O presente documento foi elaborado por ........... sendo confidencial e para seu
uso exclusivo.

O relatorio baseia-se em informacdes de caracter econdmico-financeiro e
operacional disponibilizados pela empresa, nao tendo procedido a verificacao ou
confirmacao independente da precisao, abrangéncia e nao omissao de factos
materialmente relevantes.

Todas as opinioes, projecoes e estimativas incluidas neste documento sintetizam
0s principais aspetos da presente analise na data da sua realizacao, podendo
estar sujeitas a alteracdes posteriores.



CORPORATE SCORECARD

Proposito: Angariar parceiro estratégico; Exportacao: Potencial Unico;

Enterprise Value: 2 500 000 €; Produtos: Estruturas Inteligentes -
Smart Urban Resorts;

Atividade: Estruturas Inteligentes — Smart Urban
Resorts; Volume de Negocios (2019): 500 000€

Localizacao: Distrito: Porto; Concelho: .......... EBITDA (2019): 300 000 €;



QUEM SOMOS?




O Smart Urban Resort (SUR) sera a primeira cadeia de Resorts do mundo constituida
por Estruturas Inteligentes que seguem o Sol, implantadas em ambiente urbano (ou
natureza). A inovagao da solugcao permite a colocagao em espacos nobres das cidades,

onde outras solucdes nao seriam permitidas.

O objetivo atual é:
e constituir a empresa que sera responsavel por este Franchising; e

e construir uma primeira unidade deste resort, com 6 Estruturas Inteligentes.



Em Portugal podera haver um Franchisado por municipio, com garantia de exclusividade

nesse territorio.

O investidor estratégico com participagao na empresa-mae do Smart Urban Resort tera
direito de preferéncia para qualqguer dos municipios. Estas Estruturas Inteligentes sao

modulares e de facil transporte (com custos controlados).

Isto permite a alteracao de um local de implantacdao para outro, como forma de
adaptacao aos niveis de procura em funcao da sazonalidade, minimizando assim o risco

incorrido na selecao dos locais de implantacao iniciais.



Para financiamento da primeira unidade do Smart Urban Resort, o investidor / grupo
hoteleiro identificado e interessado investira 500.000 €, com base numa avaliagao de
2.500.000 €.

As restantes necessidades de financiamento sao anuladas em funcao de parcerias ja
estabelecidas com a Cadeia de Valor, que resultardao na oferta de equipamento e
servicos tendo como contrapartida a promoc¢ao das suas marcas nas Estruturas
Inteligentes do SUR e o fornecimento de equipamento aquando de encomendas futuras
de outras Estruturas Inteligentes da Casas Em Movimento.

Este investimento permitira ter um retorno em 4,5 anos.



A gestao de cada uma das unidades do Smart Urban Resort podera ser efetuada pelo
Franchisado, por empresa a definir por si, ou pela entidade parceira da empresa Smart

Urban Resort, com esse know-how.

Visao:
Ser uma nova referéncia no ambito de experiéncias turisticas de alojamento a nivel
mundial.

Missao:
Oferecer experiéncias impares de alojamento, amigas do ambiente, inovadoras e em
espacos Unicos das cidades ou em Natureza

Objetivo:

Iniciar a construcdao do Smart Urban Resort no primeiro semestre de 2018, e em
operacao antes do final do ano.



INVESTIDORES E PARCEIROS
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Primeiro semestre 2018

* Constituir nova empresa detentora do Franchise Smart Urban Resort;

e Constituir a primeira Estrutura Inteligente do Smart Urban Resort para testes e
otimizacao;

* Iniciar construcao das restantes Estruturas Inteligentes do Smart Urban Resort;

Até ao final de 2018

* Iniciar operacao de alojamento;
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Para quem?
e Turistas nacionais e internacionais que procuram experiéncias inovadoras;

O qué?
* Experiéncias Unicas de alojamento em locais especiais;

Como?

* Espacos de habitar inteligentes que podem ser personalizados com através de app,
que permitem diferentes vistas ao longo do dia, colocadas em espacos nobres de

cidade e com integracao de servicos prestados pela economia local;
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MARKETING MIX — UTILIZADOR TIPO
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Uma experiéncia Unica que junta a inovag¢ao ao tradicional, o novo ao antigo.

O Smart Urban Resort sera o primeiro Resort do mundo que segue o Sol, construido em
ambiente urbano, junto a centros historicos e outros espacos de grande valor cultural. Este
sera expandido com base num modelo de Franchising.

A diferenciacao do Smart Urban Resort comecga nas proprias Estruturas Inteligentes que
0 compoe, cujo mecanismo de rotacao permite ao utilizador ter:

diferentes vistas ao longo do dia;

controlar a iluminacao natural;

controlar a temperatura no espaco interior de forma passiva;
melhorar a eficiéncia na producao de energia solar;
responder as orientacoes de Feng-Shui.
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O utilizador tem acesso a uma app, que lhe permite personalizar o espaco (iluminacao,
temperatura, orientacao) e efetuar o check-in através de tecnologia de reconhecimento
facial, nao sendo assim necessarios recursos humanos para rece¢ao dos hdspedes.

Essa app permite ainda comunicar qual a hora mais adequada para ativa¢ao do servico de
limpeza.

Adicionalmente, funcionara como city guide, orientando o utilizador em funcao dos seus
gostos pessoais (arquitetura, gastronomia, etc.)

A ligacao das Estruturas Inteligentes em rede permitira aos utilizadores que, estando numa
dessas estruturas, tenham acesso a informacao sobre as restantes, sendo assim incentivas a
fazer um percurso entre todas.

A experiéncia devera ser complementada através da cooperacao com a economia local

(restaurantes, ginasios, etc) e com o patrimoénio (museus, teatros, etc.)
15
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Com base nos precos atualmente praticados no mercado (no contexto das experiencias
turisticas para classe média / alta), sera cobrado um prego por noite de 150€. Este preco
coaduna-se com a estratégia para o Smart Urban Resort (SUR), que tem como foco
competitivo a diferenciag¢ao.

Servicos incluidos:
- Estadia de uma noite;
- App SUR (check-in, personalizacdo do espaco, city guide)
- Experiéncia SUR (integracdao na economia local)
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Taxa de ocupacao objetivo: >=70%

Se a taxa de ocupacao for inferior a 70%:

Opcao A: reforcar experiéncia SUR
- Criacao de novas parcerias com economia local;
- Analise de possiveis localizacOes alternativas para implantacao do SUR

Opcao B: reducao de preco / criacdo de campanhas promocionais
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Taticas:

* Incentivar utilizadores a divulgarem a sua experiéncias nas redes sociais proprias (permitir
upload de fotos para Instagram / facebook através da prépria app do Smart Urban Resort);

* Criacdao de comunidade online (recolha de feedback, partilha de experiéncias);

* Criacdo de chat na app Smart Urban Resort (recolha de feedback e assisténcia em tempo
real);

* Convite aos Media nacionais e internacionais para dormirem no SUR e partilharem a
experiéncia;

* Criacdao de desafios online (ex: criacdo de conteudo viral) com oferta de noites como
prémio;

* Plano de comunicacao em conjunto com os parceiros envolvidos;

Canais:

* Web Site (a criar);

* Redes Sociais;

* Imprensa escrita e audiovisual;

* App SUR; 20



1. Utilizacao de canais em fungcao de parceria estabelecida com parceiro do setor
hoteleiro;

2. App Smart Urban Resort;

3. Site Smart Urban Resort;

Alternativa (plataformas de alojamento online):
- Airbnb;

- Booking.com;
- Trivago;
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A) Hospede instala app SUR a partir da qual o pode fazer reserva diretamente do espaco que
pretende, ou na qual pode fazer login através de cédigo resultante reserva efetuada por outro
canal;

B)Personalizacao da experiéncia (iluminacdao, temperatura, musica ambiente, orientacao do
SUR);

C)Check-in (entrada) na Estrutura Inteligente sem necessidade de Recurso Humano para
abertura de porta;

D)Utilizacao da app como guia turistico, em funcdao dos gostos indicados, e que sugere
espacos a visitar e negocios locais a frequentar;

E) Check-out (saida) e comunicacao com o servico de limpeza

F) Convite ao preenchimento de pequeno inquérito de satisfacao 22



Eexperiéncia proporcionada pelo Smart Urban Resort é suportada pelas 6 Estruturas
Inteligentes que o compoe, cada uma com 40m2, divididos em dois quartos de 20m?2.

O mecanismo de rotacao permitira ao utilizador ter diferentes vistas ao longo do dia, controlar
a iluminacdao natural e a temperatura no espac¢o interior de forma passiva e melhorar a
eficiéncia na producao de energia solar.

Os Painéis Fotovoltaicos, discretamente integrados no edificio, permitem a producao de
energia suficiente para funcionar off-grid (sem ligacao a rede elétrica) e ainda excedentes de
energia, que poderao ser utilizados para carregamento de gadgets como laptops e
smartphones, e ainda de viaturas elétricas.

Por forma a comunicar as marcas parceiras, sao embutidos no SUR ecras LED outdoor.
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A app que acompanha o SUR permite personalizar o espac¢o (iluminacao, temperatura,
orientacao) e efetuar o check-in sem necessidade de recursos humanos, através de tecnologia
de reconhecimento facial, ndao sendo assim necessarios recursos humanos para rececao dos
hospedes.

A ligacao das Estruturas Inteligentes em rede permitira aos utilizadores que, estando numa
dessas estruturas, tenham acesso a informacao sobre o que esta a acontecer nas restantes.

A possibilidade de transportar os modulos, a fim de os colocar noutro local, permite uma
capacidade de adaptacao a realidade do mercado em funcao da oferta e da procura,
minimizando assim o risco incorrido na selecao inicial dos locais de implantacao, e em funcgao
da prépria estacao do ano, e sempre com pegada ecologica zero .

(conforme demonstrado em Madrid e no Porto).
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Smart Urban Resort:

Identifica os parceiros municipais (ou outros) que
concedam espagos para implantacdo da primeira
unidade do Smart Urban Resort e que suportem
custos de infraestruturas necessarias (CM
Matosinhos ja demonstrou interesse);

Objetivo: Construcao do Smart Urban Resort

Parceiros:

A Cadeia de Valor do Smart Urban Resort procede a
construcao e montagem do Smart Urban Resort nos
locais contratualizados. Grupo hoteleiro da
acessoria a gestao do Resort.

v' Constituido por 6 Estruturas Inteligentes de 40m?2
e Até dois quartos de 20m2 por cada Estrutura;
* Aserem implantados em espacos nobres das cidades;
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MODELO DE EXPLORACAO DO SUR

Receitas de Alojamento
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MODELO DE EXPLORACAO DO SUR

Local de Implantacao: eliminados através de parceria com municipios;

Comunicacoes: eliminados através de parceria com ALTICE;

Seguranca: eliminados através de parceria com Prosegur;

Recursos Humanos: apenas para limpeza do espaco (logistica do Pestana);

A APP iCEM permite fazer check-in nas Estruturas Inteligentes através do
smartphone, nao sendo necessarios recursos humanos para atendimento e
abertura de porta;

Outros custos operacionais: cooperacao com negocios locais;
Ao contrario de resorts tradicionais, nao temos custos com restauragao ou outros
servicos de suporte




Custos Variaveis Anuais

Custos Fixos Anuais

Contabilidade 250 /més 3 000 /ano

Seguros 60 /més 720 /ano 4320€ [Marketing 160 /més 1920 /ano

Seguranca 38 /més 456 /ano| Anulado |Apoio Juridico 2000 /més 24 000 /ano

\WiFi 37 /més 444 /ano Anuladol [Software de Gestdo 1500 /més 18 000 /ano
Fee Logistica (para Parceiro) 10% 45990 € |Comunicacbes 100 /més Anulado

Gastos / Consumiveis 250 /még 3000 /ano 18 000 € [Human Resources 7 416 /més 88 992 /ano

Manutencio 100 1200 /ano 7200 € [Renda Escritério 500 /més 6000 /ano

71190 € |Deslocacdes 900 /més 10 800 /ano

152712 €

Valores exemplificativos: nesta versao nao estao consideradas receitas de unidades adicionais do SUR (modelo de

Franchising)
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2018 2019 2020 2021 2022 2023
Vendas e servigos prestados 229 950 469 098 478 480 488 050 497 811 507 767
Subsidios a Ex ploragao
Ganhos/perdas imputados de subsidiarias, associadas e empreendimentos conjuntos
Variagdo nos inventarios da produgéo
Trabalhos para a propria entidade

CMVMC

Fornecimento e servigos externos 55 040 72 720 75 720 75 720 75720 75720
Gastos com o pessoal 75 075 89 824 90 723 91 630 92 546 93 471
Imparidade de inv entarios (perdas/rev ersdes)

Imparidade de dividas a receber (perdas/rev ersdes) 2 437 4 972 5072 5173 5277 5 382

Provisdes (aumentos/redugdes)

Imparidade de investimentos ndo depreciav eis/amortizav eis (perdas/rev ersdes)
Aumentos/redugdes de justo valor

Outros rendimentos e ganhos

Outros gastos e perdas

EBITDA (Resultado antes de depreciag6es, gastos de financiamento e impostos) 97 398 301 581 306 965 315 527 324 268 333193
Gastos/reversdes de depreciagdo e amortizagao 20 469 27 292 27 292 28 833 28 417 28 417
Imparidade de activos depreciav eis/amortizav eis (perdas/rev ersdes)

EBIT (Resultado Operacional) 76 929 274 290 279 674 286 693 295 851 304 776

Juros e rendimentos similares obtidos
Juros e gastos similares suportados

RESULTADO ANTES DE IMPOSTOS 76 929 274 290 279 674 286 693 295 851 304 776
Imposto sobre o rendimento do periodo 19 232 68 572 69 918 71673 73 963 76 194
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO 57 697 205 717 209 755 215 020 221 888 228 582

Nesta versao nao estao consideradas receitas de unidades adicionais do SUR
(modelo de Franchising) 30



Franchise Fees

Entrada Inicial

250.000€*

Aquisicao de Smart Urban Resort

500.000 € (750.000€ - 250.000€)

Fee Anual

10% (do valor das receitas brutas)*

Marketing Fee Mensal

Nulo no primeiro ano;
200€ / més nos anos seguintes;*

*Valores sujeitos a alteracao
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MODELO DE EXPLORACAO DO SUR
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INVESTIMENTO

Avaliacao: 2,5 Milhdes €
Entidade  |Particbagio |

Casas Em Movimento 74%
INVESTIDOR A IDENTIFICAR 20%
Individuo X 2%
Individuo Y 2%
Individuo Z 2%




SMART URBAN RESORT
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