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Oestudoofereceum diagnósticodapropriedade indicadae do mercadodehospedagemlocal.

O relatório foi preparado seguindo as normas estabelecidaspela Appraisal Foundation, que constam no documento Uniform Standards of
ProfessionalAppraisalPractice(USPAP). Nesterelatório sãoapresentadasasprojeçõese conclusõespara um empreendimentocom 162 unidades
habitacionais,de categoriaeconômica.
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condiçõeslimitantes aqui apontados.
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Consultoria Hoteleira
Na área de consultoria, a 
Hotelinvest já atuou em 

mais de 700 projetos 
distribuídos em 14 países.

Fundo de Investimento
Rentabilidade de 30% durante 5 anos.

Prêmio Master Imobiliário 2017 e Prêmio de 
FII mais rentável do país pela 
InfoMoney/Ibmec em 2019.

Asset Management
R$ 2,5 bilhões em ativos. 

Objetiva a maximização da 
rentabilidade de hotéis em 
operação. Únicos membros  
Sul-americanos da HAMA.

Fundada em 1999 | Referência em serviços de consultoria hoteleira na América do Sul | +700 projetos de 
consultoria e avaliação| +20 especialistas de mercado | 31 contratos de asset management | Estruturação e gestão 

estratégica do fundo imobiliárioHotel Maxinvest

1. INTRODUÇÃO
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A EMPRESA

A Melnick Even, com mais de 20 anosde atuaçãono mercado gaúcho,é uma
das maiores incorporadoras do Rio Grande do Sul, realizando projetos
inovadorescomalto padrãode execuçãoe atendimento. Atualmente commais
de 3.000 colaboradores, entre diretos e terceirizados, a Melnick Even é
certificada com o ISO 9001 e classificada com nível A pelo Programa
Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitat, sendo, atualmente,
referência em RecursosHumanos na construção civil e líder em imóveis de
alto padrãono mercadogaúcho.

No ano de 2014, a Melnick cresceu36% em lucro líquido, superando R$ 65
milhões, e as vendasbrutas atingiram R$ 470 milhões. Hoje a empresaconta
com 19 canteiros de obras e 345.000 m² em construçõessimultâneas. São29
edifícios,1 condomíniode casase 1 centro de lojas sendoedificados.

PREMIAÇÕES2018

ÁTop de Marketing ɀAssociaçãodos Dirigentes de Marketing e Vendasdo
Brasil (ADVB),RS.
ÁTop SerHumanoɀAssociaçãoBrasileira de RecursosHumanos(ABRH),RS.
ÁTop of Mind ExecutivoɀGrupoAmanhã.

Uma das maiores 
incorporadoras

do Rio Grande do Sul

345.000 m² em construções 

simultaneamente e 19 canteiros 
de obras

3.000colaboradores

Associada à Even, uma das 
maiores incorporadoras do 

Brasil
A Melnick Even é uma das maiores incorporadoras do 

Rio Grande do Sul e líder em alto padrão no estado.

1. INTRODUÇÃO

A Melnick Even
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A metodologia utilizada para desenvolveresseestudo é
baseadaem pesquisas de mercado e em técnicas de
avaliação adotadas pelo American Institute of Real
EstateAppraiserse pelo Appraisal Institute, contida em
diversas publicações de Stephen Rushmore, entre as
quais: The Valuation of Hotels and Motels (Chicago:
American Institute of Real); Hotels, Motels and
Restaurants: Valuations and Market Studies (Chicago:
AmericanInstitute of RealEstateAppraisers,1983); The
ComputerizedIncome Approach to Hotel/Motel Market
Studiesand 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 MotelsɀValuations and Market Studies(Chicago:
AppraisalInstitute, 2001).

Oestudofoi feito de acordocomasseguintesetapas:

ÁANÁLISE DO ENTORNO DO PROJETO. O local onde o
empreendimento será inserido foi analisado sob
aspectosque interferem no processo de indução e
captação de demanda por hospedagem,tais como
acessibilidade,visibilidade e entorno;

ÁANÁLISE DA DEMANDA DO MERCADO. A demanda de
hospedagemfoi dividida em diferentes segmentosde
característicasespecíficasque potencialmente estão
inseridos na área de influência do empreendimento.
As características investigadas incluem: motivo da
viagem, permanência média, facilidades e
amenidades requeridas, sazonalidade, flutuações
diárias de demanda e sensibilidade a preço. Sob
esses aspectos qualitativos, e com base no
desempenho da oferta competitiva, é estimada a
demandaatendidana áreade influência;

ÁANÁLISE DA OFERTA EXISTENTE E FUTURA. As visitas e
análise da competição existente proveem uma
indicação da atual situação dos hotéis em operação
que interferem de maneira direta na capacidadedo
empreendimento em estudo de captar demandados
diversos segmentosexistentes. Um levantamentodos
projetos de hotéis em desenvolvimento junto ao
governo e aoshoteleiros locais foi realizado tendo-se
em consideraçãoo posicionamentomercadológicode
cadaempreendimento e assuasreais capacidadesde
captaçãode demanda;

1. INTRODUÇÃO

Metodologia
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ÁESTIMATIVA DO DESEMPENHO ATUAL DO SETOR.
Entrevistas foram conduzidas com os principais
gerentes de hotéis do mercado analisado para
estimar a ocupaçãoe a diária média dos hotéis em
operação. Adicionalmente, buscou-se identificar nas
reuniões tendências históricas recentes de como
evoluiu a performance do mercado nos últimos 3
anos;

ÁANÁLISEDO MACROAMBIENTE E PROJEÇÃODE DEMANDA E

ADR DO MERCADO. A área de influência do
empreendimento foi analisada para se identificar
tendências demográficase econômicasque possam
de alguma maneira impactar na demanda local por
hospedagem. Diversos dados secundários foram
analisados para entender as perspectivas de
crescimento econômico local e seu impacto no
mercado hoteleiro da região, levando-se em
consideraçãotambém o pipeline de novos hotéis no
mercado;

ÁPROJEÇÃODE DESEMPENHODO HOTEL PROPOSTO. Com
baseno desempenhohistórico da oferta competitiva
e nas perspectivasde evoluçãode oferta e demanda,
são projetadas as taxas de ocupação e as diárias

médias do Hotel Proposto. Estes índices são
importantes indicadores de desempenho de
empreendimentos hoteleiros, essenciais para
embasar as projeções operacionais e a avaliação
financeira do negócio;

ÁPROJEÇÕESOPERACIONAISDO HOTEL PROPOSTO. Uma
detalhadaprojeção das receitas e das despesas,feita
de acordo com o Uniform Systemof Accounts for
Hotels, apresenta os benefícios econômicos do
empreendimento proposto e provê as basespara a
projeçãodo fluxo de caixado negócio. As receitassão
calculadascom basenas projeçõesde ocupaçãoe de
diárias médiase asdespesassãoestimadascom base
na conceituaçãodo produto;

ÁANÁLISE FINANCEIRADO HOTEL PROPOSTO. A avaliação
financeira é feita sobre o custo total de implantaçãoe
o fluxo de caixa descontado,já que se acredita ser
este o método mais comumente utilizado pelos
empreendedores quando no processo de decisão,
dentre diversas alternativas de negócios, para
realizaçãode novosinvestimentos.

1. INTRODUÇÃO
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Conceituação 
do produto

Posicionamento 
mercadológico

Projeções 
operacionais

Análise do 
investimento

As projeçõesde diária média dos hotéis analisadose do
Hotel Proposto são expressas em valores reais de
agosto de 2019. As diárias são brutas, ou seja,
consideramtaxase impostos calculadossobre a receita
operacional bruta de hospedagem, como ISS, PIS,
COFINSe ascomissõesde terceiros,semcaféda manhã.

As etapas descritas anteriormente são realizadas pela
equipe de analistas do projeto, sempre acompanhados
pelos consultores seniores da empresa. Após a
conclusão do estudo, os resultados também são
debatidos e validados entre os sócios da Hotelinvest,
para que as projeçõesapresentadasreflitam a visão da
empresasobreo cenáriomaisprovável de ocorrência.

1. INTRODUÇÃO
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COLETADOSDADOSE ANÁLISEDASINFORMAÇÕES

Características 
do 

mercado

Metodologia internacionalmente aceita, 
conforme as normas estabelecidas pela 

entidade norte -americana Appraisal Institute .

Análise 
da 

localização

Mensuração 
da 

oferta

Mensuração 
da 

demanda
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O projeto hoteleiro


