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Introduction

La présente étude a pour but de démontrer les avantages qu’il y a a parier dans le secteur du tourisme au Portugal et sur la viabilité économique du projet Vale-Paraiso.
La décision d’investir dans le secteur du tourisme hotelier et dans I' immobilier doit étre prise apres de sérieuses études et non sur une prétendue sensibilité.

L’étude ci-apres présentée démontre la viabilité du projet, parce qu'il s'insére dans une municipalité historique et culturellement reconnue, parce que sa localisation est
centrale et aussi parce qu'il n’existe pas encore ce genre de projet dans cette partie du territoire. Cette étude de viabilité s’est fondée sur de sérieuses sources lesquelles
ont été recoupées par des données économiques donnant la crédibilité nécessaire pour une prise de décision.

L'étude de marché qui a été élaborée a permis d’obtenir certaines données économiques et techniques sur le Projet. Les prix de vente ont été déterminés en tenant
compte de la réalité actuelle, de la singularité, I'exclusivité du site et les types de services qui y seront pratiqués.

Valeur Actuelle Nette (VAN) est la méthode utilisée pour 'analyse. Taxe Interne de Retour (TIR),Payback et Indice de Rentabilité (IR) aident sur la prise de décision.
L'étude démontre que le projet est rentable dans ses différentes variantes, que sa dimension est viable du point de vue technique, du point de vue du marché et des
variables économiques.

Facteurs Economiques Facteurs Financiers
Obtention Positive: Obtention des Ressources pour:
Retour Economique (RE); Financement du Produit;
Raison Colt-Bénéfice (RCB). \ / Financement du Client.
Lancement

Etudes d'appuis

Cette étude de viabilité résulte, comme dit précédemment, d’'une analyse exhaustive des marchés cibles et des segments de marché. Pour obtenir d’autres éléments
crédibles, il y a eu une étude appuyée sur d'autres projets d’investissements touristiques au Portugal. Aussi ont été pris en compte les dernieres données
socio-économiques du potentiel touristique de la propriété et des zones environnantes.

Annexes:

- Etude du marché cible

- Analyse des segments cible

- Analyse Politique, Economique, Socio-culturel et Technologique (PEST)




Spécificités du projet
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ECO-RESORT

Vale Paraiso est une propriété d'une surface totale de 531 950 m2, insérée dans une zone ou a été approuvé un programme de développement touristique ayant
comme concepts I' ECO-RESORT.

La propriété est située dans une Zone Ecologique Réservée, sur les rives du lac de Castelo do Bode, aux paysages paradisiaques.

Le programme détaillé du projet Vale Paraiso Eco-Resort comprend la construction d'un village touristique avec des unités de logement distribuées en Villas,
maisons jumelées, et appartements. En appui a ces habitations est prévu aussi un lot d'infra-structures: marina, zone commerciale, restaurant snack-bar ainsi
que des zones de loisirs:

terrain de jeux, piscines, parcours piétonniers. La propriété se trouve a quelques minutes d'un centre urbain équipé d'un hopital moderne, transports et services
publics.




Galerie photos
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Paramétres urbanistiques

Surface de la Propriété:

Surface d'implantation:

Surface brute de construction:
Nombre d'unités de logements:
Nombre de Lits:

Nombre de places de Stationnement:

531.950,00m2
21.115,00m2
30.060,00m2
193un.
636un.
520un.

- Surfaces impermeéabilisées -

Nombre de Logements:
Commerces et services d'appoint:
Appui aux zones de sports et loisirs:
Voiries et trottoirs:

Parcours piétonniers a créer:

23.635,00m2
1.520,00m2
1.650,00m2
28.988,00m2
2.492,00m2

- Surfaces perméables -

Zones vertes privées:

Zones vertes de sports et loisirs:
Zones vertes environnantes:

Plan des parcours piétonniers a créer:

Légende

52.035,00m2
10.149,00m2
25.535,00m2

2.493,00m2

Nombre d'exécution

Nombre d'Appartements:

Nombre de Maisons Jumelées:
Nombre de Villas:

Unités de Commerces et Services:
Unités de Loisirs:

Marina et services:

UAL - UA2
UB1 - UB2
Ull1 a UI96
C-CS
UL1 a UL3
M - SM




Localisation

La propriété, Vale Paraiso - Eco Resort est située sur les rives
du lac de Castelo do Bode a Tomar.

Ancré bien au centre du Portugal, Vale-Paraiso est desservie par
un moderne réseau routier qui donne acces trés rapidement et en
toute sécurité au quatre coins du pays.

En partant des principaux Aéroports européens vous arriverez a
Vale-Paraiso rapidement et confortablement puisque 90% du
trajet sera effectué par autoroutes ou voies rapides.

Aprés la conclusion en 2012 de la voie rapide IC9, la durée du
trajet jusqu’aux plage de la cbdte ouest sera d’a peine 40 minutes.

PORTUGAL

L



Tomar et le barrage du Castelo do Bode

Tomar est une jolie ville de l'intérieur du Portugal, capital de région,
traversée par la riviere Nabao et insérée dans le district de
SANTAREM Tomar est ville depuis 1844, une des plus historique du
pays avec une population de plus de 43 000 habitants. Dans son
histoire, elle a été prise aux maures par D. Afonso Henriques en
I'an1147 puis oferte par celui ci aux Templiers en 1159.

Du riche patrimoine historique de Tomar se détachent: O Convento de
Cristo, Le Chateau, I'église Saint Jean Baptiste du XV éme siécle et
autres musés que vous aurez plaisir a découvrir en vous promenant.
Vous pourrez y voir ses traditions pour les azuleijos, ses jardins au
bord du Nabé&o et ses reliques archéologiques.

Le barrage du Castelo do Bode est un des plus importants du Portugal
avec une extention de plus de 60 kms. Il part de Tomar jusqu’aux
alentours de Cernache de Bomjardim prés du barrage de Bouga. C’est
un des points de référence et de survole en avion, vu que ¢’ est un des
plans de vol pour I'approche de I'aéroport de Lisbonne. Le lac du
Castelo de Bode est un site unique pour la pratique des sports
nautiques et ou vous pourrez faire des traversées et des promenades
a bord du Sao Cristévao. Il pourra vous y étre servis un repas et vous
aurez tout le temps d’apprécier la beauté du paysage.




Marché cible - annexe complémentaire
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Il a été pris comme option d’étudier la viabilité du projet VALE-PARAISO I'englobant dans différents secteurs du tourisme, comme le marché du 3éme age, le marché
des affaires, le marché haut de gamme et le marché de la résidence secondaire ou du loisir.

Une des priorités s’est focalisée sur le secteur du tourisme et habitation pour le 3 éme &ge et les hommes d’affaires.
L’ accent a été mis sur: arriver a seduir Portugais ou étrangers en voyages d’affaires ou en tourisme d’affaires afin qu’ils prennent un peu de leur temps pour apprécier
certains petits plaisirs tout en pouvant utiliser et bénéficier des nouvelles technologies.

Dans le cadre de la résidence secondaire ou habitation Senior, le projet vise offrir une meilleure qualité de vie adaptée a ses besoins pariant sur le tourisme de Santé
offrant des résidences assistées et médicalisées. Des petits séjours avec une animation adaptée a des Clients moins aisés ont aussi été envisagés.

L’accent mis sur les secteurs du tourisme d’affaires et senior est dii a sa grande rentabilité et perspectives futures. Le pari dans ce secteur sera fait a travers une offre
haut de gamme avec services personnalisés et des moyens technologiques aux quatre coins de TECO-RESORT a construire.

Secteur du tourisme d'affaires

Le tourisme d affaires peut étre défini par: voyages a caractérise individuel ou collectif pour raisons professionnelles, envisageant des congrés, conventions, wokshops,
conférences, colloques, séminaires, foires ou voyages de motivation.

Celui ci est un secteur important par:
Recherche croissante par les sociétés
Recherche en basse et haute saison
Rentabilité des espaces (salles, salons)
Haute dépense moyenne par/pers./jour
Tourisme urbain
Animation

Dans ce secteur la catégorie des établissements recherchés sont de moyen et haut standing (4 et 5 *)’ le profil de la demande est trés exigeante de la prestation
personnalisée.




Marché cible - annexe complémentaire A

Secteur du tourisme sénior

L’augmentation de I'espérance de vie des personnes dans les pays développés fait que la population sénior croit tous les ans. Il est vrai que la population mondiale
vieillie, cette nouvelle génération du 3 éme age n’a plus de commune mesure par rapport a son ainée, en effet celle ci voyage, consomme et a un pouvoir d’achat qu’elle
n’avait pas d’antant.

Ce nouveau segment de marché chaque fois plus important nécessite d’'une offre de prestations de grande qualité car elle est hautement expérimentée, informée et
exigeante.

Leur motivation premiére est de profiter au maximum de leur retraite tout en faisant trés attention a leur intégrité et santé. La sécurité et les soins de santé sont
primordiaux dans leur choix quand ils se déplacent.

En somme, les principales activités qui intéressent ce secteur sont: Accés aux soins de santé - Résidences assistées et médicalisées; Bien étre / activités physiques
adaptées; Activités sociales (animation sociale, fétes, fétes populaires); Voyages/Excursions organisées; Gastronomie; Nature.

-- Référence presse internationale --

“Dapres le journal AfonBladet, le Portugal est devenu un véritable eldorado pour les retraités suédois. En effet la communauté suédoise a augmentée de 200% sur
les 2 derniéres années, la principale raison étant dd a une fiscalité portugaise plus avantageuse que la suédoise. Le journal dit aussi que les retraités suédois peuvent
"gagner plusieurs dizaines de milliers de couronnes (dizaine de milliers d euros) chaque année s ils optent pour une résidence au Portugal. En plus de la fiscalité, la
qualité des plages et les températures plus douces sont aussi des atouts qui permettent au portugal de concurrencer les traditionnelles destinations aux quelles
étaient habitués les retraités suédois.

La France, I'Espagne et la Thailande ont attiré la majorité des suédois les années précédentes, mais maintenant le Portugal est sans aucun doute le pays qui le plus,
les intéresse: un choix plus "chaud".”

Secteur du tourisme sénior - Résidences Assistées et Médicalisées

Les services de soins de santé sont primordiaux et lors de la prise de décision au moment de voyager ou d’acquérir une résidence secondaire, le systéme de santé est
un facteur décisif. Il y a un manque dans ce domaine donc une offre touristique par le biais du projet Vale Paraiso pourrait colmater cette carence ou absence.

Dans le cadre du tourisme ou habitation sénior, le projet Vale Paraiso réuni toutes les conditions pour devenir dans un futur trés proche une destination de premier
choix pour une clientéle chaque fois plus attentive et exigeante.




Segment cible - annexe complémentaire B

En effectuant une analyse du secteur du tourisme national: il est trés segmenté.

Ces divers segments sont une bonne opportunité de marché plus concrétement sur des segments qui se développent depuis peu comme est le cas du tourisme rural
et des "short breaks" week-end prolongés.

80%

70%

60% -

Ce segment offre de bonnes opportunités 50% 9

d’investissement comme le prouve ce graphique: 40% W 2005
30% W 2010

20% -

10% =

0% =
Plage Campagne Ville Montanhe Barrages/
Lacs

Sur ce graphique vous pouvez observer qu’il y a une légere baisse du tourisme dit "traditionnel” (le tourisme de plage et de campagne) au contraire du tourisme urbain
qui est en pleine croissance.

Ce changement de tendance est peut étre di a la stagnation de I'’économie du pays et de la baisse du pouvoir d’achat du touriste national qui préfére par exemple des
séjours plus courts comme les week-end prolongés. Ce segment a pour client type une population active d’age moyen.

Il'y a aussi une niche de marché qui a tendance a avoir de plus en plus d’adeptes qui sont les séjours médicalisés (thalasso, chirurgie ou esthétique).

Ceci étant, ces 2 segments, du tourisme d’affaires (short-breaks) et du tourisme sénior, de part la croissance vérifiée et de I'évolution socio-économique de I'Europe
sont considérés comme des segments porteurs et attractifs.




Analyse PEST-Annexe complémentaire C

Politique Socioculturel

> Tourisme <

Technologie
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Politique b

Le secteur du tourisme est le secteur qui a le plus progressé dans tout le monde. Ce fait est devenu trés important pour 'économie des petits pays quand ils arrivent
a attirer les touristes comme c’est le cas du Portugal. Les différentes politiques menées par les successifs gouvernements vont d’ailleurs dans ce sens.

Un gros investissement international est fait dans la divulgation du pays essentiellement en Europe d'ou viennent 90% des touristes mais depuis
2 ans de gros efforts sont faits pour attirer nos "fréres brésiliens et angolais".

Le Portugal est un état stable politiquement. Actuellement son premier ministre, Pedro Passos Coelho et son President Anibal Cavaco Silva mettent en place de grosses
réformes a tous les niveaux de I'économie pour rendre le pays plus compétitif.

Economie

Le tourisme contribue de plus en plus pour le PIB du pays soit entre 7 et 8 % I'an, emploie 10% de la population active et réalise un chiffre d’affaires en constante N
croissance: 8,5 millars en 2010. >




Analyse PEST - Annexe complémentaire C

Socio-culturel

Le Portugal posséde des ressources et des potentialités touristiques extraordinaires.
C’est un pays avec un héritage historique des plus riches au monde, un climat tres agréable toute I'année, une cdte maritime de 1713 km, une grande diversité de

paysages naturels, d’excellentes infra-structures pour la pratique du sport, un parque hbtelier de qualité, un peuple hospitalier et I'expérience de comment recevoir le
touriste.

Les grandes transformations démographiques qui affectent le monde, la baisse de la natalité dans certains pays européens, 'augmentation de I'espérance de vie auront
un impact certain et soutenu dans la maniére de voyager et de dépenser.

Les potentiels clients sont de plus en plus sophistiqués, exigeants et versatiles dans un monde chaque fois plus compétitifs.

Le niveau de formation augmente d’une maniere soutenue ce qui aura forcément des impacts positifs sur le futur des modéles économiques et notamment dans le
domaine du tourisme.

De plus en plus les week-end prolongés sont d’actualité et permettent a la société de se soulager du stress dans une vie chaque jour plus trépidante.

Technologie
Les nouvelles technologies prennent dans tous les secteurs, et le tourisme n'échappe pas a la régle, une part de plus en plus importante.

En ce qui concerne le tourisme, les nouvelles technologies ont un impact indirect. En effet, elles ne créent pas 'attraction touristique, mais elles contribuent énormément
pour améliorer leur image. Un des rdles fondamentaux des nouvelles technologies est la vitesse avec laquelle | information est distribuée a travers le monde.




Potentiel Touristique du Territoire
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Portugal

Le Portugal est un pays d’une beauté naturelle, ou la vie se savoure a tout instant. Ici au centre du monde vous découvrirez mille et un enchantements qui séduisent
des millions de touristes venus chaque année des quatre coins de notre planéte.

D’apres les données de I'Organisation Mondial du Tourisme (OMT), le Portugal est une des destinations les plus recherchées du monde, étant visité par plus de 12
Millions d’étrangers, chiffre supérieur a sa propre population.

Le Portugal est de plus en plus connu et reconnu en Europe et chaque fois plus dans le monde entier pour son soleil, ses plages, sa gastronomie et son héritage culturel
et patrimonial.

Tout ceci fait que ce petit coin de paradis en bord de mer planté attire de plus en plus de touristes résidentiels.

Du nord au sud, les paysages, la culture, le soleil rend ce pays unique dans sa diversité.

Si vous recherchez du romantisme, de la culture, du sport, de la gastronomie, de I'écologie, du soleil et la santé le Portugal vous accueille les bras grands ouverts.

Analyse SWOT

Points Forts (Strenghts), Faiblesses (Weaknesses), Oportunités (Opportunities) e Menaces (Threats)

Points Forts:

Climat favorable.

Population accueillante et trés communicante.

Diversité géographique, paysages, gastronomie, patrimoine, ambiances et cultures appréciées selon les différentes motivations. )

Stabilité politique, intégration dans 'UE et I'Euro Proximité géographique des grands marchés Destination de qualité et de tradition touristique Emergence de gros
groupes d’entrepreneurs nationaux.

Tourisme haut de gamme.

Prix compétitifs.

Reconnu a travers le monde comme une destination Premium.

Sécurité, faible criminalité

Points Faibles:

Signalétique touristique et routiére déficiente

Grosse offre de logements non homologués.

Concentration du tourisme de mer-plage orienté surtout vers le tourisme de masse, a faible pouvoir d’achat.
Faible intégration des opérateurs touristiques et agences de voyages.




Potentiel Touristique du Territoire

Analyse SWOT

Opportunités:

Les nuitées dans I'hotellerie ont augmentées 4,1% en 2005. Le marché interne (4.4%) a fait mieux que le marché externe (3,9%).
En 2010, le mouvement de passagers de croisiéres a augmenté de 7,6% par rapport a 2007.

Le nombre de passagers arrivés par vols internationaux a augmenté de 3.4% en 2010.

Faible intégration national des opérateurs touristiques et des agences de voyages.

Opportunité de diversifier I'offre du produit touristique a proposer.

- Menaces
. Augmentation excessive du prix des carburants ce qui peut se traduire
ycid par moins de vols et de déplacements routiers. s
Analyse SW pour le secteur du 3éme age ; S
Points Forts

Vieillissement Progressive de la population
Dépendance de soins médicaux
Faible offre de ce produit spécialisé

Points Faibles Ll
Besoins d’une attention spécifique et de ressources humaines spécialisés et hautement qualifiées.
Certification du produit et des services.

Soins chers, donc ne s’adresse qu’a une classe de la population riche.
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Potentiel touristique du territoire

Analyse SW pour le secteur du tourisme d'affaires

Points Forts
Le Portugal a un fort ancrage dans le tourisme d’affaires (entre 2008 e 2010 le Portugal a été la 8 éme destination de congrés au monde et la 6 éme au niveau
européen).

Points Faibles
Une certaine dépendance du secteur national des affaires.

Analyse SW pour le secteur du tourisme haut de game.

Points Forts:

Forte demande de la part des joueurs de golfe, 43% des utilisateurs sont résidents portugais.

L'offre d’un terrain de golfe qui va étre construit a Tomar et la proximité du littoral sont de gros atouts pour I'attrait de cette classe de touristes.
Grosse offre de qualité en terrains de golfe en tout le territoire, 52% des joueurs élisent le Portugal comme leur destination favorite.

Points Faibles
Dépendance du systéme socio-économique

’ b"?'#-" y PSR




Etudes de viabilité S
Présentation et analyses des résultats Vale Paraiso

COREQORT
CO-RESOR

ECO-RESORT VALE PARAISO

Sources a la rédaction des études de viabilité

Les études qui sont présentées ont comme base le programme détaillé approuvé pour I'édification de TECO-RESORT Vale Paraiso. L'estimation de co(ts dérive de
ce méme programme détaillé et approuvé.

Les parametres utilisés tiennent compte des conditions socio-économiques du moment tout en se projetant dans un avenir a moyen, long terme.

Les parametres pourront subir quelques réajustements si des conditions conjoncturelles surviennent (par ex. inflation, taux d’intéréts).

Cette étude, pour I'évaluation de cet investissement se basera sur les méthodes de flux de trésorerie, avec une spéciale incidence sur les calculs du TIR (taux interne
de retour) et du VPL (Valeur Réelle Nette-valeur présente liquide)

Méthode appliqué pour les études de viabilité

Executabilité du projet, sur un point de vue économique (retour) et financier (solvabilité) est présenté sous la forme qui suit:

Estimations des différentes phases:

A - Acquisition du terrain (fin de t1)

B - Projet spécifique d’architecture (t2: 3 mois)

C - Approbation par les identités compétentes (t3: 3 mois)

D - Devis et planification (t4: 2 mois)

E - Développement des Projets spécifiques (t5: 3 mois)

F - Approbation par les organismes compétents (t6 : 3 mois)
G - Publicité (t7: 76 mois)

H - Infra-structures (18: 26 mois) | - Construction (t9: 72 mois)
J - Commercialisation (t10: 78 mois)

K - Administration-Gestion (t11: 84 mois)




Etude de viabilité - Base: vente de 100% de I'immobilier

INVESTISSEMENT Projet de développement & Promotion Vale-Paraiso / Eco-Resort

Acquisition du terrain

-10.500.000 € -10.500.000 €
Projet architectural spécifique
-80.000 € -80.000 € -80.000 € -240.000 €
Approbation par les organismes compétents
0€ - projecto aprovado 0€
Budgétisation et la planification
-25.000 € -25.000 € -50.000 €
Développement de projets de spécialité
-50.640 € -50.640 € -50.640 € -151.920 €
Approbation par les organismes compétents
-25.000 € -25.000 € -25.000 € -75.000 €
. Publicité
i
N -50.000 € -50.000 € -15.000 € -15.000 € -15.000 € -45.000 € -45.000 € -35.000 € -35.000 € -25.000 € -25.000 € -355.000 €
Infrastructures
-93.085 € -93.085 € -1.117.000 € -1.117.000 € -2.420.170 € oide
Construction NiE
2\ -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -25.320.000 € e
Administration du projet S
-12.500€ -12.500€ -12.500€ -12.500 € -12.500€ -12.500€ -12.500€ -12.500€ -12.500 € -12.500€ -12.500€ -12.500€ -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -1.050.000 € ]
[/
. [H 1 N =
EXPLOITATION Base: vente de 100% de I'immobilier g
. ;‘ “r
p Vente - Villas 1ére ligne 805.715 € 805.715 € 805.715 € 805.715 € 805.715 € 4.028.571 € 4.028.571 € 4.028.571 € 4.028.571 € 4.028.571 € 4.028.571 € 28.200.001 €
Vente - Villas 2e ligne 630.000 € 630.000 € 630.000 € 630.000 € 630.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 22.050.000 €
-1, = Vente - Logements Jumelés 1ere Ligne 320.000 € 320.000 € 640.000 € 1.280.000 € i
% g
Vente - Logements Jumelés 2e Ligne 300.000 € 300.000 € 300.000 € 300.000 € 500.000 € 500.000 € 500.000 € 500.000 € 500.000 € 500.000 € 4.200.000 € S
z ~
CHIFFRE D'AFFAIRES A
Vente - Appartements TO 132,685 € 132,685 € 132.685 € 132685 € 132685 € 663.428 € 663.428 € 663.428 € 663.428 € 663.428 € 663.428 € 4.643.993 € b
we
Vente - Appartements T1 133.668 € 133.668 € 133.668 € 133.668 € 133.668 € 668.342 € 668.342 € 668.342 € 668.342 € 668.342 € 668.342 € 4.678.392 € N R i
¥
Vente - Commerces 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 1.100.000 € 3 |
€ “
R
Vente - Marina 600.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 600.000 € = ‘
- |
|
£A . . . . ’ &
RESULTAT Investissement et Exploitation du projet Vale-Paraiso / Eco Resort v
N
- |
5 |
b INVESTISSEMENT - Total des colts avec la construction et la promotion -11.498.090 € -5.532.000 € -5.532.000 € -4.405.000 € -4.405.000 € -4.395.000 € -4.395.000 € -40.162.090 € T
CHIFFRE D'AFFAIRES - Les revenus provenant des ventes 10.350.340 € 10.525.341 € 9.285.341 € 9.285.341 € 9.285.341 € 9.010.341 € 9.010.341 € 56.402.046 € : .
REVENU - Bénéfice avant impots -1.147.750 € 4.993.341 € 3.753.341 € 4.880.341 € 4.880.341 € 4.615.341 € 4.615.341 € 16.239.956 €
) Y
; N 2 - = 2 = 2 2 B Sair
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& . 1 7 Note: valeurs de références-consulter le tableau en annexe |




Etude de viabilité - Base: vente de 50% de lI'immobilier, Exploitation touristique et hételiere de 50%

INVESTISSEMENT Projet de développement & Promotion Vale-Paraiso / Eco-Resort

Acquisition du terrain

-10.500.000 € -10.500.000 €
Projet architectural spécifique
-80.000 € -80.000 € -80.000 € -240.000 €
Approbation par les organismes compétents
0€ - projecto aprovado 0€
Budgétisation et |a planification
-25.000 € -25.000 € -50.000 €
Développement de projets de spécialité
-50.640 € -50.640 € -50.640 € -151.920 €
Approbation par les organismes compétents
-25.000 € -25.000 € -25.000 € -75.000 €
Publicité
-50.000 € -50.000 € -15.000 € -15.000 € -15.000 € -45.000 € -45.000 € -35.000 € -35.000 € -25.000 € -25.000 € -355.000 €
Infrastructures
-93.085 € -93.085 € -1.117.000 € -1.117.000 € -2.420.170 €
Construction
-4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -25.320.000 € %
Administration du projet ;,-‘ £
-12.500 € -12.500€ -12.500€ -12.500 € -12.500€ -12.500€ -12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500€ -12.500 € -12.500 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -1.050.000 € Simow
pr
EXPLOITATION vente de 50% de I'immobilier, Exploitation touristique et hoteliere de 50%
b
h
Vente - Villas 1ére ligne 805.715 € 805.715 € 805.715 € 805.715 € 805.715 € 4028571 € 4.028571€ 4.028571€ 4028571 € 4.028571€ 4.028571€ 28.200.001 € ¥
CHIFFRE D'AFFAIRES
Vente - Villas 2e ligne 630.000 € 630.000 € 630.000 € 630.000 € 630.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 3.150.000 € 22.050.000 € | =
Vol
Appartements T0 - 45 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 267.300 € 273983 € 280.832 € 287.853 € 295.049 € 342.167¢€ 350.721€ 359.489 € 4.047.040 € ;
Appartements TO - 45 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre 0€ 584.010 € 598.610 € 613.576 € 628.915 € 644.638 € 747.582¢€ 766.272€ 785.429 € 8.842.169 € X
Appartements T1- 34 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 266.220 € 272.876 € 279.697 € 286.690 € 293.857 € 340.784€ 349.304€ 358.036 € 4.030.688 €
Exploitation Hételiére Appartements T1- 34 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre 0€ 544.068 € 557.670 € 571.611€ 585.902 € 600.549 € 696.453 € 713.864 € 731711 € 8.237.430 €
Logements Jumelés T2 - 18 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 140.940 € 144.464 € 148.075 € 151.777 € 155.571 € 180.415€ 184.925€ 189.549 € 2.133.894 €
Revenu Logements Jumelés T2 - 18 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre o€ 288.036 € 295.237 € 302,618 € 310183 € 317.938€ 368.710€ 377.928€ 387.376 € 4.360.992 € -
% Commerce / taux d'occupation 100% Période d'exploitation: annuelle o€ 117.000 € 119.925 € 122923 € 125.996 € 129.146 € 149.770€ 153.514€ 157.352 € 1771.432€ -
Local d'appui et de maintenance a la marina Restaurant / Snack-bar, Période d'exploitation: annuelle 0€ 157.000 € 160.925 € 164.948 € 169.072 € 173.299 € 200.973 € 205.998 € 211.148 € 2.377.049 € A
. Marina pour embarcations de loisirs / taux d'occupation moyen de 50% Période d'exploitation: annuelle 0€ 937.500 € 960.938 € 984.961 € 1.009.585 € 1.034.825 € 1.200.079 € 1.230.081 € 1.260.833 € 14.194.164 €
y Entretien régulier Période d'exploitation: annuelle 0€ 0€ 0€ -357.600 € -366.540 € -375.704 € 435.701 € 446.593 € -457.758 € -4.464.088 €
Exploitation Hateliére Marketing Période d'exploitation: annuelle 0€ -52.370 € -53.679 € -55.021 € -56.397 € -57.807 € 67.038 € 68.714 € -70.432 € -792.905 €
n PSE (Prestation de services externe) Période d'exploitation: annuelle 0€ -740.563 € -759.077 € -778.054 € -797.505 € -817.443 € -947.983 € -971.683 € -995.975 € -11.212.451 €
COUt Salaires (2,5% de croissance annuelle) Période d'exploitation: annuelle 0€ -362.433 € -371.494 € -380.781 € -390.301 € -400.058 € -463.945 € -475.544 € -487.432 € -5.487.396 €
Publicité Période d'exploitation: annuelle 0€ -121.000 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € 60.750 € 60.750 € -60.750 € -850.000 €
- PR
RESULTAT Investissement et Exploitation du projet Vale-Paraiso / Eco Resor i
1 INVESTISSEMENT - Total des codts avec la construction et la promotion -11.498.090 € -5.532.000 € -5.532.000 € -4.405.000 € -4.405.000 € -4.395.000 € -4.395.000 € 0€ 0€ 0€ -40.162.090 € SRS
CHIFFRE D'AFFAIRES - Les revenus provenant des ventes 7.178.575 € 7.178.571 € 7.178.571 € 7.178.571 € 7.178.571 € 7.178.571 € 7.178.571 € o€ o€ o€ 50.250.001 € 3
exploitation - Exploitation Hoteliére Revenu 0€ 0€ 3.302.074 € 3.384.626 € 3.469.241 € 3.555.973 € 3.644.872 € 4.226.934 € 4.332.607 € 4.440.922 € 49.994.859 € i
3 exploitation - Exploitation Hoteliére Colt 0€ 0€ -1.276.366 € -1.245.000 € -1.632.206 € -1.671.493 € -1.711.761 € -1.975.417 € 2.023.284 € -2.072.347 € -22.806.839 € )
Z REVENU - Bénéfice avant impbts -4.319.515 € 1.646.571 € 3.672.279 € 4.913.197 € 4.610.606 € 4.668.051 € 4.716.681 € 2.251.517 € 2.309.324 € 2.368.575 € 37.275.931 € W 2
’ ,_\ :‘ Fey)
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Etude de viabilité - Base: 100% en exploitation touristique et hételiere

INVESTISSEMENT Projet de développement & Promotion Vale-Paraiso / Eco-Resort

Acquisition du terrain

-10.500.000 € -10.500.000 €
Projet architectural spécifique
-80.000 € -80.000 € -80.000 € -240.000 €
Approbation par les organismes compétents
0€ - projecto aprovado 0€
Budgétisation et la planification
-25.000 € -25.000 € -50.000 €
Développement de projets de spécialité
-50.640 € -50.640 € -50.640 € -151.920 €
Approbation par les organismes compétents
-25.000 € -25.000 € -25.000 € -75.000 €
Publicité
-50.000 € -50.000 € -15.000 € -15.000 € -15.000 € -45.000 € -45.000 € -35.000 € -35.000 € -25.000 € -25.000 € -355.000 €
Infrastructures
-ig -93.085 € -93.085 € -1.117.000 € -1.117.000 € -2.420.170 €
c Construction
-4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -4.220.000 € -25.320.000 € s
Administration du projet -
-12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500€ -12.500€ -12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500 € -12.500 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -150.000 € -1.050.000 € = = 3 &
e
EXPLOITATION Exploitation touristique et hoteliere de 100%
{58
N
Vente - Villas 1&re ligne - 47unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 620.400 € 635.910 € 651.808 € 668.103 € 684.806 € 794.164 € 814.019 € 834.369 € 9.393.130 € jr
Vente - Villas 1&re ligne - 47unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre 0€ 1.413.384 € 1.448.719 € 1.484.937 € 1.522.060 € 1.560.111 € 1.809.251 € 1.854.482 € 1.900.844 € 21.399.258 € /! =
Vente - Villas 2e ligne - 47unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 382.200 € 391.755 € 401.549 € 411.588 € 421.877 € 489.248 € 501.480 € 514.017 € 5.786.677 € H 4
Vente - Villas 2e ligne - 47unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre o€ 864.360 € 885.969 € 908.118 € 930.821 € 954.092 € 1.106.454 € 1134115 € 1.162.468 € 13.086.792 € \ 3!
Appartements TO - 45 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avil o€ 267.300 € 273.983 € 280.832 € 287.853 € 295.049 € 342167 € 350721 € 359.489 € 4.047.040 €
exploitation Hoteliére Appartements TO - 45 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre 0€ 584.010 € 598.610 € 613576 € 628915 € 644.638 € 747.582 € 766272 € 785.429 € 8.842.160 €
Appartements T1- 34 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avil 0€ 266.220 € 272876 € 279.697 € 286.690 € 293.857 € 340784 € 349.304 € 358.036 € 4.030.688 €
Revenu Appartements T1- 34 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre 0€ 544.068 € 557.670 € 571611 € 585.902 € 600.549 € 696.453 € 713.864 € 731711 € 8.237.430 €
Logements Jumelés T2 - 18 unités / taux d'occupation moyen de 50% Période d'opération: Mars / Avril 0€ 140.940 € 144.464 € 148.075 € 151.777 € 155.571 € 180.415 € 184.925 € 189.549 € 2.133.894 € -~
Logements Jumelés T2 - 18 unités / taux d'occupation moyen de 70% Période d'opération: Mai / Octobre o€ 288.036 € 295.237 € 302618 € 310183 € 317.938 € 368710 € 377.928 € 387.376 € 4.360.992 € .
Commerce / taux d'occupation 100% Période d'exploitation: annuelle o€ 117.000 € 119.925 € 122923 € 125.996 € 129.146 € 149.770 € 153514 € 157.352 € 1771432¢€
Local d'appui et de mai e & la marina / Snack-bar, Période d'exploitation: annuelle 0€ 280.000 € 287.000 € 294175 € 301529 € 309.068 € 358.424 € 367.384 € 376.569 € 4.239.324€ AR
Marina pour embarcations de loisirs / taux d'occupation moyen de 50% Période d'exploitation: annuelle 0€ 937.500 € 960.938 € 984.961 € 1.009.585 € 1.034.825 € 1200079€  1230081€  1.260.833€ 14.194.164 € ‘3\5.
Entretien régulier Période d'exploitation: annuelle o€ 0€ 0€ -775.600 € -794.990 € -814.865 € -944.993 € -968.618 € -992.834 € -9.682.176 €
exploitation Hoteliére Marketing Période d'exploitation: annuelle 0€ 52370 € 53679 € -55.021 € -56.397 € -57.807 € -67.038 € 68714 € 70432 € -792.905 € S
N PSE (Prestation de services externe) Période d'exploitation: annuelle 0€ -940.563 € -964.077 € -988.179 € -1.012.883 € -1.038.206 € -1.204000€  -1234.100€  1264953€ | -14.240.539€ Arae
Colt Salaires (2,5% de croissance annuelle) Période d'exploitation: annuelle 0€ 432433 € -443.244 € -454.325 € -465.683 € -477.325 € -553.551 € -567.390 € -581.574 € -6.547.227 € 1"7_’1‘. <
Publicité Période d'exploitation: annuelle 0€ -141.000 € -70.750 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € -60.750 € -880.000 € R
CESEN
. 73
RESULTAT Investissement et Exploitation du projet Vale-Paraiso / Eco Resort B
250 wWE
\, -
‘ N . . R
INVESTISSEMENT - Total des cots avec |a construction et la promotion -11.498.090 € -5.532.000 € -5.532.000 € -4.405.000 € -4.405.000 € -4.395.000 € -4.395.000 € 0€ o€ o€ -40.162.090 € R
exploitation - Exploitation Hételiére Revenu 0€ 0€ 6.705.418 € 6.873.053 € 7.044.880 € 7.221.002 € 7.401527 € 8583.502€  8798.089€  9.018042€ 101522991 € S
exploitation - Exploitation Hoteliére Colt 0€ 0€ -1.566.366 € -1.531.750 € -2.333.875 € -2.390.703 € -2.448.952 € -2.830.332 € -2.899.572€  -2.970.542 € -32.142.847 € d
335 REVENU - Bénéfice avant impbts -11.498.090 € -5.532.000 € -392.948 € 936303 € 306.005 € 435.298 € 557.575 € 5753.170€  5898518€  6.047.499 € 29.218.054 € N Tk
A -
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Note 1: Annexe a |'étude de viabilité complémentaire - Valeurs de vente immobiliere

Note 2: Les chiffres se rapportent a une étude de marché pour le Portugal, sur la base des valeurs de |'offre actuellement disponible dans la région et la
qualité des services fournis.

Nb d'unités typologie Surface de construction Prix de réf./m2 PDSF / Unité TOTAL
Villas 1éreligne 47 T4 180/200m2 3.000 € 600.000 £ 28.200.000 €
Villas 2eligne 49 T3 150/180m2 2.500 € 450.000 € 22.050.000 €
““A Nb d'unités typologie Surface de construction Prix de réf./m2 PDSF / Unité TOTAL 7
Logements Jumelés 1ére Ligne 4 T2 130m2 2450 € 320.000 € 1.280.000 €
Logements Jumelés 2e Ligne 14 T2 130m2 2.300 € 300.000 € 4.200.000 € k-
Nb d'unités typologie Surface de construction Prix de réf./m2 PDSF / Unité TOTAL
Appartements 45 TO 60m2 1.720€ 103.200 € 4644000 €

Appartements 34 Tl 80m?2 1720 € 137.600 € 4.678.400 € RS

TR

Nb d'unités typologie Surface de construction Prix de réf./m2 PDSF / Unité TOTAL
Magasins 20 1200 a 1300m2 870 € 1.100.000 € 1.100.000 €

Nb d'unités typologie Surface de construction Prix de réf./m2 PDSF / Unité TOTAL \
¢ Boutique + Marina 2 250m2 600.000 € 600.000 € B




Note 1: Annexe a |'étude de viabilité complémentaire - Valeurs d'exploitation touristique et hoteliere

Note 2: Les chiffres se rapportent a une étude de marché pour le Portugal, sur la base des valeurs de I'offre actuellement disponible dans la région et la qualité des services

fournis.
Nb d'unités typologie Surface de construction Saison Haute - locations a la semaine Saison Basse - location a la semaine
Villas Lére ligne 47 T4 180/200m2 1790 € 1.100€
Villas 2e ligne 49 T3 150/180m2 1.580 € 970 €
. " é-m'
5 Nb d'unités typologie Surface de construction Saison Haute - locations a la semaine Saison Basse - location a |a semaine S, -
Logements Jumelés 1ére Ligne 18 T 130m2 1.050 € 650 € ‘
4
. Nb d'unités typologie Surface de construction Saison Haute - location a la journée Saison Basse - location a la journée
Appartements 45 T0 60m2 103 € 66 €
Appartements 34 T1 80m2 127 € 87€
Nb d'unités typologie Surface de construction Revenus mensuel ; NG
Magasins 20 1200 a 1300m2 9.750 €
Nb d'unités typologie Surface de construction Revenus mensuel Revenu annuel - par unité >
Boutique 1 250m?2 + station-service 1.750 € R

N Emplacement pour bateaux 250 7.500 € »







\‘ g: Urbicastelo-Bode, urbanizacoes S.A.

Casal dos Durbes, n? 76

Quinta do Falcao
ale Paraiso
Santarém — Portugal
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] Tel: (+351) 244 892 641
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Département Technique et commercial

S E-mail: geral@vale-paraiso.com

E-mail: geral@urbisfoco.pt
Tel: (+351) 244 892 641
Telm: (+351) 929 197 171
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