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Conformesolicitacaode V.Sa, apresentamosa seguir a analise simplificada para inser¢cdode um empreendimento hoteleiro na cidade de Canoas
Oestudo ofereceum diagnésticoda propriedade indicadae do mercadode hospedageniocal.

O relatério foi preparado seguindo as normas estabelecidaspela Appraisal Foundation que constam no documento Uniform Standards of
ProfessionalAppraisal Practice(USPAP)Nesterelatorio sdoapresentadasas projecese concluséespara um empreendimento com 162 unidades
habitacionais,de categoriaecondmica

A HVS certifica que ndo tem qualquer interesse na propriedade e que sua contratacdo e remuneracao ndo sao vinculadas aos resultados
apresentadosnesterelatério . O empreendimento proposto € o objeto dos comentarios desenvolvidosnesterelatério e de todos os pressupostose
condicBeslimitantes aqui apontados

Atenciosamente,

HVSSouthAmerica
Forale Comora, % m
RenataCassani Pedro Cypriano DiogoCanteras
Consulting& Valuation ConsultingDirector Saocio
rcassani@hotelinvesicom.br pcypriano@hotelinvestcom.br dcanteras@hotelinvestcom.br
5511 3093-2781 5511 3093-2743 5511 3093-2743

HotelInvest  Linx Canoas Canoas, RS Py



ESTRUTURA

1. INTRODUGAOD......cviiiitieiiiieeiieiet e aeeeaens 10... TAKADE CAPITALIZACA@OPROJETO........ 56
2.0 HROJETAHOTELEIRO....cucviviiieiiiiiieeeenena 110 CONSIDERACOHIANAIS .. .ueviviviiieieeieeeenanas,
3. ANALISEDA LOCALIZACAD.....ceiiiniviiiieeiieannn 13, CONDICOERESTRITIVAS. ..ucvivivieiieieeeeenan
4. TENDENCIAE PERSPECTIVAS 13. CONSULTOREENVOLVIDOSIOESTUDQ.....69

MACROECONOMICAS"'"""'"""""""""""""""14'.2&RT|F|CAQAO ...........................................

5. ANALISEDOMERCADQHOTELEIRCE
PERSPECTIVAS. ...

HOTE|_42VISTA 8
7. DRESINTETICADOHOTEL ..viviiieeeeeeeeeeneanannenss ﬂ APENDICHI Z RENTABILIDADEA
PRAZO . .ttt e e et re—e—— 81
8. ESTIMATIVADE INVESTIMENTQPOR
APAR TAMENT Qe ettt ettt et ettt e aae e ean e eaneeennes 46
9. TIREVLPDOHOTELPROPOSTO......ccc........ 52
Hotel Invest  Linx Canoag Canoas, RS -3-






1. INTRODUCAO
A Hotelinvest

Fundada em1999 | Referéncia em servigos de consultoria hoteleira nameérica do Sul | +700 projetos de
consultoria e avaliacdof+20 especialistas de mercado 31 contratos deasset managementEstruturacao e gestao
estratégica do fundo imobiliarioHotel Maxinvest

Fundo de Investimento
Rentabilidade de 30% durante 5 anos.
Prémio Master Imobiliario 2017 e Prémio de
FIl mais rentavel do pais pela

InfoMoney/Ibmec em 2019.

MAXINVEST

==
@TG

Asset Management
R$ 2,5 bilhdes em ativos.
Objetiva a maximizacéo da
rentabilidade de hotéis em
operacdo. Unicos membros
Sulamericanos da HAMA.

Consultoria Hoteleira
Na area de consultoria, a
Hotelinvest ja atuou em
mais de 700 projetos
distribuidos em 14 paises.

HOSPITALITY
ASSET MANAGERS
ASSOCIATION
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1. INTRODUCAO
A Melnick Even

A EMPRESA

A Melnick Even com mais de 20 anosde atuagdono mercado gaucho,é uma
das maiores incorporadoras do Rio Grande do Sul, realizando projetos
inovadorescom alto padrao de execucéce atendimento. Atualmente com mais
de 3.000 colaboradores, entre diretos e terceirizados, a Melnick Even &
certificada com o ISO 9001 e classificada com nivel A pelo Programa
Brasileiro de Qualidade e Produtividade no Habitat, sendo, atualmente,
referéncia em RecursosHumanos na construcao civil e lider em imoveis de
alto padrdono mercadogaucha

No ano de 2014, a Melnick cresceu36% em lucro liquido, superando R$ 65
milhdes, e as vendasbrutas atingiram R$ 470 milhdes. Hoje a empresaconta
com 19 canteiros de obras e 345.000 m2 em constru¢céessimultaneas S&4029
edificios,1 condominiode casase 1 centro de lojas sendoedificados

PREMIACOE2018

A Top de Marketing 7 Associa¢dodos Dirigentes de Marketing e Vendasdo
Brasil (ADVB),RS

A Top SerHumanoz AssociacadBrasileira de RecursosHumanos(ABRH),RS

A Top of Mind Executivoz GrupoAmanha

A Melnick Even é uma das maiores incorporadoras do
Rio Grande do Sul e lider em alto padrao no estado.
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MEelNICK even

LIDER EM ALTO PADRAO NO RS

Uma das maiores

incorporadoras
do Rio Grande do Sul

345.000 m?em construcoes

simultaneamente el 9 canteiros
de obras

3.000 colaboradores

Associada &ven, uma das
maiores incorporadoras do
Brasil
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1. INTRODUCAO
Metodologia

A metodologia utilizada para desenvolveresseestudo é
baseadaem pesquisasde mercado e em técnicas de
avaliacdo adotadas pelo American Institute of Real
Estate Appraiserse pelo Appraisal Institute, contida em
diversas publicacbes de Stephen Rushmore, entre as
quais: The Valuation of Hotels and Motels (Chicago
American Institute of Real)y Hotels, Motels and
Restaurants Valuations and Market Studies (Chicago
AmericanInstitute of Real Estate Appraisers,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 Motels z Valuations and Market Studies(Chicago
Appraisallnstitute, 2001).

Oestudofoi feito de acordocomasseguintesetapas

A ANALISE DO ENTORNO DO PROJETO O local onde o
empreendimento sera inserido foi analisado sob
aspectos que interferem no processo de inducao e
captacéo de demanda por hospedagem,tais como
acessibilidade visibilidade e entorno;
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A ANALISE DA DEMANDA DO MERCADO A demanda de
hospedagemfoi dividida em diferentes segmentosde
caracteristicasespecificasque potencialmente estéao
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. Sob
esses aspectos qualitativos, e com base no
desempenho da oferta competitiva, € estimada a
demandaatendidana areade influéncia;

A ANALISE DA OFERTA EXISTENTEE FUTURA As visitas e
analise da competicdo existente proveem uma
indicacdo da atual situacédo dos hotéis em operagao
que interferem de maneira direta na capacidadedo
empreendimento em estudo de captar demandados
diversos segmentosexistentes Um levantamento dos
projetos de hotéis em desenvolvimento junto ao
governo e aos hoteleiros locais foi realizado tendo-se
em consideracaoo posicionamentomercadolégicode
cadaempreendimento e assuasreais capacidadesde
captacdode demandg



A ESTIMATIVA DO DESEMPENHO ATUAL
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Metodologia

DO SETOR
Entrevistas foram conduzidas com o0s principais
gerentes de hotéis do mercado analisado para
estimar a ocupacaoe a diaria média dos hotéis em
operacaa Adicionalmente, buscouse identificar nas
reunides tendéncias historicas recentes de como
evoluiu a performance do mercado nos ultimos 3
anos

A ANALISEDO MACROAMBIENTE E PROJECAME DEMANDA E
ADR DO MERcCADO A area de influéncia do
empreendimento foi analisada para se identificar
tendéncias demograficas e econdbmicasque 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
consideracdotambém o pipeline de novos hotéis no
mercado;

A PROJECAODE DESEMPENHODO HOTEL PROPOSTO Com
baseno desempenhohistorico da oferta competitiva
e nas perspectivasde evolugaode oferta e demanda,
sdo projetadas as taxas de ocupacédo e as diarias
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médias do Hotel Proposto. Estes indices sao
importantes indicadores de desempenho de
empreendimentos hoteleiros, essenciais para
embasar as projecdes operacionais e a avaliacéo
financeira do negocig

A PROJECOESOPERACIONAISDO HOTEL PROPOSTO Uma

detalhadaprojecéo das receitas e das despesasfeita
de acordo com o Uniform Systemof Accounts for
Hotels apresenta os beneficios econdmicos do
empreendimento proposto e prové as basespara a
projecaodo fluxo de caixado negocia Asreceitasséo
calculadascom basenas projec6esde ocupacéaoe de
diarias médiase asdespesassdoestimadascom base
na conceituacaodo produto;

A ANALISE FINANCEIRADO HOTEL PROPOSTO A avaliagio

financeira é feita sobre o custototal de implantacdoe
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 negocios, para
realizacaode novosinvestimentos.
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As projecdesde diaria média dos hotéis analisadose do
Hotel Proposto sdo expressas em valores reais de
agosto de 2019. As diarias sao brutas, ou seja,
consideramtaxas e impostos calculadossobre a receita
operacional bruta de hospedagem, como ISS, PIS,
COFINS ascomissfesde terceiros, semcaféda manha

As etapas descritas anteriormente sao realizadas pela
equipe de analistas do projeto, sempre acompanhados
pelos consultores seniores da empresa ApoOs a
conclusdo do estudo, os resultados também sao
debatidos e validados entre os socios da Hotelinvest,
para que as projecdesapresentadasreflitam a visao da
empresasobre o cenario mais provavel de ocorréncia.

Metodologia internacionalmente aceita,
conforme as normas estabelecidas pela
entidade norte -americana Appraisal Institute .
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COLETADOSDADOSE ANALISEDASINFORMACOES

Caracteristicas
do
mercado Conceituaca
do produto
Andlise
da Posicionamento
localizacdo mercadologico
Mensuragéo a l Projecoes
operacionais
oferta
_ Anélise do
Mensuragao Investimento
da
demanda
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