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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL

Aos Investidores do
Hotel Novotel RJ Porto Atlantico — Hotelaria Accor S.A.

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstrag6es contabeis de propdsito especial do Hotel Novotel RJ Porto Atlantico
(“Hotel”) que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstragfes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos que poderdo advir do assunto mencionado na
secdo a seguir, intitulada “Base para opinido com ressalva”, as demonstracdes contdbeis acima
referidas apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e
financeira do Hotel em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operacdes e 0S seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil e apresentadas de forma condizente com as disposi¢des para elaboracdo de demonstragdes
contabeis mencionadas no Capitulo 1V, Artigo 31, item I, da Instrugdo CVM n° 602 de 27 de agosto
de 2018 da Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM.

Base para opinido com ressalva

Conforme divulgado na nota explicativa 1, em 27 de maio de 2019, foi efetuado um distrato do
contrato de arrendamento assinado em 21 de dezembro de 2012, com efeito retroativo a 31 de
margo de 2019, entre a operadora hoteleira e os investidores do empreendimento, sendo que um
novo contrato foi assinado para valer a partir de 01 de abril de 2019. Na data da emissao deste
relatério subsistem davidas de interpretacdo de certas clausulas e condi¢cdes do referido distrato,
bem como de seus possiveis efeitos financeiros e legais que, em consequéncia, ndo estdo
contemplados nas demonstracdes contabeis de proposito especial referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2019.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢géo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis de propésito
especial”. Somos independentes em relagdo ao Hotel, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinidao modificada.
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Responsabilidades da Administracdo e da Governanca pelas demonstracdes contabeis de
propdsito especial

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contdbeis de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstra¢des contébeis livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administracdo € responséavel pela avaliacdo da
capacidade de o Hotel continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das demonstracdes
contabeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Hotel ou cessar suas operacgdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Hotel sédo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo e elaboracdo das demonstracdes contabeis de propdsito especial.

Responsabilidades do Auditor pela auditoria das demonstragfes contabeis de propdsito
especial

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisBes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des contébeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgdo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagéo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

+ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Hotel.

* Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao.

» Concluimos sobre a adequagéao do uso, pela Administragdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Hotel. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
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demonstracBes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Hotel a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes contdbeis de
proposito especial, inclusive as divulgacbes e se as demonstracfes contabeis representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo
adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagfes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Outros assuntos
Restricdo de uso e distribuicdo

Estas demonstracBes contabeis de propdsito especial foram elaboradas somente com o objetivo de
atender as disposi¢fes para elaboracdo de demonstragfes contadbeis mencionadas no Capitulo 1V,
Artigo 31, item |, da Instrugdo CVM n° 602 de 27 de agosto de 2018 da Comissédo de Valores
Mobiliarios — CVM. Como resultado, estas demonstracdes contabeis de propdsito especial ndo sao
um conjunto completo de demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil e as normas internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting
Standards — IFRSs”) e ndo pretendem apresentar adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Hotel Novotel RJ Porto Atlantico em 31 de
dezembro de 2019, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio
findo naquela data. As demonstracdes contabeis de propésito especial podem, portanto, ndo ser
adequadas para outros propositos.

Sao Paulo, 25 de marcgo de 2020.
MOORE STEPHENS LIMA LUCCHESI

Auditores e Contadores
CRC 25P019.874/0-3

Sergio Lucchesi Filho
Contador CRC 1 SP 101.025/0-0



HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

ATIVO
CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de clientes
Estoques

Despesas antecipadas

Outras contas a receber
Total do ativo circulante

NAO CIRCULANTE
Depdsitos judiciais
Imobilizado

Total do ativo néo circulante

TOTAL DO ATIVO

Nota
Explicativa 31/12/2019 31/12/2018
3 50 7
4 1.709 555
5 224 139
6 394 88
7 16 10
2.393 799
87 53
8el7 301 -
388 53
2.781 852

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis de propdsito especial.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE

Fornecedores
Impostos e contribuicGes a recolher

Obrigagdes trabalhistas e encargos sociais

Operagdes de arrendamento mercantil
Aluguéis a pagar

Adiantamentos de clientes

Outros passivos

Total do passivo circulante

NAO CIRCULANTE
Partes relacionadas
Operagdes de arrendamento mercantil

Provisdo para riscos tributarios, civeis e
trabalhistas

Provisdo para reserva de reposicao
Total do passivo ndo circulante

PATRIMONIO LIQUIDO
Prejuizos acumulados
Total do patriménio liquido

Nota
Explicativa 31/12/2019 31/12/2018

9 261 267
10 192 127
11 689 472
8e17 62 -
12 67 -
2d vi 118 60
13 163 100
1.552 1.026
14 9.087 7.201
8el7 228 -
89 48
2d viii - 185
9.404 7.434
(8.175) (7.608)
(8.175) (7.608)
2.781 852

TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contébeis de propdsito especial.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE
2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(\Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota
Explicativa  31/12/2019 31/12/2018

RECEITA LIQUIDA DE SERVICOS E VENDAS 15 12.781 7.549
Custo dos produtos vendidos e servicos prestados 16 (9.085) (7.232)
LUCRO BRUTO 3.696 317

DESPESAS OPERACIONAIS

Com vendas 16 (915) (393)
Gerais e administrativas 16 (2.988) (3.644)
Outras despesas e receitas operacionais, liquidas 16 (369) (110)
PREJUIZO OPERACIONAL ANTES DO RESULTADO

FINANCEIRO (576) (3.830)
RESULTADO FINANCEIRO

Despesas financeiras (45) (15)
Receitas financeiras 54 8
PREJUIZO DO EXERCICIO (567) (3.837)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis de propdsito especial.

6



HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(\Valores expressos em milhares de reais - R$)

31/12/2019  31/12/2018

Prejuizo do exercicio (567) (3.837)

RESULTADO ABRANGENTE TOTAL DO EXERCICIO (567) (3.837)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contébeis de propdsito especial.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DOS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(\VValores expressos em milhares de reais - R$)

Prejuizos
Acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2017 (3.771) (3.771)
Prejuizo do exercicio (3.837) (3.837)
Saldoem 31 de dezembro de 2018 (7.608) (7.608)
Prejuizo do exercicio (567) (567)
Saldoem 31 de dezembro de 2019 (8.175) (8.175)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis de propdsito especial.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

DEMONSTRACAOQ DOS FLUXOS DE CAIXA DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(\Valores expressos em milhares de reais - R$)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Prejuizo do exercicio

Ajustes por:

(Reversao) perdas estimadas de créditos de liquidacdo duvidosa
(Reversao) provisdo para reserva de reposicéo

Provisdo para riscos tributarios, civeis e trabalhistas

Proviséao (reversao) para participacdo nos lucros e resultados — PLR
Prejuizo liquido do exercicio ajustado

(Aumento) reducéao dos ativos operacionais:
Contas a receber de clientes

Estoques

Despesas antecipadas

Outras contas a receber

Depdsitos judiciais/adiantamentos de aluguéis
Subtotal

Aumento dos passivos operacionais:
Fornecedores

Impostos e contribuigdes a recolher

Obrigacdes trabalhistas e encargos sociais
Operac0es de arrendamento mercantil

Aluguéis a pagar

Adiantamentos de clientes

Outros passivos

Subtotal

Caixa aplicado nas atividades operacionais
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Partes relacionadas

Caixa gerado pelas atividades de financiamento
AUMENTO (REDUCAO) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio
AUMENTO (REDUCAO) DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2019  31/12/2018
(567) (3.837)
(6) 2
(185) 96
41 48

13 (39)
(704) (3.730)
(1.147) 104
(85) (25)
(306) (10)
(6) 57
(34) (53)
(1.578) 73
(6) 30

65 13

204 36
(11) -

67 -

58 15

63 32

439 126
(1.843) (3.531)
1.886 3.513
1.886 3513
43 (18)

7 25

50 7

43 (18)

As notas explicativas sdo parte integrante das Demonstracdes Contabeis de proposito especial.



HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL

DOS

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

1.

b)

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

CONTEXTO OPERACIONAL

O Hotel Novotel RJ Porto Atlantico (“Hotel”) ¢ uma filial da Hotelaria Accor Brasil S.A.
(“Matriz” ou “Accor” ou Operadora Hoteleira”). As principais atividades do Hotel sdo a
exploracdo de atividades hoteleiras em geral, a exploracdo de bar, restaurante e sauna,
atividades turisticas e similares. O Hotel esta localizado na Avenida Professor Pereira Reis,
49 — Bairro Santo Cristo — Rio de Janeiro/RJ, e teve inicio das suas atividades em 1 de agosto
de 2016, dispondo de 195 quartos. O Hotel é operado por sua Matriz, que mantém contrato
de arrendamento com a Arrakis Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Locadora”).

Em 27 de maio de 2019 foi efetuado o distrato do contrato de arrendamento originalmente
firmado em 21 de dezembro de 2012 entre os investidores e a Hotelaria Accor Brasil S.A,
com efeito retroativo a 01 de abril de 2019. Determinadas clausulas e condi¢des contidas
nesse distrato estdo ainda sob analise e interpretacdo, visando determinar-se precisamente o
seu efeito financeiro e respectivos reflexos contabeis.

Um novo contrato de arrendamento foi assinado em 28 de maio de 2019, com vigéncia de 01
de abril de 2019 a 31 de marco de20206, cuja principal alteracdo em relacdo ao contrato
anterior foi a reducdo do valor fixo mensal do aluguel, que passou de R$ 35.791,94 para R$
5.170 (ou 1% sobre a receita bruta do hotel, o valor que for maior).

BASE DE ELABORACAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO
ESPECIAL

Declaracdo de conformidade

As Demonstracfes Contabeis de propdésito especial do Hotel foram preparadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e estdo em conformidade com o Capitulo 1V,
Artigo 31, item |, da Instrugdo CVM n° 602 de 27 de agosto de 2018 da Comisséo de
Valores Mobiliarios — CVM.

As praticas contdbeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo
societaria brasileira e 0s pronunciamentos, as orientacfes e as interpretacbes técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC e aprovados pelo Conselho
Federal de Contabilidade - CFC.

Base de elaboracgéo

As Demonstracdes Contabeis de proposito especial foram elaboradas com base no custo
historico, exceto por determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus valores
justos, se houver, conforme descrito nas praticas contabeis a seguir. O custo histérico
geralmente baseia-se no valor justo das contraprestagdes pagas em troca de ativos.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL

DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE de 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

d)

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

Estrutura juridica e base de comparacdo das Demonstracdes Contabeis de propdsito especial.

Por se tratar de uma filial da Accor, o Hotel ndo dispde de todas as caracteristicas de uma
sociedade anbnima, assim como sua Matriz. Estas Demonstracfes Contabeis de proposito
especial representam exclusivamente a operacdo do Hotel no exercicio, ndo tendo entdo o
reflexo do restante da administracdo hoteleira da Accor.

Por se tratar de uma filial, as DemonstracGes Contabeis de proposito especial do Hotel nao
possuem capital social integralizado ou a¢es, distribuicdo de dividendos ou reservas de
lucros. A demonstracdo das mutacbes do patriménio liquido do Hotel demonstra apenas 0s
lucros ou prejuizos acumulados no exercicio.

Principais praticas contabeis adotadas

Estimativas contabeis

Na elaboracdo das Demonstracdes Contabeis de propdsito especial, € necessario que a
Administragédo faca uso de estimativas e adote premissas para contabilizacdo de certos ativos,
passivos e outras transacdes, entre elas a constituicdo de provisdes necessarias aos riscos
fiscais, civeis e trabalhistas, as perdas referentes a contas a receber e a recuperacdo do valor de
ativos, incluindo intangiveis, as quais, apesar de refletirem o julgamento da melhor estimativa
possivel por parte da Administracdo do Hotel relacionada a probabilidade de eventos futuros,
podem eventualmente apresentar variacdes em relacdo aos dados e valores reais.

Para mais informacdes acerca das estimativas e premissas adotadas pela Administracédo, veja
as préaticas contabeis detalhadas a seguir:

i)  Moeda funcional e de apresentacdo das Demonstracdes Contabeis de proposito especial

A Administragdo definiu o real (R$) como sua moeda funcional, por refletir mais
adequadamente o principal ambiente econémico em que ela opera.

i) TransacOes em moeda estrangeira

Quando existentes, sdo contabilizadas pela taxa de conversdo do dia da transacdo. Os
ativos e passivos denominados em moedas estrangeiras sdo convertidos para reais (R$)
utilizando a taxa de cambio em vigor na data das Demonstracdes Contabeis
intermediaria de propoésito especial. As variagbes cambiais sdo reconhecidas na
demonstragdo do resultado & medida que ocorrem.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

i) Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando o Hotel for parte das
disposicBes contratuais do instrumento. Os ativos e passivos financeiros séo
inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis
a aquisicdo ou emissdo de ativos e passivos financeiros (exceto por ativos e passivos
financeiros reconhecidos ao valor justo no resultado) sdo acrescidos ou deduzidos do
valor justo dos ativos ou passivos financeiros, quando aplicavel, ap6s o reconhecimento
inicial. Os custos da transacdo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado s@o reconhecidos imediatamente no
resultado.

iii.1) Instrumentos financeiros ativos

Os Instrumentos financeiros ativos podem ser classificados nas seguintes
categorias especificas: (i) ativo financeiro ao custo amortizado; (ii) ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes
e (iii) ativos financeiros mensurados a valor justo por meio do resultado. A
classificagdo dos instrumentos financeiros é determinada na data do
reconhecimento inicial e com base tanto: (a) no modelo de negécios da entidade
para a gestdo dos ativos financeiros; quanto (b) nas caracteristicas de fluxo de
caixa contratual do ativo financeiro.

Empréstimos e recebiveis

Sdo ativos financeiros com pagamentos fixos ou determindveis e que ndo sdo
cotados no mercado ativo. Esses ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescido de quaisquer custos de transacdo diretamente atribuiveis. Ap6s o
reconhecimento inicial, esses ativos sdo mensurados pelo custo amortizado por
meio do método dos juros efetivos deduzidos de qualquer perda por reducéo de
seu valor recuperavel.

Caixa e equivalentes de caixa

Por conta de sua estrutura, o Hotel diariamente transfere o saldo bancario da conta
corrente para a Matriz. A administracdo dos recursos financeiros € central e é
administrada em nivel de estrutura juridica.
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HOTEL NOVOTEL RJPORTO ATLANTICO - HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL

DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

iv)

Vi)

1ii.2) Instrumentos financeiros passivos

Os instrumentos financeiros passivos devem ser mensurados como
subsequentemente ao custo amortizado, exceto: (a) passivos financeiros ao valor
justo por meio de resultado; (b) passivos financeiros que surjam quando a
transferéncia do ativo financeiro ndo se qualificar para o desconhecimento ou
quando a abordagem do envolvimento continuo for aplicavel; (c) contratos de
garantia financeira; (d) compromissos de conceder empréstimos com taxas de
juros abaixo do mercado; e (e) a contraprestacdo contingente reconhecida por
adquirente em combinacdo de negdcios a qual deve ser aplicado o CPC 15.

O Hotel pode, no reconhecimento inicial, designar de modo irrevogavel o passivo
financeiro como mensurado ao valor justo por meio do resultado.

Sé&o registrados no passivo circulante, exceto aqueles com prazo de vencimento
superior a 12 meses ap6s a data das Demonstracdes Contébeis de proposito
especial, os quais sdo classificados como passivo ndo circulante. Em 31 de
dezembro de 2019, esses passivos compreendem Fornecedores, Aluguéis a Pagar,
Partes Relacionadas e Contrato de Arrendamento.

Contas a receber de clientes e outras e provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa
(reducéo ao valor recuperavel de ativos financeiros)

As contas a receber de clientes e cartdo de crédito estdo registradas pelo valor nominal
dos titulos representativos desses créditos, liquidas de provisdo para reducdo ao valor
recuperavel de ativos financeiros, se aplicavel.

Essa perda estimada é constituida com base no montante de titulos vencidos. Salvo os
casos nos quais o contrato entre Accor e Investidor definir prazo especifico, o Hotel
considera: para faturas vencidas entre 46 e 120 dias, 50% de perda estimada; para
faturas vencidas entre 121 e 150 dias, 80% de perda estimada; e faturas vencidas a
partir de 151 dias, 100% de perda estimada, critérios considerados suficientes pela
Administracdo para cobrir as possiveis perdas na realizacao.

Estoques

Referem-se a alimentos, bebidas e outros itens necessarios ao atendimento dos hdspedes
durante sua estada ou a realizagdo de eventos e sdo avaliados com base no custo médio
de aquisicdo, que ndo excede o seu valor realizavel liquido. Os estoques possuem giro
rapido devido a sua natureza; porém, quando necessario, uma provisao para estoques de
giro lento e/ou obsoletos é constituida para refletir o risco de realizacdo desses estoques.

Adiantamentos de clientes

Correspondem basicamente aos adiantamentos recebidos antes das prestagcbes de
servigos, como adiantamento para reserva de espaco para eventos e de unidades.
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(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

vii) Provisoes

viii)

Reconhecidas para obrigacGes presentes (legal ou presumida) resultantes de eventos
passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confidvel e cuja liquidagéo
seja provavel. Nos casos de liquidacdo possivel, € apenas feita divulgacdo em nota
explicativa.

O valor reconhecido como provisdo é a melhor estimativa das consideracdes requeridas
para liquidar a obrigacdo na data das Demonstracdes Contabeis de propoésito especial,
considerando-se 0s riscos e as incertezas relativos a obrigacdo. Quando a provisdo é
mensurada com base nos fluxos de caixa estimados para liquidar a obrigacao, seu valor
contabil corresponde ao valor presente desses fluxos de caixa (em que o efeito do valor
temporal do dinheiro é relevante).

Quando alguns ou todos os beneficios econémicos requeridos para a liquidacdo de uma
provisdo sdo esperados que sejam recuperados de um terceiro, um ativo é reconhecido
se, e somente se, 0 reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de
forma confiavel.

Os gastos para renovacdo periodica de loucas, cristaleiras, roupas e uniformes séo
provisionados mensalmente para gestdo dos resultados dos hotéis. Essa pratica é
amplamente adotada no mercado hoteleiro.

Fundo (Provisdo) de Renovacédo e Reposicdo de Ativos

De acordo com o contrato de arrendamento do imével (Nota 19), vigente até o més de
marco de 2026, o fundo é calculado aplicando-se 2% sobre a receita bruta mensal a
partir do 2°ano de opera¢do, com aumentos sucessivos de 1% até o 5° ano de operacao,
destinado exclusivamente a compra de bens do ativo imobilizado ou itens de
manuten¢do de acordo com a necessidade, sendo os valores descontados do aluguel
devido. Os recursos do fundo de renovacao e reposicdo de ativos sdo controlados atraves
de uma conta corrente destinada a esse fim.
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IX)

Xi)

Xii)

Contratos de arrendamento (CPC 06 — R2, correspondente ao IFRS 16 — Leasing)

A IFRS 16 (CPC 06 — R2), vélida para os exercicios anuais com inicio em ou apos 1° de
janeiro de 2019, introduziu um novo modelo de contabilizacdo para contratos de
arrendamento no balanco patrimonial para os arrendatéarios, que devem reconhecer um
ativo de direito de uso que representa o seu direito de utilizar no futuro o ativo
arrendado e um passivo de arrendamento que representa a sua obrigacdo futura de
efetuar pagamentos do arrendamento, sempre a valores presentes. Em 31 de dezembro
de 2019 a conta Direito de uso de ativos, originada da aplicagdo dessa norma, monta em
R$ 301 (Nota 8) e os correspondentes Passivos Circulantes e Nao Circulantes montam,
respectivamente, em R$ 62 e R$ 228 (Nota 8). Consequentemente, a despesa de
arrendamento, que até o exercicio anterior foi reconhecida no resultado do exercicio por
valores lineares a serem mensalmente pagos (R$ 402 — Nota 19, no exercicio findo em
31 de dezembro de 2018), a partir de 1° de abril de 2019 esta sendo substituida pelos
seguintes montantes, apurados no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019: a)
arrendamento variavel (R$ 124 - Nota 19); b) amortizacdo do Direito de uso de ativos
(R$ 122 — Nota 8) e c) despesas financeiras (R$ 21 — Nota 8).

O registro do ativo de direito de uso e do passivo de arrendamento no balango do Hotel,
foram mensurados com base nos pagamentos de arrendamento remanescentes,
descontados, utilizando uma taxa de empréstimo incremental (9,16% a.a.) em 1° de
janeiro de 20109.

Ajuste a valor presente

Quando aplicével, os ativos e passivos monetarios de longo prazo sdo ajustados pelo seu
valor presente e os de curto prazo quando o efeito é considerado relevante em relacdo as

Demonstracdes Contabeis de proposito especial tomadas em conjunto.
Avaliacdo da recuperacéo de ativos

A Administracdo revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou
tecnoldgicas que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando
tais evidéncias sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é
constituida a provisdo para deterioracdo, ajustando o valor contabil liquido ao valor
recuperavel. Essas perdas, se houver, sdo classificadas na rubrica “Outras despesas
operacionais, liquidas”.sales

Reconhecimento de receita

A receita é reconhecida na extensdo em que for provavel que beneficios econémicos
serdo gerados para o Hotel e quando puder ser mensurada de forma confiavel. A receita
é mensurada com base no valor justo da contraprestacdo recebida, excluindo descontos,
abatimentos e impostos ou encargos sobre vendas.
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Receitas com hospedagem, alimentos e bebidas

As receitas com hospedagem séo reconhecidas quando os quartos estdo ocupados ou 0S
servigos sdo executados, sendo registradas diariamente até a data de “check-out”.

xiii) Custo dos produtos vendidos e servigos prestados

Composto pelos valores baixados dos estoques de alimentos, bebidas, “kits” de higiene
para os hospedes (“kit amenities”), gastos com pessoal (fixos e temporarios - parte
operacional), gastos com servigos de lavanderia para higienizagdo de uniformes e
enxovais e gastos com agua, energia e gas.

Xiv) Despesas

1)

2)

Com vendas

Referem-se aos gastos com artigos para hospedes, comissdes pagas as operadoras
de cartdes de crédito e agéncias de turismo, cortesia e musicos.

Gerais e administrativas

Renovacdo de enxovais, gastos com folha de pagamento, manutenc@es de software,
despesas pagas pelo uso da marca e da estrutura administrativa provida pela Matriz
(“fees”) e participag@o no programa de fidelidade.

Essas despesas categorizadas sdao diretamente influenciadas pela taxa de ocupacéo
do Hotel, acompanhando sua flutuacdo nos periodos sazonais durante o periodo.

Os “fees” sdo, em sua maioria, calculados a partir da aplicacdo de percentuais sobre
as receitas do Hotel, acompanhando sua flutuacéo nos periodos sazonais.

Os “royalties fees” referem-se ao pagamento de “royalties” pela utilizagdo da
marca Novotel e da estrutura operacional. Esses “fees” sdo calculados aplicando-se
2% sobre a receita de hospedagem bruta mensal em seu primeiro ano de operacao,
3% em seu segundo ano de operacéo, e 4% a partir do terceiro ano de operacao.

Os “sales/marketing fees” referem-se ao pagamento referente a divulgacdo da
marca por variados meios de comunicagdo. Esses “fees” sdo calculados aplicando-
se 1% sobre a receita operacional bruta mensal em seu primeiro ano de operagéo,
1,5% em seu segundo ano de operacdo, e 2%, a partir do terceiro ano de operacgéo.

Os “fees” referentes ao programa de fidelidade correspondem ao custo pela criacéo e
ao acréscimo dos pontos dos cartbes do programa Le-Club. Por meio desse
programa, os beneficiarios acumulam pontos para utilizagdo no pagamento de
diarias nos hotéis da rede Accor. Os “fees” variam conforme as agdes desenvolvidas
pela Matriz para aumentar a quantidade de beneficiarios.
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xV) Resultado financeiro
1) Despesas financeiras

Sdo registradas pelo regime de competéncia as despesas referentes a juros sobre
empréstimos, muatuos, contrato de arrendamento, Imposto sobre Operagdes
Financeiras - IOF, servi¢os bancarios e variagdo monetaria passiva.

2) Receitas financeiras

Sdo registradas pelo regime de competéncia as receitas auferidas das aplicacfes
financeiras com as instituicdes financeiras nas quais o Hotel mantém seus
investimentos.

3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2019 31/12/2018
Caixa 50 7
Total 50 7

Devido a caracteristica de uma filial, diariamente o saldo bancério da conta corrente do Hotel é
transferido para a Matriz, que administra centralmente os recursos financeiros dos hotéis da rede.

4. CONTAS A RECEBER DE CLIENTES

31/12/2019 31/12/2018
Agéncias e empresas 888 136
Administradoras de cartdo de crédito 466 322
Hospede na casa 364 97
Outras - 3
Total 1.718 558
Perdas estimadas de creditos de liquidacdo duvidosa 9) (3)
Total 1.709 555

Contas a receber de clientes por idade de vencimento:

31/12/2019 31/12/2018
A vencer 1.718 528
Vencidos de 0 a 30 dias - 27
Vencidos de 31 a 60 dias - 3
Total 1.718 558
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5. ESTOQUES

Estoque de alimentos e bebidas
Estoque de almoxarifado
Total

6. DESPESAS ANTECIPADAS

Despesas antecipadas de beneficios
Despesas antecipadas de IPTU
Despesas antecipadas de aluguéis
Outros

Total

7. OUTRAS CONTAS A RECEBER

Adiantamento de empregados
Adiantamento a fornecedor
Repasses para hotéis

Total

31/12/2019 31/12/2018

113 78

111 61

224 139
31/12/2019 31/12/2018

24 23

58 58

308 -

4 7

394 88
31/12/2019 31/12/2018

13 9

1 1

2 -

16 10
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8. DIREITO DE USO DE ATIVOS - CONTRATO DE ARRENDAMENTO

Direito de uso de ativo — Imobilizado Valor

Saldo em 31/12/2018 -

Arrendamentos reconhecidos CPC 06 (R2) / IFRS 16 423
Amortizacédo (122)
Saldo em 31/12/2019 301
Contrato de arrendamento — Passivo Valor

Saldo em 31/12/2019

Arrendamentos reconhecidos CPC 06 (R2) / IFRS 16 423
Despesas financeiras 21
Baixa de arrendamento (154)
Saldo em 31/12/2019 290
Circulante 62
Nao Circulante 228

9. FORNECEDORES

31/12/2019 31/12/2018
Fornecedores de mercadorias 84 169
Fornecedores de servigos 164 83
Outros 13 15
Total 261 267

Fornecedores por idade de vencimento:

31/12/2019 31/12/2018
A vencer 248 206
Vencidos de 0 a 30 dias 13 51
Vencidos de 61 a 90 dias - 10
Total 261 267
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10. IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A RECOLHER

PIS/COFINS
ICMS

INSS

IRRF

ISS

Outros

Total

11. OBRIGACOES TRABALHISTAS E ENCARGOS SOCIAIS

Provisdo de férias e encargos

Encargos e contribuicGes a pagar
Participacdo nos lucros e resultados - PLR
Dissidio

Total

12. ALUGUEIS A PAGAR

Arrendamentos
Total

13. OUTROS PASSIVOS

Creditos ndo identificados

Repasse para terceiros

Proviséo para gastos diversos
Provisédo para prestacdo de servigos
Proviséo para lavanderia

Provis&o para seguros

Provisédo para Tl

Total

31/12/2019 31/12/2018

108 74

12 16

10 5

2 1

54 31

6 -

192 127
31/12/2019 31/12/2018

213 180

113 79

104 86

259 127

689 472
31/12/2019 31/12/2018

67 -

67 -
31/12/2019 31/12/2018

19 21

6 29

78 -

10 -

- 30

3 -

47 20

163 100
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14. PARTES RELACIONADAS

Referem-se aos valores de repasses entre o hotel e a matriz, referente a despesa do Grupo, conforme
seguem:

31/12/2019 31/12/2018

Accor Brasil Remessa bancéria 4.265 5.186
Accor Brasil Honorarios servigos administrativos 403 (139)
Accor Brasil Repasses para operadora hoteleira 4.408 2.223
CsC Honorarios servigos administrativos CSC 11 (69)
Total 9.087 7.201

15. PROVISAO PARA RISCOS TRABALHISTAS E CIVEIS

TRABALHISTA:

Prognostico Quantidade VanNr da Valo_r (3Ia

acéo provisao

PROVAVEL 3 130 89

CIVEL:

Prognostico Quantidade VanNr da Valo_r (3Ia

acéo provisao
POSSIVEL 3 773 -
16. RECEITA LIQUIDA DE SERVICOS E VENDAS
31/12/2019 31/12/2018

Hospedagem 8.294 4,735
Alimentos e bebidas 4.928 3.229
Outros servicos administrativos 740 439
Total da receita operacional bruta 13.962 8.403
Impostos sobre vendas e servi¢os (1.181) (854)
Receita liquida de servicos e vendas 12.781 7.549
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17. CUSTOS E DESPESAS POR NATUREZA

31/12/2019 31/12/2018
Custo de pessoal 4.757 4.235
Custo de prestacdo de servigo de hospedagem 442 361
Custo de alimentos e prest. servico restaurante 1.589 930
Custo de vendas de outros servigcos 704 398
Lavanderia 596 272
Agua, energia e gas 2.050 1.636
Publicidade e marketing 111 83
Comissdes de cartdes de crédito 181 124
Fees - Cartdes de fidelidade Accor 78 59
Fees - Royalties de uso da marca 171 162
Fees - Sales / marketing 156 144
Servicos de tecnologia 407 342
Honoréarios (Advocaticios e administrativos) 219 169
Gastos com veiculos e deslocamentos 27 23
Despesas com informética 211 186
Impostos e taxas 31 21
Servicos de manutencao 459 497
Arrendamento (Nota 19) 124 402
Depreciacao / amortizacdo (Nota 2d ix) 122 -
Despesas administrativas 922 1.335
Total 13.357 11.379

Essas despesas estéo classificadas na demonstracao do resultado da seguinte forma:

31/12/2019  31/12/2018
Custo dos produtos vendidos e servicos prestados 9.085 7.232
Despesas com vendas 915 393
Despesas gerais e administrativas 2.988 3.644
Outras despesas e receitas operacionais, liquidas 369 110
Total 13.357 11.379
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18. INSTRUMENTOS FINANCEIROS

a) Consideragdes gerais

Em 31 de dezembro de 2019, os instrumentos financeiros estavam representados

substancialmente por:

Instrumentos financeiros ativos:

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de clientes
Outras contas a receber
Total

Instrumentos financeiros passivos:

Fornecedores

Partes relacionadas
Contrato de arrendamento
Aluguéis a pagar

Total

b) Gestdo do risco de capital

31/12/2019 31/12/2018
50 7
1.709 555
16 10
1.775 572
31/12/2019 31/12/2018
261 267
9.087 7.201
290 -
67 -
9.705 7.468

A Matriz administra o capital do Hotel para assegurar que possa continuar com suas
atividades normais, a0 mesmo tempo em que maximiza 0 retorno a todas as partes
interessadas ou envolvidas em suas operacdes, por meio da otimizacdo do saldo das
obrigagdes e do patriménio. Por decisdo da Administracdo da Matriz, os funcionarios do
Hotel que s&o encarregados pela sua administracdo ndo estdo autorizados a captar recursos

com terceiros sem a sua expressa autorizacao.

A Administracdo é da opinido que os instrumentos financeiros, que estdo reconhecidos nas
Demonstracdes Contabeis de proposito especial pelos seus valores contabeis, ndo apresentam
variagoes significativas em relacdo aos respectivos valores de mercado, em razdo de o
vencimento de parte substancial dos saldos ocorrer em data proxima a do balanco.
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d)

e)

f)
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Politica de gestdo de riscos financeiros

A Accor possui e segue politica de gerenciamento de riscos que orienta sobre transacoes e
requer a diversificagdo de transagdes e contrapartidas. Nos termos dessa politica, a natureza e
a posicdo geral dos riscos financeiros sdo regularmente monitoradas e gerenciadas, a fim de
avaliar os resultados e o impacto financeiro no fluxo de caixa. Também s&o revistos
periodicamente os limites de crédito e a qualidade do “rating” das contrapartes.

Sdo responsabilidades da Administracdo o exame e a revisdo das informacdes relacionadas
ao gerenciamento de riscos, incluindo politicas significativas e procedimentos e praticas
aplicados no gerenciamento de risco.

Risco de crédito

A politica de vendas do Hotel, principalmente para eventos e hospedagens faturados a
empresas, considera o nivel de risco de crédito a que esta sujeito no curso de seus negacios.
A seletividade de seus clientes € a acdo realizada para minimizar eventuais problemas de
inadimpléncia em suas contas a receber.

No que diz respeito as disponibilidades, a Accor tem como politica trabalhar com instituicoes
financeiras consideradas de primeira linha por sua Administracao.

Risco de liquidez

A responsabilidade final pelo gerenciamento do risco de liquidez é da Administracdo, que
elaborou um modelo apropriado de gestdo de risco de liquidez ao gerenciamento das
necessidades de captacéo e gestdo de liquidez no curto, médio e longo prazos.

A Accor gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancérias e linhas de crédito para captacdo de empréstimos que julgue adequados, por meio
do monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais e pela combinacdo dos
perfis de vencimento dos ativos e passivos financeiros.

Instrumentos financeiros derivativos

Em 31 de dezembro de 2019, o Hotel ndo possuia opera¢gdes com instrumentos financeiros
derivativos em aberto.

Risco de taxa de cAmbio

Em 31 de dezembro de 2019, o Hotel ndo possuia opera¢fes em moeda estrangeira em
aberto.
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19. COMPROMISSOS
Contrato de arrendamento

Em 27 de maio de 2019, com efeito a partir de 01 de abril de 2019, foi assinado um distrato do
contrato de arrendamento originalmente assinado em 21 de dezembro de 2012, que estabelecia
um aluguel minimo mensal, total, de R$ 35.791,24. Também a partir de 01 de abril de 2019
entrou em vigor um novo contrato (assinado em 28 de maio de 2019, com efeito retroativo) pelo
qual a Accor (HAB) aluga o Hotel (unidades autbnomas, areas comuns, material e equipamento
operacional e instalacBes) para a operacao sob contrato de arrendamento, efetuando o pagamento
mensal do aluguel aos investidores calculado conforme contrato firmado entre as partes pelo
prazo de nove anos e onze meses 0 qual podera ser renovado se houver interesse da Accor. A
despesa contabil desses contratos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi de R$ 124
de arrendamento minimo, no exercicio findo em 31 de dezembro 2018 foi de R$ 402 de
arrendamento minimo.

Esse novo contrato contém clausula estabelecendo a despesa minima mensal de aluguel no
montante de R$ 5.170,00 ou o equivalente a 88% do resultado operacional positivo da operacao
do hotel, do qual serdo descontados o Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, os honorarios
da Accor e o valor do fundo de renovacgéo e reposic¢ao de ativos. Como decorréncia da reducao
do valor minimo mensal de aluguel, foi efetuado em 30 de junho de 2019 um ajuste
correspondente no Ativo Imobilizado (direito de uso) e no Passivo por Arrendamento (circulante
e ndo circulante), respectivamente, de R$ 783 e R$ 785.

20. COBERTURA DE SEGUROS

A Accor mantém apdlice para cobertura de possiveis sinistros relacionados a estrutura predial,
ao mobiliario e aos lucros cessantes (interrupcdo das operagdes e obtencdo de lucros ocasionada
por sinistro). A contratacdo de seguro por conta da Matriz esta prevista no contrato de
arrendamento.

A politica da Accor € manter cobertura de seguros em montante considerado satisfatorio em face
dos riscos envolvidos. Em 31 de dezembro de 2018, o seguro contratado foi da seguradora
Allianz Seguros S.A., com vigéncia até 31 de dezembro de 2019, e as coberturas para o Hotel
podem ser assim resumidas:

Item Tipo de cobertura Cobertura — R$ mil
Seguro Garantia Prédio 50.232
Mobiliario 14.196
Lucros Cessantes 7.919
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado)

21. EVENTOS SUBSEQUENTES

Em decorréncia da pandemia do novo COVID-19 (coronavirus), iniciada nos primeiros meses
de 2020, a economia global e a economia brasileira estdo sendo negativamente afetadas.

A atividade hoteleira, muito dependente das atividades de turismo e eventos, atualmente
prejudicadas pela limitagdo na movimentacdo das pessoas, pode ser especialmente afetada. A
Administracdo do Hotel estd monitorando permanentemente a situacdo e ndo identificou
nenhum impacto relevante até o momento que requeresse ajuste sobre as presentes
demonstragdes financeiras.

Ainda nao é praticavel dimensionar com alguma precisdo os efeitos negativos correspondentes

ao processo de desaceleragdo da economia nas atividades do Hotel.

22. APROVACAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE PROPOSITO ESPECIAL

As presentes Demonstracdes Contabeis de propoésito especial do Hotel foram aprovadas e
autorizadas para emissao pela Administracdo em reunido realizada em 25 de marco de 2020.
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