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1. Introducao

= A Hotellnvest
= Historico do projeto e objetivo

= Metodologia



L/IL\ITR/C/)DUCZ\O A Hotellnvest é referéncia em servicos
t t . . s .
otellnves de consultoria hoteleira na América do Sul

1 Fundada em 1999, a Hotellnvest iniciou suas atividades no segmento
hOtEIanESt de consultoria hoteleira. Dois anos depois, em 2001, foi pioneira no
pais em oferecer o servico de asset management e atualmente
Fundacdo Atuacdo Consultores possui 26 hotéis sob gestao estratégica. Ademais, a Hotellnvest foi a
idealizadora do FIl Hotel Maxinvest, o primeiro fundo imobiliario
brasileiro composto exclusivamente por quartos de hotéis. Criado em
2007, o Maxinvest foi e ainda é um dos fundos com a melhor
1999 20 estados brasileiros +20 performance no pais, tendo sido premiado pelo /bmec/Infomoney
como o FIl mais rentavel do Brasil. Por meio de suas trés areas de
atuacao (asset management, consultoria e Fll), a Hotellnvest possui
Asset Management Consultoria Fundo Maxinvest vasta pluralidade de informacdes de mercado e auxilia os seus
clientes em todas as etapas do desenvolvimento de um hotel, desde

a ideia até a operacao.

HOTELINVEST: ATUACAO DA IDEIA A OPERACAO

11 paises

26 hotéis sob gestdo +700 projetos Prémios: Master Imobiliario 2017 )
+ R$ 2 bilhdes em ativos e Fll mais rentavel do Brasil PLANEJAMENTO ESTRUTURAGAO
2019 pela /nfomoney/Ibmec Estudo de mercado Project management
Estudo de conceituacao Montagem hoteleira
) .. ) ) ) ) ) Analise de viabilidade Acompanhamento pré-operacional
A Hotellnvest é referéncia em consultoria de investimento hoteleiro no Brasil
= Idealizadora e gestora estratégica do FIl mais rentavel do Brasil, o | lEAPLEMENTAcAO OPERACAO
" Maxinvest. : Selegéo de opergdqra Asset management
! | Revisao e negociagdo de contratos Hotel check-up
) Estruturacao financeira Reposicionamento, retrofit e reforma
. = Maior asset manager hoteleiro da América Latina. Design briefe revisdo do projeto Avaliacdo econémico-financeira


https://hotelinvest.com.br/

1. INTRODUCAO

o . . O objetivo deste estudo é conceituar o produto ideal
Historico do projeto e objetivo

e indicar as perspectivas de rentabilidade do hotel

A empresa

A HDauff empreendimentos imobiliarios se consolidou no mercado de Sao
José do Rio Preto com projetos de cunho comercial e residencial ja em
operacao.

A empresa foi fundada em 2008 e possui um portfélio de 6
empreendimentos residenciais, 2 comerciais e um hoteleiro que esta
previsto para inaugurar em 2023.

Ganhadora de prémios de cunho estadual e nacional, a primeira unidade
residencial da HDauff foi reconhecida no mercado imobiliario por meio do
prémio “Top Imobiliario” do estado de Sao Paulo e o "Master Imobiliario”
nacional.

Objetivo
O objetivo deste estudo é apresentar um diagndstico do projeto em
desenvolvimento e do mercado hoteleiro na cidade de Sao José do Rio

Preto. Assim, a Hotellnvest realizard o Estudo de Viabilidade Econdmico-
Financeira.

Periodo de realizagdo

O estudo foi desenvolvido entre 12 de abril de 2021 a 28 de setembro de
2022.

Fonte: https://hdauff.com.br/ :
P Obra do Hilton Garden Inn Sao José do Rio Preto




1. INTRODUCAO

_ A metodologia utilizada para desenvolver esse estudo € internacionalmente
Metodologia

A metodologia utilizada para desenvolver esse estudo é baseada em
pesquisas de mercado e em técnicas de avaliacdo adotadas pelo American
Institute of Real Estate Appraisers e pelo Appraisal Institute, contida em
diversas publicacbes de Stephen Rushmore, entre as quais: 7The Valuation
of Hotels and Motels (Chicago: American Institute of Real Estate
Professionals), Hotels, Motels and Restaurants: Valuations and Market
Studlies (Chicago: American Institute of Real Estate Appraisers, 1983) The
Computerized Income Approach to Hotel/Motel Market Studies and
Valuations (Chicago: American Institute of Real Estate Appraisers, 1990);
Hotels and Motels: A Guide to Market Analysis, Investment Analysis, and
Valuations (Chicago. Appraisal Institute, 1992); Hotels and Motels —
Valuations and Market Studies (Chicago: Appraisal Institute, 2001).

O estudo foi feito de acordo com as seguintes etapas:

Analise do entorno do projeto. O local onde o empreendimento sera
inserido foi analisado sob aspectos que interferem no processo de
inducdo e captacdo de demanda por hospedagem, tais como
acessibilidade, visibilidade e entorno;

Andlise da demanda do mercado. A demanda de hospedagem foi
dividida em diferentes segmentos de caracteristicas especificas que
potencialmente estdo inseridos na area de influéncia do
empreendimento. As caracteristicas investigadas incluem: motivo da
viagem, permanéncia media, facilidades e amenidades requeridas,
sazonalidade, flutuacdes diarias de demanda e sensibilidade a preco.

aceita, baseada em técnicas de avaliacdo adotadas pelo Appraisal Institute

Sob esses aspectos qualitativos, e com base no desempenho da oferta
competitiva, € estimada a demanda atendida na area de influéncia;

Analise da oferta existente e futura. As visitas e analise da competicéo
existente proveem uma indicacdo da atual situacao dos hotéis em
operacao que interferem de maneira direta na capacidade do
empreendimento em estudo de captar demanda dos diversos
segmentos existentes. Um levantamento dos projetos de hotéis em
desenvolvimento junto ao governo e aos hoteleiros locais foi realizado
tendo-se em consideracdo o posicionamento mercadolégico de cada
empreendimento e as suas reais capacidades de captacao de demanda;

Estimativa do desempenho atual do setor. Entrevistas foram conduzidas
com os principais gerentes de hotéis do mercado analisado para estimar
a ocupacao e a diaria média dos hotéis em operacdo. Adicionalmente,
buscou-se identificar nas reunides tendéncias historicas recentes de
como evoluiu a performance do mercado nos ultimos 3 anos;

Anélise do macro ambiente e projecdo de demanda e ADR do mercado.
A area de influéncia do empreendimento foi analisada para se identificar
tendéncias demograficas e econbmicas que possam de alguma maneira
impactar na demanda local por hospedagem. Diversos dados
secundarios foram analisados para entender as perspectivas de
crescimento econdmico local e seu impacto no mercado hoteleiro da
regido, levando-se em consideracao também o pipeline de novos hotéis

no mercado;



1. INTRODUCAO As projecOes sao expressas em valores reais de marco de 2022.

Metodologia

Projecdo de desempenho do Hotel Proposto. Com base no
desempenho historico da oferta competitiva e nas perspectivas de
evolucdo de oferta e demanda, sdo projetadas as taxas de
ocupacao e as diarias médias do Hotel Proposto. Estes indices sao
importantes indicadores de desempenho de empreendimentos
hoteleiros, essenciais para embasar as projecdes operacionais e a
avaliacao financeira do negdcio;

Projecbes operacionais do Hotel Proposto. Uma detalhada projecao
das receitas e das despesas, feita de acordo com o Uniform System
of Accounts for Hotels, apresenta os beneficios econdmicos do
empreendimento proposto e prové as bases para a projecao do
fluxo de caixa do negdcio. As receitas sao calculadas com base nas
projecOes de ocupacao e de diarias médias e as despesas sao
estimadas com base na conceituacao do produto;

Andlise financeira do Hotel Proposto. A avaliacdo financeira é feita
sobre o custo total de implantacao e o fluxo de caixa descontado, ja
que se acredita ser este o0 método mais comumente utilizado pelos
empreendedores quando no processo de decisao, dentre diversas
alternativas de negdcios, para realizacao de novos investimentos.

As projecbes de diaria meédia dos hotéis analisados e do Hotel
Proposto sao expressas em valores reais de marco de 2022. As diarias
sao brutas, ou seja, consideram taxas e impostos calculados sobre a
receita operacional bruta de hospedagem, como ISS, PIS, COFINS e as
comissdes de terceiros.

O00O0

As diarias médias apresentadas sao brutas, ou seja, consideram taxas e impostos

COLETA DOS DADOS E ANALISE DAS INFORMACOES

Caracteristicas do mercado

Economia
Mercado imobiliario
Turismo
Hotelaria

Analise da localizagcdo

Acessibilidade
Entono

Visibilidade |

Mensuracdo da oferta

Competidores diretos e indiretos
Nova oferta
Desempenho operacional

Mensuracdo da demanda

Segmentagdo da demanda
Projecdo de crescimento

Conceituacao
do produto

Posicionamento
mercadoldgico

Projecdes
operacionais

Analise do
investimento

h




2. O Hilton Garden Inn

Conceito e caracteristicas principais

Complexo imobiliario — Georgina Business Park

Imagens de referéncia

A marca e a operadora hoteleira

Analise da localizacdo




26 O "_'t'LTON G?R[?E_N INN - Hotel de categoria midscale, com a bandeira Hilton Garden Inn.
OnNcelto e caracterisiicas principals . ~ . .
Al Total de 134 apartamentos e inauguracao prevista para fevereiro de 2023

O empreendimento hoteleiro, localizado junto ao complexo imobiliario Principais caracteristicas do Hilton Garden Inn
Georgina Business Park, carregara a bandeira Hilton Garden Inn, marca  r--------mmmmmmmmmmmmmmmmm s
de categoria midscale. Contara com 134 apartamentos com cinco opcoes

de metragem: 27,3 m?, 29,6 m?, 35,17 m?, 36,45 m? e 42,02 m*. 134 Area privativa de

2
. « . o . apartamentos m
Os hospedes terao acesso as areas comuns do predio, que contara com P 21,3 242,02

lobby com area para leitura, business center, lavanderia, piscina, fitness
center e sauna; além de um area de eventos de 400 m?.

Em relacdo a area de alimentos e bebidas, o empreendimento tera um
restaurante aberto em todas as refeicbes e um servico de room service
que atendera os hospedes 24 horas. Outrossim, devido a sua localizagdo
privilegiada, os hoéspedes terdo opcbes de alimentacao dentro do
complexo imobiliario que o hotel se encontra, além de outras instalacGes
como lojas e o centro de convencoes.

Lobby com area para
leitura, lavanderia, Piscina, fitness

business centere centere sauna
area para eventos

Atualmente, o hotel esta em obras avangadas, com a inauguracao
prevista para fevereiro de 2023. Vale ressaltar que o complexo possui
datas e cronogramas de abertura diferentes do Hilton Garden Inn,
podendo assim, oferecer de forma parcial os espacos do Georgina

Business Park conforme previsdes e inauguracoes. Restaurante
aberto em todas as Inauguragdo
refeicbes e room prevista para

service 24 horas fev/2023




26 O ';“LTQN Sﬁ?DEN INN Complexo multiuso de arquitetura moderna e Unica,
ompirexo 1maoaupiliario .
2 com oferta de servicos complementares

O hotel esta inserido no maior business park do Brasil, que conta com
um terreno de 132 mil m? de area, sendo que o total de area construida
é de 150 mil m? com investimento de aproximadamente R$ 500
milhdes.

O complexo conta com 12 torres comerciais; mall com 25 lojas e 35
salas, hotel Hilton Garden Inn, 74 unidades residenciais, 2.666 vagas
para automoveis, 330 vagas para motos.

Alem da estrutura moderna, com paisagismo planejado e grande area
de lazer, o complexo conta com heliponto, infraestrutura com fiacao
subterranea, wifi em todo o complexo e sistema de seguranca

planejado, aspectos estes que sao considerados diferenciais na regiao. m— A
Fachada do Georgina Business Park |

[~ LG T ey P

______________________________________________________________________________________

132 mil m? de Hilton Garden Inn
terreno, sendo 150 e mais 74 unidades
mil m? construidos residenciais

12 torres comerciais,

mall com 15 lojas e Investimento
35 salas, centro de aprOX|mafjo£je
convencoes e R$500 milhdes

estacionamento

______________________________________________________________________________________ ——




2. O HILTON GARDEN INN Todos os apartamentos terdo o mesmo padréo dos hotéis Hilton Garden Inn. Essa

Imagens de referéncia — Hilton Garden Inn . . . .
2 unidade conta com TV HD, mesa de trabalho, frigobar e ar condicionado

APARTAMENTO

-

¥

/

-

dniwwwee|

\i—\' - %

a‘..aﬁo- !

Obs.:As imagens utilizadas como referéncia correspondem ao Hilton Garden Inn Sdo Paulo Reboucas.



f- O H'LCT/ON S’\RD_EN '/’;‘2‘ o Os apartamentos variam de 27,3 a 42,02m>. Design moderno, com acabamento e
maaqgens ae rererencia — [riron Garaen 1nn e ~ ~ ~ .
2 mobilia de alto padrdo sdo padrdes registrados da marca

APARTAMENTO

Obs.:As imagens utilizadas como referéncia correspondem ao Hilton Garden Inn Sdo Paulo Reboucas.




2. O HILTON GARDEN INN Imagens ilustrativas do /obby do Hotel Proposto.
Ambiente moderno e amplo com area para leitura e iluminagdo natural

Imagens de referéncia — Hilton Garden Inn

LOBBYE RECEPCAQO

Obs.:As imagens ilustrativas do projeto do Hilton Garden Inn S&o José do Rio Preto.




2. O HILTON GARDEN INN Espaco amplo para refeicdes com bar.
Imagens de referéncia — Hilton Garden Inn . , .
Essa unidade conta também com room service

RESTAURANTE E BAR

el 2 EBhia - [T |
TR - gty S

Obs.:As imagens utilizadas como referéncia correspondem ao Hilton Garden Inn Sdo Paulo Reboucas.




2. O HILTON GARDEN INN
A marca e a operadora hoteleira

/ I-I A rede Atlantica Hotels

A Atlantica Hotels International, maior administradora
hoteleira multimarcas da América do Sul, € a segunda maior
administradora  hoteleira  do  pais.  Presente  em
aproximadamente 68 cidades e 19 estados brasileiros, seu
portifélio compreende cerca de 164 hoteis e mais de 25 mil
unidades habitacionais. A rede possui marcas proprias (Go Inn,
eSuites e selo "by atlantica”), alianca de gestdao com 15 marcas
internacionais, aléem das marcas da Transamérica, e outras 4
bandeiras residenciais (m/uvin, e/joy, u/rbit e e/pic).

@Q A marca Hilton Garden Inn

Marca premiada, considerada uma mistura de alta classe com
acessibilidade. Presente em 686 localizacGes ao redor do
mundo, a marca de categoria midscale possui 906 hotéis e
resorts em 50 paises e territérios diferentes. Apenas no Brasil,
a marca Hilton Garden Inn marca presenca em 4 cidades e 3
estados, com um total de 747 unidades habitacionais no pais.
Recentemente, inaugurou sua primeira unidade na cidade de
Sao Paulo, o Hilton Garden Inn Reboucas.

Hilton Garden Inn — Sdo José do Rio Preto, SP

Marca premiada com 747 unidades habitacionais no Brasil.
Hotel administrado pela segunda maior operadora hoteleira do mundo

DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DOS HOTEIS EM
OPERACAO DA ATLANTICA HOTELS NO BRASIL

MARANMHAC
PIAU F .’ A
BraSil PERNAMB \Q

RONDON

2. O..
A ~ap .‘M.I,.

MAT @)f} SO
Bolivia @
MA "ffvef;“ 0 cg‘ﬂ @?@
Paraguai de@ »
Assuonq;éo PARANA @Q;\vllo i

b A

v NG
.o
o

Escala
Elaboracao: Hotellnvest L 200km |




2. O HILTON GARDEN INN

” bt Localizacdo adequada para a implantacéo de um hotel midscale. A propriedade esta
Analise da localizacdo

inserida no maior complexo imobiliario em desenvolvimento de Rio Preto

Endereco MAPA DO ENTORNO IMEDIATO DO EMPREENDIMENTO

Avenida Anisio Haddad, n® 8001, setor E, Jardim Palmeiras —
Sao José do Rio Preto, SP.

Acessibilidade boa

Localizagdo proxima ao centro da cidade, com facil acesso
através de importantes avenidas, como a Alberto Andal6 e a
Bady Bassit. O empreendimento também esta proximo as
rodovias BR-153 e Washington Luiz.

Visibilidade boa

Ndo ha construcbes elevadas no entorno imediato que
possam prejudicar sua visibilidade. Alem disso, o terreno ¢ de
esquina e esta inserido em um grande complexo imobiliario,
O que atrai a atencao daqueles que passam na Avenida.

Entorno qualificado

No entorno expandido, a uma distancia de até 5 km do Hotel
Proposto, estao alguns importantes pontos de interesse da
regiao, como o Rio Preto Shopping, o Shopping Iguatemi e o
bairro da Redentora, com diversas lojas, restaurantes e alguns
dos principais hospitais e centros médicos da cidade. O
aeroporto fica a 15 minutos, de carro, do empreendimento.

Aeroporto de Sao

José do Rio Preto BOA VISTA 5
al
INDUSTRIAL 3 Sé José do r\;{f
Parque Cidade Rio Preto
da Crianca
Vilgnaa DENTORA OAE

Hospital de Basem n Plaza Avenida Shoppi

JARDV
REDENTOR

Riopreloﬂ
Shopping Center

Leroy Merlin Sa
José do Rio Pret

© o

Rancho do Cabeca Sul

£l

- L 1],
153 . 4
— v

Iguatemi So Y
;€ do Rio Preto

Josto M.ome_ @

Escala
1km

Elaboracdo: Hotellnvest

Legenda

o Hilton Garden Inn
€ Aeroporto
© Parque Tecnoldgico
Centros comerciais
Praca Shopping
Riopreto Shopping Center
Plaza Avenida Shopping
Iguatemi Shopping
Centros médicos
€) Hospital de Base
© mMCc- Hospital do Coracao
9 Incor Rio Preto
© Inst. de Moléstias Oculares

© Beneficéncia Portuguesa



Conjuntura macroecondmica

A cidade de Sao José do Rio Preto

h






3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO

: hi
. P ) . Pandemia com POuUcCOs Casos NOves € de mortes.
Coryuntura macroeconomica — Covid-19 no Brasil

Continuidade do controle da doenca é fundamental para recuperagao econdmica

3 ) . , A vacinacdo em massa no pais foi iniciada em
EvVOLUCAO DA CoVID-19 NO BRASIL (MEDIA MOVEL 7 DIAS ; . .
E ( ) janeiro de 2021. Atualmente, 82% da populacao

ja recebeu ao menos uma dose e 73% esta

completamente vacinada. Ja ndo ha mais falta de
n 7500 vacina e a terceira dose esta sendo aplicada na

populacao adulta conforme intervalo indicado
160.000 pelo Ministério da Saude. As criancas a partir de
6000 5 anos também ja comecaram a se vacinar.

200.000

Ja se passaram mais de 380 dias da data em que
houve o pico de mortes no pais, mas a Omicron
—variante super contagiosa — fez com que novos
casos voltassem a ganhar forca no comeco de

2022. Felizmente, essa variante era menos letal e
. impactou o desempenho dos hotéis de forma
"\ pontual e bem menos agressiva.

120.000
4500

N° de casos
N° de mortes

80.000

40.000 0 Os especialistas  dizem que essa alta

; contaminacao pode ser “o comeco do fim”. Uma

: vez que a populacao ganhe imunidade, € natural

/ J que o virus perca sua forca e acabe virando mais
b= uma doenca comum.

37 o5 B & Com o fim da Covid, a recuperacao do turismo
no Brasil deve acelerar, com resultados ainda
——Casos Obitos melhores para todos os segmentos de demanda.

Fonte: OMS e Worldometers (dados até 3 de maio de 2022)

Hilton Garden Inn - Sdo José do Rio Preto/SP



3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO Premissa de reaquecimento gradual econémico e controle da inflacso.
CO/?/U/?Z‘U/’Q macroeconomica — Pf//?C/,Uc'J’/S indicadores Me|horia do ambiente econémico nos préximos anos

Recessdo devido a pandemia, mas retomada em 2023 DADOS SOCIOECONOMICOS NACIONAIS

O PIB fechou o ano de 2020 em -4,1% e 2021 com crescimento de 4,4%. No entanto, para
2022 prevé-se uma nova pequena queda, devido principalmente a contracdo ja esperada na
demanda agregada devido ao significativo aumento da taxa de juros no pais. Em longo
prazo, com os justos voltando a cair, espera-se que a economia volte a crescer a partir de

Inflagdo Taxa de Taxa de Taxa de  Balanca
Ano PIB* (IPCA) Cambio® juros® juros real* Comercial®

2012 19%  58% 0 8,5% 13% 9,4
2023 21 7 2 7 1

' 2013 30% 59% 2,2 8,4% 3,9% 23

x o 2014 05%  64% 2,4 11,0% 5,0% 3,9

Inflagéo proxima ao centro da meta 2015 -35% 107% 33 13,6% 3,2% 13,7

Em alta desde setembro de 2020, a inflacdo segue pressionada, impactada principalmente 2016 -33% 6,3% 3,5 14,2% 7,0% 40,2

pelo preco de combustiveis de veiculos e alimentos /n natura. Por isso, para 2022, ainda ha 381; 12; 33; g; 22; 33; Zgg

um? tegdenata altista. De 2023 em diante, o indice seque em trajetoria benigna, voltando ao e A A o6 e - e

centro da meta. 2020 -39%  45% 5,2 28%  -2,4% 50,4

N , , , 2021  46% 10,1% 5,4 4,8% -0,7% 61,0

Alta no cambio também se prolongara para os proximos anos 2022¢  1.0%  7.5% 50 12.6% 5 8% 74,0

Apesar de a elevacdo da taxa Selic para patamar superior ao de outros emergentes justificar 202 Odo  Glite  S4 B0G 48 iz

= : " . : . < 2024 23%  32% 5,4 8,3% 4,9% 90,0

alguma apreciacao do real, as incertezas domesticas (especialmente relacionadas a evolucao 0%5e 219 309 o3 Sco o 020

’ . o ~ . . s . , 170 ,U70 7 ;D70 , 170 ,

das contas publicas nos proximos anos) e externas (aumento de pressdes inflacionarias N - . o a6

globais e antecipacao da elevacao dos juros nos EUA) continuardo limitando a aprecia¢cdo do

real nos proximos anos, o que deve continuar a estimular o turismo doméstico. " Crescimento real do P16

2- Cambio médio anual (BRL,/USD)
3- Selic média anual

Juros (Selic) esta em nova trajetéria de alta 4 Sellc/PCA - fim do periodo
Em 5 de agosto de 2020, a Selic atingiu 2,0%, menor patamar historico ja registrado. A partir s ¢, wsp gindes)

de marco de 2021 iniciou-se um periodo de reajuste da taxa, que hoje esta em 12,75%. A alta o- Estimativa

da Selic é justificada por uma piora nas expectativas de inflacao, com pressdes inflacionarias

mais persistentes. No entanto, prevé-se, em médio prazo, uma taxa de juros mais proxima a

7%, patamar ainda abaixo dos juros historicos no pais. A nova dinamica de juros pode  Fonte: Itati BBA (abril/2022)
estimular mais investimentos e crescimento econémico em médio e longo prazos.

Hilton Garden Inn - Sdo José do Rio Preto/SP
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO Trajetoria de crescimento iniciada em 2017 foi interrompida devido a Covid-19.

Coryuntura macroeconomica — Evolugao do PIB . . YT YA
Apesar da retomada em 2021, crescimentos projetados em médio prazo sdo timidos

EVOLUCAO TRIMESTRAL DO PIB NACIONAL* — HISTORICO E PROJECOES O PIB do Brasil, que ate 2010 apresentava
crescimentos altos, entrou em um processo de
OSCILAGOES DEVIDO RETOMADA AOS desaceleracao, sequido por uma recessao, a partir

D A R A A CovID-19 . . \ . N
ESACEILERACAO ECIlESSAO CRESCIIMENTO A ole PATAMAREIS NORMAIS do 2° trimestre de 2014, devido 3 crise econdmica

n e politica vividas no pais a epoca.

Para 2020, as expectativas eram de nova
intensificacdo de crescimento, com inflacdo
controlada, juros baixos e agenda de reformas em
aprovacao. No entanto, a Covid-19 interrompeu
momentaneamente as perspectivas positivas do
PIB, que fechou o ano com queda de 4,1%.

12%

6%

Te TRIM. 2016: INICIO

T

DA RECUPERACAO /7 Ssq o--
\_” Apesar da retomada da economia a partir do 2°
0% : semestre de 2020, o PIB no final de 2021 ainda
ficou  abaixo do  nivel  pré-pandemia,
IMPEACHMENT . . | t _t d _l: . t d 2 a d
Bl Fit s s principalmente por conta dos efeitos da 22 onda
da pandemia no primeiro trimestre do ano, que
6% dificultaram a recuperagdo do comeércio e servigos
em curto prazo.
Para 2022, espera-se que o PIB sofra uma ligeira
QUEDA DI 225 NO & SHESTRE queda, ainda por conta dos reflexos da pandemia
DE 2020 DEVIDO A CovID-19 , . .
12% e também por ser um ano eleitoral com muita
R NN N TN TR A N I R I A T I S A I S R AN incerteza econdmica.
,LQ\QQ\Q\’\@\\ Q\\\\%QQ’QQ/\'\,LQ\O’ Q(’D\\@\BQ\V\\,&\C)Q@\\@\(OQ\‘O\'\@Q Q<\\'\,]§\%Q\‘b\'\q§\o) Q\°>\'\ & %Q\'\q/@"\@/\\'\@} ’9/\'\ N ’1:"\'\@ ’I,V\\ % ’ﬁ’\'\ L
PV VR VRV VARV VR VA VR VR VARTVRT VAR VAR VAP Em medio prazo, espera-se que reformas

econOmicas e estruturais acontecam para romper

Fonte: IBGE e Itati BBA (abril/2022) o estagio de crescimento modesto.
*Variacdo em relagdo ao mesmo trimestre do ano anterior.




3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO Taxa de desocupacao estava ha 3 anos em trajetéria de queda.
Conjuntira macroeconomica _ Taxa de desoctipacdo Nova alta recente devido aos impactos da Covid-19

Apesar do aumento na taxa de desemprego no primeiro
trimestre de cada ano devido, tipicamente, as dispensas de
CTTTTTTTTT T temporarios contratados no fim do ano, as taxas de

O desemprego nacional e estadual medidas pelo IBGE estavam
i | /fv \ em trajetdria de queda desde o inicio de 2017.

No ultimo trimestre de 2019, o desemprego nacional e estadual
atingiu, respectivamente, 11% e 11,5%, menores valores desde
2016.

No entanto, com a deterioracdo da economia e do mercado de
8% r\‘\\r/\ -------------------------- trabalho devido ao novo coronavirus, a taxa de desemprego

TAXA DE DESOCUPACAO ESTADUAL E NACIONAL
16%

12%

TAXA DE DESOCUPACAO voltou a subir, atingindo 14,6% em ambito nacional e 15,1% em
EM QUEDA DE 2017 A 2019 ambito estadual no terceiro trimestre de 2020. Nos ultimos
meses, a taxa ja voltou a cair. No terceiro trimestre de 2021, o
4% desemprego em ambito nacional chegou a 12,6% e, em ambito
estadual, 13,4%, ja voltando a patamares pre-pandemia.

Tendéncia de alta no desemprego em curto prazo

___________________________________________________________________________

0%
= Ate o final do segundo semestre de 2020, foram perdidos

R A O D A D R D D R A A A A A N R o
A I S R S AN SR S S R SRS T AN 8,9 milhdes de postos de trabalho.
O P P I A N N e
Fonte: IBGE o= Nacional Estadual 13,5%. No entanto, esperam-se taxas inferiores as de 2019

ja a partir de 2023.

= Na média de 2020, a taxa de desemprego nacional ficou em
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO / Agroindustrias, empresas e eventos médicos so os principais
A cidade de Sdo José do Rio Preto — Economia local .
geradores de demanda por hospedagem para a cidade
Municipio brasileiro localizado no interior de Sao Paulo, Sao José do Rio Preto é o principal polo de comércio e servico do noroeste do Estado, com

enfoque nos setores agroindustrial, moveleiro, téxtil, construcdo civil e médico-hospitalar. Importante entroncamento rodoviario, a cidade possui
também uma area de educacdo de destaque, sendo classificado pela Macroplan em 2020 como a 22 melhor entre as maiores cidades do pais.

Populacao PIB Empresas
M W o
mimimim e a’n
469,2 Mil habitantes R$ 18,8 milhoes 82 mil

empresas ativas

0 e
9,7% gerado por industrias no municipio

e 80% pOr servicos

Aeroporto Hotelaria IDH
éergpo}:r)totEstadual Séo José 25 hotéis, totalizando 3@ melhor cidade para se
O RIO Tréto, corn voos para 2.2 mil unidad viver no pais, com IDH de
6 municipios brasileiros  bitacionas 0,744

________________________________________________________________________________________________________

Fonte: IBGE (2022), Empresémetro (2022), Camara Municipal Sdo José do Rio Preto (2022), DGM (2021) e Hotellnvest




3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO Crescimento anual médio do PIB municipal de 9,1% de 2009 a 2019.
A cidade de Sdo José do Rio Preto — PIB, PEA e investimentos . . . . ;. o
As atividades relacionadas a servi¢co e comércio empregam 61,1% da PEA

PIB e PEA da cidade de Sao José do Rio Preto EVOLUCAO DO PIB MUNICIPAL (PRECOS CORRENTES)

Crescimento anual médio do PIB municipal acima da média nacional
(9,1% contra 8,6%), por ser uma cidade ainda em desenvolvimento.

O PIB da cidade representa 0,8% do PIB estadual. 8 Lo
O setor de servicos é responsavel pela geracao de 80,01% do PIB =

municipal, seguido de impostos (10%), industria (9,7%) e 2 9g 112

agropecuaria (0,2%). 70 79

Os setores de servicos e comércio sao 0s que mais empregam no

municipio.  Juntos, correspondem a  611% da populacdo 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
economicamente ativa da cidade. Fonte: IBGE

Novos investimentos na regiao

VISIT RIO PRETO: O projeto, em estagio embrionario, é criar uma DISTRIBUICAO DA POPULACAO ECONOMICAMENTE ATIVA POR SETOR (% DO TOTAL)

instituicdo com o objetivo de promover Rio Preto nacionalmente,

trazendo maior visibilidade para a cidade tanto no turismo de lazer, servios e

quanto no de negocios e eventos. Comércio I 20, 1%
MALHA FERROVIARIA: 0 governo do estado de Sao Paulo anunciou um Administracdo Piblica  INEEG—R 0%
projeto de reestruturacdo da malha ferroviaria como parte do plano Transformacio G . 4%

"Retoma 21/22", que beneficiara Sao José do Rio Preto. O projeto
sera desenvolvido pelo Grupo Rumo Logistico e aumentara a
capacidade ferroviaria de 35 milhGes para 75 milhdes de toneladas Servigos Industriais de Utilidade Pdblica M 1,3%
por ano. Estao previstas duplicacdes, reativacdes de trechos inativos, Aalreaee, Bt Veseial, Cam e Rese |1 4%
ampliacdo de patios e moderniza¢ao total da ferrovia. A maior parte

das obras sera concluida nos 6 primeiros anos da concessao e tem o

intuito de impulsionar a economia do estado. Fonte: IBGE

Construcdo Civil I 5 3%

Extrativa Mineral 0,0%
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO 4 Crescente movimento de passageiros, porém baixo fluxo turistico. —
A cidade de Sdo José do Rio Preto — Fluxo aéreo de passageiros, ~ A . . ~ .
Nova gestdo prevé investimentos de modernizacio e infraestrutura

O fluxo de passageiros do Aeroporto de Sao José do Rio Preto € o segundo maior em
movimentacao do Estado de S&o Paulo, dentre os administrados pelo Departamento
Aeroviario do Estado de Sao Paulo (DAESP), atras apenas do aeroporto de Ribeirdo Preto.

= O aeroporto apresentou um acréscimo acumulado de 168,9% no fluxo de passageiros
entre 2009 e 2019.

= Entre 2013 e 2015 houve queda do fluxo de passageiros, reflexo da recessao econdmica no
pais, que causou diminuicdo da malha aérea do aeroporto e aumento no preco de

AEROPORTO ESTADUAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO

passagens. 2009 303.466 - -
= A partir de 2016, com o fim das obras de ampliacao do aeroporto, este cenario se reverteu 2010 424.740 40,0 40,0
e em 2019 o fluxo de passageiros foi 0 maior de toda a série historica analisada. 2011 669.290 200 120,5
= O fluxo de passageiro reduziu expressivamente em 2020 devido a pandemia do ;812 ;75%2?3 1?; B;’g
coronavirus mas, apesar de continuar abaixo dos patamares presenciados no pré 2014 717118 55 1363
pandemia, em 2021 os indices voltaram a crescer e espera-se uma retomada do turismo 2015 691,559 3,6 1279
no ano de 2022. 2016 695997 0,6 129,3
= A concessionaria Aeroportos Paulistas (ASP) prevé assumir a gestdo do aeroporto no 2017 728.162 46 139,9
primeiro semestre de 2022 e, por meio de um contrato de concessao, realizar reformas de 2018 787.662 &2 ERIE
modernizacdo com o investimento previsto de R$40 milh&es. Entre as reformas ha: novos 2019 et 36 1689

voos, duty-free na area de embarque, adequacao de pistas e novo Centro de Controle
Operacional automatizado.

____________________________________________________________________________________________________________

. = A Aeroportos Paulistas (ASP) pretende assumir a gestdo do Aeroporto de Sdo José do
. Rio Preto no primeiro semestre de 2022, realizando melhorias na infraestrutura com |
. investimentos de R$42,7 milhoes. |

Fonte: DAESP
*Variacdo percentual em relacdo ao ano anterior
**Variagdo percentual acumulada, em relagdo a 2009

= Prevé-se que com as novas reformas, o aeroporto comportara avides de maior porte,
com planos para realizacdo de voos internacionais.




3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO

, N . _ o Atualmente 3 companhias aéreas atuam no aeroporto,
A cidade de Sdo José do Rio Preto — Conectividade

ligando S&o José do Rio Preto a 6 destinos nacionais

, . , Companhias aéreas atuantes no aeroporto
CONECTIVIDADE AEREA DO AEROPORTO DE SAO JOSE DO RIO PRETO* P P

PARAIBA 0U0ao Pesso: $
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Fonte: Skyscanner 200 km

*Com base na malha aérea de agosto de 2022. Aeroporto de Sdo José do Rio Preto




3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO. | A demanda do publico corporativo é expressiva,
A cidade de Sdo José do Rio Preto — Principais empresas locais . .. cn
oriunda principalmente das empresas da regiao

Sdo José do Rio Preto tem como principais empresas aquelas
relacionadas aos setores agroindustrial, moveleiro, téxtil, de construcéo
civil e da area médico-hospitalar.

PRINCIPAIS EMPRESAS DA CIDADE

Rio Preto é referéncia nacional em servicos meédico-hospitalares, c o,
abrigando importantes centros médicos, como o Hospital de Base de ( COFCO INTL m E'ggmglmcam
Séo José do Rio Preto (considerado modelo nacional), o IMC (Instituto |

de Moléstias Cardiovasculares) e a Braile Biomédica. O municipio é

destaque também na exportacdéo de equipamentos cirdrgico-

hospitalares de alta tecnologia e é sede de reconhecidas instituicbes de @

ensino superior na area médica, como a Faculdade de Medicina de Sado ROdOb@ ”@ CFM
José do Rio Preto (FAMERP). cordavascores Agro-Pecudria

Algumas das principais industrias sao: Facchini (carrocerias), Rodobens
(Que atua nos setores de transportes e imobiliario e € uma das 100

maiores organizaces empresariais do pais), Pandin (metalurgia), GRUPO : v
Agropecuaria CFM (agroindustria), COFCO International (agroindustria), TARRAF @gg‘ﬁﬂgx PANDIIN
Cobb Vantress (agroindustria), Grupo Tarraf (construcao civil), entre

outras.

Para além do ramo de atuacdo das empresas previamente

mencionadas, analisando o complexo imobiliario que o Hilton Garden " HOSPITAL
, . o L DE BASE

Inn se encontra, ha uma expressiva presenca de escritorios do ramo de

medicina, estética, advocacia, consultoria, financeiro, administrativo e CFM

Touros Nelore

outros.
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4. Analise do mercado
hoteleiro e perspectivas

= Set competitivo

= Segmenta¢do da demanda
= Nova oferta

= Demanda potencial

= Evolucao de oferta e demanda



é- ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS Desempenho do set competitivo em 2019: 61,7% de ocupacdo
SLeompenie e R$ 135 de diaria média. Total de 687 UHs competitivas

DESEMPENHO DO SET COMPETITIVO DO HILTON GARDEN INN

Segmentacao estimada Estimativa de 2019
\éj g s . Quantidade

Namero é’, IS 459 Ponderada Diéria
Hotel de UHs < @ © O de Quartos Occ. média RevPAR
Concorrentes Primarios 302 77 % 12% 12 % 302 62,3 % R$ 257,51 R$ 160,40
Concorrentes Secundarios 657 70 % 18% 12 % 385 61,3 % R$187,64 R$ 114,95
Concorrentes - Geral 959 73 % 5% 12 % 687 61,7 % R$ 218,66 R$ 134,94

Fonte: Hotellnvest
No grupo dos competidores primarios foram considerados hotéis que possuem um produto parecido . | Hotel Proposto .

com o do Hilton Garden Inn, em tamanho, comodidades, servicos e preco. ' .
Caso o Hilton Garden Inn estivesse

Ja como concorrentes secundarios, foram englobados os hotéis de categoria econémica e também os do | em operagdo no ano base, a sua
segmento midscale que estao com suas instalacdes desgastadas. ' diaria média bruta seria de R$280,

valor em linha com o Hyatt Place,
que atualmente é o melhor produto
da cidade.

Observacao: a diaria média dos hotéis analisados é expressa em valores brutos reais de marco de 2022, sem café da manha. L 0

O Ultimo ano que temos de referéncia sem os efeitos da pandemia é 2019 e, por isso, ele foi considerado
0 ano base das projecdes.




4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS
Set competitivo

MAPA DO SET COMPETITIVO

DISTRITO V
INDUSTRIAL
Parque Cidade
da Crianca

456 -~ 1 -
VILA © DENTORA @Austa Hospital QCO”dO““”'(

Hospital jase Qo )Plaza Avenida™aopping
@ ~

S3o José do J}S,‘?{;S"; l
Rio Preto P

RES. JARDINS

Riop#10 Q Er'aquqe %y
: = colégico | aroy Merlin Sa %
Shopping Center Educativo  oes 4o Rio Proto % |

‘Danilo.."

)
)
7o
G

VILA TONINHO

@

(®]

Rancho do Cabeca Sul

[153] T ESTANCIA
— % JOCKEY CLUBE

Hotel Michelangelo Q

Iguatemi Sao #-
José do Rio Pret ’)

Posto Morne@
Carlo Martinelli
Aeroporto Santa !nése

Escala
Elaboragdo: Hotellnvest 1km

Concentracao de hotéis na regiao central da cidade. No entanto,
hotéis nos extremos também fazem parte do set competitivo

Legenda

o Hilton Garden Inn S&o José do Rio Preto

Competidores Primarios

o Hyatt Place Sdo José do Rio Preto
e Qaulity Hotel Saint Paul
o Faria Lima Flat Service

Competidores Secundarios

Quality Saint Peter
lpé Center Hotel

Hotel Michelangelo

Ibis Sdo José do Rio Preto
Hotel Nacional

Ibis Styles S&o José do Rio Preto




é. ANALISENDCCD/ thRCA[z/O HOTELEIRO E PERSPECTIVAS A maior parte da demanda por hospedagem do set competitivo
egmentacao da gemanda é do segmento de Negdcios (73%) e Eventos/Grupos (15%)

Negocios (73%) SEGMENTACAO DO MERCADO COMPETITIVO (2019)

Executivos, advogados, professores, representantes comerciais, além de outros
profissionais que visitam a cidade por questdes referentes a negdcios.

Demanda concentrada em dias Uteis e nos meses letivos.
Menor sensibilidade a preco.

Eventos/Grupos (15%)
Reunides, convencdes, congressos e outros tipos de grupos corporativos que

visitam a cidade. B Negocios
Demanda proveniente dos centros de convencbes dos proprios hoteis ou em Fventos/Grupos
espacos para eventos da cidade.

O pico de grupos corporativos é de segunda a sexta-feira. ® Outros

QOutros (12%)
Visita a parentes e amigos, compras, lazer, pessoas que vao a cidade em busca de
tratamento médico e eventos sociais.
Demanda sazonal, concentrada nos finais de semana, férias e feriados.
Publico mais sensivel a preco.

Fonte: Hotellnvest




; - .. hiy
ﬁ- (;A;N;};'f/‘; ggm";'EngDo HOTELEIRO E PERSPECTIVAS , A demanda potencial é composta pela soma das demandas base, induzida
7 1 ~ . ~ 7 . .
A e ndo acomodada. Para o projeto em estudo, ndo ha demanda induzida

DEMANDA BASE

Demanda atualmente acomodada
pelos hotéis do set competitivo em
analise. A demanda base anual é igual
ao total da oferta x 365 dias x
ocupag¢ao média anual do mercado.

DEMANDA

INDUZIDA

Representa a demanda adicional que
se espera atrair apos a abertura de um
novo gerador de demanda, como
novas grandes empresas, centros de
convengdes ou megaeventos.

DEMANDA POTENCIAL

DEMANDA NAO

ACOMODADA

Refere-se aos individuos que nao
puderam se hospedar na regiao, pois
todos os quartos ja estavam
ocupados. Com a abertura de novos
hotéis, é de se esperar que parte dessa
demanda venha a ser acomodada no
mercado.




4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS

Dois hotéis recentemente inaugurados que competirdo
Nova oferta

secundariamente com o Hilton Garden Inn

VARIACAO NA OFERTA HOTELEIRA

Total de UHs em

) construcao
Ndmero Indice de UHs Data estimada
Hotéis propostos de UHs competitividade ponderadas de abertura Estdgio de desenvolvimento 328
Hilton Garden Inn 134 100 % 134 fevereiro 1, 2023  Fase final de construcdo
Comfort Suites 104 70 73 agosto 1, 2021  Recentemente aberto Total de UHs
Arts Hotel 90 70 63 outubro 1, 2021  Recentemente aberto competitivas
Totais/médias 328 270 270

Fonte: Hotellnvest

Nas tabelas acima encontra-se a previsao de variacdo na oferta do set
competitivo em estudo. Atualmente, ha dois hotéis que foram
inaugurados em 2021 e que competirdo secundariamente com o Hilton
Garden Inn. Séo eles: o Comfort Suites, inaugurado em agosto de 2021 e
localizado no complexo Faria Lima Square; e o Arts Hotel, que esta
situado no centro da cidade e iniciou sua operacao em outubro de 2021.

Apesar das etapas do estudo terem sido conduzidas com todo o rigor, é
impossivel determinar com total precisao todos os hotéis que deverao ser
abertos no futuro, ou quais serdo suas estratégias mercadoldgicas ou o
seu impacto no mercado. Dependendo do numero de UHs futuras no
mercado, o potencial operacional para o empreendimento em analise
pode ser afetado positiva ou negativamente.




4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS Crescimento acumulado de 48.1% e
Demanda potencial . ST ! o
crescimento médio anual de 5,0%

A hotelaria de Sao José do Rio Preto, que até
2019 estava passando por um processo de
recuperacdo de desempenho pds-crise ..
econbmica no Brasil, sofreu novamente em
2020 e 2021 devido a Covid-19 e seu impacto
na hotelaria e no turismo nacional.
Entre 2021 e 2023, notam-se expressivos
crescimentos da demanda potencial devido a
recuperacao da demanda perdida nos ultimos
anos e também a abertura do Comfort Suites
em 2021 e Hilton Garden Inn em 2023, que
irdo absorver parte da demanda local.
A partir de 2024, por Sao José do Rio Preto
ser uma cidade com economia robusta, a
demanda hoteleira devera crescer levemente :
acima da economia nacional. ~49,2%
Desaceleracdo de crescimento em longo ]
prazo devido as incertezas futuras. B
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

EVOLUCAO DA DEMANDA POTENCIAL

50,3% )
RECUPERACAO DA DEMANDA PERDIDA EM 2020 POR

CONTA DA PANDEMIA E ABSORCAO DE DEMANDA
DEVIDO A ABERTURA DO COMFORT SUITES (2021) E
HILTON GARDEN INN (2023)

3,5%
3,5% 3,0%

QUEDA DE DEMANDA ACENTUADA
DEVIDO A PANDEMIA DO NOVO
CORONAVIRUS

Fonte: Hotellnvest




2- ‘}N‘}L'ZE D? ';{'ERS/ADO ';OTELE'RO E PERSPECTIVAS Consistente aumento de ocupac&o a partir de 2021, apds queda brusca
voiucao ae oreria e aemanaa . . . ~ ope 7 Ja
2 devido aos impactos da Covid-19. Ocupacéo se estabilizara proxima a 65,6%

Apos queda de ocupacdo PROJECAO DE OFERTA E DEMANDA DO MERCADO
em 2020 devido aos

impactos do novo

; 400.000 70,0%
coronavirus, de 2021 em .
. EdHilton
diante espera-se que o0s Garden Inn
indices de  ocupacao e~ o 60,0%
voltem a crescer mais ‘

: Comfort
expressivamente, com 300.000 SUITES

excecao de 2023 por '
200.000 ‘

causa da abertura do
100.000

50,0%

Hilton Garden Inn. Apos 40,0%

isso, a demanda devera
aumentar  gradualmente
até o ano estabilizado.

30,0%

20,0%

nwm 4 — O Z ™ mMm T
O »>» . > wc n O

10,0%

0,0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

mmm Oferta Demanda Taxa de ocupacao

Fonte: Hotellnvest




{{{§ 5. Posicionamento e
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. ‘ B penetracao do hotel

= Taxa de ocupacao e diaria média

SR



5. POSICIONAMENTO E PENETRACAO DO HOTEL
Taxa de ocupag¢do e diaria méedia

Desempenho do Hilton Garden Inn em 2027:
69% de ocupacdo e R$ 338 de diaria média bruta

PREVISAO DE DIARIA MEDIA E OCUPACAO PARA O MERCADO E PARA O EMPREENDIMENTO (R$)

Mercado (Ano fiscal)

Hotel Proposto (ano fiscal)

Evolugdo da Diaria Diaria Penetracdo

diaria média Evolugdo da média da diaria Penetragdo DIARIA MEDIA DO HILTON GARDEN

Anos Ocupacédo média liquida Ocupacdo diaria média liquida média de RevPAR INN CASO ESTIVESSE EM OPERACAO
P . »  NO ANO BASE (2019). VALOR
Ano base 61,7 % — R$218,66 — — R$280,00 * 1281 % — EQUIVALENTE A

2020 31,4 -50 % 207,73 — — — — — R$ 320 COM CAFE.
2021 44,8 -10,0 186,96 — — — — —
2022 59,8 +6.3% 15,0 215,00 +20,8% 150 % — — —
2023 58,1 ' 3,6 222,74 51,0 % 3,6 285,22 128,1 12 %
2024 60,0 5,0 233,88 58,0 5,0 299,48 128,1 124
2025 61,9 5,0 245,57 65,0 5,0 314,46 128,1 135
2026 63,8 5,0 257,85 67,0 5,0 _33018. 128,1 134
2027 656 ¥ 3,0 265,59 V 69,0 3,0 i_ 340,08 | 128,1 135

Fonte: Hotellnvest

Crescimento de ocupacdao e aumentos reais de diaria média a partir de
2022, pos-crise do coronavirus, considerando-se uma melhora do
ambiente econdmico do pais e maior pressao de demanda por
hospedagem. Os crescimentos tarifarios mais altos entre 2022 e 2026,
com excecao de 2023 devido a abertura do Hilton Garden Inn, sdo
justificados pela base baixa dos anos anteriores.

VALOR EQUIVALENTE
A R$ 378 com cAFE

Nos primeiros anos de operacao do Hilton Garden Inn é natural que sua
ocupacao esteja abaixo do seu set competitivo, devido ao periodo
necessario para penetracao de mercado. Depois, tanto a sua ocupagao
quanto a sua diaria média deverdao evoluir em linha com o que foi
projetado para o mercado.
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= Previsdo resumida de receitas e despesas



6. DRE SINTETICO DO HOTEL

T . . No ano estabilizado, o lucro operacional é
Previsdo resumida de receitas e despesas

de 38,7% e o resultado operacional € 28,2%

PREVISAO RESUMIDA DE RECEITAS E DESPESAS (R$ miL)* Para projetar as receitas e

2023/24 2024/25 2025/26 2026/27 Estabilizado despesas ‘ futuras do

Unidades Habitacionais: 134 134 134 134 134 empreendimento em _?StUdO/
Ocupacio: 529 599% 65% 67% 69% a Hotellnvest se utiliza de
Di4ria Média: R$286 R$301  R$316 R$331 R$341 ?'Versos rke)CUFSOZl que
ReVPAR: R$149  R$177  R$205  R$222 R$235 ornecem as gses I'Z ‘aUStXS
Dias em Operacéo: 365 365 365 365 365 m?.'s ptr.ox'masd a real ‘at €. AS
Pernoites: 25.433  28.857 31792  32.770 33.748 estimativas—de - feceitas €
RECEITAS despesas variam conforme a

evolucao de ocupacao e diaria

Hospedagem R$7.285 R$8.679  R$10.039  R$10.847 R$11.506 fimad |
Alimentos e Bebidas 3701 4136 4508 4632 4756 es '”?g as € levam eml
Eventos 351 445 525 552 579 consideracao A O atué
Outros departamentos 467 521 568 584 600 momento- economico do pais
e da cidade. Desempenho
Total 11.804 13.781 15.640 16.615 17.440 crescente até o ano de
DESPESAS DEPARTAMENTAIS 3.601 4.047 4449 4626 4785 estabilizagéo, em razdo da
LUCRO DEPARTAMENTAL TOTAL 8.203 9.734 11.191 11.989 12.656 recuperagé’o do mercado e da
DESPESAS OPERACIONAIS 4517 4996 5476 571 5910 economia nacional nos
RESULTADO OPERACIONAL 3.686 4738 5.715 6.278 6.746 préximos anos. As projegées
Management Fee 364 424 482 512 537 estdo expressas em valores
LUCRO ANTES DAS DESPESAS FIXAS 3.322 4313 5233 5.766 6.208 reais de marco de 2022 e n3o
I__Q_E_S_EE_SAS_EI_)_(A_S__________________________________________5_5_8 _________ 94 1121 1209 1282 consideram efeitos de inﬂa(;é().

| RESULTADO OPERACIONAL R$2.664 R$3.349 $4.112 R$4.557 R$4.926 :

0 o _ . _ RESULTADO OPERACIONAL POSITIVO
O DRE sintético apresentado considera todas as despesas e remuneracgdo das partes, conforme previsto no contrato. DESDE O PRIMEIRO ANO DE OPERACAO.

’As despesas departamentais sd0 expressas como um percentual das receitas departamentais. EBITDA DE 28,2% NO ANO
*Valor antes de impostos (EBITDA). ESTABILIZADO (2027/28)
Fonte: Hotellnvest
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7. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR UH

o Em reais de margo de 2022, o valor total a ser desembolsado hiy
~ = por cada unidade habitacional de 27,30 m? é de R$ 518.265

Apresentamos abaixo a estimativa de investimento para a aquisicao a vista demonstrada na secdo 8, ja para as demais, os resultados estao
da unidade habitacional de 27,30 m? que corresponde a 126 das 134 UHs apresentados no Apéndice (pagina 68).

disponiveis para venda. Quando adquirida a vista, o valor total a ser

investido serd de R$ 518.265, em valores reais na data base de marco de

2022. Este valor devera ser pago em uma vez. Neste valor, estao inclusos: *FF&E — Furniture, Fixtures and Equipments. mobilia, decoracdao, equipamentos para o

= O valor da unidade habitacional (R$ 507.665,00). Este j& contempla os apartamento e areas comuns e suprimentos operacionais.
aportes (capital de giro, R$ 8.065,00 e o FF&E, R$ 69.600,00). Os

aportes ndo serao pagos pelos compradores UH a operadora hoteleira,
e sim para a HDauff diretamente;

= As despesas de ITBI e emolumentos notariais (R$ 10.600,00), que
também deverdo ser pagas no ato da compra.

Os valores referentes as demais unidades habitacionais estdo descritos na
pagina seguinte. A andlise de TIR e VPL para a unidade 27,30 m?* est




/. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR UH

i 134 unidades disponiveis para venda,
visia

com 5 op¢des de metragem

VALOR DE INVESTIMENTO A VISTA POR UH

Area Fracado Unidades Investimento total

privativa (m?) ideal disponiveis daUHavista®'?  Valorda UH a vista ITBl e emolumentos ?
42,02 113% 2 R$796.782,00 R$662.000,00 R$15.240,00
36,45 0,98% 2 R$691.176,00 R$574.000,00 R$13.480,00
35,17 0,94% 2 R$667.134,00 R$554.000,00 R$13.080,00
29,60 0,79% 2 R$561.530,00 R$466.000,00 R$11.320,00
27,30 0,73% 126 R$518.265,00 R$430.000,00 R$10.600,00

! Valores de marco/2022. Compreende o valor total de investimento da parte ideal de 100% da UH.
2 Valor ja contempla FF&E e capital de giro.
3 Valor de ITBI e emolumentos estimado em 4,5% do valor da UH.

Fonte: HDauff




/. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR UH hl
£oortes O aporte é composto por FF&E e capital de giro

TABELA DE APORTES POR UH (JA INCLUSOS NO PRECO TOTAL DE VENDA)

Area Fracao Unidades Pré-operacional e
privativa (m?) ideal disponiveis Total de aportes * FF&E capital de giro
42,02 113% 2 R$119.542,00 R$107.128,00 R$12.414,00
36,45 0,98% 2 R$103.696,00 R$92.928,00 R$10.768,00
3517 0,94% 2 R$100.054,00 R$89.664,00 R$10.390,00
29,60 0,79% 2 R$84.210,00 R$75.464,00 R$8.746,00
27,30 0,73% 126 R$77.665,00 R$69.600,00 R$8.065,00

! Estes aportes n3o serdo pagos pelo investidor a operadora hoteleira. No caso do FF&E, pois a unidade sera entregue pela incorporadora ja com o FF&E integrado, e n
de pré operacional e capital de giro, pois tais valores serdo repassados pela incorporadora a operadora hoteleira, conforme acordo comercial entre elas celebrado.

Fonte: Hotellnvest




Comprador das unidades habitacionais
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8. ANALISE DA RENTABILIDADE DO EMPREENDIMENTO

, )= DO E A analise de rentabilidade (TIR, VPL e ROl mensal e anual) para
Comprador das unidades habitacionais

a unidade de 27,30 m? é apresentada nas proximas paginas

A analise de rentabilidade do Hilton Garden Inn Sdo José do Rio Preto sera
calculada sob a perspectiva do comprador da unidade habitacional. Para
isso, levou-se em consideracao os seguintes passos:

Preco de venda de cada unidade habitacional de 27,30 m? de érea
privativa do Hilton Garden Inn Sdo José do Rio Preto, conforme definido
pela HDauff;

Projecdo do fluxo de caixa do investidor (comprador da UH):. é
projetado um fluxo de caixa durante o periodo de implantacao do
projeto e os 10 anos seguintes de operacao. Em outras palavras,
considera-se o valor pago pela UH (Unidade Habitacional) e suas
perspectivas de resultado operacional. Ao final do 10° ano de
operacao, adotou-se como premissa a venda do apartamento. Para a
estimativa do valor potencial de venda futura, foi utilizado um cap rate
em termos reais de 0,50% a.m. (6,0% a.a.), indice em linha ao adotado
no mercado secundario (fonte: Fundo Maxinvest, com base em 250
vendas de apartamentos registradas nos ultimos anos).

Com base nesses passos, calculou-se a rentabilidade potencial do
comprador de cada tipo de unidade habitacional.

Para o calculo do VPL (Valor Presente Liquido), levou-se em consideracao
o fluxo de caixa do nego6cio descontado a uma taxa que representa a
expectativa de retorno de um tipico investidor de condo-hotel.
Historicamente, o comprador de condo-hotel tem uma expectativa de
retorno proximo a 0,5% a.m. sobre o capital investido, a partir do ano
estabilizado do empreendimento. Com base nessa premissa e também
nos registros de transacdes do Fundo Maxinvest, adotou-se a taxa de
desconto de 0,5% a.m..

Para as demais partes ideias das unidades habitacionais, a analise de
rentabilidade (TIR, VPL e ROl mensal e anual) esta apresentada no
Apéndice (a partir da pagina 69).




8. ANALISE DA RENTABILIDADE DO EMPREENDIMENTO T|R dO investidor em
Analise da rentabilidade a vista o .
8,45% em valores nominais

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR (VALORES NOMINAIS) — PAGAMENTO A VISTA (POR UH DE 27,30 M? DE AREA PRIVATIVA)

¥ & & & ¢ & & & & & &
R A A A R A A A A
Preco de venda da UH -464.574 - - - - - - - - - -
FF&E + Pré-operacional e capital de giro  -83.910 - - - - - - - - - -
ITBI + emolumentos -11.452 - - - - - - - - - -
Resultado operacional - 13.997 18193  23.023 26281 29261 30.139 31043 31974 32933 33921
Venda da unidade - - - - - - - - - - 891.882
Fluxo de Caixa do Investidor (559.936) 13.997 18.193 23.023 26.281 29.261 30.139 31.043 31.974 32.933 925.803
TIR nominal 8,45% TIR real 5,45%
VPL nominal 120.259 VPL real 184.760

Fonte: Hotellnvest
Premissas de inflacdo (Itad BBA, abril/2022): 8,7%, 4,2%, 3,1%, 3,0% e 3,0%, de 2021 a 2025, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da unidade habitacional no periodo de 2026 em diante,
adotou-se o IPCA de 2025 (3,0%).

O fluxo de caixa acima apresenta o volume de investimento e o resultado No fluxo de caixa do investidor foram descontados 34% dos dividendos
operacional por unidade habitacional de 27,30 m? em valores nominais. referentes a 9% de CSLL e 25% de IR.

Além do preco a vista da UH (R$ 430.000), foram considerados também os , o .

valores referentes ao FF&E, capital de giro e outros custos (ITBI e Ao final do 10°ano de projecdo (janeiro de 2033), considera-se a venda do
emolumentos notariais), conforme indicados pela HDauff e apresentados  ativo.

nas paginas 44 e 45.
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??ng;\ DE CA;ITACI;IZAC,‘AC? _[/)70fP/R<‘>JE_TfO Distribuicdo anual de R$ 33.921 por UH e
0 compragor o condo-noleld vieta ROI nominal de 6,1% no 10° ano de projecéo (2032/33)

26,000 DISTRIBUICAO E ROl ANUAIS POR UH DE 27,30 M? DE AREA PRIVATIVA — PAGAMENTO A VISTA .
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Fonte: Hotellnvest I Distribuicdo anual por UH (mil) ROI anual
Premissas de inflagdo (Itad BBA, abril2022): 7,5%, 3,7%, 3,2%, 3,0% e 3,0%, de 2022 a 2026, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da unidade habitacional
no periodo de 2027 em diante, adotou-se o IPCA de 2026 (3,0%).

ROI calculado com base no valor de aquisicao da UH a vista com FF&E, Todos os valores estdo em reais de marco de 2022.
assessoria e afiliacdo a marca, capital de giro e ITBI e emolumentos
notariais, conforme descrito na secao 7.
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10. CONSIDERACOES FINAIS
Andalise SWOT

Hotel com produto moderno e afiliado a uma marca internacionalmente reconhecida,

o que dara destaque ao empreendimento no mercado local

Pontos fortes

O Hilton Garden Inn fara parte de um importante complexo multiuso
que conta com torres comerciais, residencial, mal| opcdes de
alimentacao e um centro de convencdes de até 1.000 pessoas.

Afiliacao a bandeira Hilton Garden Inn e administrado pela Atlantica,
segunda maior operadora hoteleira do pais.

Produto novo e moderno, que se destacara no mercado hoteleiro
local.

Maioria dos hotéis da cidade é antiga, com estrutura desgastada.

O Georgina Business Park, por ser um complexo multiuso com
diversas instalacdes, sera capaz de gerar demanda hoteleira de
negocios e eventos.

-

Pontos fracos

Para além do complexo no qual o Hilton Garden Inn estara inserido,
nao ha oferta de servicos complementares no entorno imediato.

h

Oportunidades SWOT Ameacas

Projecdes partem da premissa da continuidade tanto do controle da
Covid-19 no pais quanto da retomada da economia a partir de 2022.
Para fins de projecao, considerou-se um reequilibrio inflacionario do
pais a partir de 2022. Caso isso ndo ocorra, o custo de operacao do
hotel podera ser impactado, corroendo as margens projetadas.

Incertezas quanto a velocidade de recuperacao econémica do pais
em curto e medio prazo.

Possivel construcao de novos hotéis além dos indicados no estudo.




Parecer sobre a qualidade do empreendimento

10. CONSIDERACOES FINAIS

A qualidade de um hotel depende de diversos fatores, entre os quais a
adequacdao do produto ao perfil da demanda, a localizacao do
empreendimento, o profissionalismo e a forca de marca do operador, as
perspectivas de evolucdo do mercado, e os parceiros envolvidos na
estruturacao do negocio. Com base em tais variaveis, a seguir sao
apresentadas as principais consideracdes da Hotellnvest em relacao ao
projeto em desenvolvimento.

Produto desenvolvido conforme o Manual de Melhores Praticas

O "Manual de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios
Pulverizados”, publicado em 2012 pelo SECOVI-SP — em parceria com a
ABIH, o FOHB, a Adit Brasil e o Fhoresp — tem como “finalidade principal
(...) disponibilizar parametros, referéncias e procedimentos que permitam
caracterizar, de maneira objetiva, 0 que €&, na pratica, um bom produto
imobiliario de investimento hoteleiro” (SECOVI, 2012). O manual pode ser
visualizado no site do SECOVI.

Investimento assessorado pela Hotellnvest

Fundada em 1999, a Hotellnvest € referéncia em servicos de consultoria
hoteleira na América do Sul, atuando por meio de trés areas de negdcios:
consultoria em investimento hoteleiro, Asset Management e fundo de
investimento. A area de consultoria, que ja realizou mais de 700 projetos
em 11 paises diferentes, conta com uma equipe com vasta experiéncia na
area de investimento e estruturacao de negocios hoteleiros. Além disso, a

Hotel inserido em um complexo multiuso, administrado por uma das maiores

operadoras hoteleiras do pais

Hotellnvest faz a gestdo de R$ 2 bilhdes em ativos por meio de 26
contratos de Asset Management alem da gestao estratégica do Fll
Maxinvest, considerado o fundo imobiliario mais rentavel do Brasil durante
varios anos.

Atlantica, segunda maior operadora hoteleira do Brasil. Marca Hilton Garden
Inn com presenca mundial

Rede com 164 hotéis e mais de 25 mil UHs em operacdo no Brasil. A marca
Hilton Garden Inn esta presente em 50 paises e € o foco estrategico de
desenvolvimento de produtos midscale da Atlantica no Brasil.

Complexo imobiliario atrativo e qualificado, inserido em uma boa
localizacdo

Facil acesso as principais vias, centros comerciais, centros médicos e
empresas da cidade. O Hilton Garden Inn estara inserido dentro de um
grande complexo imobiliario multiuso, sendo que as empresas localizadas
ali deverao impulsionar a ocupacao do hotel, assim como sua area de
eventos, que devera se tornar uma das principais referéncias da cidade.

Localizacdo adequada para a implantacdo de um hotel midscale

Boas condicdes de acessibilidade e visibilidade, alem de entorno com
caracteristicas suficientes para a implantacao de um hotel midscale.



10. CONSIDERACOES FINAIS

: , O Hilton Garden Inn é um produto hoteleiro com perspectivas
Parecer sobre a qualidade do empreendimento

Conceito do produto adequado as caracteristicas da demanda local

O mercado competitivo €, em sua maioria, composto por hotéis antigos e
defasados. Assim, ao entregar um produto moderno e qualificado,
atrelado a uma marca reconhecida internacionalmente, o Hilton Garden
Inn apresentara vantagens competitivas frente aos seus concorrentes.
Acredita-se que o hotel sera lider de mercado junto ao Hyatt Place.

ROI de 6,1% a.a. em 2032/2033, para pagamento a vista

Considerou-se que, com uma boa gestdo e operacao enxuta, o hotel tera
resultado positivo ja a partir do primeiro ano de operacao. Espera-se que o
Hilton Garden Inn atinja patamares estabilizados de desempenho a partir
de 2027/2028, com uma ocupacdo de 69% e diaria média bruta de R$ 341
(R$ 381 com café da manha). Projeta-se, para 2032/2033, uma distribuicdo
de R$ 33.921 ao ano para a UH de 27,3 m? o equivalente a um ROI de
6,1% a.a. e 0,49% a.m., no caso de pagamento a vista.

Devido a Covid-19, o momento atual é de alta volatilidade

A auséncia de eventos semelhantes no passado dificulta entender com
clareza os desdobramentos reais do pods-pandemia. Novas ondas de
contagio no pais ou internacionalmente sdo um risco adicional ao setor. As
projeces do estudo partem da premissa da continuidade do controle da
doenca, inicio de recuperacdo econémica nacional ja a partir de 2022 e
auséncia de guerra de precos a partir do mesmo ano. Caso a crise persista
por mais tempo, as perspectivas de evolu¢ao de demanda e diaria podem
ser afetadas.

positivas de desempenho operacional e de distribui¢dao

A implantacdo de novos hotéis, além dos indicados no estudo, é um risco
atrelado a qualquer projeto hoteleiro

Apesar de todas as precaucdes terem sido tomadas, e todas as fontes
disponiveis terem sido consultadas, é possivel que outros
empreendimentos que ainda ndo tenham sido confirmados até o téermino
do estudo venham a ser implantados na regiao.
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11. CONDICOES RESTRITIVAS /

Esse relatorio é apresentado como um estudo de viabilidade para uma
propriedade proposta especifica.

Esse relatorio é uma versao resumida e simplificada, que apresenta as
principais conclusdes do estudo desenvolvido.

Nenhuma responsabilidade é assumida nas questdes de natureza legal,
e tampouco sobre o direito a propriedade, a qual se assume ser
comercializavel e livre de quaisquer restricbes de escritura ou direito de
uso. A propriedade € avaliada como sendo legalmente livre e
desimpedida, a ndo ser que tenha sido apresentado o contrario, no
relatério.

Nao consideramos quaisquer elementos no solo do terreno em estudo
que venham a desvalorizar o empreendimento. Os avaliadores ndo sao
qualificados para avaliar tais condicdes.

NOs nao realizamos uma pericia técnica no terreno, e ndo assumimos
quaisquer responsabilidades relacionadas a esse assunto. Desenhos,
fotografias, mapas e outras imagens foram incluidos para auxiliar o
leitor a visualizar a propriedade. Assume-se que o uso do imovel
descrito sera dentro dos limites do terreno, e que nao havera qualquer
tipo de invasao do local.

Todas as informacdes obtidas de terceiros nao contratados pela
Hotellnvest sdo assumidas como verdadeiras e corretas. Nao assumimos
qualquer responsabilidade sobre o mau entendimento dessas
informacdes.

Assumimos que o uso do solo e a construcao do hotel estao de acordo
com as leis locais de zoneamento.

hi/

Assumimos que a propriedade esta em total acordo com as leis, licencas
e regulamentacdes locais e que estas podem ser renovadas livremente
ou transferidas para proprietarios terceiros.

Nenhuma informacdo deste estudo pode ser reproduzida em separado,
ou fora do contexto deste relatdrio, nem mesmo ser distribuida para o
publico através de materiais publicitarios, relacdes publicas, jornais,
revistas ou outra midia sem o consentimento formal escrito da
Hotellnvest.

Nao se pode requerer a Hotellnvest testemunhar ou apresentar-se em
juizo em razdo dessa analise sem a existéncia de preparacdes prévias, e
apenas quando os gastos incorridos sejam devidamente cobertos
adiantadamente.

Os avaliadores ndo se responsabilizam por quaisquer eventos,
condicdes ou circunstancias que afetem o valor de mercado da
propriedade que venham a se concretizar apos a data deste relatorio ou
a data de inspecao da propriedade.

Os resultados projetados neste estudo consideraram a operacao com
134 unidades para o Hilton Garden Inn Sdo José do Rio Preto.
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A qualidade da administracdo do hotel tem uma relacao direta com a
viabilidade econémica ou o valor de mercado do empreendimento. As
projecdes financeiras apresentadas nesse relatério presumem uma
competente administracao. Qualquer variacdo nestas condicbes pode
acarretar um significativo impacto nos resultados operacionais
projetados.

As estimativas de resultados operacionais apresentadas neste relatorio
estdo baseadas na evolucdao das atuais condicbes econdmicas da area
de mercado analisada e nao levam em consideracdo os efeitos de
qualquer mudanca abrupta nas condicdes econémicas locais. NOs nao
garantimos que estas estimativas sejam alcancadas, mas elas foram
preparadas com base em todas as informacfes a que tivemos acesso ao
longo da realizacao do estudo e em nosso melhor julgamento.

Muitos dos nuUmeros apresentados neste relatério foram gerados
através do uso de modelos sofisticados de computador que fazem
calculos considerando-se trés ou mais casas decimais. Com o objetivo
de simplificar a observacdo dos numeros, a maioria deles foi
arredondada. Portanto, esses numeros podem ser sujeitos a pequenos
desvios de arredondamento.

Esta acordado que nossa responsabilidade para com o cliente esta
limitada, para fins de indenizacdo por eventuais danos, ao valor dos
encargos pagos pela realizacdo deste trabalho. Nossa responsabilidade
esta limitada exclusivamente ao cliente, e o uso deste relatorio por
terceiros esta sob risco do cliente ou dos proprios terceiros.

O estudo de viabilidade € ao mesmo tempo uma ciéncia e uma arte.
Apesar de serem aplicados diversos calculos matematicos para prover

hi/

indicacbes, a estimativa final sobre a rentabilidade e o valor do
empreendimento é subjetiva e deve ser influenciada pela experiéncia do
avaliador e por outros fatores ndo especificamente definidos neste
relatorio.

= Todas as opinides, recomendacfes e conclusdes expressadas no

decorrer deste trabalho foram desenvolvidos pela equipe da Hotellnvest
como funcionarios, e ndo como individuos independentes.

= As premissas de posicionamento de diaria e de custo de operacao

adotadas no estudo levam em consideracdo outras marcas ja
consolidadas no segmento de mercado upper-midscale.

Partiu-se da premissa de que o mercado hoteleiro e de eventos voltara
a patamares e comportamentos similares ao de 2019 a partir de 2023.
No entanto, mudancas estruturais ainda incertas podem afetar o
comportamento das viagens por um periodo longo, ainda
desconhecido.
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12. CONSULTORES ENVOLVIDOS NO ESTUDO

DI0GO CANTERAS
Socio-fundador

Liderou mais de 500 estudos de mercado, no Brasil e
no exterior. |dealizador e gestor do principal fundo
de investimento imobiliario em hotelaria da América
Latina. Foi diretor de desenvolvimento do Caesar
Park e da Atlantica Hotels. Lecionou a disciplina
Desenvolvimento de Projetos Hoteleiros na FGV
durante 8 anos. Em 1999, trouxe a HVS para o Brasil.

2= E um dos consultores mais influentes do setor
hotele|ro latino-americano. Coordenador do Conselho Consultivo do

Manual de Melhores Praticas para os Hotéis de Investidores
Pulverizados do SECOVI. Graduado em Engenharia pela USP e pos-
graduado em Administracdo de Empresas pela FGV.

+30 anos de experiéncia
+ 500 estudos

h

CRISTIANO VASQUES

Socio

Liderou mais de 300 estudos de mercado, no Brasil e
no exterior, inclusive projetos de planejamento
turistico estadual e local. Atua na Hotellnvest desde
2001. Em 2007, ajudou a estruturar e a implementar
o Fundo Imobiliario Hotel Maxinvest. Coordenou
equipes multidisciplinares de consultoria em projetos
de planejamento turistico participativo no ambito do
PRODETUR/BID, nos estados da Bahia e do Maranhao. Colunista fixo
da revista Hotelnews e professor do curso de desenvolvimento
hoteleiro organizado pelo SECOVI. Graduado em Engenharia pela USP,
com especializagdo em Advanced Hotel Real Estate Finance pela

Cornell University e em Gestado Estratégica de Turismo e Hotelaria pela
FGV

+18 anos de experiéncia
+ 300 estudos

Formacao

LOH Insper " FGV

____________________________________________________________________________________________________________________________
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8 KAREN MARIANO
Analista sénior

Profissional com 12 anos de experiéncia, sendo
metade destes na area de consultoria em
investimento hoteleiro, atuando em projetos turistico-
| imobiliario, viabilidade econbmico-financeira,
valuation, conceituacao de produto e selecdo e
negociacao de operadoras. A outra metade de sua
carreira foi dedicada ao conhecimento e
entendimento dos principais destinos de turismo ao
redor do mundo, tanto do ponto de vista de oferta de hospedagem
quanto de atrativos turisticos, desde paises como Brasil e Estados
Unidos até paises na Europa, Africa e Leste Europeu. Adicionalmente,
ja atuou no setor operacional da maior rede hoteleira presente no
Brasil (Accor) e na area de contabilidade para hotéis no estado de Sao
Paulo. Cursando MBA executivo com foco em Gerenciamento de
Projetos na FGV, possui especializagdo em Finangas pela Saint Paul
Business School e € graduada em Hotelaria pelo Senac.

12 anos de experiéncia

+ 50 estudos
Formacao
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Estudos realizados pela Hotellnvest nos Ultimos trés anos

= Resort — Foz do Iguacu — PR

= Resort — Gramado - PR

= Hotel Midscale— Gramado — PR

= Resort — Maceio — AL

= Resort — Natal - RN

= Hotel Midscale - Ipojuca — PE

= Hotel Upper-midscale— Salvador — BA

= Radisson Moinhos 1903 — Porto Alegre — RS

= DoubleTree by Hilton Pontal — Porto Alegre — RS
= Fasano Itaim — Sao Paulo — SP

= Hotel Upper-midscale— Sao Paulo — SP

= Boutique Hotel — Sao Paulo — SP

= Linx Hotel — Canoas — RS

= Hotel Econémico Proposto — Porto Alegre — RS
= Hotel Supereconémico — Salto del Guaira — Paraguai
= Hotel Midscale Proposto — Canela — RS

= W Hotel — Sao Paulo — SP

= Hotel Midscale Proposto — Gramado — RS

= Resort Proposto — Interior de Sao Paulo — SP

= Resort Proposto — Porto de Galinhas — PE

= Resort Proposto — Litoral Norte — BA

Resort Proposto — Interior — PR

Resort Proposto — Interior — RS

Hotel Midscale Proposto — Aquiraz — CE

Hotel Econdmico Proposto — Lucas do Rio Verde — MT
Hotel Upper-midscale Proposto — Penha — SC

Hotel Econdmico Proposto — Itabuna — BA

Hotel Econdmico Proposto — Osério — RS

Hotel Econdmico Proposto — Uberlandia — MG

Hotel Econdmico Proposto — Primavera do Leste — MT
Hotel Econdmico Proposto — Vitéria de Santo Antao — PE
Hotel Midscale — Gramado — RS

Hotel Econdmico Proposto — Ubatuba — SP

Hotel Midscale — Uberlandia - MG

Hotel Econdmico Proposto — Fortaleza — CE

Hotel Econdmico Proposto — Goiania — GO

Hotel Econdmico Proposto — Brasilia — DF

Hotel Midscale — Goiania — GO

Hotel Midscale — Campos dos Goytacazes — RJ

Hotel Midscale — Pedra Branca — SC

Hotel Superecondmico — Blumenau — SC

Hotel Econdémico — Blumenau — SC

Hotel Superecondémico — Curitiba — PR
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Estudos realizados pela Hotellnvest nos Ultimos trés anos = Hotel Luxury Proposto — Curitiba — PR

= Hotel Econdbmico — Curitiba — PR = Hotel Upper-midscale— Rio de Janeiro — RJ
= Hotel Midscale — Curitiba — PR = Hotel Upscale— Cabo de Santo Agostinho — PE
= Hotel Econémico — Curitiba — PR = Hotel Luxury— Salvador — BA

= Hotel Supereconémico — Curitiba — PR = Resort — Atibaia - SP

= Hotel Econémico — Joinville = SC = Resort — Alexania — GO

= Hotel Midscale — Joinville — SC = Hotel Upscale— Sao Paulo — SP

= Hotel Econémico — Joinville = SC = Hotel Midscale— Bento Goncalves — RS

= Hotel Econémico — Jundiai — SP = Hotel Midscale— Bento Goncalves — RS

= Hotel Econdmico — Porto Alegre — RS = Hotel Midscale - Porto Alegre — RS

= Hotel Econdmico — Porto Alegre — RS = Hotel Midscale - Porto Alegre — RS

= Hotel Econdmico — Porto Alegre — RS = Hotel Midscale - Porto Alegre — RS

= Hotel Econémico — Porto Alegre — RS = Hotel Upper-midscale— Rio de Janeiro — RJ
= Hotel Econdmico — Porto Alegre — RS = Hotel Midscale - Rio Grande — RS

= Hotel Midscale — Porto Alegre — RS = Hotel Midscale — Gramado — RS

= Hotel Econémico — Ribeirdo Preto — SP = Hotel Midscale— Gramado — RS

= Hotel Econémico — Ribeirdo Preto — SP = Hotel Midscale — Gramado - RS

= Hotel Econémico — Rio de Janeiro — RJ = Hotel Midscale — Gramado — RS

= Hotel Supereconémico — Santos — SP = Hotel Midscale — Gramado — RS

» Hotel Econdbmico — Santos — SP = Hotel Upper-midscale — Gramado — RS

= Hotel Luxury Proposto — S&o Paulo — SP = Hotel Upper-midscale — Gramado — RS

= Hotel Luxuryem operacdo — Sdo Paulo — SP = Hotel Econbmico — Pontal do Parana — PR
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13. CERTIFICACAO /

Por este documento, certifica-se que, de nosso conhecimento e experiéncia:

= As apresentacOes dos fatos nesse relatério sdo verdadeiras e corretas;

= As analises, opinides e conclusdes desse relatorio estao limitadas aos pressupostos e condicdes limitantes aqui descritas, e sao impessoais, imparciais
e sem quaisquer preconceitos;

= Nao ha nenhum interesse presente ou futuro por parte da Hotellnvest em relacdo a propriedade estudada nesse relatorio, e tampouco ha interesses
pessoais, com respeito as partes envolvidas;

= Nao ha quaisquer preconceitos em relacdo a propriedade que foi estudada para esse relatorio ou as partes envolvidas com esse trabalho;
= Nosso envolvimento nessa tarefa ndo foi vinculado ao desenvolvimento ou apresentacdo de resultados pré-determinados;

= Os honorarios da Hotellnvest por completar esse trabalho ndo estao vinculados ao desenvolvimento ou apresentacao de resultados ou direcao
especifica de desempenho que favorecam alguma causa especifica do cliente, ao fato de se atingir algum resultado estipulado, ou a ocorréncia de
algum evento subsequente diretamente relacionado ao uso pretendido desse estudo.

= Nos ultimos 12 meses, a HDauff pagou a Hotellnvest a titulo de remuneracao por estudos de viabilidade e assessoria estratéegica o montante total de
R$ 35.000,00. Desse total, R$ 35.000,00 refere-se ao presente estudo de viabilidade.

Diogo Canteras
Soécio-fundador
Hotellnvest
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ADR: Diaria média (Average Daily Rate).
ABIH: Associacao Brasileira da Industria de Hotéis.

ADIT BRrASIL: Associacao para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico
do Brasil.

A&B: Alimentos e Bebidas.
ASSET MANAGEMENT: Gestao estrategica de ativos.

BASIC FEE: Uma das fontes de remuneracdo da operadora hoteleira,
calculada como um percentual sobre a receita total do hotel.

CAP RATE: Taxa de desconto, calculada com base na divisdo entre o
resultado anual do negdcio e o seu valor de mercado.

CONDO-HOTEL: “E o empreendimento aprovado nos 6rgdos publicos
como hotel e submetido ao regime de condominio edilicio. O
proprietario ou titular de direitos aquisitivos sobre unidade autbnoma
nao podera usar sua unidade autbnoma para moradia, como também
ndao podera fazer a cessao de seu uso a terceiros que nao seja o gestor
hoteleiro, sendo obrigatdria a sua participacao no pool” (Manual de
Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios
Pulverizados, SECOVI: 2012).

DEMANDA BASE: Demanda atualmente acomodada pelos hotéis do set
competitivo em analise. A demanda base anual é igual ao total da
oferta x 365 dias x ocupacao média anual do mercado.

DEMANDA INDUZIDA: Representa a demanda adicional que se espera
atrair apds a abertura de um novo gerador de demanda, como novas
grandes empresas, centros de convences ou megaeventos.

hi/

DEMANDA NAO ACOMODADA: Refere-se aos individuos que nao puderam
se hospedar na regiao, pois todos os quartos ja estavam ocupados no
periodo que a reserva foi solicitada.

DEMANDA POTENCIAL: Resultado da soma da Demanda Base, Demanda
Induzida e Demanda ndo acomodada.

DRE: Demonstracao do Resultado do Exercicio.

EBITDA: Lucro antes de juros, impostos, depreciacdo e amortizacao.
FAIR SHARE: Fatia ideal de mercado.

FF&E: Moveis, decoracdo e equipamentos (Furniture,
equipment).

FHORESP: Federacao de Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares do
Estado de SP.

FOHB: Forum de Operadores Hoteleiros do Brasil.

FUNDO DE REPOSICAO: Taxa para a reposicao de ativos e conservacao do
hotel, calculada com base em um percentual da receita total do
empreendimento.

GOP: Lucro Operacional Bruto (Gross operating profit).

INCENTIVE FEE: Uma das fontes de remuneracao da operadora hoteleira,
calculada como um percentual sobre o GOP do hotel.

IPCA: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo.
IGP-M: indice Geral de Precos do Mercado.

IPTU: Imposto Predial e Territorial Urbano.

OCC: Taxa de ocupacao do hotel.

fixture and
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= PIB: Produto Interno Bruto.

= ReVPAR: Receita por Apartamento Disponivel (Revenue per available
room).

= ROI: Retorno Sobre Investimento.

= SECOVI: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracao de Imoveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo.

= SELIC: Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia.
= SWOT: Forcas, Fraquezas, Oportunidades e Ameacas.
= TIR: Taxa Interna de Retorno.

= UH: Unidade Habitacional.

= UTILDADES: Gastos como energia elétrica, gas, combustivel gerador e
agua.
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15. APENDICE — RENTABILIDADE

DAS UHS, A VISTA

No proximo slide serdo apresentadas as analises de rentabilidade do
Hilton Garden Inn Sdo José do Rio Preto sob a perspectiva do comprador
das unidades habitacionais, conforme tabela apresentada na pagina 39.
Para isso, levou-se em consideracdo os seguintes passos:

Preco de venda a vista nominal de cada unidade habitacional do Hilton
Garden Inn, conforme definido pela HDauff;

Projecdo do fluxo de caixa do investidor (comprador da UH):. é
projetado um fluxo de caixa durante o periodo de implantacao do
projeto e os 10 anos seguintes de operacao. Em outras palavras,
considera-se o valor pago pela UH e suas perspectivas de resultado
operacional, proporcional a fracdo ideal da unidade habitacional a que
a parte ideal se refere. Ao final do 10° ano de operacao, adotou-se
como premissa a venda do apartamento. Para a estimativa do valor
potencial de venda futura, foi utilizado um cap rate em termos reais de
0,5% a.m. (6,0% a.a), indice atualmente adotado no mercado
secundario (fonte: Fundo Maxinvest, com base em 250 vendas de
apartamentos registradas nos ultimos anos).

h

No préximo slide apresenta-se a analise de rentabilidade, para
pagamento a vista, de todas as unidades disponiveis para venda

Com base nesses passos, calculou-se a rentabilidade potencial do
comprador de partes ideais de unidades habitacionais no condo-hotel.

Para o calculo do VPL (Valor Presente Liquido), levou-se em consideracao
o fluxo de caixa do nego6cio descontado a uma taxa que representa a
expectativa de retorno de um tipico investidor de condo-hotel.
Historicamente, o comprador de condo-hotel tem uma expectativa de
retorno proximo a 0,5% a.m. sobre o capital investido, a partir do ano
estabilizado do empreendimento. Com base nessa premissa e também
nos registros de transacdes do Fundo Maxinvest, adotou-se a taxa de
desconto de 0,5% a.m..




15. APENDICE — RENTABILIDADE

\ A vista, o ROl do comprador das UHs ficara em 6,1% a.a.
DAS UHS, A VISTA

a partir de 2032 ¢, a TIR nominal do comprador, em 8,46%

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR (POR UH ADQUIRIDA A VISTA — R$ NOMINAIS)

Investimento

total a vista da UH Resultado operacional + Venda da parte ideal Rentabilidade do investidor

FF&E + Capital de

424 a2 430 e 432

i &- 13 © A\ G ) N} N >
MeFrag'em ) G|r.o + Pré %Qq, % ’19% ’L& & K & q,& Qo)'lz (&
privativa Fracdo  operacional + ITBl e o\ N o\ Q AV v q@ Q N\ qf‘f TIR VPL VPL ROl anual ROI mensal
; 2 o v v v v v v Y < ol : .
Unidade (m?) ideal emolumentos v v Vv Vv Vv % v v v 7”1 nominal nominal TIR real real 2032/33 2032/33
134 e 234 42,02 113% (860.847,10) 21.545 28.002 35437 40452 45038 46.389 47781 49215 50.691 1.424.991 ] 8,46% 186.067,56 5,5% 285.298,60 6,1% 0,49%
136 e 238 36,45 0,98% (746.749,87) 18.689 24290 30.739 35.090 39.068 40240 41447 42691 43972 1.236.100 ! 8,46% 161.390,54 55% 247.468,55 6,1% 0,49%
104 e 204 3517 0,94% (712.680,77) 18.032 23437 29660 33.857 37.696 38.827 39992 41192 42428 1192693 | 846% 155.484,29 55% 238.551,33 6,1% 0,49%
102 e 202 29,60 0,79% (606.679,71) 15177 19.725 24963 28495 31726 32,678 33.658 34668 35708 1.003.802 | 846% 130.805,20 55% 200.719,31 6,1% 0,49%
106, 108 a 135, 137 a 140, 201, 203, 205 a 233, :
235, 237 a 240, 301 a 344, 415, 417 a 420, 422, 27,30 0,73% (559.935,99) 13997 18193 23.023 26.281 29261 30.139 31043 31974 32933 925.803 : 8,45% 120.259,47 5,5% 184.759,93 6,1% 0,49%
1
1
1
1

Fonte: Hotellnvest
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Diogo Canteras

(+5511) 5555.9494
dcanteras@hotelinvest.com.br

Giovanna Alberti

(+5511) 5555.9494 (Ramal 9487)
galberti@hotelinvest.com.br

Cristiano Vasques

(+5511) 5555.9494
cvasques@hotelinvest.com.br

Joéo Doro
(+5511) 5555.9494 (Ramal 9491)
jdoro@hotelinvest.com.br

Karen Mariano
(+5511) 5555.9494 (Ramal 9495)
kmariano@hotelinvest.com.br
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