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DECISAO DE NAO OPOSIGAO
DA AUTORIDADE DA CONCORRENCIA

Processo Ccent. 2/2020 — Bidco/Prifalésia

1. OPERACAO NOTIFICADA

1. Em 8 de janeiro de 2020, foi notificada a Autoridade da Concorréncia (“AdC”), nos
termos dos artigos 37.° e 44.° da Lei n.° 19/2012, de 8 de maio (“Lei da Concorréncia”),
uma operacdo de concentracdo que consiste na aquisicdo, pela Bidco I, Soc.
Unipessoal, Lda. (“Bidco”), do controlo exclusivo da Prifalésia — Construcéo e Gestao
de Hotéis, S.A. (“Prifalésia” ou “Adquirida®).

2.  As atividades das partes envolvidas na operacéo de concentracdo sdo as seguintes:

e Bidco — empresa-veiculo constituida para aquisicdo da empresa alvo, que integra o
universo do Grupo The Blackstone, L.P. (“Blackstone”). A Blackstone é uma gestora
de ativos (private equity) mundial, com sede nos EUA e escritorios na Europa e na
Asia'. Em Portugal, a Blackstone detém participacdes em empresas presentes em
diferentes setores, nomeadamente espumas, conteldos educacionais, GPL,
energia, industria 6tica, seguros e tecnologia.

Nos termos e para os efeitos do artigo 39.° da Lei da Concorréncia, a Blackstone
realizou, em 2018, cerca de € [>100] milhdes em Portugal.

e Prifalésia — empresa ativa no setor da hospitalidade, proprietaria e gestora de um
hotel de cinco estrelas no Algarve, operado sob a marca “The Lake”, detendo
igualmente o direito de gerir e explorar 66 apartamentos turisticos, areas comuns,
apartamentos, equipamentos e infraestruturas integradas num resort turistico na
regidao do Algarve, operando sob a mesma marca.

Nos termos e para os efeitos do artigo 39.° da Lei da Concorréncia, a Prifalésia
realizou, em 2018, cerca de € [>5] milhdes em Portugal.

3. A operagédo notificada configura uma concentracdo de empresas na ace¢ao da alinea
b) do n.° 1 do artigo 36.° da Lei da Concorréncia, conjugada com a alinea a) do n.° 3 do
mesmo artigo, e esta sujeita a obrigatoriedade de notificacdo prévia por preencher a
condi¢do enunciada na alinea c) do n.° 1 do artigo 37.° do mesmo diploma.

2. MERCADO RELEVANTE e AVALIACAO JUSCONCORRENCIAL

2.1. Mercado do Produto e Geogréafico Relevante

4.  Tal como referido anteriormente, a Adquirida detém um hotel de cinco estrelas e explora
um conjunto adicional de estruturas turisticas no Algarve, integradas num resort sob a
marca “The Lake”.

1 Segundo a Notificante, o Grupo Blackstone é controlado, [Confidencial — organizagao interna], o qual
ndo controla, direta ou indiretamente, nenhuma outra empresa ativa no setor da hospitalidade em
Portugal ou em qualquer mercado a montante, a jusante ou vizinho do setor da hospitalidade em
Portugal.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido 2
considerado como confidencial.
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5. Relativamente a delimitacdo do mercado de produto relevante, a Notificante refere a
pratica deciséria nacional?, na qual a AdC, apesar de ter deixado a delimitacdo exata
em aberto, considerou o mercado da prestacdo de servicos de alojamento em
estabelecimentos hoteleiros, compreendendo os servigos acessérios, nomeadamente
espacos para eventos, reunides, entre outros, normalmente prestados em hotéis.

6. Adicionalmente, a AdC, em consonancia com a prética deciséria da Comisséo Europeia
(“Comiss&o”)?, tem considerado que o mercado do alojamento em unidades hoteleiras
pode ser segmentado em fungéo do nivel de preco praticado e do grau de conforto
prestado, referindo a possibilidade de segmentacdo entre mercados de gama baixa,
média e alta, em que a concorréncia se estabelece dentro de cada gama. Analisou ainda
uma eventual segmentacédo em funcéo (i) do rating por estrelas?, i.e. um referencial do
nivel e/ou padrdo de qualidade do servico que um cliente pode esperar, e (i) da
respetiva propriedade, i.e. estabelecendo uma separacdo entre cadeias de hotéis que
formam redes, por um lado, e hotéis independentes, por outro lado. Em qualquer dos
casos analisados, a Comissao tem deixado em aberto a exata delimitagdo do mercado.

7. A AdC considera que, no presente procedimento, também nao sera necessario proceder
a exata delimitacdo do mercado do produto, uma vez que, independentemente da
delimitacdo adotada, ndo s@o expetaveis quaisquer problemas de jusconcorrenciais.

8. No que respeita a dimenséo geografica do mercado relevante, a AdC, mais uma vez em
linha com a pratica deciséria nacional® e da Comisséo, considera que o mercado tem
dimensao regional, uma vez que um dos principais critérios para a escolha de um hotel
€ a sua localizacdo. No caso concreto, em que a localizacao dos ativos a adquirir € no
Algarve, a Notificante propde que a dimensao geografica do mercado esteja confinada
a Regido do Algarve, na nomenclatura da NUTS 16,

9. Para efeitos do presente procedimento, a AdC entende, igualmente, deixar em aberto a
exata delimitacdo do mercado geogréafico. Proceder-se-a, sem prejuizo do atras
exposto, a avaliacdo jusconcorrencial ao nivel da NUTS I, tal como proposto pela
Notificante.

2 Cfr., a titulo de exemplo, decisdes da AdC nos processos Ccent. 19/2018 — Fundo SC1*Fundos Inter-
risco/ Stay Hotels, SGPS, ou Ccent. 35/2014 — Oxy Capital/ Turyleader e Activos Grano Salis.

3 Vide processos 1V/M.126 — ACCOR / Wagons-Lits, IV/M.1133 — BASSPLC / Siason Holdings, BV,
IV/M.1596 — Accor, Colony Blackstone / Vivendi, M.2197 — Hilton / Accor / Forte / Travel Services JV,
M.2451 — Hilton / Scandic, M.2297 — Accor / Ebertz / Dorint e M.4624 — EQT / Scandic.

4 Vide processo COMP/M.2997 — ACCOR / EBERTZ / DORINT: “The parties support the view taken by
the Commission in the case Hilton/Accor/Forte/Travel Services, namely that if a segmentation within the
general hotel market is to be made, it would be appropriate to identify submarkets which largely overlap
as follow: 1 and 2 star hotels, 2 and 3 star hotels, 3 and 4 star hotels or 1,2 and a 3 star and 2,3 and 4
star hotels”. Neste processo, a Comissdo analisou todas as quotas de mercado de acordo com as
possiveis delimitacfes alternativas de mercado.

5 Vide decisao relativa ao processo Ccent. 20/2013 — ECS / Grande Buganvilia, 812.

6 NUTS é o acrénimo de “Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos”, sistema
hierarquico de divisdo do territorio em regifes. A nomenclatura subdivide-se em 3 niveis (NUTS |, NUTS
II, NUTS Ill), definidos de acordo com critérios populacionais, administrativos e geograficos.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetiido exato haja sido 3
considerado como confidencial.
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2.2. Avaliagéo jusconcorrencial

10. De acordo com as estimativas apresentadas pela Notificante, com base no niUmero de
unidades de alojamento (quartos)’ de hotéis de cinco estrelas na regido do Algarve®, o
mercado terd uma dimensédo de 5 291 unidades de alojamento, tendo por referéncia o
ano de 2018.

11. A Adquirida € um pequeno operador neste mercado, detendo, em 2018, uma quota de
[0-5]%.

12. Em todo o caso, estando em causa uma mera transferéncia de quota entre as Partes,
sem qualquer impacto na estrutura de oferta, uma vez que a Blackstone nédo se
encontra, direta ou indiretamente, ativa neste mercado — nem téo pouco em atividades
relacionadas com o setor da hospitalidade —, conclui-se que a operag¢do de
concentracao projetada nao é suscetivel de criar entraves significativos a concorréncia.

3. CLAUSULAS RESTRITIVAS ACESSORIAS

13. Nos termos do n.° 5 do artigo 41.° da Lei da Concorréncia, a decisdo que autoriza uma
operacédo de concentracdo abrange igualmente as restricoes diretamente relacionadas
com a sua realizacao e & mesma necessarias.

14. As referidas clausulas devem ser analisadas a luz da pratica deciséria da AdC e da
Comunicacdo da Comissdo relativa as restricbes diretamente relacionadas e
necessarias as concentragdes (“Comunicagao”)’.

15. As [Confidencial — teor do contrato] preveem obrigacdes de ndo solicitacdo e de
confidencialidade, que se traduzem, no essencial, no seguinte:

16. Quanto a obrigacdo de nédo solicitacdo, [Confidencial — teor do contrato].

17. Quanto a obrigacdo de confidencialidade, [Confidencial — teor do contrato]*°.

18. Relativamente as clausulas de nédo solicitacdo e de confidencialidade acima descritas,
que visam garantir o valor integral dos ativos a adquirir, as mesmas afiguram-se
diretamente relacionadas e necessarias a realizacdo da operacdo projetada, com as
seguintes ressalvas:

19. No que respeita a obrigagdo de néo solicitacdo, a mesma € considerada diretamente
relacionada e necesséria a realizacao da operacéo projetada apenas relativamente aos
trabalhadores da Adquirida que, a data da celebracdo do acordo, sejam essenciais,
nomeadamente pelo seu saber-fazer, para a manutencgéo do valor integral da Adquirida.

20. No que respeita a obrigacao de confidencialidade, a mesma é considerada diretamente
relacionada e necessaria a realizacédo da operacao projetada pelo periodo até trés anos
apos a assinatura do SPA e unicamente em beneficio da Adquirente, atendendo a que

7 Com base nos dados do Atlas da Hotelaria 2019 — 14.2 edi¢ao disponivel em
https://www2.deloitte.com/pt/pt/pages/transportation-infrastructure/topics/ths/atlas-hotelaria-2019.html.

8 Ou seja, com base na delimitagdo mais restrita do mercado de produto relevante.

° Publicada no JOUE C 56, de 05.03.2005, pp. 24 e ss. A Comunicacgédo espelha a pratica decisoria da
Comisséo e a jurisprudéncia do Tribunal de Justica da Unido Europeia em matéria de restricdes
acessorias da concorréncia no &mbito do controlo de concentracdes.

10 Ja nos termos [Confidencial — teor do contrato].

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informacdes cujo contetido exato haja sido 4
considerado como confidencial.
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os principios aplicados as clausulas de ndo concorréncia sdo igualmente aplicaveis as
clausulas de confidencialidade!!.

4. AUDIENCIA PREVIA

Nos termos do n.° 3 do artigo 54.° da Lei da Concorréncia, foi dispensada a audiéncia
prévia dos autores da notificacdo, dada a auséncia de terceiros interessados e o sentido
da deciséo, que é de ndo oposic¢ao.

5. DELIBERAGAO DO CONSELHO

Face ao exposto, o Conselho de Administracdo da Autoridade da Concorréncia, no uso
da competéncia que lhe é conferida pela alinea d) do n.° 1 do artigo 19.° dos Estatutos,
aprovados pelo Decreto-Lei n.° 125/2014, de 18 de agosto, delibera adotar uma decisao
de n&o oposicdo a operagdo de concentracdo, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo
50.° da Lei da Concorréncia, uma vez que a mesma nao € suscetivel de criar entraves

significativos a concorréncia efetiva no mercado identificado como potencialmente
relevante.

Lisboa, 4 de fevereiro de 2020

O Conselho de Administracdo da Autoridade da Concorréncia,

X

Margarida Matos Rosa
Presidente

X X

Maria Jodo Melicias Miguel Moura e Silva
Vogal Vogal

11 As restantes clausulas apresentadas pela Notificante a titulo de restrigBes acessorias nao podem ser
consideradas como tais pela AdC, ja que as mesmas ndo configuram possiveis restricbes da
concorréncia nos termos da Lei da Concorréncia.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetiido exato haja sido 5
considerado como confidencial.
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