.503 | 2.724.146 | 2.778.629 | 2.834.201 | 2.890.885 | 2.948.703 | 3.007.677 | 3.067.831| 3.129.187 | 3.191.771| 3.255.607 | 3.320.719 | 3.387.133 | 3.454.876 | 3.523.973
TOTAL DOS CUSTOS 4.059.193 | 4.801.193 | 5.131.908 | 5.426.327 | 5.721.381 | 5.784.063 | 5.839.254 | 5.909.954 | 6.022.042 | 6.142.152 | 6.264.405| 6.395.078 | 6.516.421| 6.646.275| 6.778.729
RESULTADO
OPERACIONAL (EBITDA) 2.707.933 | 3.948.001 | 5.415.128 | 6.618.773 | 7.974.155| 8.187.129 | 8.412.253 | 8.667.591 | 8.816.034 | 8.996.097 | 9.177.573 | 9.391.734 | 9.552.549 | 9.746.122 | 9.943.602
Depreciacodes de Activos Fixos
Activos Fixos Tangiveis 2.246.303 | 2.246.303 | 2.246.303 | 2.267.075| 2.273.622 | 2.302.418 | 2.313.767 | 2.369.747 | 2.487.324 | 2.499.368 | 2.522.806 | 2.522.806 | 2.540.100 | 2.540.100 | 2.586.431
Activos Fixos Intangiveis 3.520 3.520 3.520 3.964 3.964 3.964 4.206 4.206 4.206 4.464 4.464 4.464 4.737 4.737 4.737
TOTAL DE DERECIACOES
DE ACTIVOS FIXOS 2.249.823 | 2.249.823 | 2.249.823 | 2.271.039 | 2.277.586 | 2.306.382 | 2.317.974 | 2.373.953 | 2.491.530 | 2.503.831 | 2.527.270 | 2.527.270 | 2.544.837 | 2.544.837 | 2.591.168
RESULTADO ANTES DE
IMPOSTOS (EBIT) 458.110 | 1.698.178 | 3.165.305 | 4.347.734 | 5.696.569 | 5.880.747 | 6.094.279 | 6.293.638 | 6.324.504 | 6.492.266 | 6.650.303 | 6.864.465 | 7.007.713 | 7.201.285| 7.352.434
Prejuizos a Deduzir de Anos
Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Matéria Colectavel 458.110 | 1.698.178 | 3.165.305 | 4.347.734 | 5.696.569 | 5.880.747 | 6.094.279 | 6.293.638 | 6.324.504 | 6.492.266 | 6.650.303 | 6.864.465| 7.007.713 | 7.201.285| 7.352.434
Imposto sobre o Rendimento do
Exercicio 114,527 | 424.544 791.326 | 1.086.933 | 1.424.142| 1.470.187 | 1523570 | 1.573.409 | 1.581.126 | 1.623.066 | 1.662.576 | 1.716.116 | 1.751.928 | 1.800.321 | 1.838.109
RESULTADOS LIQUIDOS
(EBIT (1-t) 343.582 | 1.273.633 | 2.373.979 | 3.260.800 | 4.272.427 | 4.410.560 | 4.570.709 | 4.720.228 | 4.743.378 | 4.869.199 | 4.987.727 | 5.148.348 | 5.255.784 | 5.400.964 | 5.514.326
MEIOS LIBERTOS DO
PROJECTO (CASH FLOW
OPERACIONAL) 2.593.405 | 3.523.456 | 4.623.802 | 5.531.839 | 6.550.013 | 6.716.942 | 6.888.683 | 7.094.182 | 7.234.908 | 7.373.031| 7.514.997 | 7.675.618 | 7.800.621 | 7.945.801 | 8.105.493
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Tabela 111: Necessidades em Fundo de Maneio

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Necessidades Financeiras

Estado (IVA a receber) 36.264 | 50.167 | 189.685 39.068 40.825 44.315 46.961| 49.072| 48.092| 46.764| 45646 | 46.588| 47.497| 48.422 49.309 50.329 51.311 52.314
TOTAL DAS NECESSIDADES
FINANCEIRAS | 36.264 | 50.167 | 189.685 39.068 40.825 44.315 46.961 49.072 48.092 46.764 45.646 46.588 47.497 48.422 49.309 50.329 51.311 52.314
Recursos Financeiros
Fornecedores de Mercadorias e
Materiais 0 0 0 83.014 96.553 112.282 127.308 | 146.470 | 149.399 | 152.387 | 155.594 | 158.753 | 161.928 | 165.166 168.420 171.839 | 175.276| 178.781
Fornecedores de Servigos 0 0 0 265.518 285.704 318.873 | 344.592 | 367.889 | 364.779 | 359.841 | 355.974 | 363.373 | 370.563 | 377.852 384.882 392.893 | 400.649 | 408.561
Estado (Seguranca Social) 0 0 0 56.401 60.163 61.366 62.422 | 63.845| 65.122| 66.424| 67.568| 69.108| 70.490| 71.900 73.138 74.805 76.301 77.827
Estado (IRS) 0 0 0 25.157 26.835 27.372 27.843 | 28.478 | 29.047| 29.628| 30.138| 30.825| 31.442| 32.070 32.622 33.366 34.033 34.714
Estado (IVA a pagar) 0 0 0 141.669 169.914 201.166 | 232.279 | 268.450 | 273.885 | 279.397 | 284.953 | 290.999 | 296.948 | 302.923 308.729 315.280 | 321.663 | 328.175
TOTAL DOS RECURSOS
FINANCEIROS 0 0 0 571.761 639.169 721.059 794.443 | 875.132 | 882.233 | 887.678 | 894.226 | 913.057 | 931.371 | 949.912 967.791 988.183 | 1.007.922 | 1.028.058
NECESSIDADES EM FUNDO
DE MANEIO (WORKING
CAPITAL)| 36.264 | 50.167 | 189.685 | -532.693 | -598.344 | -676.744 | -747.482 | -826.060 | -834.141 | -840.914 | -848.580 | -866.470 | -883.874 | -901.491 | -918.482 | -937.854 | -956.610 | -975.744
INVESTIMENTO EM FUNDO
DE MANEIO (A WORKING
CAPITAL) | 36.264 | 13.903 | 139.518 -722.378 -65.651 -78.400 -70.738 | -78.578 -8.081 -6.773 -7.666 | -17.889 | -17.404 | -17.617 -16.992 -19.372 -18.756 -19.134
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Tabela 112: Cash Flow

Recursos
Financeiros

Meios Libertos do
Projecto (Cash Flow

Operacional) 0 0 0 2.593.405 3.523.456 4.623.802 5.531.839 6.550.013 6.716.942 6.888.683 | 7.094.182 | 7.234.908 | 7.373.031 | 7.514.997 | 7.675.618 | 7.800.621 | 7.945.801 | 8.105.493
Desinvestimento em
Fundo de Maneio 0 0 0 722.378 65.651 78.400 70.738 78.578 8.081 6.773 7.666 17.889 17.404 17.617 16.992 19.372 18.756 19.134
TOTAL DOS
RECURSOS
FINANCEIROS 0 0 0 3.315.783 3.589.107 4.702.202 5.602.578 6.628.590 6.725.023 6.895.456 | 7.101.848 | 7.252.797 | 7.390.435 | 7.532.614 | 7.692.610 | 7.819.993 [ 7.964.557 | 8.124.627

Necessidades
Financeiras

Investimento em
Capital Fixo 11.761.901 5.086.354 | 17.071.610 7.138.123 0 0 568.138 202.321 982.735 602.912 | 2.181.216 | 4.854.097 | 639.815 | 1.216.385

o

916.029 0| 2.505.532

Investimento em
Fundo de Maneio 36.264 13.903 139.518 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TOTAL DAS
NECESSIDADES
FINANCEIRAS 11.798.165 5.100.257 | 17.211.128 7.138.123 0 0 568.138 202.321 982.735 602.912 | 2.181.216 | 4.854.097 | 639.815 | 1.216.385

o

916.029 0| 2505532

CASH FLOW
LiQUIDO DO
PROJECTO | -11.798.165 | -5.100.257 | -17.211.128 | -3.822.340 | 3.589.107 | 4.702.202 | 5.034.440 | 6.426.269 | 5.742.288 | 6.292.543 | 4.920.632 | 2.398.700 | 6.750.619 | 6.316.229 | 7.692.610 | 6.903.964 | 7.964.557 | 5.619.095

CASH FLOW
ACUMULADO | -11.798.165 | -16.898.422 | -34.109.550 | -37.931.890 | -34.342.782 | -29.640.580 | -24.606.140 | -18.179.871 | -12.437.583 | -6.145.040 | -1.224.408 | 1.174.292 | 7.924.912 | 14.241.141 | 21.933.751 | 28.837.715 | 36.802.272 | 42.421.368
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Tabela 113: Pressupostos para Calculo do Valor Actual Liquido (VAL)

B Unlevered 1,25
Rendibilidade do Activo sem Risco 3,69%
Prémio de Risco de Mercado 6,28%
Prémio de Risco do Negécio 7,85%
Taxa Nominal de Desconto Unlevered 11,54%

Tabela 114: Taxa de Actualizacdo

ANos

Taxa Nominal de

2010 2011

(0

1

2012
2

2013
3

2014
4

2015
)

2016
6

2017
7

2018
8

2019
9

2020
10

2021
11

2022
12

2023
13

2024
14

2025
15

2026
16

2027
17

Actualizacdo Unlevered 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54% | 11,54%
Taxa de Inflagdo Anual 2,00% | 2,00%| 2,0000| 2,000 | 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00%| 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00%
Taxa Real de Desconto

Unlevered 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35%| 9,35%| 9,35% | 9,35%| 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35% | 9,35%
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Tabela 115: Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e Payback Period (PP)

Cash Flow
(A Precos
Correntes)

-11.798.165

-5.100.257

-17.211.128

-3.822.340

3.589.107

4.702.202

5.034.440

6.426.269

5.742.288

6.292.543

4.920.632

2.398.700

6.750.619

6.316.229

7.692.610

6.903.964

7.964.557

5.619.095

Factor
Acumulado
de Inflagdo

1,0000

1,0200

1,0404

1,0612

1,0824

1,1041

1,1262

1,1487

1,1717

1,1951

1,2190

1,2434

1,2682

1,2936

1,3195

1,3459

1,3728

1,4002

Cash Flow
Deflacionado

-11.798.165

-5.000.252

-16.542.799

-3.601.876

3.315.781

4.258.929

4.470.439

5.594.454

4.900.988

5.265.319

4.036.632

1.929.186

5.322.817

4.882.651

5.830.037

5.129.747

5.801.748

4.012.948

Factor
Acumulado
de
Actualizacao

1,0000

1,0935

1,1958

1,3076

1,4300

1,5637

1,7099

1,8699

2,0448

2,2360

2,4451

2,6738

2,9239

3,1974

3,4964

3,8235

4,1811

4,5721

Cash Flow
Descontado

-11.798.165

-4.572.581

-13.834.009

-2.754.466

2.318.803

2.723.630

2.614.372

2.991.882

2.396.845

2.354.781

1.650.876

721.504

1.820.438

1.527.072

1.667.419

1.341.649

1.387.623

877.699

VAL

-6.564.629

TIR

8,60%
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Tabela 116: VValor de Continuidade

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

EBIT (1-t) 0 0 0 343.582 | 1.273.633 | 2.373.979 | 3.260.800 | 4.272.427 | 4.410.560 | 4.570.709 | 4.720.228 | 4.743.378 | 4.869.199 | 4.987.727 | 5.148.348 | 5.255.784 | 5.400.964 | 5.514.326 5.624.612
Valor Liquido do

Capital Fixo (inicio

do ano) 0] 11.761.901 16.848.255 | 33.919.865 | 38.808.165 | 36.558.342 | 34.308.519 | 32.605.618 | 30.530.353 | 29.206.706 | 27.491.645 | 27.298.908 | 29.661.475 | 27.797.458 | 26.486.573 | 23.959.304 | 22.330.496 | 19.785.659 | 19.700.023
Investimento em

Capital Fixo 11.761.901 | 5.086.354 17.071.610 | 7.138.123 0 0 568.138 202.321 982.735 602.912 | 2.181.216 | 4.854.097 639.815 | 1.216.385 0 916.029 0| 2.505.532 -
Depreciacoes 0 0 0| 2.249.823 | 2.249.823 | 2.249.823 | 2.271.039 | 2.277.586 | 2.306.382 | 2.317.974 | 2.373.953 | 2.491.530 | 2.503.831 | 2.527.270 | 2.527.270 | 2.544.837 | 2.544.837 | 2.591.168 -
Investimento Liquido

em Capital Fixo 11.761.901 | 5.086.354 17.071.610 | 4.888.300 | -2.249.823 | -2.249.823 | -1.702.901 | -2.075.265 | -1.323.647 | -1.715.061 -192.737 | 2.362.567 | -1.864.016 | -1.310.885 | -2.527.270 | -1.628.808 | -2.544.837 -85.636 394.000
Valor Liquido do

Capital Fixo (final do

ano) 11.761.901 | 16.848.255 | 33.919.865 | 38.808.165 | 36.558.342 | 34.308.519 | 32.605.618 | 30.530.353 | 29.206.706 | 27.491.645 | 27.298.908 | 29.661.475 | 27.797.458 | 26.486.573 | 23.959.304 | 22.330.496 | 19.785.659 | 19.700.023 | 20.094.023
Working Capital

(inicio do ano) 0 36.264 50.167 189.685 -532.693 -598.344 -676.744 -747.482 -826.060 -834.141 -840.914 -848.580 -866.470 -883.874 -901.491 -918.482 -937.854 -956.610 -975.744
Investimento em

Working Capital 36.264 13.903 139.518 -722.378 -65.651 -78.400 -70.738 -78.578 -8.081 -6.773 -7.666 -17.889 -17.404 -17.617 -16.992 -19.372 -18.756 -19.134 -19.515
Working Capital

(final do ano) 36.264 50.167 189.685 -532.693 -598.344 -676.744 -747.482 -826.060 -834.141 -840.914 -848.580 -866.470 -883.874 -901.491 -918.482 -937.854 -956.610 -975.744 -995.259
Capital Investido

(final do ano) 11.798.165 | 16.898.422 34.109.550 | 38.275.472 | 35.959.998 | 33.631.775 | 31.858.135 | 29.704.293 | 28.372.565 | 26.650.731 | 26.450.327 | 28.795.005 | 26.913.585 | 25.585.083 | 23.040.822 | 21.392.642 | 18.829.048 | 18.724.279 | 19.098.764
Cash Flow (A Pregos

Correntes) -11.798.165 | -5.100.257 | -17.211.128 | -3.822.340 | 3.589.107 | 4.702.202 | 5.034.440 | 6.426.269 | 5.742.288 | 6.292.543 | 4.920.632 | 2.398.700 | 6.750.619 | 6.316.229 | 7.692.610 | 6.903.964 | 7.964.557 | 5.619.095 5.250.127
Cash Flow com

Continuidade (A

Precos Correntes) -11.798.165 | -5.100.257 | -17.211.128 | -3.822.340 | 3.589.107 | 4.702.202 | 5.034.440 | 6.426.269 | 5.742.288 | 6.292.543 | 4.920.632 | 2.398.700 | 6.750.619 | 6.316.229 | 7.692.610 | 6.903.964 | 7.964.557 | 5.619.095| 60.282.901
Factor Acumulado

de Inflacdo 1,0000 1,0200 1,0404 1,0612 1,0824 1,1041 1,1262 1,1487 1,1717 1,1951 1,2190 1,2434 1,2682 1,2936 1,3195 1,3459 1,3728 1,4002 1,4282
Cash Flow

Deflacionado com

Continuidade -11.798.165 | -5.000.252 | -16.542.799 | -3.601.876 | 3.315.781 | 4.258.929 | 4.470.439 | 5.594.454 | 4.900.988 | 5.265.319 | 4.036.632 | 1.929.186 | 5.322.817 | 4.882.651 | 5.830.037 | 5.129.747 | 5.801.748 | 4.012.948 | 42.207.638
Factor Acumulado

de Actualizagdo 1,0000 1,0935 1,1958 1,3076 1,4300 1,5637 1,7099 1,8699 2,0448 2,2360 2,4451 2,6738 2,9239 3,1974 3,4964 3,8235 4,1811 4,5721 4,5721
Cash Flow

Descontado com

Continuidade -11.798.165 | -4.572.581 | -13.834.009 | -2.754.466 | 2.318.803 | 2.723.630 | 2.614.372 | 2.991.882 | 2.396.845 | 2.354.781 | 1.650.876 721504 | 1.820.438 | 1.527.072 | 1.667.419 | 1.341.649 | 1.387.623 877.699 9.231.517
Taxa de Crescimento

() 2,00%

Valor de

Continuidade 55.032.775

Valor de

Continuidade

Actualizado 8.596.082
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Tabela 117: Valor Actual Liquido (VAL), Taxa Interna de Rentabilidade (TIR) e Payback Period (PP) com Valor de Continuidade

VAL 2.031.453
TIR 12,15%
Payback Period 33,1393245
Payback Period (anos) 33
Payback Period (meses) 1
Payback Period (dias) 20
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Tabela 118: Payback Period — Calculos Auxiliares

0 -11.798.165 -11.798.165 -11.798.165
1 -5.100.257 -4.572.581 -16.370.746
2 -17.211.128 -13.834.009 -30.204.755
3 -3.822.340 -2.754.466 -32.959.221
4 3.589.107 2.318.803 -30.640.417
5 4.702.202 2.723.630 -27.916.788
6 5.034.440 2.614.372 -25.302.416
7 6.426.269 2.991.882 -22.310.534
8 5.742.288 2.396.845 -19.913.690
9 6.292.543 2.354.781 -17.558.909
10 4.920.632 1.650.876 -15.908.033
11 2.398.700 721.504 -15.186.529
12 6.750.619 1.820.438 -13.366.091
13 6.316.229 1.527.072 -11.839.018
14 7.692.610 1.667.419 -10.171.599
15 6.903.964 1.341.649 -8.829.950
16 7.964.557 1.387.623 -7.442.328
17 5.619.095 877.699 -6.564.629
18 5.250.127 735.222 -5.829.407
19 5.355.129 672.338 -5.157.069
20 5.462.232 614.833 -4.542.236
21 5.571.476 562.247 -3.979.989
22 5.682.906 514.158 -3.465.831
23 5.796.564 470.182 -2.995.649
24 5.912.495 429.967 -2.565.682
25 6.030.745 393.192 -2.172.490
26 6.151.360 359.563 -1.812.927
27 6.274.387 328.809 -1.484.118
28 6.399.875 300.686 -1.183.432
29 6.527.873 274.969 -908.463
30 6.658.430 251.451 -657.013
31 6.791.599 229.944 -427.069
32 6.927.431 210.277 -216.792
33 7.065.979 192.292 -24.500
34 7.207.299 175.845 151.346
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Tabela 119: Pressupostos para Céalculos do VALA

Equity 20,00%
Debt 80,00%

Subsidio Reembolsavel 15,00%

Empréstimo a Médio/Longo Prazo 65,00%
Despesas de Investimento 37.931.890
Margem de Seguranca 3,00%
Necessidades de Financiamento 39.069.846
Disponibilidade dos Accionistas 7.813.969
Montante do Subsidio 5.860.477
Montante do Empréstimo a Médio/Longo Prazo 25.395.400
Taxa de Impostos sobre Lucros 25,00%

Tabela 120: Dados do Subsidio
Montante do Subsidio 5.860.477
Duracéo do Contrato (anos) 18
Periodo de Caréncia de Capital (anos) 5
Reembolso do Capital Anual
Prémio de Realizacdo 75%
Tabela 121: Dados do Empréstimo Bancéario

Montante do Empréstimo 25.395.400
Taxa de Juro (hominal) 9,157%
Duracéo do Contrato (anos) 18
Periodo de Caréncia de Capital (anos) 5
Pagamento dos Juros Anual
Renda Constante
Reembolso do Capital Anual
Imposto de Selo sobre Abertura de Credito 0,50%
Imposto de Selo sobre Comissoes 4,00%
Comissdo de Processamento Anual 3,50
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Tabela 122: Servigo da Divida de Subsidio

Percentagem do

Montante

Disponibilizado 20% 30% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Montante

Disponibilizado 1.172.095| 1.758.143 | 2.930.238 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prémio de Realizagéo

Total 4.395.358 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Percentagem do Prémio

de Realizagéo 0% 0% 0% 0% 33% 0% 0% 33% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 34% 0% 0% 0%
Prémio de Realizagéo

Anual 0 0 0 0] 1.450.468 0 0| 1.450.468 0 0 0 0 0 0]1.494.422 0 0 0
Percentagem dos

Reembolsos 0% 0% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1% 2% 2% 2% 2% 3% 3% 3% 3%
Reembolso 0 0 0 0 0 58.605 58.605 58.605 58.605 58.605| 117.210 117.210 117.210 117.210 | 175.814 | 175.814 | 175.814 | 175.814
Capital em Divida

Inicial 1.172.095 | 2.930.238 | 5.860.477 | 5.860.477 | 4.410.009 | 4.410.009 | 4.351.404 | 2.842.331 | 2.783.727 | 2.725.122 | 2.666.517 | 2.549.307 | 2.432.098 | 2.314.888 | 703.257 | 527.443 | 351.629 | 175.814
Reembolso 0 0 0 0 0 58.605 58.605 58.605 58.605 58.605 | 117.210 117.210 117.210 117.210| 175.814|175.814|175.814 | 175.814
Capital em Divida Final | 1.172.095 | 2.930.238 | 5.860.477 | 5.860.477 | 4.410.009 | 4.351.404 | 4.292.799 | 2.783.727 | 2.725.122 | 2.666.517 | 2.549.307 | 2.432.098 | 2.314.888 | 2.197.679 | 527.443 | 351.629 | 175.814 0
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Tabela 123: Servicgos da Divida de Empréstimo Bancario, Valor Actual Liquido da Decisdo de Financiamento (VALF) e Valor Actual
Liquido Ajustado (VALA)

Imposto de Selo sobre Abertura de

Crédito 126.977 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Imputacdo Anual do I.S.A.C. (pela

Duracéo do Contrato) 7.054 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Economia Fiscal Anual do I.S.A.C. 1.764 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Percentagem do Montante

Disponibilizado 25% 35% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Montante Disponibilizado 6.348.850 | 8.888.390 | 10.158.160 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Percentagem dos Reembolsos 0% 0% 0% 0% 0% 1% 2% 2% 3% 3% 5% 10% 10% 10% 10% 15% 15% 15%
Reembolso 0 0 0 0 0 253.954 380.931 507.908 634.885 761.862 | 1.269.770 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 3.809.310 | 3.809.310 | 3.809.310
Capital em Divida Inicial 6.348.850 | 15.237.240 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.141.446 | 24.760.515 | 24.252.607 | 23.617.722 | 22.855.860 | 21.586.090 | 19.046.550 | 16.507.010 | 13.967.470 | 11.427.930 | 7.618.620 | 3.809.310
Juro do Periodo 0| 1.395.274 | 2.325.457 | 2.325.457 | 2.325.457 | 2.325.457 | 2.302.202 2.267.320 | 2.220.811 | 2.162.675| 2.092.911 | 1.976.638 1.744.093 | 1.511.547 | 1.279.001 | 1.046.456 697.637 348.819
Reembolso 0 0 0 0 0 253.954 380.931 507.908 634.885 761.862 | 1.269.770 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 3.809.310 | 3.809.310 | 3.809.310
Prestacéo 0| 1.395.274 | 2.325.457 | 2.325.457 | 2.325.457 | 2.579.411 | 2.683.133 | 2.775.228 | 2.855.696 | 2.924.537 | 3.362.681 | 4.516.178 | 4.283.633 | 4.051.087 | 3.818.541 | 4.855.766 | 4.506.947 | 4.158.129
Capital em Divida Final 6.348.850 | 15.237.240 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.141.446 | 24.760.515 | 24.252.607 | 23.617.722 | 22.855.860 | 21.586.090 | 19.046.550 | 16.507.010 | 13.967.470 | 11.427.930 | 7.618.620 | 3.809.310 0
Imposto de Selo sobre Abertura de

Crédito 126.977 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comisséo de Processamento +

Imposto de Selo 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Economia Fiscal dos Juros 0 348.819 581.364 581.364 581.364 581.364 575.551 566.830 555.203 540.669 523.228 494.160 436.023 377.887 319.750 261.614 174.409 87.205
Economia Fiscal do Imposto de

Selo sobre Abertura de Crédito 31.744 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Economia Fiscal de Comissdo de

Processamento + I.S. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Economia Fiscal Total 31.745 348.819 581.365 581.365 581.365 581.365 575.551 566.831 555.204 540.670 523.229 494.160 436.024 377.888 319.751 261.615 174.410 87.206
Factor de Actualizagéo 1,0000 0,9161 0,8393 0,7689 0,7044 0,6453 0,5911 0,5416 0,4961 0,4545 0,4164 0,3814 0,3494 0,3201 0,2933 0,2687 0,2461 0,2255
Economia Fiscal Total Actualizada 31.745 319.558 487.917 446.986 409.489 375.138 340.232 306.968 275.448 245.735 217.859 188.495 152.367 120.974 93.776 70.289 42.929 19.664
VALF 4.145.568

VALA 6.177.021
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Tabela 124: Plano Financeiro

Plano de Negocio — CS Vintage Oporto Hotel

Recursos Financeiros

EBITDA 0 0 0 2.707.933 3.948.001 | 5.415.128 | 6.618.773 | 7.974.155 | 8.187.129 | 8.412.253 | 8.667.591 | 8.816.034 | 8.996.097 | 9.177.573 | 9.391.734 | 9.552.549 | 9.746.122 | 9.943.602
Desinvestimento em Fundo de
Maneio 0 0 0 722.378 65.651 78.400 70.738 78.578 8.081 6.773 7.666 17.889 17.404 17.617 16.992 19.372 18.756 19.134
Capital Social 7.813.969 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Financiamento de Médio/Longo
Prazo 6.348.850 | 8.888.390 | 10.158.160 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Subsidio 1.172.095 | 1.758.143 | 2.930.238 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aplicacdes de Curto Prazo 0| 3.409.769 | 7.641.068 1.372.825 0 0 0| 2.809.714 | 7.892.457 | 11.689.883 | 15.836.698 | 18.172.075 | 16.803.043 | 19.977.641 | 22.972.649 | 27.525.715 | 29.893.033 | 34.026.756
Juros de Aplicacdes de Curto Prazo 0 102.293 229.232 41.185 0 0 0 84.291 236.774 350.696 475.101 545.162 504.091 599.329 689.179 825.771 896.791 | 1.020.803
TOTAL DOS RECURSOS
FINANCEIROS | 15.334.915 | 14.158.595 | 20.958.698 | 4.844.320 | 4.013.652 | 5.493.528 | 6.689.511 | 10.946.738 | 16.324.441 | 20.459.605 | 24.987.057 | 27.551.160 | 26.320.635 | 29.772.160 | 33.070.554 | 37.923.408 | 40.554.702 | 45.010.294
Necessidades Financeiras
Investimento em Activos Fixos 11.761.901 | 5.086.354 | 17.071.610 7.138.123 0 0 568.138 202.321 982.735 602.912 | 2.181.216 | 4.854.097 639.815 | 1.216.385 0 916.029 0| 2.505.532
Investimento em Fundo de Maneio 36.264 13.903 139.518 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estado e Outros Entes Publicos
(IRC) 0 0 0 0 0 0 0 0 686.612 961.450 | 1.051.724 | 1.143.419 | 1.193.954 | 1.285.970 | 1.402.307 | 1.905.222 | 1.652.371| 1.801.906
Reembolsos de Financiamento de
Médio/Longo Prazo 0 0 0 0 0| 253.954 | 380.931 507.908 634.885 761.862 | 1.269.770 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 2.539.540 | 3.809.310 | 3.809.310 | 3.809.310
Reembolsos de Subsidio 0 0 0 0 0 58.605 58.605 58.605 58.605 58.605 117.210 117.210 117.210 117.210 175.814 175.814 175.814 175.814
Juros do Financiamento de
Médio/Longo Prazo 0| 1.395.274 | 2.325.457 2.325.457 2.325.457 | 2.325.457 | 2.302.202 | 2.267.320 | 2.220.811 | 2.162.675 | 2.092.911 | 1.976.638 | 1.744.093 | 1.511.547 | 1.279.001 | 1.046.456 697.637 348.819
Encargos Financeiros do
Financiamento de Médio/Longo
Prazo 126.981 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Reembolsos de Financiamento de
Curto Prazo 0 0 0 0 4.628.118 | 3.208.218 538.690 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento de Curto
Prazo 0 0 0 0 268.292 | 185.980 31.228 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Imposto sobre Rendimentos de
Aplicacdes 0 21.993 49.285 8.855 0 0 0 18.123 50.906 75.400 102.147 117.210 108.380 128.856 148.174 177.541 192.810 219.473
TOTAL DAS NECESSIDADES
FINANCEIRAS | 11.925.146 | 6.517.527 | 19.585.873 9.472.438 7.221.870 | 6.032.218 | 3.879.797 | 3.054.281 | 4.634.558 | 4.622.907 | 6.814.982 | 10.748.118 | 6.342.994 | 6.799.511 | 5.544.839 | 8.030.375 | 6.527.946 | 8.860.857
SALDO ANUAL | 3.409.769 | 7.641.068 | 1.372.825 | -4.628.118 | -3.208.218 | -538.690 | 2.809.714 | 7.892.457 | 11.689.883 | 15.836.698 | 18.172.075 | 16.803.043 | 19.977.641 | 22.972.649 | 27.525.715 | 29.893.033 | 34.026.756 | 36.149.437
SALDO A FINANCIAR 0 0 0 4.628.118 3.208.218 538.690 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SALDO A APLICAR | 3.409.769 | 7.641.068 | 1.372.825 0 0 0 | 2.809.714 | 7.892.457 | 11.689.883 | 15.836.698 | 18.172.075 | 16.803.043 | 19.977.641 | 22.972.649 | 27.525.715 | 29.893.033 | 34.026.756 | 36.149.437
Financiamento de Curto Prazo 0 0 0 4.628.118 3.208.218 538.690 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DISPONIBILIDADES FINAIS | 3.409.769 | 7.641.068 | 1.372.825 0 0 0 | 2.809.714 | 7.892.457 | 11.689.883 | 15.836.698 | 18.172.075 | 16.803.043 | 19.977.641 | 22.972.649 | 27.525.715 | 29.893.033 | 34.026.756 | 36.149.437
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Tabela 125: Demonstracédo de Resultados

RENDIMENTOS
Vendas 0 0 0| 6.767.126 | 8.749.194 | 10.547.036 | 12.045.100 | 13.695.535 | 13.971.192 | 14.251.507 | 14.577.545 | 14.838.076 | 15.138.249 | 15.441.978 | 15.786.812 | 16.068.971 | 16.392.396 | 16.722.331
TOTAL DE RENDIMENTOS 0 0 0| 6.767.126 | 8.749.194 | 10.547.036 | 12.045.100 | 13.695.535 | 13.971.192 | 14.251.507 | 14.577.545 | 14.838.076 | 15.138.249 | 15.441.978 | 15.786.812 | 16.068.971 | 16.392.396 | 16.722.331
GASTOS
Custo das Mercadorias Vendidas
e das Matérias Consumidas
(CMVMC) 0 0 0 417.583 531.338 617.464 702.705 806.582 822.714 839.168 859.175 874.232 891.716 909.550 929.998 946.296 965.222 984.527
Fornecimentos e Servicos
Externos (FSE) 0 0 0| 1.305.107 1.545.709 | 1.735.815 | 1.889.421 | 2.023.913 | 2.012.647 | 1.992.409 | 1.982.948 | 2.018.623 | 2.058.665 | 2.099.248 | 2.144.361 | 2.182.992 | 2.226.177 | 2.270.229
Gastos com Pessoal 0 0 0| 2.336.503 | 2.724.146 | 2.778.629 | 2.834.201 | 2.890.885 | 2.948.703 | 3.007.677 | 3.067.831 | 3.129.187 | 3.191.771 | 3.255.607 | 3.320.719 | 3.387.133 | 3.454.876 | 3.523.973
TOTAL DE GASTOS 0 0 0| 4.059.193 | 4.801.193 | 5.131.908 | 5.426.327 | 5.721.381 | 5.784.063 | 5.839.254 | 5.909.954 | 6.022.042 | 6.142.152 | 6.264.405 | 6.395.078 | 6.516.421 | 6.646.275 | 6.778.729
RESULTADO ANTES DE
DEPRECIAGOES, GASTOS
DE FINANCIAMENTO E
IMPOSTOS 0 0 0| 2.707.933 | 3.948.001 | 5.415.128 | 6.618.773 | 7.974.155| 8.187.129 | 8.412.253 | 8.667.591 | 8.816.034 | 8.996.097 | 9.177.573 | 9.391.734 | 9.552.549 | 9.746.122 | 9.943.602
Depreciaces de Activos Fixos 0 0 0| 2.249.823 | 2.249.823 | 2.249.823 | 2.271.039 | 2.277.586 | 2.306.382 | 2.317.974 | 2.373.953 | 2.491.530 | 2.503.831 | 2.527.270 | 2.527.270 | 2.544.837 | 2.544.837 | 2.591.168
RESULTADO
OPERACIONAL 0 0 0 458.110 1.698.178 | 3.165.305 | 4.347.734 | 5.696.569 | 5.880.747 | 6.094.279 | 6.293.638 | 6.324.504 | 6.492.266 | 6.650.303 | 6.864.465 | 7.007.713 | 7.201.285 | 7.352.434
Juros e Rendimentos Similares
Obtidos 0 102.293 229.232 41.185 0 0 0 84.291 236.774 350.696 475.101 545.162 504.091 599.329 689.179 825.771 896.791 | 1.020.803
Prémio de Realizagdo de Subsidio 0 0 0 0 1.450.468 0 0| 1.450.468 0 0 0 0 0 0| 1.494.422 0 0 0
Juros e Gastos Similares
Suportados 126.981 1.417.271 2.374.745 | 2.334.315| 2.593.752 | 2511441 | 2.333.434 | 2.285.447 | 2.271.721 | 2.238.078 | 2.195.061 | 2.093.852 | 1.852.476 | 1.640.406 | 1.427.178 | 1.224.000 890.451 568.295
RESULTADO ANTES DE
IMPOSTOS | -126.981 | -1.314.978 | -2.145.513 | -1.835.021 554.893 653.865 | 2.014.300 | 4.945.882 | 3.845.799 | 4.206.897 | 4.573.677 | 4.775.814 | 5.143.881 | 5.609.226 | 7.620.887 | 6.609.484 | 7.207.625 | 7.804.942
Prejuizos a Deduzir de Anos
Anteriores 0 -126.981 | -1.441.958 | -3.587.472 | -5.422.492 | -4.867.599 | -4.213.734 | -2.199.434 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Matéria Colectavel -126.981 | -1.441.958 | -3.587.472 | -5.422.492 | -4.867.599 | -4.213.734 | -2.199.434 | 2.746.448 | 3.845.799 | 4.206.897 | 4.573.677 | 4.775.814 | 5.143.881 | 5.609.226 | 7.620.887 | 6.609.484 | 7.207.625 | 7.804.942
Imposto sobre o Rendimento do
Periodo 0 0 0 0 0 0 0 686.612 961.450 | 1.051.724 | 1.143.419 | 1.193.954 | 1.285.970 | 1.402.307 | 1.905.222 | 1.652.371 | 1.801.906 | 1.951.236
RESULTADO LIQUIDO DO
PERIODO | -126.981 | -1.314.978 | -2.145.513 | -1.835.021 554.893 653.865 | 2.014.300 | 4.259.270 | 2.884.350 | 3.155.173 | 3.430.258 | 3.581.861 | 3.857.911 | 4.206.920 | 5.715.665 | 4.957.113 | 5.405.719 | 5.853.707
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ACTIVO
ACTIVO NAO CORRENTE
Activos Fixos Tangiveis em Curso 604.401 | 5.690.755 | 22.762.365 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Activos Fixos Tangiveis 11.000.000 | 11.000.000 | 11.000.000 | 40.889.929 | 40.889.929 | 40.889.929 | 41.446.176 | 41.648.497 | 42.631.232 | 43.221.525 | 45.402.742 | 50.256.839 | 50.883.263 | 52.099.648 | 52.099.648 | 53.001.465 | 53.001.465 | 55.506.997
Depreciacdes Acumuladas de Activos
Fixos Tangiveis 0 0 0| 2.246.303 | 4.492.607 | 6.738.910 | 9.005.985 | 11.279.608 | 13.582.026 | 15.895.793 | 18.265.540 | 20.752.864 | 23.252.232 | 25.775.038 | 28.297.844 | 30.837.944 | 33.378.044 | 35.964.474
Sub-Total | 11.604.401 | 16.690.755 | 33.762.365 | 38.643.626 | 36.397.322 | 34.151.019 | 32.440.190 | 30.368.889 | 29.049.206 | 27.325.732 | 27.137.201 | 29.503.975 | 27.631.031 | 26.324.610 | 23.801.804 | 22.163.522 | 19.623.422 | 19.542.523
Activos Fixos Intangiveis 157.500 157.500 157.500 168.059 168.059 168.059 179.950 179.950 179.950 192.569 192.569 192.569 205.960 205.960 205.960 220.172 220.172 220.172
Depreciacdes Acumuladas de Activos
Fixos Intangiveis 0 0 0 3.520 7.039 10.559 14.523 18.486 22.450 26.656 30.863 35.069 39.533 43.997 48.460 53.198 57.935 62.672
Sub-Total 157.500 157.500 157.500 164.539 161.020 157.500 165.427 161.464 157.500 165.913 161.706 157.500 166.428 161.964 157.500 166.974 162.237 157.500
TOTAL DE ACTIVO NAO
CORRENTE | 11.761.901 | 16.848.255 | 33.919.865 | 38.808.165 | 36.558.342 | 34.308.519 | 32.605.618 | 30.530.353 | 29.206.706 | 27.491.645 | 27.298.908 | 29.661.475 | 27.797.458 | 26.486.573 | 23.959.304 | 22.330.496 | 19.785.659 | 19.700.023
ACTIVO CORRENTE
Estado e Outros Entes Plblicos 36.264 50.167 189.685 39.068 40.825 44.315 46.961 49.072 48.092 46.764 45.646 46.588 47.497 48.422 49.309 50.329 51.311 52.314
Caixa e Depositos Bancarios 3.409.769 | 7.641.068 | 1.372.825 0 0 0| 2.809.714 | 7.892.457 | 11.689.883 | 15.836.698 | 18.172.075 | 16.803.043 | 19.977.641 | 22.972.649 | 27.525.715 | 29.893.033 | 34.026.756 | 36.149.437
TOTAL DE ACTIVO CORRENTE | 3.446.033 | 7.691.234 | 1.562.510 39.068 40.825 44.315 | 2.856.675 | 7.941.529 | 11.737.975 | 15.883.462 | 18.217.721 | 16.849.630 | 20.025.138 | 23.021.071 | 27.575.024 | 29.943.362 | 34.078.067 | 36.201.751
TOTAL DO ACTIVO | 15.207.934 | 24.539.489 | 35.482.375 | 38.847.233 | 36.599.167 | 34.352.834 | 35.462.293 | 38.471.882 | 40.944.681 | 43.375.107 | 45.516.628 | 46.511.105 | 47.822.596 | 49.507.644 | 51.534.328 | 52.273.857 | 53.863.726 | 55.901.774
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
CAPITAL PROPRIO
Capital Social 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969 | 7.813.969
Reservas ou Resultados Transitados 0 -126.981 | -1.441.958 | -3.587.472 | -5.422.492 | -4.867.599 | -4.213.734 | -2.199.434 | 2.059.836 | 4.944.185 | 8.099.358 | 11.529.616 | 15.111.477 | 18.969.388 | 23.176.307 | 28.891.973 | 33.849.086 | 39.254.805
Resultado Liquido do Periodo -126.981 | -1.314.978 | -2.145.513 | -1.835.021 554.893 653.865 | 2.014.300 | 4.259.270 | 2.884.350 | 3.155.173 | 3.430.258 | 3.581.861 | 3.857.911 | 4.206.920 | 5.715.665 | 4.957.113 | 5.405.719 | 5.853.707
TOTAL DE CAPITAL PROPRIO | 7.686.989 | 6.372.011 | 4.226.498 | 2.391.477 | 2.946.370 | 3.600.235 | 5.614.535 | 9.873.805 | 12.758.154 | 15.913.327 | 19.343.585 | 22.925.446 | 26.783.357 | 30.990.277 | 36.705.942 | 41.663.055 | 47.068.774 | 52.922.481
PASSIVO NAO CORRENTE
Financiamentos Obtidos
(Médio/Longo Prazo) 6.348.850 | 15.237.240 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.395.400 | 25.141.446 | 24.760.515 | 24.252.607 | 23.617.722 | 22.855.860 | 21.586.090 | 19.046.550 | 16.507.010 | 13.967.470 | 11.427.930 | 7.618.620 | 3.809.310 0
Subsidios Obtidos 1.172.095 | 2.930.238 | 5.860.477 | 5.860.477 | 4.410.009 | 4.351.404 | 4.292.799 | 2.783.727 | 2.725.122 | 2.666.517 | 2.549.307 | 2.432.098 | 2.314.888 | 2.197.679 527.443 351.629 175.814 0
TOTAL DE PASSIVO NAO
CORRENTE | 7.520.945 | 18.167.479 | 31.255.877 | 31.255.877 | 29.805.409 | 29.492.850 | 29.053.314 | 27.036.334 | 26.342.844 | 25.522.377 | 24.135.398 | 21.478.648 | 18.821.898 | 16.165.149 | 11.955.373 | 7.970.249 | 3.985.124 0
PASSIVO CORRENTE
Fornecedores 0 0 0 348.533 382.257 431.155 471.900 514.359 514.178 512.229 511.567 522.125 532.491 543.019 553.302 564.732 575.925 587.342
Estado e Outros Entes Pablicos 0 0 0 223.228 256.912 289.904 322544 | 1.047.385 | 1.329.504 | 1.427.174 | 1.526.078 | 1.584.885| 1.684.850 | 1.809.200 | 2.319.711| 2.075.822 | 2.233.903 | 2.391.951
Financiamentos Obtidos (Curto
Prazo) 0 0 0| 4.628.118 | 3.208.218 538.690 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL DE PASSIVO
CORRENTE 0 0 0| 5.199.878 | 3.847.388 | 1.259.749 794.443 | 1.561.744 | 1.843.683 | 1.939.402 | 2.037.645| 2.107.011 | 2.217.341 | 2.352.219 | 2.873.013 | 2.640.554 | 2.809.828 | 2.979.293
TOTAL DE PASSIVO | 7.520.945 | 18.167.479 | 31.255.877 | 36.455.755 | 33.652.797 | 30.752.599 | 29.847.758 | 28.598.077 | 28.186.527 | 27.461.779 | 26.173.043 | 23.585.659 | 21.039.239 | 18.517.368 | 14.828.386 | 10.610.802 | 6.794.952 | 2.979.293
TOTAL DE CAPITAL PROPRIO
E PASSIVO | 15.207.934 | 24.539.489 | 35.482.375 | 38.847.233 | 36.599.167 | 34.352.834 | 35.462.293 | 38.471.882 | 40.944.681 | 43.375.107 | 45.516.628 | 46.511.105 | 47.822.596 | 49.507.644 | 51.534.328 | 52.273.857 | 53.863.726 | 55.901.774
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Tabela 127: Anélise de Sensibilidade — Custos e Investimentos

9.678.616 -20% 2.876.204 12,42% | 33,4469252
10.283.530 -15% 2.665.017 12,35% | 33,4314266
10.888.443 -10% 2.453.829 12,28% | 33,4025771
11.493.357 -5% 2.242.641 12,22% | 33,3300734
12.098.270 0% 2.031.453 12,15% | 33,1393245
12.703.184 5% 1.820.265 12,08% | 33,8264349
13.308.097 10% 1.609.077 12,02%| 33,6309793
13.913.011 15% 1.397.889 11,95% | 33,5814802
14.517.924 20% 1.186.701 11,88% | 33,5588954
23.590.611 -20% 4.114.594 12,80% | 33,4767679
25.065.024 -15% 3.593.808 12,64%| 33,4698188
26.539.437 -10% 3.073.023 12,48% | 33,4563444
28.013.850 -5% 2.552.238 12,32%| 33,4190186
29.488.263 0% 2.031.453 12,15% | 33,1393245
30.962.676 5% 1.510.668 11,98% | 33,6017466
32.437.090 10% 989.882 11,82% | 33,5465479
33.911.503 15% 469.097 11,65%| 33,5298134
35.385.916 20% -51.688 11,48% | 33,5217269
17.445.843 -20% 3.954.309 12,77% | 33,4758155
18.536.208 -15% 3.473.595 12,62% | 33,4684488
19.626.573 -10% 2.992.881 12,46% | 33,4541918
20.716.939 -5% 2.512.167 12,31%| 33,4148838
21.807.304 0% 2.031.453 12,15% | 33,1393245
22.897.669 5% 1.550.739 12,00% | 33,6099479
23.988.034 10% 1.070.025 11,84% | 33,5503194
25.078.399 15% 589.311 11,68% | 33,5323635
26.168.765 20% 108.597 11,53% | 33,5237068
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Tabela 128: Analise de Sensibilidade — Vendas de Alojamento, Centro de Congressos, Food & Beverage e Health Club/Spa

81.412.527 -20% -5.267.083 9,64% 33,5049337 81.417.926 -20% -6.452.964 9,22% 33,5041097
86.500.810 -15% -3.440.029 10,31% 33,5071271 86.502.122 -15% -4.322.343 10,00% 33,5059908
91.589.093 -10% -1.615.343 10,95% 33,5115536 91.588.844 -10% -2.196.728 10,75% 33,5097857
96.677.376 -5% 208.140 11,56% 33,5251707 96.678.826 -5% -79.556 11,47% 33,5214123
101.765.659 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 101.765.659 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
106.853.942 5% 3.854.608 12,72% 33,4736336 106.850.671 5% 4.138.638 12,81% 33,4771016
111.942.224 10% 5.677.616 13,27% 33,4858120 111.939.424 10% 6.241.906 13,45% 33,4876573
117.030.507 15% 7.500.488 13,81% 33,4899710 117.029.103 15% 8.341.956 14,06% 33,4912516
122.118.790 20% 9.323.234 14,32% 33,4920696 122.119.145 20% 10.438.593 14,66% 33,4930637
11.848.553 -20% 1.030.235 11,83% 33,5488418 11.942.252 -20% 743.618 11,74% 33,5369716
12.589.087 -15% 1.280.469 11,91% 33,5673514 12.534.459 -15% 993.898 11,82% 33,5469767
13.329.622 -10% 1.530.750 11,99% 33,6072867 13.266.099 -10% 1.379.387 11,94% 33,5794202
14.070.156 -5% 1.781.078 12,07% 33,7569635 14.159.078 -5% 1.754.305 12,06% 33,7231030
14.810.691 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 14.810.691 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
15.551.225 5% 2.281.873 12,23% 33,3504013 15.411.557 5% 2.374.982 12,26% 33,3845268
16.291.760 10% 2.532.340 12,31% 33,4155142 16.482.511 10% 2.817.971 12,40% 33,4431918
17.032.295 15% 2.782.852 12,39% 33,4408294 16.999.830 15% 3.027.891 12,46% 33,4539451
17.772.829 20% 3.033.409 12,46% 33,4542934 17.687.789 20% 3.414.374 12,58% 33,4658897
39.488.649 -20% -1.498.175 10,99% 33,5119929 39.514.850 -20% -1.486.203 10,99% 33,5120398
41.956.690 -15% -615.790 11,29% 33,5166311 42.033.124 -15% -606.295 11,29% 33,5166984
44.424.730 -10% 266.610 11,58% 33,5260932 44.437.913 -10% 272.640 11,58% 33,5261919
46.892.771 -5% 1.149.025 11,87% 33,5560560 46.956.448 -5% 1.154.226 11,87% 33,5564239
49.360.811 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 49.360.811 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
51.828.852 5% 2.913.894 12,43% 33,4490438 51.879.604 5% 2.914.554 12,43% 33,4490720
54.296.892 10% 3.796.348 12,70% 33,4728247 54.405.496 10% 3.822.820 12,71% 33,4731895
56.764.933 15% 4.678.814 12,97% 33,4811480 56.802.834 15% 4.675.007 12,97% 33,4811222
59.232.973 20% 5.561.293 13,24% 33,4853882 59.328.568 20% 5.582.901 13,24% 33,4854659
24.545.330 -20% -178.572 11,43% 33,5203457 24.117.100 -20% -332.240 11,38% 33,5188796
26.079.413 -15% 373.964 11,62% 33,5279593 25.739.286 -15% 252.342 11,58% 33,5258613
27.613.496 -10% 926.480 11,80% 33,5436846 27.375.653 -10% 842.033 11,77% 33,5402783
29.147.579 -5% 1.478.976 11,97% 33,5952636 29.023.938 -5% 1.433.867 11,96% 33,5870434
30.681.662 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 30.681.662 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
32.215.746 5% 2.583.910 12,33% 33,4227970 32.360.414 5% 2.637.215 12,34% 33,4287825
33.749.829 10% 3.136.349 12,50% 33,4584305 34.049.946 10% 3.245.125 12,53% 33,4618347
35.283.912 15% 3.688.770 12,67% 33,4712425 35.753.319 15% 3.858.615 12,72% 33,4736803
36.817.995 20% 4.241.173 12,84% 33,4778394 37.466.083 20% 4.476.867 12,91% 33,4797690

272




Plano de Negdcio — CS Vintage Oporto Hotel

Tabela 129: Analise de Sensibilidade — Vendas de Estacionamento, Loja/Adega e Totais

2.392.914 -20% 1.799.168 12,08% 33,7821162 2.392.929 -20% 1.799.175 12,08% 33,7821286
2.542.472 -15% 1.857.251 12,10% 33,9365297 2.542.520 -15% 1.857.273 12,10% 33,9366210
2.692.029 -10% 1.915.326 12,11% 33,7604104 2.692.047 -10% 1.915.332 12,11% 33,7603770
2.841.586 -5% 1.973.393 12,13% 33,4492879 2.841.637 -5% 1.973.414 12,13% 33,4491741
2.991.143 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 2.991.143 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
3.140.700 5% 2.089.505 12,17% 33,1265795 3.140.754 5% 2.089.525 12,17% 33,1266397
3.290.257 10% 2.147.549 12,19% 33,2441543 3.290.266 10% 2.147.558 12,19% 33,2441669
3.439.814 15% 2.205.586 12,21% 33,3052470 3.439.872 15% 2.205.605 12,21% 33,3052626
3.589.372 20% 2.263.615 12,22% 33,3426753 3.589.384 20% 2.263.623 12,22% 33,3426795
4.306.467 -20% 1.626.561 12,02% 33,6374234 4.306.467 -20% 1.626.561 12,02% 33,6374234
4.575.621 -15% 1.727.806 12,05% 33,6970505 4.575.621 -15% 1.727.806 12,05% 33,6970505
4.844.775 -10% 1.829.036 12,09% 33,8462947 4.844.775 -10% 1.829.036 12,09% 33,8462947
5.113.929 -5% 1.930.251 12,12% 33,6788122 5.113.929 -5% 1.930.251 12,12% 33,6788122
5.383.083 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 5.383.083 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
5.652.237 5% 2.132.640 12,18% 33,2211600 5.652.237 5% 2.132.640 12,18% 33,2211600
5.921.392 10% 2.233.814 12,21% 33,3250417 5.921.392 10% 2.233.814 12,21% 33,3250417
6.190.546 15% 2.334.973 12,25% 33,3723013 6.190.546 15% 2.334.973 12,25% 33,3723013
6.459.700 20% 2.436.119 12,28% 33,3993181 6.459.700 20% 2.436.119 12,28% 33,3993181
163.994.440 -20% -12.672.186 6,55% 33,5016466 160.990.543 -20% -14.026.197 5,95% 33,5014159
174.244.092 -15% -8.985.133 8,18% 33,5027249 171.729.587 -15% -10.118.474 7,73% 33,5023627
184.493.745 -10% -5.308.185 9,63% 33,5048914 182.649.801 -10% -6.045.872 9,36% 33,5043297
194.743.397 -5% -1.636.329 10,94% 33,5114736 193.989.386 -5% -1.973.411 10,83% 33,5103898
204.993.050 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245 204.993.050 0% 2.031.453 12,15% 33,1393245
215.242.702 5% 5.699.234 13,28% 33,4858735 216.131.138 5% 6.144.377 13,41% 33,4873227
225.492.355 10% 9.367.016 14,34% 33,4920976 228.047.793 10% 10.421.664 14,64% 33,4929712
235.742.007 15% 13.034.797 15,34% 33,4941977 239.137.119 15% 14.437.634 15,74% 33,4947554
245.991.659 20% 16.702.579 16,29% 33,4952526 250.708.769 20% 18.714.364 16,85% 33,4957230
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9.2.3. Célculos Auxiliares

Tabela 130: Precos de Alojamento — 2010

Standard 124 155 172 187 160| 47,62% 76
Deluxe 142 178 198 216 184 | 46,26% 85
Suite Junior 254 310 340 377 320 3,40% 11
Suite de Luxo 412 499 530 576 504 2,72% 14
Sub-total 100,00% 185
Camas Extra 45 3,00% 1
Preco Total de
Alojamento (inclui
pequeno-almoco) 187 | 100,00% 187
Pegueno-Almogo 10| 100,00% 10
Preco sem Pequeno-
almoco (s6 alojamento) 176 | 100,00% 176

Tabela 131: Precos de Aluguer de Salas de Centro de Congressos — 2010

Sala Polivalente 1 40

Sala Polivalente 2 30

Sala Polivalente 3 50

Sala Polivalente 4 50

PRECO MEDIO 43

Auditorio 100

Tabela 132: Receita Média de Room Service — 2010
Cliente 1 2
Cliente 2 Pequeno- 3
Cliente 3 Almoco 4
Cliente 4 6
Cliente 5 Refeicdes 7
Cliente 6 Ligeiras/Bebidas 14
RECEITA MEDIA - 6
Tabela 133: Receita Média de Mini-Bar — 2010

Cliente 1 1

Cliente 2 2

Cliente 3 3

Cliente 4 5

RECEITA MEDIA 3
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Tabela 134: Receita Média de Bar (Bebidas) — 2010

Cliente 1
Cliente 2
Cliente 3
Cliente 4 1

RECEITA MEDIA

OO |N|OT|W

Tabela 135: Receita Média de Bar (Refeicdes Ligeiras) — 2010

Cliente 1 12
Cliente 2 16
Cliente 3 19
Cliente 4 23

RECEITA MEDIA 18

Tabela 136: Receita Média de Restaurantes (Refeigdes) — 2010

Cliente 1 15
Cliente 2 26
Cliente 3 40
Cliente 4 50

RECEITA MEDIA 33

Tabela 137: Precos de Treinos Personalizados — 2010

1 Treino por Semana 40
2 Treinos por Semana 80
3 Treinos por Semana 120
4 Treinos por Semana 160

PRECO MEDIO 100

Tabela 138: Receita Média de Acessorios Desportivos — 2010

Cliente 1
Cliente 2
Cliente 3
Cliente 4

g1 W|—

RECEITA MEDIA
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Tabela 139: Receita Média de Spa — 2010

Cliente 1 Massagem 40
Cliente 2 Massagem 95
Cliente 3 Massagem 150
Preco Médio Massagens - 95
Gabinete
Cliente 4 Estética 30
Gabinete
Cliente 5 Estética 25
Preco Médio Gabinete Estética - 28
Cliente 6 Cabeleireiro 40
Cliente 7 Cabeleireiro 35
Preco Médio Cabeleireiro 38
Cliente 8 Loja Spa 20
Cliente 9 Loja Spa 15
Preco Médio Loja Spa - 18
RECEITA MEDIA - 44

Tabela 140: Receita Média de Parque de Estacionamento Publico — 2010

5 1,15 6

Tabela 141: Receita Média de Loja/Adega — 2010

Cliente 1 35
Cliente 2 75
Cliente 3 150
Cliente 4 300

RECEITA MEDIA 140
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