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Brasilia-DF, 08 de margo de 2023

Att. Sr. Jorge Duarte

Ref.: Proposta de administracdo para empreendimento hoteleiro na cidade do Rio de Janeiro/RJ.
Prezada Sr. Jorge,

Por meio desta a Nobile Hotels & Resorts agradece o convite e apresenta sua proposta para,
conforme solicitado por V.Sas. assumir a gestdo do hotel em questao.

Nobile Hotels & Resorts atua no Brasil nas regioes Norte, Nordeste, Centro-Oeste, Sudeste e Sul. Na
América do Sul atua em 6 paises, sendo eles: Argentina, Brasil, Chile, Paraguai e Uruguai e na Europa acabou
de fazer uma associagdo com um hotel em Evora, Portugal. Contamos em nosso portfélio com 67 operacdes
e mais 16 novas implanta¢des com aberturas previstas até 2023.

Nobile Hotels & Resorts é uma empresa com vasta experiéncia no mercado, atuando na
conceituacdo, planejamento, implantacdo, administracido e comercializacdo de empreendimentos
hoteleiros, resorts, condo-hotéis, residenciais com servicos, long stays e apart hotéis com estruturacdes
financeiras como flat, condominio hoteleiro, multipropriedade e hotéis de proprietarios.

Principais Indicadores de Nobile Hotels & Resorts:

Fundacdo: 18 de janeiro de 2008;

67 empreendimentos em operagao;

16 novas aberturas até 2023 (pipeline);

Gestdo patrimonial atual de RS 1,6 bilhdo;

Numero de Unidades Habitacionais: 8.200;

Faturamento anual 2019: RS 260 milhdes;

Empregos diretos: 1.120;

52 maior Administradora Hoteleira do Brasil, segundo relatério Brasil em Numeros 2022 da Jones
Lang LaSalle; e

Nobile é uma das 10 marcas mais conhecidas do mercado.
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Nossa atuacgao profissional esta baseada em criar valor para os empreendimentos sob nossa gestao
aumentando os valores de distribuicdo mensal e consequentemente o valor imobiliario dos produtos em
nosso portfélio.

Definimos os 7 Vetores de Qualidade Nobile que consideramos fundamentais para o fortalecimento
dos empreendimentos, da Nobile Hotels & Resorts e principalmente para a formagao de uma parceria de
sucesso.
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Selo de Qualidade Nobile: Programa que certifica e garante a consisténcia dos padrées e servigos das
operagdes hoteleiras da Rede, a partir de inspe¢des de controle nos empreendimentos, seguindo os
manuais e procedimentos da Nobile Hotels & Resorts a garantia da alta reputagao on-line dos hotéis, da
fidelizacao de clientes, da rentabilidade e valorizagao patrimonial do seu portfélio;

Capacita Nobile: Programa de educacgdo corporativa que visa disseminar a cultura empresarial, missao,
visdo e valores da Nobile Hotels & Resorts, priorizando o desenvolvimento profissional dos
colaboradores, a partir das competéncias, habilidades e atitudes, propiciando um plano de carreira
dentro da Rede. O Capacita Nobile reforca o objetivo da companhia em colocar as pessoas certas nos
lugares certos e gerar riqueza material e moral através do trabalho colaborativo dos seus colaboradores;

Nobile Plus+: Programa de vantagens com mais de 250 mil associados que é utilizado como ferramenta
estratégica de vendas diretas, retencao, fidelizacdo e de relacionamento com clientes, assim como para
atender as exigéncias e expectativas dos clientes em ganhar beneficios a partir de suas escolhas;

Marketing Digital Nobile: Programa que através de dados e pesquisas cientificas planeja e realiza
investimentos em marketing digital com o objetivo principal de gerar vendas diretas através dos canais
da rede, reduzindo substancialmente os custos com comissdes pagas a terceiros. Nobile Hotels & Resorts
investe em sites de busca, midias sociais, e-mails marketing etc. impulsionando e divulgando suas
campanhas institucionais e de vendas com os clientes da Rede e com prospectos;

Nobile Eco Sustentavel: Programa que visa gerir os resultados operacionais através da racionalizagado de
gastos e da aplicacdo de a¢bes de consumo consciente dos recursos nas diversas areas do hotel para o
alcance e superacdo das metas estabelecidas e a adocdo de conceitos e praticas sustentaveis no portfdlio
da rede;

Programa Novo em Folha: Programa padrdo que visa a conservacdao dos apartamentos e das areas
comuns através de rotinas didrias planejadas para execucdo de pequenos reparos, de tal maneira que a
manutencdo preventiva seja realizada pontualmente e com eficiéncia, mantendo o patriménio sempre
atualizado, competitivo e valorizado; e

Bem Estar Garantido: Programa que garante a qualidade da entrega dos servicos oferecidos aos
hdspedes onde, caso haja algum problema durante a estada do hdspede, o hotel tem a missdo de
solucionar a ocorréncia em até 24h ou a didria sera ressarcida. Esse programa confirma o compromisso
de Nobile Hotels & Resorts com o bem estar e a satisfacdo dos seus clientes.

Para que seu empreendimento passe a produzir distribuicdes compativeis e que com isso ganhe em

valor de mercado e liquidez, a Nobile Hotels & Resorts utilizara sua experiéncia em reverter os resultados
de hotéis que assume em conversdao. Em praticamente todos os hotéis que assumimos conseguimos
consistentemente reduzir os custos e aumentar as receitas.

Fazer Mais com Menos!
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Sabendo dos desafios de seu empreendimento e com o intuito de sua performance Nobile Hotels &
Resorts vem propor o que segue:

I - INTRODUCAO

Conceito do produto proposto:

O empreendimento esta localizado na cidade do Rio de Janeiro/RJ, sendo constituido por 303 unidades
habitacionais.

Estruturacdo Financeira:
O empreendimento estd constituido pelo regime de SCP.

Conceito hoteleiro:
Hotel na categoria Upscale.

Servicos Oferecidos:
Café da manh3, piscina, sala de eventos, internet wi-fi, estacionamento e seguranca com CFTV.;

Il — SERVICOS QUE SERAQ PRESTADOS POR NOBILE HOTELS & RESORTS AO HOTEL:
A. ASSESSORIA TECNICA:

NOBILE HOTELS & RESORTS tem como premissa de trabalho oferecer aos investidores valorizacao de
seu empreendimento. Para garantir esta valorizacdo temos o Departamento de Servigos Técnicos que tem
como missdo primeira executar os retrofits e manter atualizados os empreendimentos de nosso portfélio.
Por experiéncia prépria podemos afirmar que um empreendimento retrofitado tem um resultado
operacional superior a um empreendimento que ndo passou por este processo. Adicionalmente a rede
implementou em 2016 a ferramenta de gestdao Selo de Qualidade Nobile — SQN que através de vistorias
anuais promove consisténcia dos padrdes e servicos das operacdes, a partir de inspec¢des e controle nos
empreendimentos seguindo seus manuais e procedimentos. O objetivo é a fidelizacdo de clientes,
rentabilidade dos empreendimentos tornado os hotéis sob gestao referéncia no mercado pela exceléncia na
hospitalidade e encantamento dos seus clientes.

B. ASSESSORIA HOTELEIRA:

Elaboracdo do planejamento estratégico e operacional do hotel;
Elaboracdo do orcamento do 12 ano ou fracdo de ano de operacgdo;
Definicdo do modelo de gestao;

Selecdo e treinamento da equipe de colaboradores;

Padrdes e standards da marca;

Treinamentos dos colaboradores.

Apoio na implantacdo do pacote de tecnologia e no treinamento do pessoal;
Elaboracdo do site do hotel;

Insercdo do hotel no site de Nobile Hotels & Resorts e Ameris;
Inclusdo do hotel no diretério das Abracorps;

Assessoria na Comunicacgado visual das areas comuns;

Apoio na obtencdo das fotos oficiais do hotel;

m. Apoio na elaborac¢do dos materiais de marketing;
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Elaboracdo da Folheteria

Envio de e-mail marketing para o mercado nacional e internacional;

AcOes locais de promogao e divulgagao do hotel nas empresas de regido;
Estratégias de marketing digital;

Definicdo da operagdo de Alimentos e Bebidas;

Definicdo e composicdo do estoque inicial do hotel;

Cotagdo e contratacdo dos seguros do empreendimento;

Suporte em Tecnologia da Informacao (Software Hoteleiro);

Regulamento Interno de normas e procedimentos para clientes internos e externos;

. Definicdo de politica comercial, operacional, administrativa e financeira;

C. ADMINISTRACAO HOTELEIRA:

NOBILE HOTELS & RESORTS responde pela execu¢do do planejamento global e operacional do
empreendimento. O Gerente Geral cumpre as estratégias e as determinacdes planejadas, seguindo os
padrdes operacionais da rede e o plano operacional anual aprovados pelos investidores, respeitando os
padrdes/standards da marca. O Corporativo da NOBILE HOTELS & RESORTS atua como centro estratégico e
de controle, prestando suporte multidisciplinar ao Gerente Geral e as chefias do empreendimento.

Servicos Oferecidos pela Area Operacional:

a.
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Elaboracdo dos orcamentos anuais;

Suporte e controle da drea de Alimentos e Bebidas;

Fornecimento de manuais de Recep¢do, Governanca, Manutencdo e Identidade Visual;
Fornecimento de Fichas Técnicas de Arrumacado de Apartamentos e Café da Manh3;
Fornecimento dos Protocolos de Higiene e Seguranca;

Definicdo dos terceirizados, fornecedores e parceiros;

Execucdo das atividades administrativas;

Execucdo das atividades financeiras;

Apresentagdo e aprovagao pelos Inventidores do cronograma de contas a pagar;
Manter os Investidores atualizados com o cronograma de contas a receber;

Manter os Investidores atualizados com relagdo ao fluxo de caixa;

Realizar reunides mensais com os Investidores para a apresentacao dos DREs e fechamentos
mensais;

. Apoio a Recursos Humanos;

Controle dos estoques do hotel;
Suporte na area de tecnologia (em parceria com a Ameris).

NOBILE HOTELS & RESORTS prestara assessoria comercial e de marketing Elaboracdao do
planejamento estratégico de marketing para comercializacao de diaria;

Planos de acdo de vendas;

Definicdo da carteira de clientes do empreendimento;

Definicdo da carteira de clientes nacional e internacional;

Segmentacdo e elaboracdo do mix de mercado;

Padronizag¢do dos apartamentos por categoria;

Elaboracdo do tarifario inicial e promogdes especificas por segmento, acordos pontuais com
os principais players do mercado;

NOBILE 777 ~— NOB LIEUEb
Resoxr AMERIS EODF RWF SHANEE” evaneee e,

nn

NOBILEHOTEIS. COM. BR



O8ILE

HOTELS 8 RESORTS

g. NegociagGes com as mega agéncias corporativas acerca dos acordos preferenciais rede,
h. Inser¢cao do empreendimento nas paginas da internet da NOBILE HOTELS & RESORTS; e
i. Disponibilizagdo do nosso GDS GLOBAL exclusivo dos hotéis de NOBILE HOTELS & RESORTS.

E. PARCEIROS COMERCIAIS:

NOBILE HOTELS & RESORTS possui uma equipe comercial com forte atuagdao em todo o territdrio
nacional e internacional nos seguintes segmentos de mercado:

a. TMC-Travel Management Companies e ABRACORPs, mega agéncias de viagens corporativas,

como: Carlson Wagonlits Travel, Alatur, BBTurismo, Maringd, Avipam, Flytour, Kontik e etc.;

b. ABGEV e TMG — Associa¢Oes Brasileiras de Gerentes de Viagens Executivas — entidades que

congregam os principais executivos responsaveis por viagens corporativas e grupos de
incentivo

c. CVC—maioroperadora de turismo do Pais, com mais de 800 lojas e 15.000 agéncias de viagens

como clientes;

d. Trend — maior operadora de turismo corporativo do Pais, com venda média mensal de

120.000 didrias de hotéis e filiais em 20 Estados; Executivo de vendas Nobile para trabalho
exclusivo na central de reservas da Trend;

e. Agéncias de viagem nacionais, com programas especificos de incentivo, divulgacdo constante
via e-mail marketing e mala direta; ¢ Empresas de varios segmentos, como: laboratérios
farmacéuticos, empresas de petréleo, bancos, industrias quimicas, industrias de mineracao,
industrias de alimentos, companhias aéreas, energia e outras;

Organizadores de eventos em Sao Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia;
Congressos e convengoes;

Igrejas e grupos escolares;

Grupos de incentivo de empresas;

Eventos esportivos.

T o oo

F. CANAIS DE COMERCIALIZACAO:

Além da atuac¢do de campo da equipe comercial oferecemos uma solu¢do de gestao de distribuicao
eletrénica completa que atende aos requisitos do sistema central de reservas NOBILE HOTELS & RESORTS,
incrementa as reservas eletronicas e as didrias, gerando mais receitas e reduzindo os custos gerais de
distribuicdo com a melhoria da produtividade e da eficiéncia operacional.

A solucao permite que um hotel gerencie sua presenca e a distribuicdo de suas disponibilidades em
todos os canais de distribuicao que desejar. Isso inclui o préprio website do hotel, o sistema de distribuicao
global (GDS) e os sistemas de distribuicdo via internet. Nossa equipe oferece todo o suporte na implantagdo
do sistema, ensinando como utiliza-lo, orientando na tomada de decisGes e auxiliando a equipe do
empreendimento em todas as etapas do processo.

Também oferecemos tudo que é necessario para o acompanhamento eficiente do desempenho do
hotel em canais eletronicos, ferramentas para comercializacdo e aprimoramento da presenca do
empreendimento nesses canais durante os processos de compras e reservas e capacidade de obter reservas
para viagens de negocio, lazer ou grupos de praticamente qualquer publico ou canal. A¢cdes que serdo
tonadas:

a. IncIusao do hotel no portal de vendas da NOBILE
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Programas de treinamento para aumento de conversao e produtividade;

Reservas integradas aos sistemas de reservas dos hotéis sob gestao NOBILE;

Gerenciamento de “allotments” de operadoras de turismo e sites terceirizados;
Gerenciamento dos canais de vendas on line: Portal CVC, Portal Trend, HotelDo, HotéisNet e
outros;

f. Planejamento anual de receitas para todos os periodos: alta e baixa estacdes, feriados
prolongados, datas comemorativas nacionais e regionais;

Novo “Portal NOBILE” pratico e inovador, possibilitando reservas em tempo real;

Material publicitario atualizado para divulgagdo com consisténcia pela equipe de vendas;

i. Andlise critica do histérico do hotel para tomada de decisdes: segmentos, origem geografica
de reservas, clientes, canais de vendas.
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G. BANDEIRA PROPOSTA:

Por entender que cada empreendimento deve ter a sua identidade e relevancia, o NOBILE HOTELS &
RESORTS propde a bandeira GRAN NOBILE, marca que esta entre as 10 marcas mais reconhecidas do
mercado e que serd utilizada em parceria ao nome da cidade.

Sugestdo do nome e bandeira:

GRAND NOBILE STILO BARRA DA THUCA

GRAND Distincao, elegancia e valor. A marca
de qualidade que s6 um produto

Grand pode oferecer
Luxo!

H. PACOTE DE TECNOLOGIA:

O pacote de tecnologia oferece para seu hotel as seguintes ferramentas:
a. Motor de reservas;
b. Channel manager;

c. PMS para o front;

|
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PMS para o back;

Banco de dados;

GDS GN;

Canal Corporativo;

Elaboragdo e manutencgao do site do hotel; e
Suporte de 12 e 22 nivel.
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|. PROPOSTA COMERCIAL:
a. Taxa Mensal de Marketing:
e 3% sobre a receita liquida de hospedagem do hotel;

b. Taxa de Incentivo:
e 10% sobre o GOP (Lucro Operacional Bruto)

c. Programa de Vantagens NOBILE PLUS+:
e 5% (cinco por cento) sobre a receita bruta de didrias geradas por hdspedes associados ao Programa
de Vantagens da Nobile Hotels & Resorts.

d. Taxas sobre a Producao dos Canais de Grupo Nobile:
e Reservas GDS (Global Distribution Systems) NOBILE:
12,0% (doze por cento) sobre a receita bruta de diarias geradas pelo canal;
e Reservas Sites NOBILE HOTELS & RESORTS E AMERIS HOTEIS:
12,0% (doze por cento) sobre a receita bruta de diarias geradas pelos sites;
e Reservas Canal Corporativo NOBILE HOTELS & RESORTS:
12,0% (doze por cento) sobre a receita bruta de diarias geradas pelo Canal Corporativo;
e Reservas geradas pelo AIRBNB:
4,0% (quatro por cento) sobre a receita bruta de didrias geradas pelo AIRBNB;

e. Inspecao do Selo de Qualidade Nobile:
e Uma inspecdo anual presencial ao custo de RS 3.800,00;
Despesas com deslocamento, hospedagem e alimentac¢ao do inspetor serdao custeadas pelo hotel.

f. Investimento Inicial:
e Estimativa de Investimento para adequacdo a marca de RS 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais).
e Osinvestimentos serdo reembolsados pela Administradora com 50% (cinquenta por cento) das suas
primeiras taxas recebidas mensalmente (taxa de marketing e taxa de incentivo).

J. PRAZO DE DURACAO DO CONTRATO:
A vigéncia deste contrato sera de 10 anos, que podera ser renovado por igual periodo caso o CONTRATANTE
e a CONTRATADA nao manifestem seu desejo de ndo o renovar em até 180 dias antes da data de seu
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M - OBSERVACOES:

a. Os valores envolvidos nesta proposta serdo reajustados anualmente pelo IGPM.
Segue em anexo juntamente com a proposta a apresentacdo/portfélio da Nobile Hotels & Resorts.
Esta proposta é valida por 30 (trinta) dias, perdendo automaticamente a sua validade,
independentemente de qualquer providéncia, se nao for formalmente aceita até a referida data.

Colocando-nos a disposi¢ao para qualquer esclarecimento,

Atenciosamente,

Danilo Stacciarini

Diretor de Desenvolvimento — Grupo Nobile
(+55 61) 98555-4125
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