Pagina 318

ANEXO X

Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico-Financeira



CAIO CALFA

REAL ESTATE CONSULTING

PLANNING & DEVELOPMENT




ESTUDO DE VIABILIDADE MERCADOLOGICA
E ECONOMICO-FINANCEIRA

MAIO | 2025



PLANEJAMENTO DE CONDO-HOTEL NO ALPHAVILLE, BARUERI (SP)

Cliente: Realizagdo: (C‘\
S

RSF CAIO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

MAIO | 2025



TERMO DE ENTREGA DO ESTUDO

Este objeto trata-se do estudo de viabilidade mercadoldgica e
econdmico-financeira desenvolvido para a RFS
Empreendimentos S.A. entre os meses de Fevereiro e Maio
de 2025, que desenvolve o projeto de um hotel em
construcdo na cidade de Barueri (SP). O estudo segue a
metodologia da publicacdo Hotels & Motels Valuation and

Market Studies do Appraisal Institute.

A CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING, localizada na
Rua Pamplona, 145 conj. 1318 — Edificio Praca Pamplona —
Jardim Paulista—01405-900/ Sao Paulo — SP, inscrita no CNPJ
sob o n° 01.498.265/0001-24 realizou este trabalho com o
objetivo de identificar a viabilidade mercadologica e

econdmico-financeira para esse projeto.

Todas as informacdes de dados gerais do mercado e da
localidade, além da oferta atual e futura foram colhidas e
analisadas até o momento de fechamento deste relatoério.
Nao nos responsabilizamos pela insercao ou alteracao de
informacdes adicionais apds a entrega deste estudo. Estas
informacdes estdo sujeitas a imperfeicdes, variacdes e
alteracdes do cendrio social e econdmico analisado que

poderao modificar os resultados estimados neste estudo.

O modelo econémico criado para analisar a viabilidade do
empreendimento, apresenta valores basicos médios de
mercado, praticados por empreendimentos do mesmo

padrao do analisado.
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TERMO DE ENTREGA DO ESTUDO

Como esses valores poderdo sofrer variacdes devido a diversos fatores fora de nosso controle e por se tratar de material de uso restrito aos
profissionais da CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING e das empresas proprietarias do projeto, sem qualquer compromisso relativo a seus
resultados, ndo poderdo ser, em nenhum momento, referéncia para justificar lucros ou perdas em qualquer situacdo, destacando-se mais uma vez as

possiveis alteracdes nas varidveis dos cenarios que foram definidos para as estimativas de mercado e desempenho.

A Caio Calfat Consultoria foi contratada unica e exclusivamente para analisar o mercado em questao indicando premissas e resultados estimados para
o projeto em estudo e declara que ndo possui conflito de interesses que diminuia a independéncia necessaria ao desempenho de suas funcdes. Dessa

forma, reitera que nado ird adquirir qualquer unidade, assim como ndo atuara como investidor nesse projeto.

A RFS Empreendimentos, empresa contratante, pagou a Caio Calfat Real Estate Consulting a titulo de remuneracéo por assessoria o montante total
de R$ 82.000,00, dos quais R$ 36.000 refere-se ao Estudo de Viabilidade Mercadologica e Econdmico-financeira realizado em 2021 e R$ 46.000

referente a essa atualizacdo.

As informacdes contidas neste relatério tem consentimento da CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING para divulgacao, desde que mencionada a

fonte.
Sé&o Paulo, Maio de 2025
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CONSULTOR RESPONSAVEL PELO ESTUDO

Caio Calfat

Diretor-geral e fundador da Caio Calfat Real Estate Consulting, € engenheiro civil e atua, ha mais de 30 anos, como consultor no
mercado turistico-hoteleiro, atendendo as principais construtoras, incorporadoras e operadoras hoteleiras atuantes no mercado

brasileiro. Na Caio Calfat, coordenou mais de 700 estudos de mercado no Brasil.

E Vice-Presidente de Assuntos Turisticos-Imobiliario do SECOVI-SP por cinco mandatos consecutivos (de 2012 a 2022) e membro
(MRICS) do Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) desde 2013. No SPCVB - Sdo Paulo Convention & Visitors Bureau
(www.visitesaopaulo.com) é Vice-Presidente do Conselho de Administracdo (2019 a 2023) e membro do Conselho Consultivo
(2013 a 2019). Atual Presidente (2019 a 2023) da ADIT Brasil — Associacdo para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Brasil

(www.adit.com.br) , tendo sido seu fundador (2006) e membro do Conselho de Administracdo (2011 a 2019).
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Os estudos realizados nos ultimos anos e o estudo em apresentacdo, obedecem a base metodolégica do roteiro do Hotels & Motels Valuations and Market
Studies, recomendado pelo Appraisal Institute e citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores

Pulverizados, publicado pelo SECOVI-SP em 2012.

* Reunido com o cliente para informacao quanto ao - - .
P a0 q * Andlise do terreno (condicdes de qualidade de

conceito e detalhes do projeto; . o R
vida e espacos ajardinados; vizinhancas e

* Pesquisa e levantamento de dados, sociais, - . . .
caracteristicas locais de comércio, servicos e

oliticos e econémicos; . . .
P entretenimento; indicativos de crescimento da

* Levantamento de hotéis concorrentes; . ~
regido do terreno, em relacdo aos vetores de

* Entrevistas com representantes do municipio e desenvolvimento urbano):

/ou estado, do trade turistico e hoteleiro; ¢ Estudo de Viabilidade Econémico Financeira com

* Andlise de oferta e demanda do mercado base nos parametros identificados no Estudo de

hoteleiro, com intuito de estimar o impacto do
Mercado.

projeto no mercado;
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Estudos de Viabilidade Mercadolégica e Econémico-financeira de Contrato de Investimento Coletivo - CIC

realizados pela Caio Calfat Real Estate Consulting e com processos dispensados na CVM

Royal Palm Tower

Ibis Niteroi Niemeyer

Rio Business Soft Inn

Park Inn by Radisson

Beste Western Multi Suites

Hotel Paiquere (BT Valinhos)

Soft Inn Sdo Paulo Business Hotel
The Cityplex Osasco

Niteroi Soft Inn Business Hotel
Comfort Campinas

Comfort Sao Bernardo

Best Western Eretez Copacabana
Adagio Curitiba Batel
Condominio Hotel Tatuapé

Sleep Inn Jacarei

Cidade Matarazzo

Hotel Premium SBC

Edificio Hotel Itu Terras de Sao José
Golden Tulip Campos Hotel
Condominio Edificio HE Itatiba

Condominio Hotel Floréncio de Abreu

2014
2014
2014
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2016
2016
2017

22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
55
36
37
38
39
40
41

Share Apartamentos Inteligentes

Ibis Aruja

Comfort Quality Sdo Caetano do Sul
Comfort Americana

Ibis Budget Piedade

VN Faria Lima

Dall Onder Planalto Hotek Bento Gongalves
Condominio Boulevard Convention Vale dos Vinhedos
Condominio Presidente Prudente Hotel

Ibis Pinheiros

Trés Figueiras Sénior Residence

Days Inn Perdizes Hotel

Motto By Hilton Recife

Magno Moinhos de Vento

Hotel Tru by Hilton

Hotel Ibis Jau

Bacco Wine Heaven

Condominio Villa Ibirapuera

24/SE7E Live & Stay

Magno Menino Deus

2017
2017
2017
2017
2017
2018
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2021
2022
2023
2023
2023
2023
2023
2024
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A Caio Calfat Real Estate Consulting atua no setor imobilidrio desde 1996, na area de consultoria para o planejamento
e desenvolvimento do setor imobilidrio por meio de pesquisas de mercado e estudos de viabilidade financeira, bem

como apoio a investidores e desenvolvedores na definicdo e conceituacdo de empreendimentos.

Atuacio

* Planejamento e desenvolvimento hoteleiro e imobiliario

* Diagndsticos mercadologicos e estudos de reposicionamento para empreendimentos
imobiliarios

* Planejamento e desenvolvimento de imobilidrio turistico - segunda residéncia e
multipropriedades

* Moradia estudantil e sénior living

* Comunidades planejadas

* Gestdo patrimonial
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CLIENTES E PARCEIROS

Mercado Hoteleiro
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Mercado Imobiliario
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CLIENTES E PARCEIROS
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APRESENTAGCAO

PROJETO EM ESTUDO

* O Sky Design é um empreendimento que contempla 237 uhs no
total, das quais 132 uhs formardao um pool hoteleiro. Demais

unidades irdo compor um residencial com servicos hoteleiros.

e O empreendimento também contemplard 2 unidades

comerciais.

Contrato de Investimento Coletivo — CIC - Sky Design
Administracao A definir
Categoria Midscale
Uhs 132 uhs

Previsdode ca Julho de 2025

Pégin@1
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Tendéncias e perspectivas macroeconémicas

Analise do mercado hoteleiro por segmento presente e perspectivas de sua evolucdo, em termos de demanda e oferta futura
Analise dalocalizacdo geografica do terreno e sua vizinhanca

Analise do posicionamento competitivo e da penetracdo do empreendimento no mercado

Estimativa dos custos de construcdo, montagem, equipagem, decoracdo, enxoval, despesas pré-operacionais

Estimativa dos custos administrativos e tributarios a seremincorridos pelo investidor na aquisicdo do CIC Hoteleiro
Metodologia escolhida e razdes para adocao desta

Projecado das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 (cinco) anos de operacdo hoteleira

W ® N o A WD R

Calculo da taxainterna de retorno do empreendimento para o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacdo das premissas e das fontes dos dados utilizados
10. Comparacdo entre a taxa de capitalizacdo projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de lancamento) e a de
empreendimentos hoteleiros similares em operacao no mercado

11. Anexos
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BRASIL E SAO PAULO | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

PIB DA SAO PAULO POR SETOR | 2021

Servicos Industria
Percentual Sao 61,8% 19,1%

Brasil S3o Paulo

Paulo / Brasil

* 0,1% * 3,9%
9.012.142.000 2.719.751.231 30,18% em em

190.755.799 41.262.199 21,63% Impostos Agropecuaria
0,52% 0,61%

Populacado

-8.167.853.028 2.642.661.200 32,35%
1,65% 0,48%

203.080.756 44.411.238 21,87% ‘
Area Territorial (km?) 2022 8.510.418 - 248.219 - 2,92%

17,4% 1,7%

TCM*  2,1% TCM* 9,0%

*Taxa de Crescimento entre 2015 e 2021

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis) Rubrica do responsavelpelo estudo % 15
L



I.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| INDICADORES GEOGRAFICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Item Cidade Area Total em km? Participacao % Area Urbanizada em rtmpacao em
km? relacdo a Area Total

1 Sao Paulo 1.521 19,1% 60%
2 Osasco 65 0,8% 61 93%
3 Guarulhos 319 4,0% 157 49%
4 Sao Bernardo do Campo 410 5,2% 84 21%
5 Barueri 66 0,8% 44 66%
6 Santo André 176 2,2% 70 40%
7 Cajamar 131 1,7% 21 16%
8 Maua 62 0,8% 43 69%
9 Mogidas Cruzes 713 9,0% 75 11%
10 Diadema 31 0,4% 28 90%
11 Cotia 324 4,1% 65 20%
12 Sao Caetano do Sul 15 0,2% 15 100%
13 Suzano 206 2,6% 56 27%
14 Embudas Artes 70 0,9% 31 44%
15 Itapevi 83 1,0% 29 35%
16 Santana de Parnaiba 180 2,3% 36 20%
17 Tabodo da Serra 20 0,3% 19 91%
18 Itaquaquecetuba 83 1,0% 44 53%
19 Aruja 96 1,2% 23 24%
20 Carapicuiba 35 0,4% 33 94%

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo

4

Pégin@4
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I.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| INDICADORES GEOGRAFICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Item Cidade Area Total em km? Participacdo % Area Urbanizada em Parthlpacao em
km? relagdo a Area Total

22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
518}
34
55
36
37
38

Itapecerica da Serra
Jandira

Caieiras

Ferraz de Vasconcelos
Franco da Rocha
Ribeirdo Pires

Poa

Vargem Grande Paulista
Mairipora

Francisco Morato
Santa Isabel
Guararema
Embu-Guacu

Biritiba Mirim

Rio Grande da Serra
Pirapora do Bom Jesus
Juquitiba

S&o Lourenco da Serra

Salesopolis

17
98
30
133
99
17
42
321
49
363
271
156
317
36
108
522
186

1,9%
0,2%
1,2%
0,4%
1,7%
1,2%
0,2%
0,5%
4,0%
0,6%
4,6%
3,4%
2,0%
4,0%
0,5%
1,4%
6,6%
2,3%
5,3%

14
15
18
22
25
14
15
48
20
17
18
23

fany
-

U L1 0 W U»n

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

18%
83%
15%
61%
17%
25%
82%
36%
15%
41%

5%
7%
15%
3%
15%
3%
2%
3%
1%

Rubrica do responsavelpelo estudo

4
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

REGIAO METROPOLITANA DE

DISPONIVEIS)

SAO PAULO| INDICADORES SOCIOECONOMICOS (DADOS OFICIAIS

Populacdao Populacao SEEIUC I Crescimento IR Participacao Gzl Crescimento
Item Cidade pulag pulag entre 2010 e P Estimada pag entre 2010e e
(Censo 2010) | (Censo 2022) 2022 (%) Médio ao Ano (2024) % 2024 (%) Médio ao Ano
(] 0
1 Sao Paulo 11.253.503 11.451.999 1,8% 0,1% 11.895.578 55,3% 5,7% 0,4%
2 Osasco 666.740 728.615 9,3% 0,7% 756.952 3,5% 13,5% 0,9%
3 Guarulhos 1.221.979 1.291.771 5,7% 0,5% 1.345.364 6,3% 10,1% 0,7%
4 Sao Bernardo do Campo 765.463 810.729 5,9% 0,5% 840.499 3,9% 9,8% 0,7%
5 Barueri 240.749 316.473 31,5% 2,3% 330.339 1,5% 37,2% 2,3%
6 Santo André 676.407 748.919 10,7% 0,9% 778.711 3,6% 15,1% 1,0%
7 Cajamar 64.114 92.689 44,6% 3,1% 97.363 0,5% 51,9% 3,0%
8 Maud 417.064 418.261 0,3% 0,0% 429.380 2,0% 3,0% 0,2%
9 Mogi das Cruzes 387.779 451.505 16,4% 1,3% 468.120 2,2% 20,7% 1,4%
10 Diadema 386.089 393.237 1,9% 0,2% 404.118 1,9% 4,7% 0,3%
11 Cotia 201.150 274.413 36,4% 2,6% 287.004 1,3% 42,7% 2,6%
12 Sao Caetano do Sul 149.263 165.655 11,0% 0,9% 172.109 0,8% 15,3% 1,0%
13 Suzano 262.480 307.429 17,1% 1,3% 318.765 1,5% 21,4% 1,4%
14 Embu das Artes 240.230 250.691 4,4% 0,4% 259.323 1,2% 7,9% 0,5%
15 Itapevi 200.769 232.297 15,7% 1,2% 241.924 1,1% 20,5% 1,3%
16 Santana de Parnaiba 108.813 154.105 41,6% 2,9% 162.341 0,8% 49,2% 2,9%
17 Taboéao da Serra 244.528 273.542 11,9% 0,9% 284.274 1,3% 16,3% 1,1%
18 Itaquaquecetuba 321.770 369.275 14,8% 1,2% 382.521 1,8% 18,9% 1,2%
19 Aruja 74.905 86.678 15,7% 1,2% 89.943 0,4% 20,1% 1,3%
20 Carapicuiba 369.584 386.984 4,7% 0,4% 398.462 1,9% 7,8% 0,5%

Fonte: IBGE (tltimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo

4
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I.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| INDICADORES SOCIOECONOMICOS (DADOS OFICIAIS

DISPONIVEIS)

Item

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
515)
34
55
36
37
38

Cidade

Itapecerica da Serra
Jandira

Caieiras

Ferraz de Vasconcelos
Franco da Rocha
Ribeirdo Pires

Poa

Vargem Grande Paulista
Mairipora

Francisco Morato
Santa Isabel
Guararema
Embu-Guacu

Biritiba Mirim

Rio Grande da Serra
Pirapora do Bom Jesus
Juquitiba

S&o Lourenco da Serra
Salesoépolis

Populacado

(Censo 2010) [ (Censo 2022)

152.614
108.344
86.529
168.306
131.604
113.068
106.013
42.997
80.956
154.472
50.453
25.844
62.769
28.575
43.974
15.733
28.737
13.973
15.635

Populacdo

158.522
118.045
95.032
179.198
144.849
115.559
103.765
50.415
93.853
165.139
53.174
31.236
66.970
29.683
44.170
18.370
27.404
16.067
15.202

Crescimento
entre 2010e
2022 (%)
3,9%
9,0%
9,8%
6,5%
10,1%
2,2%
-2,1%
17,3%
15,9%
6,9%
5,4%
20,9%
6,7%
3,9%
0,4%
16,8%
-4,6%
15,0%
-2,8%

Crescimento

Populacdo
Estimada

Médio ao Ano

0,3%
0,7%
0,8%
0,5%
0,8%
0,2%
-0,2%
1,3%
1,2%
0,6%
0,4%
1,6%
0,5%
0,3%
0,0%
1,3%
-0,4%
1,2%
-0,2%

(2024)

163.928
121.988
98.257
185.622
149.786
118.877
106.431
52.103
97/
171.107
54.586
32.436
68.805
30.526
45.317
18.836
28.007
16.458
15.396

Participacao
%

0,8%
0,6%
0,5%
0,9%
0,7%
0,6%
0,5%
0,2%
0,5%
0,8%
0,3%
0,2%
0,3%
0,1%
0,2%
0,1%
0,1%
0,1%
0,1%

Crescimento

Crescimento

enzt(r)zz(()o/lo())e Médio ao Ano
7,4% 0,5%
12,6% 0,9%
13,6% 0,9%
10,3% 0,7%
13,8% 0,9%
5,1% 0,4%
0,4% 0,0%
21,2% 1,4%
20,3% 1,3%
10,8% 0,7%
8,2% 0,6%
25,5% 1,6%
9,6% 0,7%
6,8% 0,5%
3,1% 0,2%
19,7% 1,3%
-2,5% -0,2%
17,8% 1,2%
-1,5% -0,1%

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo

4
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS
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REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| INDICADORES SOCIOECONOMICOS (DADOS OFICIAIS

escimentoentre] Crescimento
2015e 2021 (%) Médio ao Ano

DISPONIVEIS)

Item Cidade PIB (2015) PIB (2015) PIB (2021) Participacdo %
Valor Presente

1 S&o Paulo 653.646.991 890.440.664 828.980.608 59,6% -6,9% -1,2%
2 Osasco 65.912.985 89.790.977 86.111.260 6,2% -4,1% -0,7%
3 Guarulhos 53.209.582 72.485.571 77.376.467 5,6% 6,7% 1,1%
4 S&ao Bernardo do Campo 42.013.775 57.233.910 58.277.014 4,2% 1,8% 0,3%
5 Barueri 47.761.025 65.063.190 58.027.667 4,2% -10,8% -1,9%
6 Santo André 25.386.941 34.583.751 32.620.295 2,3% -5,7% -1,0%
7 Cajamar 11.288.060 15.377.333 22.713.160 1,6% 47,7% 6,7%
8 Mauad 11.970.001 16.306.318 20.776.213 1,5% 27,4% 4,1%
9 Mogidas Cruzes 14.200.700 19.345.122 19.604.517 1,4% 1,3% 0,2%
10 Diadema 13.679.518 18.635.134 18.484.356 1,3% -0,8% -0,1%
11 Cotia 10.653.812 14.513.319 16.114.165 1,2% 11,0% 1,8%
12 S&o Caetano do Sul 13.426.306 18.290.192 15.566.768 1,1% -14,9% -2,7%
13 Suzano 9.034.329 12.307.153 14.811.514 1,1% 20,3% 3,1%
14 Embu das Artes 9.428.834 12.844.574 14.314.754 1,0% 11,4% 1,8%
15 Itapevi 10.934.781 14.896.074 12.854.995 0,9% -13,7% -2,4%
16 Santana de Parnaiba 8.021.234 10.927.050 11.544.903 0,8% 5,7% 0,9%
17 Tabodo da Serra 7.897.042 10.757.867 10.291.072 0,7% -4,3% -0,7%
18 ltaquaquecetuba 6.409.765 8.731.801 9.519.618 0,7% 9,0% 1,5%
19 Aruja 4.808.031 6.549.814 8.293.370 0,6% 26,6% 4,0%
20 Carapicuiba 5.067.266 6.902.962 6.854.706 0,5% -0,7% -0,1%

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo kPS 20
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| INDICADORES SOCIOECONOMICOS (DADOS OFICIAIS

DISPONIVEIS)

PIB (2015) o escimento ent
PBO1S) | Valorpresente | PB(2021) | Particibacio% | 50156 2001 (%)

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
3
34
35
36
37
38

Itapecerica da Serra
Jandira

Caieiras

Ferraz de Vasconcelos
Franco da Rocha
Ribeirdo Pires

Poa

Vargem Grande Paulista
Mairipora

Francisco Morato
Santa Isabel
Guararema
Embu-Guacu

Biritiba Mirim

Rio Grande da Serra
Pirapora do Bom Jesus
Juquitiba

S&o Lourenco da Serra

Salesopolis

3.805.032
3.131.193
2.745.118
2.782.830
2.462.290
2.868.177
4.320.707
1.907.523
1.549.305
1.339.560
1.465.098
1.361.613
1.024.926
721.333
535.172
294.755
441.996
203.530
192.109

5.183.464
4.265.516
3.739.579
3.790.953
3.354.293
3.907.219
5.885.950
2.598.552
2.110.564
1.824.836
1.995.852
1.854.879
1.396.221
982.647
729.047
401.535
602.116
277.262
261.704

4.909.299 0,4% -5,3%
4.908.360 0,4% 15,1%
4.858.858 0,3% 29,9%
4.740.673 0,3% 25,1%
4.297.871 0,3% 28,1%
3.891.003 0,3% -0,4%
3.769.347 0,3% -36,0%
2.898.203 0,2% 11,5%
2.288.092 0,2% 8,4%
1.872.467 0,1% 2,6%
1.658.733 0,1% -16,9%
1.546.741 0,1% -16,6%
1.456.125 0,1% 4,3%
971.016 0,1% -1,2%
960.727 0,1% 31,8%
826.672 0,1% 105,9%
573.997 0,0% -4,7%
285.412 0,0% 2,9%
251.752 0,0% -3,8%

Médio ao Ano
-0,9%
2,4%
4,5%
3,8%
4,2%
-0,1%
-7,2%
1,8%
1,4%
0,4%
-3,0%
-3,0%
0,7%
-0,2%
4,7%
12,8%
-0,8%
0,5%
-0,6%

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo
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REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO| DEFICIT HABITACIONAL (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

* O nao atendimento da demanda das familias formadas em condicdes adequadas determina as caréncias habitacionais de um pais. Tais caréncias
representam, portanto, um passivo social que reflete as dificuldades socioeconémicas das familias e a incapacidade do Estado de prover habitacoes

dignas atodos.

* De acordo com andlise realizada pela Fundacdo Joao Pinheiro a partir dos dados coletados no ultimo Censo, em 2022 o déficit habitacional alcancou
6,2 milhdes de domicilios no Brasil. O principal componente do déficit (52%) é o de familias com 6nus excessivo de aluguel, caréncia, por definicdo,
relacionada ao elevado valor da moradia nas grandes cidades do pais. As familias em habitacdes precarias representam o segundo principal

componente (27%).

* A falta de moradias estd concentrada nos centros urbanos e nas grandes metrépoles brasileiras: 87% dos domicilios identificados no déficit se

localizavam na zona urbana.

* ARegido Metropolitana (RM) de Sao Paulo foi responsavel por 12% do déficit de todo o pais, e por 53% do déficit de todo o estado.

Fonte: Fundagdo Jo&o Pinheiro e IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis) Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 22
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

BARUERI | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

EVOLUCAO DO PIB DE BARUERI (SP) | 2015 A 2021 VALOR PRESENTE (MILHOES) PIB DE BARUERI (SP) POR SETOR| 2021

Servicos Industria

Taxa de Crescimento entre 2015 e 2021: =10,8%

Taxa de Crescimento Médio ao ano entre 2015e 2021: =1,9%

Taxa de Crescimento Médio ao ano entre 2015 2023*: -1,4% ; 66.3%
R$ 65,06
R$ 60,32 R$60,67  R$60,67 oMo
R$ 59,43
R$ 58,03 Impostos
R$ 56,79
23,8%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

TCM* 2,1%
*PIB da cidade complementado pela taxa de crescimento do PIB Brasil de 2022 e de 2023, segundo dados colhidos em
www.ibge.gov.br.

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

TCM*  3,9%

Agropecudria

Pégin@1

TCM*  9,0%

*Taxa de Crescimento entre 2015 e 2021

Rubrica do responsavelpelo estudo
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BARUERI | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

EVOLUCAO DO N° DE EMPRESAS EM BARUERI (SP) | 2015 A 2021 PESSOAL OCUPADO | 2021
- 20.675 :'E £%

— Empresasem 2021 337.990

~

\?_,_’T 9,05% 9,06%

. . Taxa de Crescimento Médioem
Taxa de Crescimento Médio em ~ .
- . relacdo ao ano anterior
relacdo ao ano anterior

Pessoal Ocupado

34.267 2022+

Empresasem 2022* 4‘
P m RS 4.924,35
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 4,1 salarios minimos em 2022

* As estatisticas do Cadastro Central de Empresas sofreram uma quebra da série historia em 2022. Com isso, os dados referentes a 2022 ndo sdo comparaveis com a série 2015-2021.

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis) Rubrica do responsavelpelo estudo % 24



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

BARUERI | INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

PERCEN L DE EMPRESAS DE MANAUS (AM) POR CLASSIFICACAO CNAE | 2022

Ranking

Percentual do Total

Classificacdo daEmpresa (CNAE)

Comércio; reparagéo de veiculos automotores e motocicletas
Atividades profissionais, cientificas e técnicas

Atividades administrativas e servicos complementares
Informag&o e comunicagdo

Atividades financeiras, de seguros e servicos relacionados
Construcao

Atividades imobiliarias

Saude humana e servicos sociais

Alojamento e alimentacao

Outras atividades de servicos

Industrias de transformacao

Ranking

Percentual do Total

-
H -

1%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Classificagdo daEmpresa (CNAE)

Transporte, armazenagem e correio
Educacao

Artes, cultura, esporte e recreacdo

Agua, esgoto, atividades de gestao de residuos e
descontaminagédo
Industrias extrativas

Agricultura, pecuaria, producao florestal, pesca e aquicultura
Administracao publica, defesa e seguridade social

Eletricidade e gas

Organismos internacionais e outras instituicdes extraterritoriais

Servicos domésticos

Fonte: IBGE (ultimos dados oficiais disponiveis)

Rubrica do responsavelpelo estudo %
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BARUERI | INDICADORES ECONOMICOS

* Com 65,70 km? de extensdo, Barueri esta inserida na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), divisa do estado de Sado Paulo localizada na regido

sudeste do pais.

* A cidade esta entre as economias mais desenvolvidas da RMSP. Os dados mais recentes do IBGE apontam que o municipio somou PIB de R$ 58

bilhdes e no estado esta atras somente da capital, de Osasco, Guarulhos, Campinas e de Sdo Bernardo do Campo.

* A cidade se consolidou como um dos mais importantes polos industriais do pais ao aliar diversos fatores que contribuem para o sucesso de
empresas, como proximidade a capital paulista, reducdo de impostos, disponibilidade de mdo de obra qualificada e infraestrutura urbana de

qualidade.

* Devido a essa composicao, a regido abriga hoje empresas do segmento de servicos, industrias de tecnologia e sedes administrativas de empresas

nacionais e multinacionais, bem como um dos maiores centros de logistica da area metropolitana de Sao Paulo.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS
L
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

BARUERI | INDICADORES ECONOMICOS

A cidade de Barueri também se mantem em destaque no ranking de

competitividade dos municipios brasileiros.

Na edicéo de 2024, se posicionou como a 2° cidade dentre as economias
mais desenvolvidas do estado de Sao Paulo e 32 principal cidade da

regidao sudeste.

A pesquisa realizada pelo CLP (Centro de Lideranca Publica) em parceria
com a startup Gove e com o Servico Brasileiro de Apoio as Micro e
Pequenas Empresas (Sebrae), levou em consideracdo 404 cidades do
pais, pré selecionando as cidades com mais de 80 mil habitantes. Sao
considerados 55 indicadores, como taxas de investimento,
sustentabilidade fiscal, funcionamento da maquina publica, qualidade e
acesso a saude e educacao, seguranca, saneamento e meio ambiente e
insercdo econdmica. Os itens foram organizados em trés dimensdes:
Instituicbes, Sociedade e Economia, e também geraram ranking

especificos.

Tl

RANKING DE
COMPETITIVIDADE
DOS MUNICIPIOS

1. SA0 PAULO

2. BARUERI

3. SAO CAETANO DO SUL
4. CAMPINAS

5. SAO SEBASTIAO

6. SANTOS

7. JUNDIAI

8. SANTANA DE PARNAIBA
9. VOTUPORANGA

10. INDAIATUBA

CIDADE

POSIGAC

2

g

Fonte: Portal Ranking de Competitividade dos Municipios

DELTA NOTA

- 64.48

2 63.04

1 62.99

1 62.23

4 6193

1 6118

+ 5977

+5 5963

- 99.52

Rubrica do responsavelpelo estudo
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BARUERI

De acordo com o Plano Diretor da cidade, esta dividida em 4 zonas de sendo Zonas Urbanas de Controle (ZUC), Zonas destinadas a Projetos

Especiais de Integracdo (ZPEI), Zonas com Predominantes Caracteristicas Ambientais (ZPA) e Zonas Urbanas a Qualificar (ZUQ).

Os principais bairros de Barueri sdo Alphaville e Tamboré, cujo desenvolvimento foi estimulado por novas leis de zoneamento industrial na década de
1970. Esse crescimento acelerado acabou contribuindo para seu intenso desenvolvimento imobiliario, tanto residencial quanto comercial. Além de

serem bairros residenciais de alto padrado, ha importantes centros de negdcios onde estdo instaladas grandes empresas nacionais e multinacionais.

O acesso é facilitado através do corredor Oeste: Interligacdo do Rodoanel Governador Mario Covas (que da acesso as rodovias Régis Bittencourt,

Raposo Tavares, Anhanguera, Bandeirantes, entre outras) com a rodovia Castello Branco.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 28
L



Pégin@?

iNDICE

Analise do mercado hoteleiro por segmento presente e perspectivas de sua evolucdo, em termos de demanda e oferta futura
Analise dalocalizacdo geografica do terreno e sua vizinhanca

Analise do posicionamento competitivo e da penetracdo do empreendimento no mercado

Estimativa dos custos de construcdo, montagem, equipagem, decoracdo, enxoval, despesas pré-operacionais

Estimativa dos custos administrativos e tributarios a seremincorridos pelo investidor na aquisicdo do CIC Hoteleiro
Metodologia escolhida e razdes para adocao desta

Projecado das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 (cinco) anos de operacdo hoteleira

W ® N a0 A WD

Calculo da taxainterna de retorno do empreendimento para o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacdo das premissas e das fontes dos dados utilizados
10. Comparacdo entre a taxa de capitalizacdo projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de lancamento) e a de
empreendimentos hoteleiros similares em operacao no mercado

11. Anexos

29



2.

ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégln@S
A

TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO

* Para analise do mercado foi feito um levantamento de produtos hoteleiros e de residenciais com servicos inseridos na regido de Alphaville, Barueri

(SP).

e Apesquisa considerou:

1. Apartamentos administrados sob bandeiras hoteleiras. Esse tipo de empreendimento pode ser encontrado em hotéis 100% gerenciados para

long stay ou mistos, com parte direcionada para a hotelaria tradicional e outra para oferta de longa duracao;
2. Apartamentos de Flats localizados em condominios hoteleiros;

3. Eventuais apartamentos residenciais anunciados no Aibnb, no raio de pesquisa.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 30
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 349
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO

e A pesquisa identificou 9 empreendimentos que ofertam  PTTTTTTTTTTTTmmmmmmmmememmememememmeeey

aproximadamente 1.847 apartamentos, seja via locacao direta,

1 1

1 1

1 1

1 1

1 1

1 1

seja via locacao hoteleira. o i i

1 1

1

i e

i i

Item | Inauguracdo Hotel UH Total Categoria E 0 i

1 1

1 1

1 2016 Alpha Stay Alphaville Midscale i i

1

2 2005 Sol Alphaville Hotel & Residence 200 Midscale i e H

i © i

3 2000 Quality Suites Alphaville 178 Midscale ENCRG T 1 i 0 0 e !

1 1 1 1

4 2003 Comfort Suites Alphaville 178  Midscale Superior d o © E— ----- i i
1

1 1 1

5 2003 Radisson Alphaville 135  Midscale Superior i ) ! ! (5) !

- TH :

6 1998 HBSequoia 153 Midscale i OO o P 4] i

1 1 1 1

7 2015 Blue Tree Premium Alphaville 324 Midscale i @ i i i
1

1 1

8 1987 L'Etoile Residence Service 160 Midscale ey e L 3 i A

1 1

9 1988 Le Bougainville Midscale i i

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 31
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TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO

Item Hotel UH Categoria Metragem Composicao Uhs
1 Alpha Stay Alphaville 273 Midscale 28 m?,34m?,42 m?,57 m? Suite e mini cozinha
2 Sol Alphaville Hotel & Residence 200 Midscale 39 m? Suite, mini cozinha e antessala
3 Quality Suites Alphaville 178 Midscale 39m?,40m2e 46 m? Suite e antessala
4 Comfort Suites Alphaville 178 Midscale Superior 28 m? Suite, mini cozinha e antessala
5 Radisson Alphaville 135 Midscale Superior 32m2e40m? Suite
6 HB Sequdia 153 Midscale 57 m? Suite, mini cozinha e antessala
7 Blue Tree Premium Alphaville 324 Midscale 26m2e 52 m? Suite, mini cozinha e antessala
8 L'Etoile Residence Service 160 Midscale 54m2e 62m? Suite, mini cozinha e antessala

Le Bougainville Midscale 55 m? Suite, mini cozinha e antessala

Em destaque a oferta administrada por rede hoteleira, sdo 7 empreendimentos que somam 1.441.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kp} 32
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 391
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA v

MERCADO HOTELEIRO

* A hotelaria esta concentrada no entorno do Centro Comercial Alphaville, complexo que ocupa 112 mil m2? de area que se destaca pela maior
concentracdao comercial e de servicos a regido. Essa condicao é tida como vantajosa ao héspede que busca facil deslocamento aos pontos de

interesse e infraestrutura de apoio qualificada.

+ E nessa regido onde esta a oferta hoteleira mais qualificada de Barueri, com produtos de categoria intermediaria e superior. Produtos de categoria
econdmica estdo mais proximos da Rodovia Castelo Branco, amostra desconsiderada haja vista o posicionamento previsto para o produto em

estudo.

* A oferta esta voltada essencialmente para atender o segmento corporativo, principal mercado da regido, e preparada para atender tanto o mercado
de curta quanto de longa estada. Além dos produtos hoteleiros, ha empreendimentos residenciais com servicos no perimetro que atuam nesse

modelo de locagao.
* Boa parte da oferta disponibiliza em parte ou na totalidade de seu inventario, suites acima de 30 m2 equipadas com antessala e minicozinha.

* Na oferta referencial, duas redes hoteleiras se destacam administrando 45% do volume de uhs total, a Atlantica e a Blue Tree Hotels, com 4 hotéis.
Além desses, mais 2 hotéis eram administrados por redes no inicio da operacdo, no entanto, atualmente seguem com atuacao de forma
independente.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 33
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 352
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA v

MERCADO HOTELEIRO

* A maioria da oferta foi inaugurada préxima dos anos 2000, o equivalente a 70% das unidades habitacionais. As inauguracdes mais recentes foram

entre 2015 e 2016, periodo em que haviam mais 2 produtos hoteleiros em construcao / lancamento, a serem implantados na Avenida Andrémeda.

* O prédio do Grand Bourbon Alphaville, localizado na altura do n° 655, chegou a ser construido, mas a inauguracao das 461 uhs prevista para 2016 foi

suspensa, e desde entao segue sem nova previsao.

* O Duetto Absoluto que originalmente seria administrado pela Best Western, teve seu lancamento em 2014 na altura no n° 615, em terreno préximo

ao Grand Bourbon. A inauguracdo estava prevista para 2017, no entanto apenas a fundacao foi iniciada. O projeto hoteleiro nao teve continuidade.

* Desde entdo, ndo houve anuncio de novas ofertas.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 34
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégln@3
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MERCADO HOTELEIRO | OFERTA

Alpha Stay Alphaville — O empreendimento foi inaugurado 2016 ostentando a bandeira Adagio, marca da Accor destinada a produtos de long stay.
Apos 5 anos de operacao o empreendimento deixou de ser administrado pela rede e atualmente tem parte do inventario administrado pela Charlie. O
restante do inventario tem a locacdo administrada pelos proprietarios que inserem os apartamentos em portais como Booking.com e Airbnb. O
empreendimento ainda dispoe de 1 unidade com venda direta a partir da incorporadora Helbor. A unidade de 57 m2 mobiliada esta disponivel para

venda no valor de R$ 650.000, o equivalente a R$ 11.404 o m?.

Sol Alphaville Hotel e Residéncia — O empreendimento foi inaugurado em 2005 como Bourbon Alphaville e desde 2021 passou a ter administracao
condominial da empresa Onix. A conversao teve o objetivo de permitir que os proprietarios retirassem os apartamentos do pool gradualmente.

Atualmente, das 200 uhs totais, 85 permanecem no pool.

Quality Suites — E o hotel mais tradicional da cidade por ter sido o primeiro hotel de bandeira do mercado, inaugurado nos anos 2000. Das 178 uhs,
atualmente 102 uhs sao administrados pela Atlantica. Ha boa procura por locacdes dos apartamentos fora do pool devido ao tamanho das unidades,

minima de 39 m?, e boa estrutura de lazer.

Comfort Suites/Radisson — Complexo inaugurado em 2003 que contempla 2 marcas hoteleiras administradas pela Atlantica, sendo o Comfort com

apelo de longas estadias (apartamentos com cozinha americana e quartos espacosos) e o Radisson com posicionamento de hotel superior.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 35
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | OFERTA

HB Sequoia — Empreendimento inaugurado em 1998 e desenvolvido como flat, oferta apartamentos amplos de 57m2. Possui 153 apartamentos dos

quais atualmente 69 estao inseridos no pool hoteleiro.

Blue Tree Premium Alphaville — Inaugurado em 2015 com foco na demanda corporativa por sua estrutura ampla de salas de eventos. De forma
modular, a maior sala do hotel tem capacidade para acomodar 900 pessoas em formato auditério. O hotel faz parte de um complexo de escritoérios e
pequeno mall. Possui 100% dos apartamentos no pool hoteleiro, e para a locacdo mensal, oferece o Blue Home, pacotes de locacdo para periodo

minimo de 1 més com tarifas diferenciadas e pacote de servicos customizavel.

L'Etoile Residence Service — Residencial com servicos com 170 apartamentos. Ja operou como hotel no passado e, desde 2007, ndo existe mais pool

hoteleiro, apenas locacdes residenciais.

Le Bougainville — Disponibiliza apenas locacdes residenciais.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 355
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA v

MERCADO HOTELEIRO | DEMANDA

O mercado hoteleiro de Alphaville obteve demanda crescente até meados de 2015, no entanto, a entrada de dois grandes empreendimentos no
mercado (Blue Tree Premium Alphaville e Adagio, atual Alpha Stay Alphaville) somada ao momento de ressecdo econémica contribuiu para a retracao

dos indices de desempenho dos hotéis da cidade.

A nova oferta foi absorvida e o mercado que possui média de ocupacao entre 45% e 50% teve um salto, onde a taxa de ocupacdo passou para

aproximadamente 60% no consolidado de 2024.

Trata-se de um mercado sazonal onde a ocupacao reflete a demanda corporativa. A maior movimentacdo ocorre entre segunda e sexta-feira, com

maior vacancia aos finais de semana.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 356
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | TARIFAS PRATICADAS

cote 7 diarias

ltem Hotel UH Total Site Booking Eteeld Charlie Airbnb Média Pactzte Média Dlaila
(sem pensao) (sem pensao) (sem pensdo) | (sem pensao)

Alpha Stay Alphaville (atual Charlie, antigo Adagio) R$ 0 R$ 1.813 R$ 0 R$ 1.813 R$ 1.677 R$ 1.571 R$ 1.687 R$ 241
2 Sol Alphaville Hotel e Residéncia 200 R$ 2.892 R$ 2.956 R$ 2.682 R$ 2.746 R$0 R$ 1.828 R$2.419 R$ 346
IS Quality Suites Alphaville 178 R$2.950 R$ 3.100 R$ 2.740 R$ 2.890 R$0 R$2.122 R$2.584 R$ 369
4 Comfort Suites Alphaville 178 R$ 3.896 R$ 3.399 R$ 3.630 R$ 3.133 R$0 R$ 2.019 R$ 2.927 R$ 418
5 Radisson Alphaville 135 R$ 4.273 R$ 3.100 R$ 4.007 R$ 2.834 R$0 R$ 3.096 R$ 3.312 R$ 473
6 HB Sequoia 153 R$ 3.319 R$ 2.522 R$ 3.109 R$ 2.312 R$0 R$ 2.403 R$ 2.608 R$ 373
7 Blue Tree Premium Alphaville 324 R$ 3.685 R$ 3.471 R$ 3.475 R$ 3.261 R$0 R$0 R$ 3.368 R$ 481
8 L'Etoile Residence Service 160 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 1.815 R$ 1.815 R$ 259

Le Bougainville R$0 R$ 2.660 R$ 0 R$ 2.660 R$0 R$2.572 R$2.616 R$ 374

— Tota Medi w3505 | Rs2e7s | Rszoze | Rs2706 w278 | ms2ses | Resn0

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 38
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 357
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | TARIFAS PRATICADAS

Pacote 15 dirias

ltem Hotel UH Total Site Booking Eteeld Charlie Airbnb Média Pacczte Média Dlaila
(sem pensao) (sem pensao) (sem pensdo) | (sem pensao)

Alpha Stay Alphaville (atual Charlie, antigo Adagio) R$ 0 R$ 4.080 R$ 0 R$ 4.080 R$ 4.047 R$ 3.407 R$ 3.845 R$ 256
2 Sol Alphaville Hotel e Residéncia 200 R$ 6.197 R$ 6.219 R$ 5.747 R$5.769 R$ 0 R$ 3.787 R$5.101 R$ 340
IS Quality Suites Alphaville 178 R$ 7.121 R$ 7.829 R$6.671 R$7.379 R$0 R$ 4.343 R$6.131 R$ 409
4 Comfort Suites Alphaville 178 R$ 8.354 R$ 8.573 R$7.784 R$ 8.003 R$0 R$ 4.040 R$ 6.609 R$ 441
5 Radisson Alphaville 135 R$9.226 R$ 7.829 R$ 8.656 R$ 7.259 R$0 R$ 6.461 R$ 7.459 R$ 497
6 HB Sequoia 153 R$ 6.011 R$ 5.657 R$5.561 R$ 5.207 R$0 R$5.382 R$ 5.383 R$ 359
7 Blue Tree Premium Alphaville 324 R$ 8.557 R$ 8.059 R$ 8.107 R$ 7.609 R$0 R$0 R$ 7.858 R$ 524
8 L'Etoile Residence Service 160 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 3.786 R$ 3.786 R$ 252

Le Bougainville R$0 R$ 5.819 R$ 0 R$5.819 R$0 R$5.757 R$5.788 R$ 386

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 39
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 358
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO HOTELEIRO | TARIFAS PRATICADAS

Pacote 30 dirias

ltem Hotel UH Total Site Booking Eteeld Charlie Airbnb Média Pactzte Média Dlaila
(sem pensao) (sem pensao) (sem pensdo) | (sem pensao)

Alpha Stay Alphaville (atual Charlie, antigo Adagio) R$ 0 R$ 6.865 R$ 0 R$ 6.865 R$6.770 R$ 6.341 R$ 6.659 R$ 222
2 Sol Alphaville Hotel e Residéncia 200 R$ 4.182 R$ 11.522 R$ 4.182 R$11.522 R$0 R$5.741 R$7.148 R$ 238
IS Quality Suites Alphaville 178 R$ 14.960 R$ 16.728 R$ 14.060 R$ 15.828 R$0 R$7.657 R$12.515 R$ 417
4 Comfort Suites Alphaville 178 R$ 16.735 R$ 17.182 R$ 15.595 R$ 16.042 R$0 R$ 7.283 R$12.973 R$ 432
5 Radisson Alphaville 135 R$ 18.516 R$ 16.728 R$17.376 R$ 15.588 R$0 R$ 11.070 R$ 14.678 R$ 489
6 HB Sequoia 153 R$ 12.243 R$ 5.657 R$ 11.343 R$ 4.757 R$0 R$9.856 R$ 8.652 R$ 288
7 Blue Tree Premium Alphaville 324 R$ 17.822 R$ 16.785 R$ 16.922 R$ 15.885 R$0 R$0 R$ 16.403 R$ 547
8 L'Etoile Residence Service 160 R$ 0 R$ 0 R$0 R$0 R$ 0 R$ 6.529 R$ 6.529 R$ 218

Le Bougainville R$ 0 R$ 12.134 R$0 R$12.134 R$0 R$ 10.304 R$11.219 R$ 374

- Total / Média R$ 14.076 R$ 12.950 R$ 13.246 R$ 12.328 R$6.770 R$ 8.098 R$ 10.753 R$ 358

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 40
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégl 359
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA v

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA

Com excecao do Blue Tree Premium Alphaville que tem 100% das unidades no pool, todos os hotéis possuem parte ou a totalidade do inventario
trabalhado em locacdo direta pelos investidores. Dos hotéis administrados por redes, esse inventario corresponde a um volume entre 40% e 60% do

total.

De acordo com o Airdna, em Barueri ha cerca de 490 imodveis inseridos em portais de locacao por temporada, dos quais 83% estdo inseridos no

Airbnb.

O Airbnb é uma plataforma online internacional em que anfitrides (locadores) disponibilizam quartos ou apartamentos inteiros para locacao de
diarias. No portal, o valor final da reserva é calculada com base no valor da locacao pré-estabelecido pelo anfitridao acrescidas as taxas de servico de

limpeza.

* Taxa delimpeza: Taxa cobrada uma Unica vez pelo anfitrido para cobrir os custos de limpeza do seu espaco.

* Taxa de servico: Taxa do AIRBNB cobrada para manter a plataforma de locacao e o servico de atendimento digital.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA

*  Um movimento de profissionalismo desse mercado tem surgido com opcao a gestao de locacao por temporada. Hoje, 7% dos anuncios de Barueri

sao geridos por empresas especializadas nesse segmento, oferta administrada pelas empresas Anora e Charlie.

* A pratica dessas empresas ¢é a insercdo das unidades em portais de locacdo a partir da concepcado dos anuncios, precificacao, servico de limpeza e

manutencao, além de oferecerem canais de reserva préprios. Além do servicos disponiveis para as unidades ja em operacao, as empresas costumam

oferecer pacotes aos investidores, o que inclui reforma, redecoracao e troca de mobilia e enxoval das unidades.

Maiores Gestores das Propriedades

Participacio Participacdo no
Empresa N° de Propriedades pag Total de Anuncios do| Inauguracéo
no Grupo (%) .
Airbnb (%) An
Anora Spaces 132 96% 27% 2019 orq

Charlie 4% 1% 2020

Fonte: Portal Airdna

charlie

Rubrica do responsavelpelo estudo q)}
L

Pégin@o

42



2.

TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA
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Rubrica do responsavelpelo estudo
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégln 362
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA v

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA

69

Svei 1 dormitorio 14%

OfertaATotaI.dZ Iméveis 490 Vrbo.com 16% o

nunciados 2 dormitérios 113 23%
Ambos os sites 30% .

3 dormitérios 176 36%

4 dormitérios ou + 132 27%

Taxa de Ocup 50% _ 490 100%

Demanda Short Term Rental (STR) N° de Propriedades Periodo Disponivel por Ano
Total 490 100% N° de Propriedades Participacao (%)

1a90dias 162 33% 1 noite 277 S7%
2 noites 109 22%
Por periodo 91 a180dias 147 30%
. : 3 noites 44 9%
CREIMEATDENE | e o 83 17%
4 a 6 noites 28 6%
271a365dias 93 19% .
7 a 29 noites 17 4%

vlarzea o : s 30 noites ou mais 16 3%
*Percentual como uso intensivo de renda, com disponibilidade de locacao superiores a 90 dias. _“ 100%

Fonte: Portal Airdna Rubrica do responsavel pelo estudo kPS
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM Pégln@3
A

TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA

As plataformas de moradia por assinatura possuem um baixo custo operacional, devido a baixa necessidade de colaboradores no empreendimento e
a quantidade de servicos inclusos muito menor. Entretanto, os investimentos em tecnologia sao essenciais para oferecer agilidade e seguranca tanto

em relacdo alocacao, contratos, pagamentos, quanto a contratacao de servicos pay per use, pois tudo é feito de forma online.

A demanda desses produtos buscam empreendimentos que oferecem uma maior independéncia através de cozinha equipada com eletrodomésticos
e utensilios e plataforma para contratacdo rapida e facil de servicos pay per use como lavanderia, limpeza e arrumacdo, manutencao,

estacionamento, entre outros.

A pesquisa para esse mercado indica uma diaria média de R$ 278,00 para a regido de Alphaville, Barueri (SP).

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 45
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO POR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE SUA EVOLUCAO, EM
TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

MERCADO DE LOCACAO POR TEMPORADA | TARIFAS PRATICADAS

10

11

12

13

14

15

16

I S S 7 B I N YT

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

Apartamento

Capacidade (n°® maximo

de héspedes)

1

N° de Banheiros

Acomodacdo

R$ 5.589
R$ 7.200
R$ 7.896
R$ 10.334
R$ 6.300
R$ 5.448
R$8.871
R$ 6.030
R$ 6.350
R$ 8.630
R$ 10.891
R$ 8.241
R$ 7.650
R$9.120
R$ 5.448
R$ 6.787

R$7.998

Taxa de Limpeza Taxa de Servico

R$ 120 R$ 624
R$0 R$ 787
R$ 150 R$ 880
R$ 145 R$ 1.091
R$ 99 R$ 700
R$ 180 R$ 615
R$ 300 R$ 1.003
R$ 30 R$ 663
R$ 220 R$718

R$ 230 R$0
R$ 150 R$0
R$ 170 R$0
R$ 150 R$ 853
R$ 150 R$ 1.014
R$ 150 R$ 612
R$ 190 R$ 763
R$ 170 R$0

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Valor Total
(sem imposto)

R$ 6.333 R$ 211
R$ 7.987 R$ 266
R$8.926 R$ 298
R$11.570 R$ 386
R$ 7.099 R$ 237
R$6.243 R$ 208
R$10.174 R$ 339
R$6.723 R$ 224
R$7.288 R$ 243
R$ 8.860 R$ 295
R$11.041 R$ 368
R$8.411 R$ 280
R$ 8.653 R$ 288
R$ 10.284 R$ 343
R$6.210 R$ 207
R$ 7.740 R$ 258
R$8.168 R$ 272

Rubrica do responsavelpelo estudo
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. ANALISE DA LOCALIZAGCAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANGCA

O PROJETO

* O Sky Design é um projeto que trabalha com conceito em hospedagem voltado para estadias

curtas e prolongadas, com design moderno, apartamentos amplos e equipados.
*  Oempreendimento oferece espacos compartilhados e servicos via pay per use.

* S3o 132 apartamentos que fardo parte do pool hoteleiro, com metragens entre 25 m2 e 60 m?, e
entre as areas previstas estdo: piscina, coworking, bar/ restaurante, café, lavanderia e salao de

jogos.

* Alémdessas unidades, o empreendimento contara com mais 105 apartamentos residenciais com

Servicos.

* Esta em construcao na Av. Verte Ville 636, no Melville Empresarial Il.

Fonte: Companhia de Desenvolvimento da Paraiba (CINEP) e Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavelpelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANCA Pagln@7
2

MACROLOCALIZACAO

. . . . i CentroE ial
* A area em estudo estd localizada entre as regidoes do Centro Alphaville 9 9
(Santana do Parnaiba) : Tamboré _

Empresarial Tamboré, Alphaville Empresarial e Empresarial 18 do

Forte, vias que concentram empresas de diversos portes. 0
9 Empresarial 18 do Forte
* A drea estd a 10 minutos dos principais eixos comerciais de Alphaville 9 \ + -
Empresarial N
Alphaville. A regiao é conhecida por possuir uma otima estrutura — N
\
\
de apoio ao morador com boa oferta de comércios, servicos e N B
opcdes de lazer, além de ser um bairro de alto padrao. :
St ce Pameile 9 Centro Comercial Alphaville

* O acesso pode ser feito pela Av. Alphaville e Av. Paiol do Velho,

vias que partem dos principais eixos de circulacdo de Alphaville, B3 Sorocaba
S oo S&o Paulo
nos sentidos arearesidencial de Alphaville e Santana de Parnaiba. ~~ —  TTTTTSme—ee
* A dreatem facil acesso a cidade de Sao Paulo e ao interior do )
----- SP-280Rod. Castello Branco ~ ~~~~" Alamenda Amoreé
estado a partir da Rodovia Castelo Branco e ao Rodoanel. . .
----- Avenida Alphaville Avenida Paiol Velho

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 49
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3.

ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO

O Mellville Empresarial Il é a extensao do Menville Empresarial |, ambos loteamentos

desenvolvidos pela Independéncia Empreendimentos e Participacdes.

O primeiro loteamento foi lancado em 1998 e o que abriga a area em estudo, em 2003. Ambos sao

compostos por lotes destinados ao uso do setor de servicos e de habitacao vertical de alto padrao.

Os dois loteamentos ainda possuem potencial de desenvolvimento, haja vista que ha lotes
disponiveis para adensamento. Ainda que possua vocacao mista, atualmente a maioria dos
loteamentos abrigam edificios residenciais. No entanto, no entorno préximo é possivel encontrar
diversas opcdes de restaurantes e outros pontos comerciais e de servicos, incluindo o Alpha

Square Mall, complexo multiuso com mais de 600 salas comerciais e 72 lojas de alto padrao.

O Mellville Empresarial também esta préximo da regido Empresarial do 18 do Forte, eixo com
maior adensamento, de perfil misto entre residencial, corporativo e pontos de comércio e
servicos. Ha restaurantes, bares, academias, laboratério e escolas, por exemplo. Além da

infraestrutura citada, conta com uma pista de cooper que ocupa uma area arborizada de 22 mil m2.

[ resemestudo [ A

Alpha
Square Mall

Empresarial 18 do Forte

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo
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3.

ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO

De acordo com o zoneamento da cidade, a Av. Verte Ville esta
inserida na Zona Destinada a Projetos Especiais de Integracdo 1
(ZPEI-1), que prevé uso predominantemente residencial. A via
possui bom asfaltamento e segue em sentido duplo. Durante o dia
o fluxo de carros é baixa, porém no final do dia a via passa a ter mais
movimentacdo por ser uma das alternativas sentido a cidade

Santana de Parnaiba (SP).

A Av. Verte Ville estd no limite entre os municipios de Barueri e
Santana de Parnaiba. A area defronte ao empreendimento
pertence ao municipio vizinho, integrando, de acordo com o
zoneamento da cidade, uma zona residencial de baixa densidade. E
uma area ainda preservada, sem arruamento, mas que atendendo
as diretrizes da cidade, quando ocupada terd um perfil residencial

de unidades horizontais, limitadas a no maximo 2 pavimentos.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavelpelo estudo
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ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANGCA Pagln@O

LOCALIZAGAO
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3.

ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA

LOCALIZAGCAO

VIZINHANCA

Pégin@1

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavelpelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANCA

PONTOS DE INTERESSE

Alphaville
(Santana do Parnaiba) 9

Centro Empresarial 9
Tamboré
Area em Estudo
Alpha 9 ()
Square Mall 9/
Alphaville . Empresarial 18 do Forte
Empresarial 9

Santana de Parnaiba

9- Centro Comercial Alphaville

Sorocaba
parueri

Sao Paulo

Pégin@Z

Item Pontos de Interesse Distancia Tempo
- Centro Empresarial Tamboré 7 km 13 min
- Alphaville (Santana do Parnaiba) 4km 11 min
- Empresarial 18 do Forte 1km 2 min
— Alphaville Empresarial 3km 6min
Centro Comercial Alphaville 3km 8 min

_ Alpha Square Mall 3km 4 min

Rodovia Castello Branco 4km 9 min

O quadro ao ladoilustra os principais pontos de interesse e as distancias a partir

da drea em estudo.

Obs.: Trajetos estimados de automével via Google Maps. Consulta as 11h00 do

dia 14/02/2025.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo kPS 54
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. ANALISE DA LOCALIZAGCAO GEOGRAFICA DO TERRENO E SUA VIZINHANGCA Pagln@3
2

CONSIDERACOES

* A drea em estudo qualifica-se para o produto em questdo devido a facilidade de acessos, estrutura de apoio e servicos. Outro ponto é a

proximidade com as areas comerciais da cidade e do centro comercial de Alphaville.

*  Suavisibilidade é boa porém precisa ser trabalhada através de sinalizacao devido a baixa movimentacao de carros, principalmente durante o periodo

diurno.

* E essencial que e o projeto ofereca solucdes para os clientes que ndo queiram se deslocar para consumo de refeicdes, principalmente

considerando as caracteristicas de locacdo da concorréncia.

* Tendo em vista os atributos descritos nos slides anteriores, considera-se a area adequada para a insercdao de um produto hoteleiro.

Rubrica do responsavelpelo estudo q)} 55
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO MERCADO

O PRODUTO

N°de UnsTotal | AreaTotalim

Tipo 1
Tipo 2
Tipo 3
Tipo 4
Tipo 5
Tipo 6
Tipo 7
Tipo 8
Tipo 9

Tipo 10

24

26

8

8

17

20

10

10

132

25,85
25,87
26,62
26,88
27,92
28,14
31,40
33,02
45,52

60,80

Posicionamento: Hospedagem com bom

conforto e servicos.

O publico alvo deve seguir as premissas
identificadas na pesquisa de mercado, ou seja
voltado para casais sem filhos, adultos que

vivem sozinhas ou dividem o apartamento.

O segmento empresarial também deve ser
alvo, principalmente para os periodos mensais

e semanais.
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO MERCADO Pagln@G
2

O PRODUTO

* Ainsercao do empreendimento em estudo no mercado foi realizada considerando o recorte dos empreendimentos definidos para analise que

somam a oferta de 1.441 unidades.
*  Alguns pontos a serem considerados:
* Baixa vacancia: a vacancia verificada é baixa, pode haver demanda nao atendida nesse segmento.

* Barreiras: ndo ha barreiras de entrada para empreendimentos desse tipo no mercado. O estudo deve prever entradas de seguranca para nao

supervalorizar o resultado do empreendimento.

+  Recorte de Mercado: o recorte de mercado selecionou 7 dos 9 empreendimentos, destacando os empreendimentos com administracdo hoteleira. E

de se esperar que o mercado referencial ao crescer em oferta cresca em demanda ao captar contratos de outros recortes de mercado.

* Dinamica da Oferta: o modelo atual de oferta e sua dinamica deve ser alterado conforme a entrada de novos empreendimentos similares ao em
estudo. Significa dizer que a participacao da oferta definida no recorte pode diminuir, pois sdo empreendimentos antigos e com caracteristicas

desalinhadas com as novas tendéncias de mercado.
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO E DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO MERCADO

O PRODUTO

-

Tipo 1 25,85
Tipo 2 25,87
Tipo 3 26,62
Tipo 4 26,88
Tipo 5 27,92
Tipo 6 28,14
Tipo 7 31,40
Tipo 8 33,02
Tipo 9 45,52
Tipo 10 60,80

Area Privativa (média)

e A partir da andlise da oferta e demanda e das caracteristicas do empreendimento, realizou-se uma estimativa de vendas baseada no modelo de oferta diaria,

semanal e mensal. Os volume de vendas obtido foram de 36.858 didrias por ano, o equivalente a uma ocupacao de 77%, alinhada com o mercado vigente.
*  Observacdes: Mix de vendas = percentual de vendas conforme tipo de oferta; Vacancia = média de oferta vaga no periodo ofertado;

. O pacote mensal inclui aluguel + condominio e IPTU + pacote de servicos: contas da moradia (dgua luz, TV a cabo e internet e facilidades (utensilios de cozinha,

26
8
8

17
1

20

10

10

31,24

Area Privativa Preco de Venda Mix de Vendas Vacancia

Total

620
673
213
215
475
28
628
330
455

4.800
4.800
4.800
4.800
4.900
4.900
5.100
5.300
6.000
8.000

1.891
1.891
1.891
1.891
1.930
1.930
2.009
2.088
2.363
Bl

380
380
380
400
400
430
430
500

43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%
43%

cama, mesa e banho, mobilia) - valor estimado R$ 48,90 m? - valores pagos pelo locatario.

*  Projecdes referem-se ao terceiro ano de operacao.

22%
22%
22%
22%
22%
22%
22%
22%
22%
22%

35%
35%
35%
35%
35%
35%
35%
35%
35%
35%

20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%

20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
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Estimativa dos custos administrativos e tributarios a seremincorridos pelo investidor na aquisicdo do CIC Hoteleiro

5

6

7. Metodologia escolhida e razdes para adocao desta

8 Projecado das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 (cinco) anos de operacdo hoteleira

9 Calculo da taxainterna de retorno do empreendimento para o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacdo das premissas e das fontes dos dados utilizados
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5.

DECORACAO, ENXOVAL, DESPESAS PRE- OPERACIONAIS

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO, MONTAGEM,EQUIPAGEM, Pégin@g

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO, MONTAGEM, EQUIPAGEM, DECORAGCAO, ENXOVAL,
DESPESAS PRE-OPERACIONAIS E CAPITAL DE GIRO INICIAL

* Valores relacionados ao capital de giro, despesas pré-operacionais e taxa de adesao serao adiantados pelo desenvolvedores e administradora e

pagos no primeiro ano de operacao conforme contratos de mutuo pactuados com os adquirentes.

Quadro de Precos - Por Tipo de UH - Grupo

Capltal fecre reertes seerim Sriesdem)

Tipo 1 25,9 386.458 51.700 1.293 7.424 439.450 17.000 14.950
Tipo 2 25,9 386.757 51.740 1.294 7.424 439.790 17.000 14.950
Tipo 3 26,6 397.969 53.240 1.331 7.424 452.540 17.000 14.950
Tipo 4 26,9 401.856 53.760 1.344 7.424 456.960 17.000 14.950
Tipo 5 27,9 417.404 55.840 1.396 7.424 474.640 17.000 14.950
Tipo 6 28,1 420.693 56.280 1.407 7.424 478.380 17.000 14.950
Tipo 7 31,4 469.430 62.800 1.570 7.424 533.800 17.000 14.950
Tipo 8 33,0 493.649 66.040 1.651 7.424 561.340 17.000 14.950
Tipo 9 45,5 680.524 91.040 2.276 7.424 773.840 17.000 14.950
Tipo 10 60,8 908.960 121.600 3.040 7.424 1.033.600 17.000 14.950
Sowamvean |12 | o | s | s | v | smow | mow | o |
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6. ESTIMATIVA DOS CUSTOS ADMINISTRATIVOS E TRIBUTARIOS A SEREM

INCORRIDOS PELO INVESTIDOR NA AQUISICAO DO CIC HOTELEIRO

TAXAS DA ADMINISTRADORA

*  Taxa de operacdo do empreendimento: 4% do faturamento bruto (sem as taxas dos sites) e 10% do faturamento liquido.
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. METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOGCAO DESTA Pagl “3 3
2

PREMISSAS PARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA - PROJEGCAO DAS RECEITAS,
DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO

* A projecdo de resultados foi baseada no desempenho estimado para o hotel nos primeiros cinco anos de operacdo, conforme os itens Analise do

Posicionamento Competitivo e Penetracdo do Empreendimento no Mercado (taxa de ocupacéo e diaria média prevista).

* O Fluxo de caixa para as analises financeiras foram estimados em 10 anos, sendo os cinco primeiros anos conforme as projecdes de resultados, que
serdo apresentadas, a seguir e para os demais anos foi adotado um crescimento vegetativo de 0,5% a.a. Para o fluxo de caixa, tendo como base o

resultado do quinto ano de operacao.
e Asreceitas foram estimadas conforme valores médios de receita; esses valores foram pesquisados nos hotéis definidos na cesta competitiva.
*  Osvalores sdo correntes de maio de 2025, sem inflacao, apresentados antes do Imposto de Renda.

* Os resultados operacionais estdo apresentados no modelo do Uniform System of Accounting for the Lodging Industry, modelo mundial
reconhecido pela industria hoteleira e utilizado pelas principais redes hoteleiras do mundo. Separando os centros de receita (departamentos

operacionais) dos centro de custo (gastos nao distribuiveis).
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7.

METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOCAO DESTA

PREMISSAS PARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA - PROJEGCAO DAS RECEITAS,
DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO

Demonstrativo de Resultados do Exercicio - DRE: O DRE foi montado a
partir das expectativas de vendas coletadas e estimadas no estudo de
mercado, a apresentacdo do resultado do hotel em estudo foi estruturado a
partir dos centros de receitas, centro de custos e gastos de
propriedade/capital. Receitas e Gastos foram balizados por pesquisas nos

hotéis similares e dados médios de mercado.

Centro de Receitas: Habitacdo, Alimentos e Bebidas e Departamentos
Menores (Lavanderia, Aluguel de Espacos e Outras Receitas); foram
consideradas receitas e custos e despesas ligadas a cada setor, tais como
folha de pagamento, material de limpeza, suprimentos operacionais,

lavanderia, entre outros.

Gastos de Propriedade/Capital: Seguros, taxas, retencédo para o fundo de
reposicao de FF&E, fundo de contencéo judicial, que tenham como base o

Lucro Operacional Bruto, e outros gastos e receitas nao operacionais.

Centro de Custos: Administracdo e Geral, Manutencdo, Marketing e
Vendas, Agua e Energia e honorarios da rede hoteleira e do hotel asset
manager e/ou mandatario que tenham como base a receita bruta ou liquida
do hotel. Os gastos destes departamentos mais relevantes s&o: (1) ADM &
Geral —folha de pagamento, comissao de cartado de crédito, seguranca, RH &
Administrativo, Tl, dados e telecomunicacdes; (2) Manutencdo: gastos
gerais com a manutencdo e conservacdo do empreendimento e folha de
pagamento; (3) Marketing e Vendas — gastos gerais com a divulgacdo do
hotel, incluem aqui também honorarios de Marketing corporativo da rede e
uso da marca (conforme contrato); (4) Agua e Energia; (5) impostos de , PIS,

COFINS e ICMS.
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7.

O N WD

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.

METODOLOGIA ESCOLHIDA E RAZOES PARA ADOCAO DESTA

Oferta de Uhs: quantidade de unidades residenciais participantes da SCP

Locacgao Bruta de Aluguel das Unidades (antes do pagamento das comissdes)

Receita de Locagdo: Valor a ser considerado no Demonstrativo de Resultados da Operacéo.
Margem receita de servicos via pay per use

Margem de outras receitas

Marketing: Gastos com promocao e vendas do empreendimento (Contratual).

Custos de Hospitalidade Geral: Lavanderia, amenities, material de limpeza e etc..

Manutencao e outros gastos: manutencao interna das unidades habitacionais e outros gastos ligados a
hospedagem.

Gastos Variaveis Diarias e semanada: Gastos de dgua e luz desse tipo de aluguel..

Comissdes (captacdo) : pagamento de comissdes dos canais utilizados (eletronicos, imobiliarias e etc.)
Gastos Diversos

Taxa de administracao: remuneracao da administradora — contratual.

Servicos prestados pelo escritério central

Acerto Condominio: Condominio por m2 + Servicos por m? ponderando a vacancia por UH

Gastos de Propriedade: gastos ndo operacionais.

IPTU: Valor do IPTU por m? ponderado a vacancia

Taxa de Incentivo: prémio em caso de superacao do resultado estimado em orcamento - contratual
Fundo de Renovacéao de Ativos: fundo para manutencéo das condicdes das unidades residenciais
(reformas e reposicao de itens).

Resultado antes dos impostos: Resultado antes do Pis, Cofins, ISS e IR

PREMISSAS PARA O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA - PROJEGCAO DAS RECEITAS,
DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO

1 Ofertade UR

| |Apuracdo da Receita de Locacio
2  Receita de Locagdo (Bruta)
| _Receitas |
3  Receita de Locagdo
4 Pay Per Use (Margem)
5 OQutras Receitas (Margem)
| fGastos |
6  Marketing
7  Custos de Hospitalidade Geral
8  Manutencgdo e Outros Gastos
9  Gastos Varidveis Didria e Semanada
10 Comercializagdo - Comissdes
11 Diversos
[ onorarios e Gastos coma Operadora
12 Taxa de Administragdo
13  Escritério Central

| 14 JAcerto Condominio + Servigos- Vacéncia
| 15 |Gastos da Propriedade

16 Acerto IPTU e Seguro - Vacancia
17 Taxa de Incentivo
18 Fundo de Renovagdo Ativos

| 19 Resultado antes dos Impostos
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8. PROJEGCAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO

MENOS 5 (CINCO) ANOS DE OPERACAO HOTELEIRA

RECEITAS - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5

ANOS DE OPERACAO HOTELEIRA

______

Oferta de Uh

lRecetss | [ | [ [ | | [ [ | |
Receita de Locacao 8.756.528 94,3% 9.217.398 94,3% 10.241.553 94,3% 10.548.800 94,3% 10.865.264 94,3%
Pay Per Use (Margem) 437.826 4,7% 460.870 4,7% 512.078 4,7% 527.440 4,7% 543.263 4,7%
QOutras Receitas (Margem) 87.565 0,9% 92.174 0,9% 102.416 0,9% 105.488 0,9% 108.653 0,9%
Imposto sobre Receita 524.428 552.030 613.367 631.768 650.721
| Receitaliquida | 8757401 [ | 9218412 | | 10242680 | | 10549960 | | 10866459 | |
lgasts | 22 [ | 2027 | | 2028 | | 2020 [ [ 2050 | |
Marketing 131.348 1,4% 138.261 1,4% 153.623 1,4% 158.232 1,4% 162.979 1,4%
Custos de Hospitalidade Geral 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Manutenc&o e Outros Gastos 92.819 1,0% 93.747 1,0% 94.685 0,9% 95.632 0,9% 96.588 0,8%
Gastos Variaveis Diaria e Semanada 175.131 1,9% 184.348 1,9% 204.831 1,9% 210.976 1,9% 217.305 1,9%
Comercializagdo - Comissoes 1.050.783 11,3% 1.106.088 11,3% 1.228.986 11,3% 1.265.856 11,3% 1.303.832 11,3%
Diversos 69.614 0,8% 73.278 0,8% 81.420 0,8% 83.863 0,8% 86.379 0,8%
| Honorérios e Gastos comaOperadora || [ [ [ [ | [ | | |
Taxa de Administracao 371.277 4,0% 390.818 4,0% 434.242 4,0% 447.269 4,0% 460.687 4,0%
Escritério Central 10.000 0,1% 10.100 0,1% 10.201 0,1% 10.303 0,1% 10.406 0,1%
Valores em R$ - Maio de 2025
FC seminflacdo

Gastos: dispéndios usuais de conservacdo e manutencao da drea comum + servicos internos de limpeza e manutencédo das unidades residenciais.
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8.

PROJEGCAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO Pégin@S

MENOS 5 (CINCO) ANOS DE OPERACAO HOTELEIRA

RECEITAS - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO DE PELO MENOS 5
ANOS DE OPERACAO HOTELEIRA

Acerto Condominio + Servigos- Vacéancia 1.628.158 17,5% 1.809.064 18,5% 2.128.311 19,6% 2.149.594 19,2% 2.171.090 18,9%
Resultado Apés Condominioo 5.228.361 56,3% 5.412.708 55,4% 5.906.380 54,4% 6.128.236 54,8% 6.357.193 55,2%

Acerto IPTU e Seguro - Vacancia 77.936 0,8% 70.142 0,7% 61.050 0,6% 61.660 0,6% 62.277 0,5%
Fundo de Renovacdo Ativos 185.638 2,0% 439.670 4,5% 488.522 4,5% 503.178 4,5% 518.273 4,5%

Total de Gastos de Propriedade 263.574 509.812 549.572 564.838 580.550

Resultado antes taxa de Administracdo 4.964.787 53,5% 4.902.895 50,2% 5.356.808 49,3% 5.563.397 49,8% 5.776.643 50,2%

Taxda de adminsitracdo 496.479 5% 490.290 5% 535.681 5% 556.340 5% 577.664 5%
Resultado Médio Por UH 37.612 37.143 40.582 42.147 43.762
Resultado Médio Por UH/ Més 3.134 3.095 3.382 SEGH12 3.647

Valores em R$ - Maio de 2025

FC seminflagao

Receitas para o condominio: Valor cobrado diretamente dos inquilinos ponderada a vacéncia de ocupagdo valor estimado ( R$ 48,90 m?)
IPTU : Valor cobrado diretamente dos inquilinos ponderado a vacéncia
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9. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10 Pégl 390
(DEZ) ANOS, COM A INDICACAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS 2

PREMISSA PARA O CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO (TIR)

Considerando os grupos de unidades habitacionais, o preco total de venda (unidade + FF&E) e o fluxo de caixa para o investidor (antes do IR mas retido Fundo de
Reinvestimento). O valor da remuneracéao sera distribuido conforme fragao ideal da unidade.

Observacdes do Quadro Retorno ao Comprador da Unidade: 1) Fluxo de caixa do hotel antes do IR e sem inflacdo — precos correntes de Maio de 2025 2) — Rentab.:
rentabilidade simples. 3) FC com aplicacdo de CapRate: CapRate Minimo de Mercado conforme quadro pag. 77 6) TIR calculada com o FC de 2037 somado ao FC com
CapRate. A estimativa de resultados operacionais foi realizada entre os anos de 2026 e 2030, a partir de 2031 foi considerado crescimento vegetativo de 1% ao ano do

fluxo de caixa.

A Taxa Interna de Retorno - TIR foi calculada em 2 cenarios. O cenario 1 reflete o pagamento da unidade hoteleira a vista e o cenario 2 dividido nos 2 anos previstos de
construcao, IMPORTANTE: A TIR pode variar conforme a condicdo de pagamento negociada para aquisi¢cao da unidade hoteleira, o investidor deve considerar como dado
referencial de andlise o Cenario de TIR apresentado nesse estudo — o cenario nao inclui saldo a financiar apés a entrega da unidade, o que pode acarretar cobranca de

juros no saldo devedor financiado.

Rubrica do responsavelpelo estudo q)}
L

72



9. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10
(DEZ) ANOS,

ANALISE DE INVESTIMENTO

COM A INDICACAO DAS PREMISSAS

Valor Total

439.450
439.790
452.540
456.960
474.640
478.380
533.800
561.340
773.840

1.033.600

Tipo 1 25,9
Tipo 2 25,9
Tipo 3 26,6
Tipo 4 26,9
Tipo 5 27,9
Tipo 6 28,1
Tipo 7 31,4
Tipo 8 33,0
Tipo 9 45,5
Tipo 10 60,8
Observacoes:

-439.450
-439.790
-452.540
-456.960
-474.640
-478.380
-533.800
-561.340
-773.840

-1.033.600

28.011
28.033
28.845
29.127
30.254
30.492
34.025
35.780
49.325
65.883

O CALCULO DA TIR

27.662
27.683
28.486
28.764
29.877
30.112
33.601
35.334
48.710

65.061

30.223
30.246
Hilil25
31.427
32.643
32.900
36.711
38.605
53.220
71.085

C

2029

31.388
31.412
SH2H
32.639
33.902
34.169
38.127
40.094
55.272

73.826

rapor

32.591
32.617
33.562
33.890
35.201
35.479
39.589
41.631
57.391

76.656

po/

PAGAMENTO A VISTA

rupo de UH - Pagamento a

32.917
32.943
33.898
34.229
F5.55%
35.833
39.985
42.047
57.965

77.422

33.246
33.272
34.237
34,571
35.909
36.192
40.384
42.468
58.545

78.197

33.579
33.605
34.579
34,917
36.268
36.554
40.788
42.893
59.130
78.979

E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

33.915
33.941
34.925
35.266
36.630
36.919
41.196
43.322
59.721

79.768

34.254
34.280
35.274
35.619
36.997
37.288
41.608
43.755
60.319
80.566

34.596
34.623
35.627
579
37.367
37.661
42.024
44,192
60.922

81.372

* Naanalise do imobiliario, CapRate e VPL descontado a taxa de 6,97%; - CapRate em empreendimentos comparaveis no mercado.

* Valores de Maio de 2025, sem inflagcdo e FC antes do IR—com retencédo de fundo de reserva.

N&o é promessa de resultado, valores estimados conforme premissas apresentadas ao longo desse estudo.

34,942
34.969
35.983
36.335
37.740
38.038
42.444
44,634
61.531

82.185

501.324 %
501.712
516.258
521300 T
541.469 %
545.736 %
608.959
640.377

882.797 8,0%

Rubrica do responsavelpelo estudo
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9. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10
(DEZ) ANOS,

COM A INDICACAO DAS PREMISSAS

ANALISE DE INVESTIMENTO

O CALCULO DA TIR

nceirapor Tipo/ Grupo de UH - Pagamento Parcelado

PAGAMENTO A PRAZO

E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

. or Total FC-

439.450
439.790
452.540
456.960
474.640
478.380
533.800
561.340
773.840

1.033.600

Tipo 1 25,9
Tipo 2 25,9
Tipo 3 26,6
Tipo 4 26,9
Tipo 5 27,9
Tipo 6 28,1
Tipo 7 31,4
Tipo 8 33,0
Tipo 9 45,5
Tipo 10 60,8
Observacoes:

-219.725
-219.895
-226.270
-228.480
-237.320
-239.190
-266.900
-280.670
-386.920
-516.800

-191.714
-191.862
-197.425
-199.353
-207.066
-208.698
=RE2LD
-244.890
=B3755

-450.917

27.662
27.683
28.486
28.764
29.877
30.112
33.601
35.334
48.710

65.061

30.223
30.246
Hilil25
31.427
32.643
32.900
36.711
38.605
53.220
71.085

31.388
31.412
32.323
32.639
33.902
34.169
38.127
40.094
55.272

73.826

32.591
32.617
33.562
33.890
35.201
35.479
39.589
41.631
57.391

76.656

32.917
32.943
33.898
34.229
F5.55%
35.833
39.985
42.047
57.965

77.422

33.246
33.272
34.237
34,571
35.909
36.192
40.384
42.468
58.545

78.197

33.579
33.605
34.579
34917
36.268
36.554
40.788
42.893
59.130
78.979

BBE0)II5
33.941
34.925
35.266
36.630
36.919
41.196
43.322
59.721

79.768

34.254
34.280
35.274
35.619
36.997
37.288
41.608
43.755
60.319
80.566

34.596
34.623
35.627
I3I5R075)
37.367
37.661
42.024
44,192
60.922

81.372

* Naanalise do imobiliario, CapRate e VPL descontado a taxa de 6,97%; - CapRate em empreendimentos comparaveis no mercado.

* Valores de Maio de 2025, sem inflagcdo e FC antes do IR—com retencédo de fundo de reserva.

N&o é promessa de resultado, valores estimados conforme premissas apresentadas ao longo desse estudo.

34,942
34.969
35.983
36.335
37.740
38.038
42.444
44,634
61.531

82.185

501.324
501.712
516.258
521300 A
541.469 %
545.736 %
608.959
640.377

882.797 8,5%

Rubrica do responsavelpelo estudo
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1o. COMPARACAO ENTRE A TAXA DE CAPITALIZAGCAO PROJETADA PARA O EMPREENDIMENTO (RENDIMENTO ANUAL PREVISTO
SOBRE O PRECO DE LANCAMENTO) E A DE EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS SIMILARES EM OPERACAO NO MERCADO

ATRATIVIDADE, RENTABILIDADE E CAPRATE PARA O SETOR

Caprate
para Viabilidade Financeira

6,97%

ULTIMOS RESULTADOS

Variacao Mensal

Variagao em 2025

(acumulada no ano)

Variagao Anual

(altimos 12 meses)

1%)

fipezap

Comportamento recente do precos de locagio de iméveis residenciais (%) — Indice FipeZAP e demais cidades monitoradas

Preco médio Ren

IPCA IBGE +1.31% +0,16% +1,47% +5,06% s s
IGP-M FGV +1,06% +0,27% +1,33% +8,44% - -

Indice FipeZAP +1,07% +0,96% +2,04% +12,92% 47,47 584%
Barueri SP +1,82% +,15% +2,98% +12,36% 63,57 6,97%
Campinas SP +2,25% +2,58% +4,89% +22,62% 4433 7,52%
Guarulhos SP +0,89% +0,72% +1,62% +12,59% 37,75 6,51%
Praia Grande SP +1,88% +1,16% +3,06% +13,11% 41,08 7,99%
Ribeirdo Preto SP +1,09% +1,29% +2,40% +19,47% 28,76 7,09%
Santo André SP +0,69% +0,82% +1,51% +7,77% 38,44 6,17%
Santos SpP +1,15% +0,39% +1,55% +12,58% 5217 837%
S&do Bernardo do Campo sp 1,16% +1,04% +2,21% +14,73% 3530 6,28%
Sao José do Rio Preto Sp +294% -0,47% +2,46% +11,45% 26,61 6,35%
Sao José dos Campos SP +0,77% +0,52% +130% +9,08% 4293 6,08%
Niterai RJ +0,92% +1,14% +2,07% +11,36% 31,63 510%
Pelotas RS +1,24% +1,22% +2.47% +10,37% 19,34 542%
Joinville sC +0,29% +0,70% +0,99% +15,99% 33,62 519%
Sa0 José sC +0,76% +0,88% +1,64% +10,99% 4419 6,30%

Informe de Fevereiro de 2025

Fonte: FipeZAP

Rubrica do responsavelpelo estudo
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IT.

ANEXOS | GLOSSARIO

Absorcao de Mercado

Calcula o equilibrio de oferta e demanda de acordo com a taxa de ocupacéo estipulada para tal equilibrio. O resultado é o numero de UHs que pode
ser acrescido ou subtraido para se atingir a taxa de ocupacéo estipulada.

Area Comum

E a drea que pode ser utilizada em comum por todos os hospedes do hotel, sendo livre o acesso e o uso, de forma comunitaria. Por exemplo:
lobby, areas de lazer, corredores de circulacdo e escadas.

AreaPrivativa

Mesmo que area util. No mercado imobiliario, é a drea do imovel da qual o proprietario tem total dominio. Em hotéis, é a unidade habitacional, a
qual somente o héspede que a alugou tem acesso. E composta pela superficie limitada da linha que contorna externamente as paredes das
dependéncias.

Mesmo que area privativa. E a drea individual. E a soma das areas dos pisos do imével, sem contar as paredes, ou seja, restrita aos limites.

Area Util Também é conhecida como area de vassoura. E a area mais importante no momento da compra do imével, devendo ser item a ser questionado
durante a transacao do negdcio.
B2B Sigla que define atuacdo do hotel com outras empresas, ndo o consumidor final.
B2C Sigla que define atuacdo do hotel com o consumidor final.
Basic Fee Taxa basica de administracdo e incentivo a vendas, calculada sobre a Receita Bruta (receita liquida mais impostos). Normalmente esta taxa é de
5%.
Hotéis que compdem a base do mercado. Sdo extremamente enxutos (geralmente sdo do tipo cama e café e as dreas comuns resumem-se a
Budget circulagdo somente) e ocupam-se em prestar servicos voltados as necessidades estritamente basicas do hdspede. Muitos deles apresentam

configuracdes e servicos amadores.

Rubrica do responsavelpelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Caprate

Cap rate é o niUmero que representa a porcentagem da renda anual conseguida através de um imével sobre o seu valor de aluguel.

Demanda Hoteleira

Utilizagcdo efetiva das unidades habitacionais oferecidas e disponiveis em um hotel.

Departamentos menores

Em hotelaria, os grandes geradores de receita sdo os setores de hospedagem e alimentos e bebidas (restaurantes e banquetes). Outros
setores, com menor estrutura e pessoal alocado sdo geralmente agrupados sob a nomenclatura Departamentos Menores.

Despesas Pré-
Operacionais

Despesas de implantacdo do sistema hoteleiro realizadas antes da abertura oficial do hotel. Inclui despesas de salarios, treinamento, compras
de estoque, marketing de lancamento e etc.

Diaria Média

Total dareceita gerada pela venda de apartamentos em um determinado periodo dividido pelo nimero de apartamentos vendidos no mesmo
periodo. E um dos indices operacionais mais usados para avaliar a produtividade do hotel.

Estudo de Absorcao

Estudo que simula o impacto da entrada de novos hotéis no mercado (oferta futura) e se ha espaco para novos hotéis conforme uma taxa de
ocupacao definida como adequada para o mercado.

Fair Share ou Market Share

Termo mercadolégico que mede a participacdo proporcional de um produto em relacdo ao mercado geral ou em mercado concorrente definido.

Faturamento

Liquidacdo de uma despesa mediante apresentacdo das respectivas notas de débito a elas referentes. Em hotelaria, costuma-se usar o sistema
de faturamento para empresas, geralmente em periodos de quinze a trinta dias depois de encerrada a hospedagem.

Rubrica do responsavelpelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

Pégin@S

FE&E Sigla eminglés que significa "Furniture, Fixtures and Equipments". A siglafaz mencdo aos moéveis, equipamentos, maquinas e
instalagdes que ndo fazem parte da construcdo mas que completam o produto hoteleiro, por exemplo: cama ou o carrinho de malas.
Tipo de meio de hospedagem onde as unidades habitacionais sdo geralmente compostas por uma sala de estar, apartamento e uma
Flat pequena cozinha, destinados a hdspedes permanentes ou ndo. A administracdo pode ser equivalente a de um condominio, ou mista
entre condominio e hotel. Sdo regidos pela Lei de Condominio: “edificios constituidos por unidades autdnomas e correspondentes
areas comuns”.
Franquia

Tipo de administragdo também usado em hotelaria, na qual o franqueador atribui ao franqueado o direito de utilizacdo de sua marca ou
dos seus produtos ou servicos, cabendo ao franqueado a venda e o pagamento do uso da marca, denominado royalties.

Fundo de Reposicdo de Ativos Destinado a reposicéo dos ativos fixos imobilizados das dreas comuns do hotel (como caixilhos, instalacdes elétricas, hidraulicas e
(FRA) mecanicas etc.). Normalmente é calculado sobre a Receita Liquida, variando entre 3% e 7%

. Grupo contabil que consolida as informacdes de gastos e receitas ndo operacionais e aquelas especificamente relacionadas a
Gastos de Capital

propriedade (hotel), ex: IPTU.

e Termos contabil e financeiro para os gastos realizados em uma empresa que ndo podem ser alocados diretamente em um centro de
Gastos nao distribuiveis

receita, pois sdo gastos que impactam toda a organizacao; por exemplo salario do gerente geral ou gastos com marketing e vendas.

Grupo Competitivo, Cesta
Competitiva, Grupo Referencial ou Definicdo de participantes de um mercado em que o hotel em estudo devera atuar diretamente.
Cesta Referencial

Gerente Geral

Funcionario encarregado do exercicio da administracdo central de um hotel, e pela coordenacdo de todos os setores da casa. Tem sob
sua responsabilidade gerentes setoriais e assistentes, de acordo com a filosofia da empresa.

Rubrica do responsavelpelo estudo q)} 80
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ANEXOS | GLOSSARIO

Gross Operational Profit
(GOP)

E o lucro operacional bruto, e representa um 6timo indicador de rentabilidade do investimento hoteleiro, ja que leva em consideracdo todas
as receitas do hotel (e ndo sé a de hospedagem) e todos os custos e despesas operacionais.

HIIP

Sigla de Hotel para Investidores Imobilidrios Pulverizados, uma outra denominacao para condo hotel: empreendimento aprovado nos érgaos
publico como hotel e submetido ao regime de condominio edilicio.

Hotel Asset Manager

Profissional contratado pelos investidores para representar seus interesses frente a gerenciadora hoteleira, sua atuacdo pode ocorrer de
varias maneiras, porém o escopo do trabalho geralmente tem como objetivo: analisar monitorar a operacdo, monitorar e, se preciso,
incentivar melhorias nas condicdes fisicas do empreendimento e dos servicos da gerenciadora e orientar os investidores quanto a situacdo
atual e futura do investimento.

IDHM Sigla de indice de Desenvolvimento Humano Municipal: mede a qualidade de vida com dados de longevidade, educacao e renda.
Incentive Fee Taxa de incentivo de administragado, calculada sobre o Lucro Operacional.
Em hotelaria, refere-se ao preenchimento total ou parcial das disponibilidades de hospedagem oferecidas por um estabelecimento. indice
Ocupacao determinado pela comparacdo da oferta com a ocupacdo das unidades habitacionais, calculado dividindo-se o total de unidades

habitacionais vendidas pelo numero de unidades habitacionais disponiveis.

Oferta Hoteleira

Numero total de unidades habitacionais, ou de leitos, disponiveis anualmente em um hotel ou localidade.

Rubrica do responsavelpelo estudo
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11. ANEXOS | GLOSSARIO

OperadoraHoteleira

Empresa especializada na administracdo de empreendimentos hoteleiros. Pode ser proprietaria de hotéis, mas, na maioria dos casos,
recebe dos proprietarios uma participacdo no faturamento do hotel (basic fee) e no resultado liquido do hotel (incentive fee) como
remuneracao pelos seus servicos. Contratando uma operadora hoteleira, os proprietarios asseguram-se de uma administracéo profissional
e afiliam sua propriedade a uma marca de reconhecimento nacional ou internacional, além de beneficiarem-se dos esforcos de marketing e
vendas realizados por essas empresas em grande escala.

Pax Termo usado internacionalmente para designar pessoas em transito, fazendo turismo.
Conceito Mercadolégico que mede a eficiéncia de captacdo de demanda de um produto comparado aos seus concorrentes. Se maior que 1,
Penetracao de Mercado o produto tem penetracéao positiva e estd ganhando mercado em relac@o aos seus concorrentes; se menor que um, o produto esta

perdendo mercado em relacdo aos seus concorrentes.

Perpetuidade

Considera que o fluxo de caixa do periodo analisado estende-seinfinitamente. O valor residual neste caso seria o valor presente deste fluxo
de caixa perpétuo, calculado para o ultimo ano do periodo de anélise.

PIB

Sigla que significa Produto Interno Bruto: a soma (em valores monetarios) de todos os bens e servicos finais produzidos numa determinada
regido (quer sejam paises, estados ou cidades), durante um periodo determinado (més, trimestre, ano, etc).

Pick-up (de demanda)

Termos que aponta a capacidade de absorver demanda de fora do mercado em analise.

Pool Hoteleiro

Dentro da modalidade de flats existem unidades que podem ou ndo estar dentro do pool hoteleiro. Unidades dentro do pool fazem parte do
inventario para venda de diarias, funcionando como hotelaria normal. Enquanto que unidades fora do pool ndo fazem parte da oferta
hoteleira.

Rubrica do responsavelpelo estudo

4

Pégin@O

82



IT.

ANEXOS | GLOSSARIO

Receita Bruta

Receita total obtida pelo hotel antes de descontados os impostos.

Receita de Hospedagem

Receita gerada pela venda de apartamentos em um hotel. Normalmente, equivale a mais de 50% da receita total e pode incluir a receita
gerada pela venda de café-da-manha.

Receita Liquida

Receita bruta menos os impostos.

Rede Hoteleira

Conjunto de estabelecimentos hoteleiros vinculados a uma mesma empresa operadora, que dita as regras de operacao e se encarrega da
administracdo dos estabelecimentos. Os estabelecimentos ndo necessariamente pertencem aos mesmos proprietarios.

Rentabilidade

Conceito que mede o retorno de um investimento, geralmente expresso em percentual sendo calculado pelo resultado da operacao do
negdécio comparado com o valor investido no negdcio.

Reposicionamento de Mercado

Quando produtos e servicos sdo direcionados para publicos alvos diferentes do que eram originalmente direcionados.

RevPar

RevPAR (Revenue per Available Room — Receita por apartamento disponivel ) - significa a receita que cada UH esta gerando, ela mede a
receita total de hospedagem dividida pelo nimero de UH's disponiveis em um determinado periodo.

Segmento de Demanda

Termo mercadolégico que é o resultado de filtros aplicados a um determinado mercado consumidor que divide em grupos relativamente
homogéneos os consumidores, orientando esforcos de vendas e posicionamento de produto.

Rubrica do responsavelpelo estudo
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Taxade Atratividade

Significa a taxa de rentabilidade que orienta investidores na escolha de seus investimentos. No mercado afirma-se que um investimento
estd adequado a determinado tipo de investidor se a taxa de atratividade (rentabilidade estimada) esta atendida.

Taxa Interna de Retorno (TIR)

Taxa de desconto que iguala o valor presente das entradas de caixa ao investimento inicial de um projeto, resultando, assim, em um
VPL=0. Sinaliza a rentabilidade maxima que um fluxo de caixa pode gerar em relagdo ao investimento relacionado a este fluxo de caixa.

UH ou unidade habitacional

Unidade autébnoma - area privativa do apartamento que forma o hotel.

Rubrica do responsavelpelo estudo
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11. ANEXOS | FORMULA DA TAXA INTERNA DE RETORNO

Fy + + +...+ n
(A+TIR) = (1+TIR)? (1+TIR)

Legenda:

F: Fluxo de Caixa

Numeros que Acompanham a letra F: Correspondem ao periodo do fluxo de caixa correspondente

TIR: Taxa de desconto que permite descontar os fluxos de caixa e que o resultado da soma, considerando os valores
dos fluxos de caixa descontados, incluindo o valor de investimento, seja 0.

No caso do estudo atual, no FC 10 soma-se o FC capitalizado obtido pela aplicacdo da média simples do CapRate
dos dez anos estimados na Anélise Financeira no referido FC 10 ( FC/(Média da Rentabilidade Simples/CapRrate do

FC 1a010).
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