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TERMO DE ENTREGA DO ESTUDO

Este objeto trata-se da atualizacdo do estudo de viabilidade
mercadoldgica e econdmico-financeira desenvolvido para a
empresa VJ&J Empreendimentos LTDA realizado entre os
meses de margo e abril de 2021, que desenvolve o projeto
hoteleiro do Boulevard Convention Vale dos Vinhedos na
cidade de Bento Gongalves (RS). 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 Praga Pamplona —
Jardim Paulista — 01405-900/ S&o Paulo — SP, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 01.498.265/0001-24 realizou este trabalho com
0 objetivo de identificar a viabilidade mercadol6gica e
econdmico-financeira para esse projeto, a ser implantado em
terreno localizado na Rodovia BR-470, entre as cidades de

Bento Gongalves e Garibaldi no Rio Grande do Sul.

Todas as informagBes de dados gerais do mercado e da
localidade, além da oferta atual e futura foram colhidas e
analisadas até o momento de fechamento deste relatério.
N&o nos responsabilizamos pela inser¢do ou alteracdo de
informacdes adicionais apds a entrega deste estudo. Estas
informacgfes estdo sujeitas a imperfeicdes, variacdes e
alteracdes do cenério social e econémico analisado que

poderdo modificar os resultados estimados neste estudo.

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

padréo do analisado.



TERMO DE ENTREGA DO ESTUDO

Como esses valores poderdo sofrer variagbes 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, nao poderdo ser, em nenhum momento,
referéncia para justificar lucros ou perdas em qualquer
situacdo, destacando-se mais uma vez as possiveis
alteracbes nas varidveis dos cenarios que foram definidos
para as estimativas de mercado e desempenho. A Caio Calfat
Consultoria foi contratada UGnica e exclusivamente para
analisar o mercado em questdo 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 fung¢des.

A Caio Calfat Consultoria ndo possui unidades de que seja
titular e nem tem a intengéo de adquiri-los durante a oferta.
De marco de 2019 a margo de 2021, a VJ&J
Empreendimentos LTDA e a Terra do Ouro
Empreendimentos pagaram & Caio Calfat Consultoria a titulo
de remuneracdo por assessoria em investimentos hoteleiros
o montante total de R$ 46.000,00 . Desse total, R$ 9.000,00
referem-se a presente atualizacao do estudo de viabilidade
pago pela VJ&J Empreendimentos LTDA. As informacfes
contidas neste relatério tem consentimento da CAIO
CALFAT REAL ESTATE CONSULTING para divulgagéo,

desde que mencionada a fonte. Sao Paulo. Abril de 2021
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CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

CONSULTORES RESPONSAVEIS 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 400 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 - Sao Paulo Convention & Visitors Bureau (www.visitesaopaulo.com) é Vice-Presidente do
Conselho de Administracdo (2019 a 2021) e membro do Conselho Consultivo (2013 a 2019). Atual
Presidente (2019 a 2021) da ADIT Brasil — Associagdo para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico
do Brasil (www.adit.com.br) , tendo sido seu fundador (2006) e membro do Conselho de Administragcao

(2011 a 2019).



CAIO CALFAT REAL ESTATE CONSULTING

CONSULTORES RESPONSAVEIS PELO ESTUDO

Alexandre Mota

E graduado no curso de Tecnologia em Hotelaria do Senac S&o Paulo, com pés-graduacdo em Gestéo
de Meios de Hospedagem pela mesma instituicdo, e em Gestdo Mercadolégica em Turismo e Hotelaria
pela ECA/USP (Escola de Comunicacdo e Arte da Universidade de S&o Paulo. Também é mestre em

hospitalidade pela Universidade Anhembi Morumbi.

No mercado, atuou como gerente geral de hotel e controller de grandes bandeiras internacionais e
redes independentes. Trabalhou em diversas consultorias nas quais foi o responsavel técnico para
estudos de mercado, de viabilidade financeira e econdmica em mais de 200 projetos. Além de diretor na
Caio Calfat Real Estate Consulting, é professor para os cursos de pos-graduagdo da Universidade

Anhembi Morumbi e da Fundacéo Instituto de Administragao (FIA).
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Os estudos obedecem a base metodoldgica 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 informagédo quanto
ao conceito e detalhes do projeto;

Pesquisa e levantamento de dados, sociais,
politicos e econémicos;

Levantamento de hotéis concorrentes;
Entrevistas com representantes do municipio e
/ou estado, do trade turistico e hoteleiro;
Andlise de oferta e demanda do mercado
hoteleiro, com intuito de estimar o impacto do

projeto no mercado;

Andlise do terreno (condicdes de qualidade de
vida e espacos ajardinados; vizinhangas e
caracteristicas locais de comércio, servicos e
entretenimento; indicativos de crescimento da
regido do terreno, em relacdo aos vetores de
desenvolvimento urbano);

Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira
com base nos parémetros identificados no

Estudo de Mercado.
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Processos dispensados na CVM

Royal Palm Tower

Ibis Niter6i Niemeyer

Rio Business Soft Inn

Park Inn by Radisson

Beste Western Multi Suites

Hotel Paiquere (BT Valinhos)

Soft Inn S&o Paulo Business Hotel
The Cityplex Osasco

Niteréi Soft Inn Business Hotel
Comfort Campinas

Comfort Sdo Bernardo

Best Western Eretez Copacabana
Adéagio Curitiba Batel

Condominio Hotel Tatuapé

Sleep Inn Jacarei

Cidade Matarazzo

Hotel Premium SBC

Edificio Hotel Itu Terras de S&o José
Golden Tulip Campos Hotel
Condominio Edificio HE Itatiba
Condominio Hotel Floréncio de Abreu
Share Apartamentos Inteligentes
Edificio Hotel Eko Aruja

SAO International Square

Comfort Hotel & Convention Americana
Edificio Hotel Beira Mar

Condominio V N Faria Lima

Dall Onder Planalto Hotel Bento Gongalves

2014
2014
2014
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2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2018
2019

Royal Palm Tower

Ibis Niter6i Niemeyer

Rio Business Soft Inn

Park Inn by Radisson

Beste Western Multi Suites

BT Valinhos

Soft Inn S&o Paulo Business Hotel
Comfort Osasco

Niteréi Soft Inn Business Hotel
Comfort Campinas

Comfort S&o Bernardo

Best Western Eretez Copacabana
Adagio Curitiba Batel

Ibis Tatuapé

Sleep Inn Jacarei

Cidade Matarazzo

Intercity Premium S&o Bernardo do Campo
Novotel Itu

Golden Tulip Campos dos Goytacazes
Ibis Budget Itatiba

B&B Hotel Floréncio de Abreu

Share Apartamentos Inteligentes

Ibis Aruja

Comfort Quality Sdo Caetano do Sul
Comfort Americana

Ibis Budget Piedade

VN Faria Lima

Dall Onder Planalto Hotel Bento Gongalves
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A Caio Calfat Real Estate Consulting atua no setor imobiliario desde 1996, na area de consultoria para o
planejamento e desenvolvimento do setor imobiliario por meio de pesquisas de mercado e estudos de viabilidade

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

Atuacao

* Planejamento e desenvolvimento hoteleiro e imobiliario

+ Diagnosticos mercadoldgicos e estudos de reposicionamento para empreendimentos
imobiliarios

» Planejamento e desenvolvimento de imobiliario turistico - segunda residéncia e
multipropriedades

* Moradia estudantil e sénior living

+ Comunidades planejadas

* Gestao patrimonial

10
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CLIENTES E PARCEIROS
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1.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

APRESENTACAO

Este trabalho teve como objetivo atualizar o estudo da viabilidade
mercadoldgica e econdmico-financeira do projeto Contrato de
Investimento Coletivo (CIC) - Condo-Hotel Boulevard Convention -
Vale dos Vinhedos localizado entre as cidades de Bento

Gongalves e Garibaldi no Rio Grande do Sul.

O objeto de estudo possui 211 Uhs e sera operado pela empresa
Prime Hotéis e Eventos Ltda, sob a bandeira Plaza da Rede Plaza

de Hotéis, Resorts e SPAs.

A metodologia para o estudo mercadolégico atendeu as
orientacbes do Manual de Melhores Praticas para Hotéis de
Investidores Imobiliarios Pulverizados - SECOVI - SP e as
orientacdes metodologicas do Hotels & Motels Valuations and
Market Studies - Appraisal Institute. A elaboragdo das projecdes
operacionais e financeiras do hotel em estudo foi realizada
conforme o modelo do Uniform System of Accounting for the
Lodging Industry - AH & MA.

Boulevard Convention Vale dos Vinhedos

Rubrica do responsavel pelo estudo

&
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1.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

COMENTARIOS SOBRE OS CRITERIOS DE ESCOLHA DA OPERADORA HOTELEIRA MAIS

ADEQUADA PARA O EMPREENDIMENTO

* O projeto foi concebido como um hotel midscale e contara com
a bandeira Plaza Hotéis, através de contrato de cessdo de

marca.

* O hotel serd operado pela empresa Prime Hotéis e Eventos
Ltda., que também se encarregard da operacdo do complexo
multiuso em que se localiza o hotel. A empresa é ligada aos

desenvolvedores do hotel e do complexo multiuso.

« O hotel em estudo terd 211 Uhs ofertadas ao mercado
conforme o Memorial de Incorporagdo exigido pela Lei de

Incorporacao 4591/64.

RESORTS SPAS

||
I |
HO\T Ell s‘

BRASIL

Rubrica do responsavel pelo estudo

&
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COMENTARIOS SOBRE OS CRITERIOS DE ESCOLHA DA OPERADORA HOTELEIRA MAIS
ADEQUADA PARA O EMPREENDIMENTO

* Arede hoteleira foi definida pelos seguintes critérios:

« Reconhecimento de Marca: A Plaza Hotéis € uma companhia brasileira, que estd no mercado desde 1953. Atualmente a rede possui
05 hotéis em todo o Brasil: Plaza Sdo Rafael Hotel; Plaza Caldas da Imperatriz Resort & SPA; Plaza Blumenau; Bahia Plaza Hotel e o

Plaza Barra First.
* Canais de Distribuicdo: A Plaza Hotéis € uma rede nacional que atua e possui canais de distribuicdo e comunicagao.
* Presenca de mercado: A Plaza Hotéis esta presente nos estados de Santa Catarina, Rio Grande do Sul, Bahia e Rio de Janeiro.

| B SAEA I
mIEE
EWT

[

Plaza Caldas da Imperatriz
Resort & SPA (SC)

Plaza Blumenau Hotel (SC) Plaza S&o Rafael Hotel (RS)

Bahia Plaza Hotel (BA) Plaza Barra First (RJ)

Rubrica do responsavel pelo estudo % 17
.
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS ( 25)
2

PROJETO EM ESTUDO

Contrato de Investimento Coletivo - CIC | Condo-Hotel Boulevard Convention - Vale dos Vinhedos

Rede Plaza de Hotéis, Resorts e SPAs

Bandeira Plaza

Categoria Midscale

UHS 211

Eventos 1.700 (Auditorio)

Previsao de In ur 2022

18

Rubrica do responsavel pelo estudo
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1.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

Bento Gongalves e Garibaldi estdo localizadas na
Mesorregiao Nordeste Rio-grandense, na
Microrregido de Caxias do Sul, divisdo do estado do

Rio Grande do Sul formada por 19 municipios.

Apresenta economia diversificada e representa uma
importante area para o desenvolvimento do interior

do estado do Rio Grande do Sul.

Possui a maior concentracdo de produtores de vinho
do pais, na regido conhecida como Vale dos
Vinhedos. A regidao do Vale dos Vinhedos é formada
pelas cidades de Bento Gongalves, Monte Belo do
Sul e Garibaldi. As vinicolas galchas sdo premiadas
internacionalmente, em razdo da alta qualidade de

seus vinhos e espumantes.

©oNoGA®WNE

PR RERRERRRRER
© 0N WNREO

Caxias do Sul
Bento Goncalves
Farroupilha

Carlos Barbosa
Garibaldi

Flores da Cunha
Veranépolis

Sao Marcos
Anténio Prado
Cotipora

Nova Roma do Sul
Vila Flores

Pinto Bandeira
Boa Vista do Sul
Fagundes Varela
Nova Padua
Monte Belo do Sul
Santa Tereza
Coronel Pilar

MICRORREGIAO DE CAXIAS DO SUL (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

o

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) / Governo do Estado do Rio Grande do Sul

Rubrica do responsavel pelo estudo

&
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1.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

A Microrregido de Caxias do Sul é formada por 19
municipios e tem uma area de 4.965,92 km2 e

populacéo estimada em 898.250 habitantes em 2020.

Caxias do Sul ocupa o 1° lugar no ranking das cidades
que mais contribuem na formagédo do Produto Interno
Bruto da microrregido, representando 55,7% do PIB

total.

No estado do Rio Grande do Sul, Bento Gongalves
ocupa a 142 posigao no ranking das cidades que mais
contribuem na formacdo do Produto Interno Bruto
(PIB).

Gongalves ocupa a 22 posicdo e a cidade de Garibaldi

Na Microrregido de Caxias do Sul, Bento

ocupa a 52 posi¢do no ranking das cidades que mais

contribuem na formacgao do Produto Interno Bruto.

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) / Governo do Estado do Rio Grande do Sul

MICRORREGIAO DE CAXIAS DO SUL (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Microrregido de Caxias do Sul (RS)

Populagao (2020%) PIB (2018)

C3

1 Caxias do Sul 517.451 57,6% 24.678.915 55,7% 1.652,31
2 | Bento Gongalves 121.803 13,6% 5.963.269 13,5% 274,07 |
8 Farroupilha 73.061 8,1% 3.426.684 7,7% 361,68
4 Carlos Barbosa 30.241 3,4% 2 529 089 5,7% 229,99
5 Garibaldi 35.441 3.9% 2.076.992 4.7% 168.14
6 Flores da Cunha 31.063 3,5% 1.623.650 3,7% 272,61
7 Veranépolis 26.553 3,0% 1.549.594 3,5% 289,43
8 S&ao Marcos 21.658 2,4% 849.003 1,9% 256,25
9 Antonio Prado 13.045 1,5% 612.662 1,4% 347,62
10 Cotipora 3.838 0,4% 158.086 0,4% 172,38
11 Nova Roma do Sul 3.717 0,4% 182.745 0,4% 149,05
12 Vila Flores 3.396 0,4% 176.435 0,4% 107,82
13 Pinto Bandeira 3.036 0,3% 53.417 0,1% 105,07
14 Boa Vista do Sul 2.778 0,3% 90.916 0,2% 92,93
15 Fagundes Varela 2.741 0,3% 77.466 0,2% 134,30
16 Nova Padua 2.558 0,3% 71.085 0,2% 103,24
17 Monte Belo do Sul 2.530 0,3% 79.016 0,2% 69,60
18 Santa Tereza 1.726 0,2% 37.497 0,1% 73,98
19 Coronel Pilar 1.614 0,2% 39.566 0,1% 105,45

*Populagdo Estimada

Rubrica do responsavel pelo estudo

4
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1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS (C %

BENTO GONCALVES - INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

» O principal contribuinte para a formag¢do do PIB de Bento Gongalves € o setor de Distribuicdo do PIB de Bento Gongalves

Servicos, seguido dos setores de Industria e Impostos. por setor (2018)
1,3% 13,3%

+ O PIB da cidade, trazido ao valor presente, tem apresentado Taxa de Crescimento = Impostos
Médio (TCM) de - 0,41% entre 2012 e 2018; O PIB complementado pelas taxas de Industria  54,5%
crescimento do PIB Brasil de 2019 (1,1%), segundo dados colhidos em = Servicos " 30,8%
,tem TCM de - 0,35 % entre 2012 e 2019. = Agropecuaria

Evolugcédo do PIB de Bento Gongalves (R$)

R$ 8.000.000,00
- - - RS 6.000.000,00 ——A%—o—

R$ 5.963.268,92 7.349 51.841 0,778 RS 4.000.000,00
R$ 6.113.420,02 7.983 2013 54.586 R$ 2.000.000,00

RS 0,00

DT AT AT DT DT AT A
*TCM = Taxa de Crescimento Médio
Fonte: IBGE (Ultimos dados oficiais Rubrica do responsavel pelo estudo %
disponiveis)



1. TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

BENTO GONCALVES - INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Evolucao - Impostos 2012 a 2018 Evolucao - Industria 2012 a 2018

TCM TCM
1.049.846 -3,10% -3,11%

2.217.997 2.293.739 2.253.925
1.839.96¢ 1.679.600 1.687.905 1.835.455

959.816 | | 974.029

806.574
859.423 776.239

794.663

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Evolucdo - Servicos 2012 a 2018

Evolucao - Agropecudria 2012 a 2018

TCM

TCM
2,25% -1,82%
3.316.996 — 3.252.887 110.706
182. 3.151.520 89.603 85.620
. . 84.122
e . 80.264
3.008.423 2.969.981 ‘o

2.846.004

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: IBGE ((iltimos dados oficiais Rubrica do responsavel pelo estudo %
disponiveis)



1.

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

* O principal contribuinte para a formacao do PIB de Garibaldi € o setor de Servigos,

seguido dos setores de Industria e Impostos.

+ O PIB da cidade, trazido ao valor presente, tem apresentado Taxa de Crescimento
Médio (TCM) de 1,88% entre 2012 e 2018; O PIB complementado pelas taxas de
crescimento do PIB Brasil de 2019 (1,1%), segundo dados colhidos em

,tem TCM de 1,61% entre 2012 e 2019.

* Demais indices socioeconémicos apresentam variagBes positivas, exceto pessoal

ocupado:

R$ 2.076.992,47 2.480 16.891 0,786

R$ 1.857.478,48 2340 2013 17.171

*TCM = Taxa de Crescimento Médio

GARIBALDI - INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONIVEIS)

Distribuicdo do PIB de Garibaldi
por setor (2018)

42,9% 2v5°/i /' 17,5%

T 371%

= Impostos
Industria

= Servigos

= Agropecuaria

Evolugdo do PIB de Garibaldi (R$)

R$ 2.100.000,00
R$ 2.000.000,00
R$ 1.900.000,00

R$ 1.800.000,00

R$ 1.700.000,00
NI NI I
D PP P PP

Fonte: IBGE (Ultimos dados oficiais

Rubrica do responsavel pelo estudo
disponiveis)

&
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GARIBALDI — INDICADORES ECONOMICOS (DADOS OFICIAIS DISPONiVEIS)
Evolucao - Impostos 2012 a 2018 Evolucao - Industria 2012 a 2018
TCM TCM

9 9
1,59% 809 142 0,82%
364.056
. 773.822 771.469
343.876

351.704 |

71515 | ee7.770] esaer2

1l

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

342.534

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Evolucdo - Servicos 2012 a 2018 Evolucdo - Agropecudria 2012 a 2018
TCM TCM

2,82% 5,10%

[ 890.559
844.915

851.727

817.237 | 808.195

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: IBGE ((iltimos dados oficiais Rubrica do responsavel pelo estudo %
disponiveis)
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VALE DOS VINHEDOS

No Rio Grande do Sul é produzido 90% dos vinhos do Brasil. A Serra
Gaducha é responsavel por 80% de toda a area vitinicola do Estado e
€ conhecida por ser a maior produtora de Vinhos e Espumante do

Brasil.

De acordo com dados divulgados pela Uvibra (Unido Brasileira de
Vitivinicultura), as vendas de vinhos finos aumentaram 56,56%,
passando de 15 milhdes de litros/ano, em 2019, para 24,2 milhdes

em 2020, ano marcado pela pandemia do Covid-19.

Um dos principais atrativos da regido é o Vale dos Vinhedos que
tornou-se um dos mais importantes destinos turisticos da América
Latina e concentra cerca de 30 vinicolas que possuem o selo de

Denominacgéo de Origem, que reconhecem a procedéncia do vinho.

O Vale dos Vinhedos é considerado oficialmente patrimonio histérico
e cultural do Estado do Rio Grande do Sul e é formado pelas cidades
de Bento Gongalves, Monte Belo do Sul e Garibaldi. A maior parte da
area do Vale dos Vinhedos pertence ao municipio de Bento

Gongalves e a menor parte pertence a Monte Belo do Sul.

Fonte: Ibravin/ Vale dos Vinhedos/ Governo do Rio Grande do Sul/ Jornal do Comércio

Pinto Bandeira

-8 Bento Gongalves

==Sgoredio. |
)

Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONGCALVES E GARIBALDI-ACESSO RODOVIARIO

* O municipio de Bento Gongalves é servido por rodovias federais e
estaduais. E possivel acessar Bento Gongalves a partir da Rodovia
BR-470 que atravessa a cidade, e pelas rodovias RS-431 no trecho

norte e RS-444 no trecho sul.

* Bento Gongalves esta a 13,5 km (19min) de Garibaldi, a 43,9 km
(51min) de Caxias do Sul, a 17,8 km (24 min) de Monte Belo do Sul
e a 122 km (01h55min) de Porto Alegre.

* O municipio de Garibaldi também pode ser acessado pelas rodovias

federais BR-470 e BR-453. A BR-453 também & conhecida como vale dos

Rota do Sol, pois é a estrada de acesso ao Litoral Norte Gaucho, Vinhedos

ligando Caxias do Sul e a Serra Gaucha ao Litoral Norte Gaucho.

S - Acesso
(29 min) de Monte Belo do Sul, a 43,1 km (44 min) de Caxias do Sul 7 3 | oo BR-470

e al1ll km de Porto Alegre (01h33min). g GnedeArevede g TEEEEEES Eg':ji

-------- BR-453

* Garibaldi estd a 13,1 km (17 min) de Bento Goncalves, a 24,4 km

Fonte: Google Maps. Elaboragéo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI-ACESSO AEREO | AEROPORTO INTERNACIONAL DE PORTO

ALEGRE

*  Em marco de 2017 o Aeroporto Internacional de Porto Alegre passou a ser administrado pela Fraport AG (Frankfurt Airport Services Worldwide).

* A pandemia de Covid-19 impactou negativamente a movimentacdo aérea de passageiros durante o ano de 2020, principalmente em relagdo ao

trafego aéreo internacional.

* Em 2020 registrou movimento de 2.826.033 passageiros, uma reducdo de 66% em relagédo ao ano de 2019.

Aeroporto Internacional de Porto Alegre | 2015 a 2020

9.000.000
8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

0

2015

2016

2017

2018

2019

2020

m N° de Passageiros

8.354.961

7.648.743

8.009.735

8.292.608

8.314.013

2.826.033

Fonte: Porto Alegre Airport.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI-ACESSO AEREO | AEROPORTO INTERNACIONAL DE PORTO
ALEGRE

Localizado na capital, o aeroporto fica distante 114 km da cidade de

wunna

Vila Seca :
Bento Gongalves Lajeado
Grande

Bento Goncalves (aproximadamente 01h40 de automével). B G B ) C Cayias d
c (ap ) Gorves Caxias do Sul

A cidade de Garibaldi fica distante 105 km do aeroporto T Encantado % Farroupilia
P Ge di
(aproximadamente 01h30 de automovel).
X Nova
Arroio 353 b A4 Gramado

do Meio . Petropolis
j 3 Sao Fral
ajeado . ke

479 .'. Trés Coroas
. Dois Irmaos
0,0'
22 Novo Taquara
87 Montenegro v
2 “Hamburgo
L)
Sao Leopoldo
Taquari »
Sant
da
H
: Canoas =)
iodac" . Gravatal
A o
470 oA
Porto Alegre
Rutia [aal ne

Fonte: Porto Alegre Airport/ Google Maps. Elaboracédo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 28
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI-ACESSO AEREO | AEROPORTO REGIONAL DE CAXIAS DO SUL

O Aeroporto Regional de Caxias do Sul Hugo Cantergiani é o
segundo mais movimentado do Rio Grande do Sul e € administrado Aeroporto Regional de Caxias do Sul| 2016 a 2020
pela Prefeitura da cidade desde a sua inauguragdo em 1988. As 300:000
companhias aéreas que operam no aeroporto sdo a Azul Linhas 250.000
Aéreas e a Gol Linhas Aéreas, com destinos para Campinas e S&o 200.000 —
Paulo, alem de 34 destinos regionais. 150.000 —

* A pandemia de Covid-19 impactou negativamente a movimentag&o 100.000
dos aeroportos de todo o pais durante o ano de 2020. O Aeroporto
Regional de Caxias do Sul registrou movimento de 57.511 %0000 1™ .:
passageiros em 2020, uma reducao de aproximadamente 72% em 0 2016 2017 2018 2019 2020
relacdo ao ano de 2019. ® N° de Passageiros | 200.000 201.179 205.943 241.527 57.511

Fonte: Prefeitura de Caxias do Sul. Rubrica do responsavel pelo estudo % 29
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI-ACESSO AEREO | AEROPORTO REGIONAL DE CAXIAS DO SUL

* O aeroporto fica distante 45,7 km da cidade de Bento Gongalves

(aproximadamente 48 min de automovel).

¢ A cidade de Garibaldi

(aproximadamente 47min de automével).

fica distante 40,6 km do aeroporto

iLemos

Jansen
Bento
Goncalves
b Sao Pedro Caravaggio
470 RS-444
> [Rs-2a8]
SBorghetos®va ., ofss3) =un, %
5 Pid » o, . Q»"
"L *Tmmnw, gus?®
: : Farrotpilha
H " Blauth
1 470
1 - Cajuru
1 Ga
1 <
ima I Rachado
1
E Vale dos rlos Barbosa Emboaba
di _ Santa Luiza
Vinhedos
RS-446
Torino Sao Pedro
de Feliz
Arco Verde

Barao

Ali~ Calia

Fonte: Prefeitura de Caxias do Sul/ Google Maps. Elaboracédo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting

Py *
DESVIO RIZZO

Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONGCALVES- ECONOMIA | INDUSTRIA

A cidade de Bento Gongalves é um importante polo industrial e entre
os principais setores da indUstria estdo a fabricagdo de moveis, de
bebidas, de produtos alimenticios, de maquinas e equipamentos, de

produtos de borracha e material plastico, e de produtos de metal.

O polo moveleiro é representado pelas cidades de Bento Gongalves,
Monte Belo do Sul, Pinto Bandeira e Santa Tereza, totalizam cerca
de 300 industrias. Em 2020, o polo foi responsavel por 28% do

faturamento do estado.

O setor vive um momento de retomada, de janeiro a setembro de
2020 o faturamento foi de R$ 1,54 bilhdo, o que representa um
crescimento de 6% com relagdo ao mesmo periodo de 2019. Para
2021, de acordo com o Sindicato das Industrias do Mobiliario de
Bento de Gongalves (Sindmdveis), a projecao € de um crescimento

real de 4%.

De acordo com levantamento realizado pela Secretaria de
Desenvolvimento de Bento Gongalves no fim de 2020, na cidade

havia um total de 17.849 empresas.

Fonte: Sindiméveis/ Grupo Amanha/ Correio do Povo/ Secretaria de Desenvolvimento Econdmico de Bento Gongalves.

O ultimo levantamento das maiores empresas do Sul, indica que
seis empresas da cidade estdo dentre as 500 maiores. Destas, 03
sao do setor moveleiro, dentre elas destacam-se: Todeschini S/A, a
Vinhos Salton S/A, Bertolini S/A, Unicasa Indistria de Méveis S/A e
Newsul S/A Embalagens e Componentes e a Ceran - Cia. Energ.

Rio das Antas.

Bento Gongalves se destaca como importante polo turistico da Serra
Gaulcha. E pioneira na producdo vinicola do Brasil e no
desenvolvimento do Enoturismo, além de possuir o titulo de “Capital
Brasileira do Vinho”. Dois principais produtos das vinicolas de Bento
Gongalves no mercado interno sdo o suco de uva e o0s vinhos, o

terceiro é o espumante.

No turismo de negécios Bento Gongalves sedia grandes feiras no

segmento industrial e comercial.

Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
.
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GARIBALDI — ECONOMIA | INDUSTRIA

» Garibaldi € uma cidade com grande diversidade econémica e cultural. Sua indlstria é formada pelo setor de metal mecanico, vinicola, moveleiro
e alimenticio. S&8o 3 éareas industriais de pequeno porte no entorno da cidade e um distrito de maior porte localizado as margens de Rodovia

470.
» Garibaldi é conhecida como a “Terra do Espumante” e 80% da producéo nacional é fabricada na regido de Garibaldi e Bento Gongalves.

* De acordo com o ultimo levantamento realizado pela Secretaria de Desenvolvimento de Garibaldi em 2020, utilizando dados do ano de 2019, o
municipio de Garibaldi contava com um total de 4.229 empresas. Desse total, 387 sdo industrias, 902 sao empresas ligadas ao comércio e

2.940 s@o empresas do setor de servigos.

» Dentre as que mais contribuem para o PIB local estdo: Tramontina Garibaldi, Cooperativa Vinicola Garibaldi, Nutrire Industria de Alimentos,

Aleplast Embalagens Plasticas, Madem entre outras.

Fonte: Prefeitura de Garibaldi/ Secretaria de Desenvolvimento Econémico de Garibaldi. Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI — MAPA DO TURISMO BRASILEIRO

O Mapa do Turismo Brasileiro € um instrumento que destaca as
cidades que utilizam o turismo como estratégia de desenvolvimento,
e que deverdo ser trabalhadas prioritariamente pelo Ministério do

Turismo.

A categoria A representa 0s municipios com maior fluxo turistico e
maior numero de empregos e estabelecimentos no setor de
hospedagem, enquanto a categoria E representa os municipios que
ndo possuem fluxo turistico expressivo e nem empregos e

estabelecimentos formais no setor de hospedagem.

Bento Goncgalves € um municipio da categoria B e o municipio de

Garibaldi é da categoria C.

e PARANA
Ponta G Curitiba
5

Regido Turistica Uva e
Vinho
Bento Goncalves/RS — B
Garibaldi/RS - C

Uruguai

33

Fonte: Mapa do Turismo Brasileiro — Ministério do Turismo Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONCALVES E GARIBALDI — REGIAO TURISTICA UVA E VINHO

De acordo com o Mapa do Turismo 2019-2021, O Estado do Rio

Grande do Sul esta dividido em 27 regides turisticas

A Regiao Uva e Vinho compreende 29 municipios, sendo eles: André
da Rocha, Antdnio Prado, Bento Gongalves, Carlos Barbosa,
Coronel Pilar, Cotipora, Farroupilha, Flores da Cunha, Garibaldi,
Guaporé, Marau, Monte Belo do Sul, Nova Alvorada, Nova Araca,
Nova Bassano, Nova Padua, Nova Prata, Nova Roma do Sul, Pinto
Bandeira, Protasio Alves, Santa Tereza, Santo Antdnio do Palma,
Sao Marcos, Sao Valentim do Sul, Serafina Corréa, Veranopolis, Vila

Flores, Vila Maria e Vista Alegre do Prata.

Tem como grande diferencial as belas paisagens da serra galcha, a
preservacdo das tradicbes da imigracdo italiana, arquitetura e
gastronomia. O vinho, o espumante e a diversificada gastronomia
sdo encontrados nos hotéis, pousadas, restaurantes, cantinas,

vinicolas e adegas de toda a regiao.

Regido Turistica Uva e
Vinho
Bento Goncalves/RS - B

* 3

Fonte: Mapa do Turismo Brasileiro — Ministério do Turismo Rubrica do responsavel pelo estudo % 34
L
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BENTO GONCALVES — TURISMO

Bento Gongalves € um importante roteiro turistico da Serra Gaulcha,
possui diversidade de rotas turisticas que atraem cada vez mais
visitantes interessados no turismo rural, cultural, vitivinicola e de

aventura.

No segmento turistico sao inimeros os atrativos ligados a uva e ao
vinho, o que torna Bento Gongalves uma cidade muito visitada na
Serra Gaulcha. Muitos atrativos estdo presentes na época da
vindima, durante o evento 'Esta¢do Vindima', de janeiro a marco, que
reune atividades do momento da colheita da uva e producdo do
vinho. A cada ano Bento Gongalves vem se consolidando cada vez
mais como destino turistico nacional. Em 2019 a cidade recebeu

cerca de 1,7 milhao de visitantes.

Bento Goncalves é o segundo 'Destino Turistico Gaucho' mais
lembrado pelos gauchos. O levantamento € do 'Marcas de Quem
Decide' sobre as marcas lembradas e preferidas, promovido
anualmente pelo Jornal do Comércio e Qualidata. Em sua 222 edicao

o evento de 2020 ocorreu no dia 10 de margo, em Porto Alegre.

Fonte: Secretaria de Turismo de Bento Goncalves/ Sindicato Empresarial de Gastronomia e Hotelaria Regido Uva e Vinho.

A prefeitura municipal de Bento Gongalves mantém 5 rotas turisticas:
Vale dos Vinhedos, Caminho de Pedras, Vale do Rio das Antas,
Cantinas Histéricas e Encantos da Eulalia. O Vale dos Vinhedos é o
roteiro mais procurado de acordo com a prefeitura da cidade devido
principalmente as vinicolas instaladas no municipio. Outro destaque
€ o roteiro Caminho de Pedras através das inimeras opcdes
gastronbmicas, além das paisagens que promovem o turismo

contemplativo.

83% da demanda turistica é proveniente de 4 estados: Rio Grande
do Sul, Santa Catarina, S&o Paulo e Parana. O Rio Grande do Sul é

o principal Estado emissor com 54% dos turistas.

De acordo com informagfes divulgadas pela Prefeitura da cidade,
mesmo diante do dificil cenéario vivenciado em 2020, a cidade
manteve a movimentacao de turistas com aproximadamente 701 mil
visitantes. Bento Goncalves apresentou média de estada de 2,66

dias e a maior demanda de turistas foram do préprio estado.

Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
.
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BENTO GONCALVES — TURISMO
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Vale dos Vinhedos Caminhos de Pedra Vale do Rio das Cantinas Histéricas Encantos de Eulalia
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Fonte: Secretaria de Turismo de Bento Gongalves / Sindicato Empresarial de Gastronomia e Hotelaria Regido Uva e Vinho Rubrica do responsavel pelo estudo %
.
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BENTO GONCALVES - TURISMO

Vale dos Vinhedos Caminhos de Pedra

Pipa Pértico Cooperativa Vinicola Aurora La Fontana (Via del Vino)

Fonte: Prefeitura de Bento Goncalves/ Secretaria de Turismo de Bento Gongalves / Sindicato Empresarial de Gastronomia e
Hotelaria Regido Uva e Vinho

Rubrica do responsavel pelo estudo
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GARIBALDI — TURISMO

Conhecida como a Capital do Espumante, Garibaldi tem
desenvolvido o turismo ligado as empresas do setor, além das
vinicolas, ha o centro histdrico com diversas propriedades que datam
do inicio do século XX e dois roteiros gastronémicos (Via Organica e
Estrada do Sabor).

Garibaldi recebe em média 500 mil turistas por ano. A cidade possui
diversos atrativos como rotas de compras no centro, a Estrada do
Sabor, o Centro Histérico e a Biorganica. Além disso, a cidade é
reconhecida por promover eventos, tendo como destaques o

Garibaldi Vintage e o encerramento da vindima.

Além do turismo de lazer a cidade é tema de diversos seriados e

filmes que séo trazidos pela Garibaldi Film Comission.

Garibaldi Vintage

Fonte: Prefeitura de Garibaldi/ Vale dos Vinhedos/ Visit Brasil/ Secretaria Municipal de Turismo e Cultura de Garibaldi/
Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Turismo do Estado do Rio Grande do Sul/ Google imagens

Rota do Sabor

Rubrica do responsavel pelo estudo
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BENTO GONCALVES — NOVOS PROJETOS | PIAZZA SALTON

* O Piazza Salton trata-se de um projeto futuro a ser implantado na

cidade de Bento Gongcalves, localizado na regido central da cidade.

* O projeto seréa construido na antiga Vinicola Salton, esta orgado com
orgcamento de R$ 147 milhGes e prevé a construcdo de 37.000m2 de
area construida, com 10 mil m2 de area comercial e torre residencial

com 55 apartamentos.
o \ ‘ «":{H ( mw
» Além das lojas esté@o previstas a constru¢do de uma praca central = R Sl g PRACA CENTRAL

multiuso, espelho d"agua, parque infantil e estacionamento com 1,5

mil vagas.

* As obras ja estdo em andamento e a previsao de inauguracao sera
em 2022.

* O Piazza Salton esta distante 9,0 km (aproximadamente 15 min de

Perspectiva do empreendimento Piazza Salton

automovel) do empreendimento em estudo Boulevard Convention

Vale dos Vinhedos.

Fonte: Portal Piazza Salton Rubrica do responsavel pelo estudo % 39
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BENTO GONCALVES — NOVOS PROJETOS | BENTO +20

O projeto é uma iniciativa que visa projetar o futuro da cidade através
de 06 pilares estruturantes: Educacdo, Sustentabilidade, Inovacao,

Empreendedorismo, Cidadania Plena e Insergao Global.

Para idealizar este masterplan foram reunidas 28 entidades da
cidade totalizando 200 profissionais envolvidos. Foram criadas 10
camaras de trabalho dentro dos seguintes topicos: Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel; Cidadania; Desenvolvimento Rural;
Educacdo; Industria, Comércio e Servicos; Saulde; Seguranga;
Tecnologia, Inovacdo e Empreendedorismo; Turismo e Cultura; e

Urbanismo, Mobilidade Urbana e Infraestrutura.

No turismo as diretrizes trabalham a valorizacdo da identidade
cultural, a manutencdo da movimentagdo de turistas durante o ano

todo e o fortalecimento do destino dentro e fora do estado.

BENTO
+20

pensar e agir para o futuro

Projeto Bento + 20

Fonte: Camara Municipal de Bento Gongalves/ Jornal do Comércio RS Rubrica do responsavel pelo estudo
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OBSERVACOES DE RISCO: COVID -19

Data de

modificagdo: 16/04/2021

* A Organizagdo Mundial da Saude (OMS) declarou, em 30 de janeiro
de 2020, que o surto da doenga causada pelo novo coronavirus MBBA

(COVID-19) constitui uma Emergéncia de Salude Publica de

. . ) 2020 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P
Importancia Internacional — o mais alto nivel de alerta da | |Atividade econdmica
Organizacdo, conforme previsto no Regulamento Sanitério PIB nominal — Bilhdes de reais 7.448 8445 9.096 | 9.476| 9.917 |,/ 400
Internacional. Em 11 de marco de 2020, a COVID-19 foi | pig nominal — Bilhdes de délares 1443 | 1548 1682 1783 1.935|, .o
caracterizada pela OMS como uma pandemia. Crescimento real do PIB -4,1% 3,8% | 1,8% | 2,3% | 2,4% | 2,5%

Taxa de desemprego - média do ano 13,5% 14,6%| 14,3% | 13,4% | 12,0% |10,9%
) o o ] ) ) Taxa de desemprego - fim de periodo 14,6% 14,3%| 14,2% | 13,2% | 11,9% |10,8%
» No Brasil, o primeiro caso oficial foi registrado em 26 de fevereiro. | [Taxa de juros

fat | ol . dem o oacs Selic — final do ano 2,00% _ |5.50%] 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50%

ator que colocou o Brasil em meio a pandemia e suas implicacdes  [2cic—meda do arg 281% 2005 55006 15 50% T 55006 15 50%

sociais, politicas e economicas. e r?"’g de juros (SeNicNPCA) =fim | 5 4105 |0,729| 1,84% | 2,43% | 2,43% |2,43%
e periodo ' ' ' ’ '

CDI - final do ano (anualizado) 1,90% 5,39%| 5,39% | 5,39% | 5,39% |5,39%

+ Em abril de 2021, a atividade econdmica segue impactada pela = | CDI-acumulado no ano 2,78%  |3,76%)| 539% | 5,39% | 5,39% |5,39%
TJLP (Taxa nominal) —fim de 455%  |4,53%)| 5,60% | 4.87% | 4.74% [4,73%

pandemia, porém com o avango da vacinagdo em massa espera-se periodo
TLP (Taxa real) — fim de periodo 1,83% 3,53%| 4,61% | 4,33% | 4,25% |4,20%

um maior controle da doenca no pais.
» Assim, destaca-se essa observagdo de risco futuro conforme pandemia se estabeleca e seja tratada no Brasil, prolongando ou nédo seus efeitos na sociedade
economia, o que pode alterar a curva de tendéncias dos dados s6cios econdmicos apresentados nesse trabalho e que deram suporte aos estudos de demanda e
financeiros. Os efeitos da crise do COVID 19 na economia estdo assim estimados para o Brasil , conforme o Relatério de Projec6es Econdmicas de Longo Prazo

do Itall BBA. Fonte: OMS — Banco Itad https:/www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/apresentacoes Rubrica do responsavel pelo estudo % 41
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TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS

CONSIDERACOES

Bento Goncalves se destaca como um destino de lazer dentro da
regido da Serra Galcha. Junto com as cidades de Garibaldi e Monte
Belo do Sul formam o Vale dos Vinhedos, importante polo econdmico
e turistico voltados para a cultura do vinho. A cada ano, a cidade de
Bento Gongalves vem se consolidando como um importante destino
turistico no pais, em 2019 atingiu a marca de 1,7 milh&o de visitantes
e mesmo com as dificuldades enfrentadas pelo setor turistico
durante o ano de 2020 devido a pandemia do Covid-19, a cidade

recebeu mais de 700 mil visitantes.

A cidade tem se mantido estavel em termos de crescimento
econdmico, com indicadores correspondentes a média das cidades

brasileiras.

A cidade de Bento Gongalves tem boa estrutura de servicos e
comeércio e um ponto de atencdo para se considerar é com relagdo
as vias de acesso, pois alguns trechos ndo séo duplicados e com

problemas de conservacéao.

Garibaldi é reconhecida como a capital brasileira do Espumante
devido ao pioneirismo e qualidade de seus vinhos e espumantes. E
um destino que esta despertando para o turismo e tem buscado
estruturar produtos que atraiam demanda para a cidade. O resultado
pode ser observado no crescimento anual do ndmero de visitantes
que frequentam a regido. Seus indicadores econémicos também sdo
positivos e levemente maiores do que Bento Gongalves indicando

que a cidade tem evoluido em termos de desenvolvimento.

Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
.
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIROPOR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE (C %
SUA EVOLUGCAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA =

CESTA COMPETITIVA

» Para identificacdo da cesta competitiva, foram considerados os empreendimentos de Garibaldi e Bento Gongalves que competem direta e

indiretamente com o projeto em estudo e o Farina Park que esta na estrada para Farroupilha, proximo ao terreno.

* Os hotéis diferenciam-se entre si e com o hotel em estudo, seja por preco, localizagdo, produto, servicos ou demanda, por exemplo. Sendo assim,
cada hotel da cesta competitiva foi analisado de forma individual e comparado ao produto em estudo para avaliar o nivel de competitividade entre

eles.
» Dentro do set competitivo foram tragados os indices de competividade conforme mencionado abaixo:
1. Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as UHs sdo consideradas no grupo competitivo;
2. Secundaria: compete 50% com o hotel em estudo e metade do nimero total de UHs sdo consideradas no grupo competitivo;
3. Terciaria: compete 25% com o hotel em estudo e um quarto do nimero total de UHs sé@o consideradas no grupo competitivo;

4. Nao competitivo: onde o produto é retirado do grupo por ndo oferecer UHs que possam vir a concorrer com o hotel em estudo.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo 44
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIROPOR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE

SUA EVOLUCAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

CESTA COMPETITIVA

+ Foram identificados 12 hotéis que no total ofertam ao mercado 1.380 unidades habitacionais (Uhs) e ap6s ponderagéo, foram considerados 9 hotéis

das quais 1.065 Uhs irdo competir de forma efetiva com o hotel em estudo.

item | Inauguragdof Mot | UH] _ cCategoia [ ic_| UH Comp

2007
2001
2010
2002
1980
2019
1968
2016
1lefe)e)
2008
1953
2019

© 00 N O O A WN P

N =
= O

-———-

Rubrica do responsavel pelo estudo

Tabela de Oferta - Grupo Competitivo e Demanda

Hotel & SPA do Vinho, Autograph Collection
Hotel Villa Michelon

Hotel Laghetto Viverone Bento Gongalves
Dall'Onder Vittoria Hotel

Dall'Onder Grande Hotel

Laghetto Viverone Estagéo

Hotel Vinocap

Slim Bento Gongalves (antigo Super 8)
Farina Park Hotel

Pousada Castello Benvenutti

Hotel Casacurta

Dall'Onder Ski Garibaldi Hotel

128
57
121
109
256
205
119
100
111
18
31
125

2.Midscale Superior
2.Midscale Superior
3.Midscale
3.Midscale
3.Midscale
3.Midscale
4.Econ6mico
4.Econ6mico
4.Econdmico
4.Econ6émico
4.Econdmico
4.Econ6émico

0%
0%
100%
100%
100%
100%
100%
50%
100%
0%
100%

50%

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting
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121
109
256
205
119
50
111

0
31
63
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SUA EVOLUCAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

CESTA COMPETITIVA

+ A taxa de ocupacdo do mercado estudado estd 46%, com diaria média sem café de R$ 170,41. As informacg8es foram obtidas por meio de pesquisa

direta realizadas nos hotéis, coleta de dados em fontes secundarias e ponderagdes da equipe da Caio Calfat Real Estate Consulting.

* O quadro ilustra a pratica de diarias cobradas pelos hotéis da cesta competitiva e o valor da diaria média ponderada sem café da manhg, calculada
com base nos valores efetivos durante a semana (alta e baixa temporada), para diarias em quarto single. Devido ao COVID -19, o posicionamento

tarifario de alguns empreendimentos pode estar alterado.

Tabela de Oferta - Grupo Competitivo e Dem

Q

1 2010 Hotel Laghetto Viverone Bento Gongalves R$ 235,90 R$ 235,89 R$ 256,29 R$ 242,86 R$ 165,13 R$ 227,21 R$ 206,41
2 2002 Dall'Onder Vittoria Hotel 109 R$ 208,25 R$ 208,25 R$ 279,00 R$ 252,00 R$ 145,78 R$ 206,86 R$ 186,06
8 1980 Dall'Onder Grande Hotel 256 R$ 195,50 R$ 195,50 R$ 261,00 R$ 237,00 R$ 136,85 R$ 194,13 R$ 173,33
4 2019 Laghetto Viverone Estacao 205 R$ 198,77 R$ 198,76 R$ 223,57 R$217,29 R$ 139,13 R$193,18 R$ 172,38
5 1968 Hotel Vinocap 119 R$ 162,60 R$ 162,70 R$ 188,86 R$ 164,00 R$ 113,86 R$ 158,40 R$ 130,40
6 2016 Slim Bento Gongalves (antigo Super 8) 50 R$ 144,32 R$ 149,71 R$0,00 R$159,00 R$102,91 R$141,39 R$ 113,39
7 1999 Farina Park Hotel 111 R$ 171,43 R$171,43 R$156,86 R$0,00 R$120,00 R$ 157,26 R$ 129,26
8 1953 Hotel Casacurta 31 R$ 317,09 R$317,09 R$0,00 R$37543 R$221,96 R$ 307,28 R$ 279,28
9 2019 Dall'Onder Ski Garibaldi Hotel R$ 213,10 R$ 213,18 R$ 285,71 R$ 258,29 R$ 149,20 R$ 223,89 R$ 195,89

-———————

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
L
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2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIROPOR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE

SUA EVOLUGCAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

CESTA COMPETITIVA
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OFERTA

» O surgimento da pandemia Covid-19 no inicio de 2020 causou um grande impacto no setor turistico, sobretudo no mercado hoteleiro. De acordo com
um levantamento realizado pelo FOHB — Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil, no periodo de janeiro a novembro de 2020 houve uma queda de
5,4% na diaria média praticada no pais. Essa queda segue em evidéncia no inicio de 2021 e a hotelaria da regido em estudo também reflete essa
tendéncia de queda na diaria média com relagdo ao mesmo periodo do ano anterior. Em abril de 2020 por exemplo, a diaria média da cesta

competitiva era de R$ 232,95 sem café da manha e em abril de 2021 a diaria média é de R$ 170,41.

+ A oferta hoteleira de Bento Gongalves é formada por empreendimentos familiares e de redes locais, sendo a mais antiga e referéncia na cidade a
rede Dall’Onder que esta presente e em ampliagdo nas cidades do entorno. O Dall'Onder Grande Hotel ampliou recentemente a area de eventos, o
novo espago possui capacidade para 900 pessoas em formato auditério, reafirmando o posicionamento do empreendimento como 0 maior em
capacidade e um dos mais importantes geradores de demanda para a cesta competitiva. Além disso, em 2019 foi inaugurado o Dall'Onder Ski
Garibaldi Hotel.

* A rede Laghetto Hotéis ampliou seu portfolio com a abertura do Viverone Estacao no inicio de novembro de 2019. O Laghetto Viverone é um produto
moderno e € um dos hotéis mais novos da cidade. Integra o complexo Centro Profissional Viverone Planalto, empreendimento composto por salas

comerciais, lojas e hotel.

+ O Oteo Bento Gongalves, passou a ser administrada pela Slaviero Hotéis em outubro de 2020 sobre a bandeira Slim , dentre os pontos de mudanca

esta a implantacdo de servigos de coffee shop com cardapios rapidos.
Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 48
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DEMANDA

* O perfil da demanda da cidade de Bento Goncalves vem sofrendo mudancas, pois nos anos anteriores 0 mercado que se caracterizava por um

publico corporativo passou a receber na regido muitos turistas de lazer em periodos fora da alta temporada. E isso se deve a consolidagao do destino.

* A manutencdo de um calendario com grandes eventos ajuda a equilibrar os meses de baixa temporada, porém a sazonalidade ainda € um ponto a ser
contrabalanceado em boa parte dos empreendimentos. Como demanda complementar hd o mercado de héspedes corporativos que visitam toda a

regido.

* Durante muitos anos Gramado de posicionou como um destino de grande captacéo de publico, porém com a expansdo do mercado de Bento

Gongalves atualmente observa-se a distribuicéo deste mercado também na cidade.
* A movimentacdo em 2019 é levemente superior ao ano de 2018 com acréscimo de 3,86% em termos de taxa de ocupacéo.

* A estada média do destino segue estavel com média de 02 a 03 dias de permanéncia.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS 49
L



2. ANALISE DO MERCADO HOTELEIROPOR SEGMENTO PRESENTE E PERSPECTIVAS DE
SUA EVOLUGCAO, EM TERMOS DE DEMANDA E OFERTA FUTURA

OFERTA FUTURA

O Dall'Onder Planalto Hotel sera implantado na rua Herny Hugo Dreher no bairro Planalto, a regido faz parte da zona gastronémica da cidade.

O hotel contara com 312 Uhs e terd a bandeira Dall’Onder, da Dall’'Onder Hotéis. O hotel tera 16 pavimentos, distribuidos em 20.000 m2 de area construida,
com 171 vagas de garagem coberta. As obras ja estdo em andamento com previsao de entrega em 2023.

q Dall’Onder Planalto
Bento Hotel

Gongalves - -
FENAVINHO S
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105 Finos e
BOTAFOGO
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e (79
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II \\
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1
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‘\ 4 ROIa g 5
N, /, Garibaldina Borgheto ?06- ol
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ra|

GARIBALDINA
Terreno em
o Estudo
Perspectiva do empreendimento DallOnder Planalto Hotel

Fonte: Parisotto/ Google Maps. Elaboracédo Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting
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C3

CONSIDERACOES

A cidade de Bento Goncalves vem se consolidando como destino de
lazer e com isso nota-se a mudanca do perfil de demanda e o

reposicionamento da hotelaria para acompanhar essa mudanca.

A demanda de turistas de lazer em Bento Gongalves, cresceu 13%
de 2018 para 2019, fator que permitiu contrabalancear a entrada de

novos hotéis.

Atualmente o mercado passa por um momento de absorgédo da nova
oferta com a entrada do Laghetto Viverone Estagdo que inaugurou
no final de 2019.

Nao ha alteracdes com relagdo a oferta futura, que segue com a

previsédo de mais um empreendimento com 312 Uhs.

Os habitos de hospedagem seguem estaveis com média
permanéncia de 1 a 3 dias, com hospedes que buscam
empreendimentos com bom custo beneficio, assim com identificado

na pesquisa de 2020.

O setor projeta para 2021 e 2022 como anos de retomada gradual
do setor, aliado a protocolos de saude para combater a pandemia

Covid-19 e a volta dos eventos de grande porte.

Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
.
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ANALISE DO MERCADO DE EVENTOS (

BENTO GONCALVES - DEMANDA

» Bento Gongalves se posiciona como um destino de feiras de grande porte (acima de 5 mil pessoas) ligadas ao setor moveleiro local, eventos
corporativos e associativos de entidades do Rio Grande do Sul e eventos ligados ao setor de vinhos. Conforme o calendario publico de alguns
empreendimentos e o site da Prefeitura entre as tipologias estdo: congressos, simposios e encontros. O municipio conta com um calendario fixo de

eventos, voltado principalmente para o setor moveleiro e vinicola.

+  Em 2019, o espaco sediou 49 eventos, um crescimento de 16% em relacéo a 2018. Em 2020, devido ao COVID — 19 os eventos foram realizados até o

més de margo.
» O calendério de eventos segue alterado com remanejamento das feiras previsto entre o segundo semestre de 2021 e 2022.

Eventos em Bento Goncalves

Publico dltima edicao Periodicidade

Fenavinho 253.491 10 dias Bianual/Ano par (a partir de 2022)
Movelsul Brasil 30.284 04 dias Bianual/Ano par

FIMMA Brasil 23.657 04 dias Bianual/Ano impar

Fiema Brasil 7.679 03 dias Bianual/Ano par

Envase Brasil 10.234 03 dias Bianual/Ano par
Expobento 253.000 10 dias Anual

Wine South America 6.600 03 dias Anual

Avaliagéo Nacional de Vinhos 1.000 01 dia Anual

Fonte: Fundaparque/ Prefeitura de Bento Gongalves/ Bento Convention Bureau Rubrica do responsavel pelo estudo %
L
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BENTO GONCALVES - OFERTA

Bento Goncalves oferece opgdes de espacos para realizacdo de eventos de pequeno, médio e grande porte.

A oferta formada por hotéis conta com salas modulares com capacidades entre 20 a 900 pessoas em formato auditrio. A regido possui apenas um
empreendimento hoteleiro com capacidade superior a 500 pessoas em formato auditério, o Dall'Onder Grande Hotel que possui a maior capacidade, ao

comportar até 900 pessoas. Os demais empreendimentos trabalham com capacidades menores variando entre 50 a 300 pessoas.

Para feiras e outros eventos de grande porte, o principal espago da cidade é o Fundaparque. O Parque de Eventos de Bento Gongalves dispde de uma

area territorial de 322.566 m2 e é considerado um dos maiores espacos cobertos e climatizados para eventos da América Latina, com area de 58.000mz2.

e o *

Dall'Onder Grande Hotel Dall'Onder Grande Hotel - Eventos

Fundaparque

Fonte: Fundaparque/ Prefeitura de Bento Gongalves/ Bento Convention Bureau Rubrica do responsavel pelo estudo 54
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DEMANDA

* Porto Alegre: possui grande potencial turistico associado a realizacéo de eventos e vem se posicionando como um importante destino para convengdes,
congressos, feiras, eventos técnicos cientificos de associacdes e entidades locais, exposi¢8es, formaturas, shows e eventos esportivos. Segundo o ranking
ICCA*, International Congress and Convention Association, divulgado em maio de 2019, Porto Alegre se mantém entre os 10 principais destinos nacionais

em eventos no Brasil.

* Canela: é conhecida pelos seus atrativos naturais e possui vocagdo para eventos nacionais e internacionais, com destaque para a hospitalidade e altissima

qualidade na prestagéo de servigos.

* Gramado: possui diversos atrativos, além de ser o maior polo turistico do Rio Grande do Sul e um dos mais importantes do Brasil. Se posiciona como um
destino de eventos corporativos de empresas de todo o estado. Os tipos recorrentes sdo eventos médicos, juridicos e académicos. Assim como Porto
Alegre, sdo comuns eventos de associacdes e entidades locais, porém também com o cunho de incentivo devido as caracteristicas do local. O calendario de
eventos das cidades é preenchido o ano todo e possui diversas opgdes culturais, gastrondmicas que podem ser associadas a eventos corporativos. De
acordo com o Programa de Monitoramento de Eventos em Gramado e Canela — PROMEGC, realizado pelo Convention Bureau, em 2019 foram sediados
438 eventos, que contaram com 213.782 participantes, somente na cidade de Gramado. O segmento Corporativo promoveu 208, sendo a maioria dos

eventos realizados nos meses de maio e setembro.

Fonte: Porto Alegre e Regié@o Metropolitana Convention e Visitors Bureau/ Prefeitura de Porto Alegre/ Gramado, Canela Rubrica do responsavel pelo estudo LPS 55
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2.1. ANALISE DO MERCADO DE EVENTOS

OFERTA

» Considerando as caracteristicas do projeto em estudo foram levantadas as estruturas de eventos com capacidade entre 480 até 2.000 pessoas em

formato auditério nas cidades de Porto Alegre, Bento Gongalves, Canela e Gramado. Desta maneira 0 set competitivo chegou a 13 empreendimentos,

conforme listado abaixo:

Centro de Eventos

Empreendimento Maior capacidade em formato auditério

=
(QCD\I@(.H-&UJI\)HE

el il el
W N R O

Porto Alegre Ritter Hotel

Deville Prime Porto Alegre

Centro de Eventos AMRIGS

Plaza Sao Rafael Hotel

Centro de Eventos Barra Shopping Sul
Novotel Porto Alegre Trés Figueiras

Hotel & SPA do Vinho, Autograph Collection
Dall’Onder Grande Hotel

Tri Hotel Canela (antigo Vestena Hotel Canela)
Hotel Master Gramado

Wish Serrano Resort & Convention Gramado
Hotel Serra Azul

Hotel Laghetto Allegro Siena

Porto Alegre
Porto Alegre
Porto Alegre
Porto Alegre
Porto Alegre
Porto Alegre
Bento Gongalves
Bento Gongalves
Canela
Gramado
Gramado
Gramado
Gramado

Fonte:

480
480
700
550
1500
450
450
900
480
750
1100
1300
600

Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo U?S
L
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OFERTA

» Foram listados alguns empreendimentos nas cidades de Bento Goncgalves, Gramado, Canela e Porto Alegre com o objetivo de verificar as tarifas

aplicadas em cada destino.

Centro de Eventos | Precos aplicados

1  Porto Alegre Ritter Hotel Porto Alegre 420 R$ 7.000,00 R$ 16,67
2 Deville Prime Porto Alegre Porto Alegre 305 R$ 9.800,00 R$ 32,13
3 Plaza Sdo Rafael Hotel Porto Alegre 530 R$ 6.700,00 R$ 12,64
4 Novotel Porto Alegre Trés Figueiras Porto Alegre 352 R$ 5.800,00 R$ 16,48
5 Hotel & SPA do Vinho, Autograph Collection Bento Gongalves 420 R$ 7.000,00 R$ 16,67
6  Dall’Onder Grande Hotel Bento Gongalves 865 R$ 8.470,00 R$ 9,79
7  Tri Hotel Canela (antigo Vestena Hotel Canela) Canela 295 R$ 6.000,00 R$ 20,33
8  Hotel Master Gramado Gramado 560 R$ 11.550,00 R$ 20,63
9  Wish Serrano Resort & Convention Gramado Gramado 688 R$ 20.000,00 R$ 29,07
10 Hotel Serra Azul Gramado 1039 R$ 26.250,00 R$ 25,26
11 Hotel Laghetto Allegro Siena Gramado 428 R$ 4.500,00 R$ 10,51

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo U?S
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2.1. ANALISE DO MERCADO DE EVENTOS

CONSIDERACOES

Bento Gongalves dispbe de opcdes de espagos para realizacdo de

eventos de pequeno, médio e grande portes.

Ha espacos para eventos em hotéis, dentre eles, o Dall'Onder
Grande Hotel se destaca por ser o com maior em capacidade,

comporta até 900 pessoas em formato auditério.

Para feiras e outros eventos de grande porte, o principal espaco da
cidade é o Fundaparque. O Parque de Eventos de Bento Gongalves
dispde de uma érea territorial de 322.566 m? e é considerado um dos
maiores espacos cobertos e climatizados para eventos da América

Latina, com area de 58.000mz2.

Sua demanda é predominantemente do Rio Grande do Sul, porém

ha eventos esporadicos nacionais e internacionais.

O municipio conta com um calendario fixo de eventos e se posiciona
como um destino de feiras de grande porte (acima de 5 mil pessoas)
ligadas ao setor moveleiro local, eventos corporativos e associativos
de entidades do Rio Grande do Sul e eventos ligados ao setor de

vinhos.

Em 2020, devido ao COVID — 19 os eventos foram realizados até o
més de margo. O calendario de eventos segue alterado com
remanejamento das feiras previsto entre o segundo semestre de

2021 e 2022.

Em 2019 houve aumento dos eventos de menor porte concentrado,

principalmente em eventos locais e regionais.

Em termos de estrutura observa-se que dentro do set analisado de
todas as cidades, os produtos estdo em bom estado de conservacgéo,
porém a maioria j4 estdo com pelos menos 10 anos de operacao
indicando que faltam produtos que possam tornar o destino

competitivo com outros mercados.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
L
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO (C ZF)
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA <

MACROLOCALIZACAO

+ O terreno em estudo esta localizado as margens da Rodovia BR-

470, no km 221,6 defronte ao restaurante DiPaolo Garibaldi.

» Geograficamente, se caracteriza pela facilidade de acesso, a regido
estd a menos de 2 km da entrada de Bento Gongalves e a 5 km da
Garibaldi.

+ De Porto Alegre até o terreno sao cerca de 116 km, em torno de
1h47 de carro.

+ O terreno esta a 700 m da Rodovia Rota do Sol que vai sentido

Farroupilha.

* A rodovia BR-470 se caracteriza como um dos principais acessos

para quem vai sentido interior do Rio Grande do Sul e esta em bom

. BT e BR-470
estado de conservacao.

——————— RS-431
RS-444
———————- BR-453

Fonte: Google Maps. Elaboracéo: Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 60
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO

EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO

Localizado na regido de Garibaldina, o terreno em estudo esta na
maior area industrial de Garibaldi onde estdo empresas como:
Telasul (moéveis), Chandon Espumantes (bebidas), JBS Garibaldi
(frigorifico), Genial Flex Modveis (moveis), Madem (moveis), entre
outras. Ao norte, sentido Bento Gongalves, estdo alguma empresas

como a Todeschini (méveis) e Grupo SCA (mdveis).

No entorno, defronte ao terreno estd uma area comercial com dois
restaurantes, uma pousada e uma loja de moveis que ja estdo

consolidados.

A rodovia possui intenso movimento de carros durante o dia e a
noite, o que contribui positivamente para que o empreendimento

tenha boa visibilidade.

Ao lado do terreno estd a Estrada Geral Linha Garibaldina que da
acesso ao Vale dos Vinhedos, principal ponto turistico da regido.
Existe uma rotatéria nas proximidades do terreno facilitando o

acesso para quem vem sentido Porto Alegre-Bento Gongalves.

Casa ‘.fa\duqae
Vinhos Finos

P S
4 \
|' © valedos
\ 1

U

4

Vinhedos

\ 4
“ena

Vinhedos

LICORSUL

o
Bento Goncalves

FENAVINHO

CIDADE ALTA

[a7)

BOTAFOGO

>
Grupo SCA 0 > Borgheto o Rola g 5o

GARIBALDINA

Terreno em

o Estudo

[ Telasul

Jo-

Gl Genial Flex I

.
[ )OO

Fonte: Google Maps. Elaboragéo: Equipe Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO

EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO - FOTOS DA OBRA DO TERRENO EM ESTUDO EM ABRIL DE 2021

Fonte: VJ&J Empreendimentos Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO

EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO - FOTOS DA OBRA DO TERRENO EM ESTUDO EM ABRIL DE 2021

Fonte: VJ&J Empreendimentos Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO - FOTOS DA OBRA DO TERRENO EM ESTUDO EM ABRIL DE 2021

Fonte: VJ&J Empreendimentos Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

MICROLOCALIZACAO - LOCALIZACAO ENTORNO

iy O [ 10 Rodovia BR-470 Km 221,6 (Sentido Bento Gongalves)

Terreno em
Estudo

da Castello @
Benvenutti

Fonte: Google Street View (Captura de imagem Abril de 2019)

Rubrica do responsavel pelo estudo
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3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO (
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA 2 _J

PONTOS DE INTERESSE

principais pontos de interesse e

A . Bento Gongalves 8,5 km 15 min
as distancias a partir do terreno
2 Garibaldi 8,2 km 12 min
em estudo.
3 Vale dos Vinhedos 5,6 km 10 min
* Obs.: Trajetos estimados de 4 Fundaparque 11,0 km 19 min
automével via Google Maps. APROVALE - Associacéo dos Produtores de :
5 . ) . 3,7 km 06 min
Consulta as 15h00 do dia Vinhos Finos do Vale dos Vinhedos
31/03/2021. 6 Todeschini 8,8 km 15 min
7 Telasul IndUstria de Moveis 2,6 km 04 min
8 Chandon 3,5 km 05 min
9 Tramontina 7,5 km 10 min
10  Caminhos de Pedra 14,1 km 16 min
11  Aeroporto Internacional de Porto Alegre 109 km 01h32 min
12 Aeroporto Regional de Caxias do Sul 40,3 km 44 min

Fonte: Google Maps, Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
L



3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

PONTOS DE INTERESSE

Bento Goncalves
Garibaldi

Vale dos Vinhedos
Fundaparque

APROVALE - Associac¢éo dos Produtores de
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Fonte: Google Maps, Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 67



3. ANALISE DA LOCALIZACAO GEOGRAFICA DO
EMPREENDIMENTO E DE SUA VIZINHANCA

CONSIDERACOES

* O terreno em estudo esta em uma regido de facil acesso para as

cidades de Porto Alegre, Farroupilha, Garibaldi e Bento Gongalves.

* Por estar defronte a rodovia BR-470 ha 6tima visibilidade para quem

circula na regido.

* Um outro ponto positivo que vale destacar é que o empreendimento
esta ao lado de uma das rotas que vai para o Vale dos Vinhedos,
caracteristica que deve ser amplamente explorada pelo

empreendimento em estudo.

e O fato de ser um produto inserido em um complexo comercial e de
eventos contribui para a divulgagcdo do empreendimento, pois
oferece ao hospede uma estrutura completa de apoio e

entretenimento.

A microrregido ja possui empreendimentos comerciais que ja sado
reconhecidos no mercado, contribuindo assim para que o
empreendimento em estudo agregue no desenvolvimento deste

entorno.

Desta forma, damos como adequada a localizacdo do

empreendimento hoteleiro.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
L
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4. ANALISE DO POSICIONAMENTO COMPETITIVO (C %
v

O HOTEL x MERCADO: POSICIONAMENTO

* O hotel em estudo esta direcionado para atender principalmente o mercado de eventos, negdcios e lazer.

* O empreendimento devera dispor de instalagdes modernas e condizentes com os padrdes atuais da hotelaria.

» Por ter administracdo de uma rede hoteleira com reconhecimento nacional, o hotel em estudo serd um produto com grande destaque na regiéo,
com boa referéncia da marca, e que mantém os cuidados e padréo ja conhecidos dessa rede que ja esta consolidada no mercado.

* Em termos de servigos e diaria média, devera se posicionar como um hotel de categoria midscale, os quartos devem ser confortaveis com
Servicos.

* O hotel devera possuir um restaurante que atenda o café da manha. Ressalta-se que o empreendimento esta dentro de um complexo que

oferecera outras opgdes de refei¢oes.

=

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo
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5. ANALISE DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO

MERCADO

O HOTEL x MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

Para efeito de calculo da taxa de projecdo de demanda foram

utilizados os seguintes dados:

PIB da cidade de Bento Gongalves de 2012 e 2019, sendo 2012 -
2018 os ultimos dados oficiais disponibilizados pelo IBGE e
complementados pela taxa de crescimento do PIB Brasil de 2019
(1,3%), segundo dados colhidos em www.economia.uol.com.br, o
que gerou indice de crescimento de -0,35% % a.a. no periodo de

2012 a 2019.

A cidade esta se consolidando como um destino turistico de projecédo
nacional. Dessa forma, para o estudo do hotel os dados de
crescimento dessa demanda s&o importantes e significativos. Entre

2012 e 2019, a taxa média de crescimentos foi de 11,11%.

A partir da ponderacdo dos dados de crescimento econémico e
ponderando a questdo do COVID -19 foi ponderado entre os anos
de 2019 a 2021 o crescimento da demanda foi ajustado voltando aos

patamares de 3,33% a partir de 2022.

Taxa de Projecdo de Demanda

-0,35% 7
11,11% 3
3,33% 10

Fluxo Turistico

Taxa de Projecao

Taxas de Projecdo de Demanda

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
L
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5. ANALISE DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO

MERCADO

O HOTEL x MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

Aplicando-se as taxa de projecdo de demanda obtidas no ndamero
inicial de demanda gerada pelo numero de diarias vendidas em
2019, conforme a apuragdo da pesquisa de campo, chega-se a

seguinte projecdo de demanda — diarias vendidas/dia.

Para célculo da demanda em estudo ponderou-se a reducédo da
demanda em 2020 em 55% da demanda realizada em 2019 e para
2021 foi projetado o crescimento de 75% da demanda estimada em
2020.

Os dados seguem o relatério Recuperagdo da Hotelaria Urbana no

Brasil da Hotel Invest (anexo pagina 107).

Projecédo Demanda
2019 490
2020 501
2021 513
2022 525
2023 542
2024 560
2025 579
2026 598
2027 618
2028 639
2029 660

*Demanda: Média/dia de

vendidas

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

ajustada
220
386
398
542
560
579
598
618

639
660

diarias

Rubrica do responsavel pelo estudo

4
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5. ANALISE DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO ( 2{,‘
MERCADO -

O HOTEL x MERCADO: PROJECAO DE DEMANDA E OFERTA

» A oferta futura identificada foi somada a oferta do grupo competitivo

I T N T T
e 1.065 1.065
1.065 1.065
+ Dall'Onder Planalto Hotel: 312 Uhs das quais 156 Uhs irdo competir 1.065 1.065
com o hotel em estudo em 2023. 1.065 1.065
1.065 156 106 1.114
1.114 1.114
1.114 1.114
1.114 1.114
1.114 1.114
1.114 1114
1.114 1.114

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 74
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5. ANALISE DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO (
MERCADO

O HOTEL x MERCADO: DESEMPENHO

* O Hotel em estudo faz de parte de complexo turistico que é composto por: Centro de Convencdes e Exposicdes, Centro Gastronémico, Centro
Comercial voltado para Cultura Tipica da Regido da Serra Gaucha. Dessa forma, a analise do hotel levou em consideragdo o complexo e a
demanda hoteleira suplementar (pick up de lazer e eventos) que poderia ser gerada pelos equipamentos do complexo, fator decisivo para a

viabilidade mercadoldgica do hotel em estudo.

* O estudo de performance aponta a possibilidade de um hotel com 211 unidades hoteleiras, sugere-se que o hotel seja posicionado como um hotel

de bom conforto e que utilize a sinergia com o0 complexo para aumentar a percep¢ao de valor da estada.

Oferta Hotel X Mercado Demanda Desempenho

11 25 542 115

2023 1114 1.325 15,92% 92,00% 54,71% R$ 235,00
2024 1.114 1.325 15,92% 94,00% 11 27 560 122 57,76% R$ 255,00
2025 1.114 211 1.325 15,92% 96,00% 11 29 579 129 60,91% R$ 263,93
2026 1.114 1.325 15,92% 98,00% 11 31 598 135 64,16% R$ 271,84
2027 1.114 1.325 15,92% 100,00% 11 34 618 143 67,99% R$ 277,28

* Legenda na préoxima pagina

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo U?S
L

75



5. ANALISE DA PENETRACAO DO EMPREENDIMENTO NO
MERCADO

O HOTEL x MERCADO: DESEMPENHO

Legenda

* Mercado: Disponibilidade de Uhs para venda no ano;

* Hotel: acréscimo de oferta do hotel em estudo no grupo competitivo;
* Total: Hotel em Estudo + Grupo Competitivo;

« D. Ideal: Percentual que divide proporcionalmente a demanda entre
os hotéis do grupo competitivo. O valor indicado € a proporcao da

demanda que cabe ao hotel em estudo;

* Penetracdo: Desempenho do hotel positivo ou negativo em relagcao

a sua D. Ideal.

 Pick up Lazer: Demanda captada fora do grupo competitivo
estimado. Pratica usual de equivaléncia entre 0% e 10% da oferta do

hotel. No caso do hotel em estudo utilizou-se pick up de 5%;

Pick Up de Eventos: foi considerado por potencial de mercado de
atendimento de 28 eventos anuais, com publico de 800 pessoas,
com absorcdo de 40% do publico, ocupagdo dupla 1.8 pax/UH e
permanéncia média de 2,5 dias (0os numeros apresentados de pick
up de eventos sdo estimativas e baseados em suposta capacidade
de captacdo de clientes no centro de eventos e exposi¢cdes pela

empresa administradora do complexo multiuso);

Demanda do Hotel: Aplicacdo da D. Ideal e da taxa de penetracdo

na demanda estimada para o grupo competitivo;
% TO: Estimativa de taxa de ocupagédo para o hotel em estudo;

DM: Diaria Média. Projecdo de valores a serem cobrados pelo hotel;

N&o inclui café da manha, valores correntes de Abril de 2021.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
L
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6. ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO, MONTAGEM, (

EQUIPAGEM, DECORACAO, ENXOVAL, DESPESAS PRE OPERACIONAIS

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE CONSTRUCAO, MONTAGEM, EQUIPAGEM, DECORACAO,
ENXOVAL, DESPESAS PRE OPERACIONAIS

Por Unidade
. . o Valor de Venda da| Valor de
Tipologia N° de Uhs | m2 privativo | Valor UH A i .
Decoraco PIE-OEREEE] € Afiliacso Unidade enda por m3
Capital de Giro

150 18,45 426.824,00 21.864,00 1.312,00 450.000,00 24.390

2 60 23,58 545.500,00 27.945,00 1.677,00 575.122,00 24.390

3 1 36,90 450.000,00 43.729,00 2.624,00 900.000,00 24.390

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

Valores relacionados ao capital de giro, despesas pré-operacionais e taxa de adeséo serdo adiantados pelo desenvolvedores e administradora e pagos
no primeiro ano de operacdo conforme contratos de matuo pactuados com os adquirentes.
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7. ESTIMATIVA DOS CUSTOS ADMINISTRATIVOS E TRIBUTARIOS A SEREM (C %
INCORRIDOS PELO INVESTIDOR NA AQUISICAO DO CIC HOTELEIRO =

TAXAS

Custos administrativos:

O empreendimento em estudo tera contrato de cessao de marca da Rede Plaza de Hotéis no qual serdo cobradas as seguintes taxas:
 Marca: 1,8% da Receita Bruta.
* Marketing: 1,5% da Receita Bruta.

» Distribuicao por canal eletrénico: 3,0%.

A administragdo do empreendimento sera feita pela Prime Hotéis e Eventos, uma empresa pertencente ao grupo desenvolvedor que sera remunerada

conforme quadro abaixo:
* Até 29,99% de GOP — Incentive Fee = 9%
» De 30 % a 34,99% de GOP — Incentive Fee = 10%
« De 35 % a 39,99% de GOP — Incentive Fee = 11%
+ De 40 % a 44,99% de GOP — Incentive Fee = 12%
 De 45 % a 49,99% de GOP — Incentive Fee = 13%

* Igual ou superior a 50% de GOP — Incentive Fee = 14%
Rubrica do responsavel pelo estudo LPS 80
L
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7. ESTIMATIVA DOS CUSTOS ADMINISTRATIVOS E TRIBUTARIOS A SEREM (C %
INCORRIDOS PELO INVESTIDOR NA AQUISICAO DO CIC HOTELEIRO =

TAXAS

Custos administrativos:

A titulo de contrato de mutuo, antecipacdo do valor de capital de giro pelos desenvolvedores, havera o desembolso no 1° ano de operacéo gastos (no grupo
de gastos de capital e propriedade) o valor de R$ 750.000,00 a titulo de gastos pré-operacional e adiantamento de capital de giro e o valor de R$ 300.000,00

referente a adesdo ao sistema hoteleira.

Custos tributérios:

Cada Investidor Adquirente devera arcar, se for o caso, com o Imposto de Renda e outros tributos que incidam ou venham a incidir

sobre seus respectivos lucros e sobre o capital.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 81
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8.

METODOLOGIA ESCOLHIDA

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

A projecéo de resultados foi baseada no desempenho estimado para
0 hotel nos primeiros cinco anos de operacdo, conforme os itens
Andlise do Posicionamento Competitivo e Penetracdo do
Empreendimento no Mercado (taxa de ocupacdo e diaria média
prevista). O desempenho do hotel considera a atratividade do
complexo em que ele se insere, com destaque para o desempenho
da area de eventos e exposicdes influencia diretamente os

resultados estimados para o hotel em estudo.

O Fluxo de caixa para as andlises financeiras foram estimados em
10 anos, sendo os cinco primeiros anos conforme as projeces 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 operacéo.

As receitas foram estimadas conforme valores médios de receita;
esses valores foram pesquisados nos hotéis definidos na cesta

competitiva.

Os valores sédo correntes de Abril de 2021, sem inflacéo,

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 indlstria hoteleira e utilizado pelas
principais redes hoteleiras do mundo. Separando os centros de
receita (departamentos operacionais) dos centro de custo (gastos

nao distribuiveis).

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
L
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METODOLOGIA ESCOLHIDA

Os gastos foram estimados conforme médias de mercado e pesquisa
direta na cidade, principalmente o gasto médio de folha de

pagamento (cargos e salarios).

As receitas e gastos foram majorados com aumentos reais ao longo
das projegOes de resultados (fluxo de caixa sem inflagdo em precos

correntes), para simular dinamica de ambiente empresarial normal.

Honorarios e Taxas Contratuais referentes a Marca e aos
Administradores foram considerados e ja estdo refletidos no

resultado apresentado.

Termos especificos do demonstrativo de resultado foram detalhados

no Glossério.

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

Os resultados podem n&o ser atingidos, sdo frutos de premissas
mercadoldgicas e de ambiente socio e econdmico verificada no
momento da pesquisa, mudangas nessas premissas alteram o

resultado.

Data de Abertura: verificar o Prospecto Resumido. Para efeito de
andlise de projeto, é apresentado aos interessados fluxo de caixa
que prevé a abertura em 2023, de forma a melhor orientar a analise
do interessado com ano cheio de operagdo (01 de janeiro a 31 de

dezembro).

O Hotel esta inserido em complexo multiuso, foram considerados
valores de condominio referente ao complexo e receitas referentes a
aluguel de vagas de estacionamento. Valores dessas rubricas

apresentados pelos desenvolvedores do projeto.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
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8. METODOLOGIA ESCOLHIDA

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

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: Habitagdo, 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 e impostos da
propriedade, retencdo para o fundo de reposicdo de FF&E,
remuneracdo do asset manager e da rede hoteleira que tenham
como base o Lucro Operacional Bruto, e outros gastos e receitas ndo

operacionais.

Centro de Custos: Administragcdo e Geral, Manutencdo, Marketing e
Vendas, Agua e Energia e honoréarios 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 séo: (1) ADM & Geral — folha de pagamento, comisséo de
cartdo de crédito, seguranca, RH & Administrativo, TI, dados e
telecomunica¢des; (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 ISS, PIS, COFINS e ICMS.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

QUADRO DE AREAS

e : Area

Habitacoes Quantidade Privativa
Tipo 1 150 18,45 2.768
Tipo 2 60 23,58 1.415
Tlpo 3 S5

*Vale ressaltar que desde 2015 estd em vigor a lei 13.146/2015 que estabelece os padrdes para
guartos universais e acessiveis, recomenda-se verificar quais sdo as regras desta normaem sua
cidade.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

Rubrica do responsavel pelo estudo
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9. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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

Observacgdes:

O desempenho do empreendimento foi estimado em
5 anos, a partir do 6° estima-se estabilidade nos

niveis do 5° ano de operacéo.

Projecbes baseadas no Item 4 deste estudo e

premissas apresentadas na introducdo desse item

(5).

Restaurantes (Alimentos e Bebidas) a operagéo sera
terceirizada).
Lavanderia = 1% da receita total;

Outros= 0,50% da receita total — Valores médios de
operagdes similares;

Diaria Média sem café da manha.

Estimativa de Vendas - Hospedagem

2023 2024 2025 2026 2027

]

77.015 77.015 77.015 77.015 77.015
54,71%  57,76%  6091%  64,16%  67,99%
42136 44.484 46.908 49411  52.361
235,00 255,00 263,93 271,84 277,28
9.901.997 11.343.517 12.380.269 13.432.052 14.518.705
71.631 75.623 79.744 83999  89.014
128,57 147,29 160,75 17441 188,52

Departamentos Menores

| 20 2024 2025 2026 2027

Lavanderia 99.019,97 113.435,17 123.802,69 134.320,52  145.187,05
Outros 49.509,98  56.717,59 61.901,34 67.160,26 72.593,52

148.529,95 | 170.152,76 | 185.704,03 | 201.480,78 217.780,57
Receitas

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
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FOLHA DE PAGAMENTO - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA
UM PERIODO DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERACAO HOTELEIRA

Estimativa de Folha de Pagamento

S oinavaderomaderammens
r——el Ee L [ L

Hospedagem 497.688 502.665 510.130 517.596 522.572
Administracédo e Seguranca 3 120.420 135.138 137.145 139.152  140.490
Manutencéo 78.408 87.991 89.298 90.605 91.476

K — T S e e

+ Encargos e Beneficios 95% 661.690 689.504 699.745 709.985 716.811

ez gpirel el - 1.358.206 | 1.415.298 | 1.436.318 | 1.457.337 [1.471.350
Pagamento

Salario Médio Ano 1 1. 759

*Valores correntes em R$ - Abril 2021.

ProjecOes baseadas no item 4 deste estudo e premissas apresentadas na introducéo desse item (5). Rubrica do responsavel pelo estudo %
.
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA (C %

DRE: 1/3 - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO
DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO HOTELEIRA

2003 | | 2024 | | 2025 | | 2026 | | 2027 | |

[ ReceitaBruta | 10050527 |  [11513670]  |12565073]  13633533] 14736485 |
| Receitaliquida | 9482672 | J10863.148] l11855995] 12863238 [13.903874| |
Gastos Gerais 1.404.605 14,2% 1.553.419 13,7% 1.678.673 13,6% 1.809.677 13,5% 1.951.862 13,4%
Folha de Pagamento 970.492 9,8%  980.197 8,6%  994.754 8,0% 1.009.311 7,5% 1.019.016 7,0%

LLEE G Pz 6 6.967.438 8.168.993 9.007.356 9.854.153 10.727.520
Departamento

Departamentos Menores
148.530 100% | 170.153 | 100% | 185.704 | 100% [ 201.481 | 100% [ 217.781 | 100%
Receita Liquida 140.138 94,4% | 160.539 | 94,4% | 175.212 | 94,4% | 190.097 | 94,4% | 205.476 | 94,4%

Gastos Gerais 6.004 4,0% 6.652 3,9% 7.119 3,8% 7.584 3,8% 8.054 3,7%

LUES G Pz o 134.134 90,3% | 153.887 | 90,4% | 168.092 | 90,5% | 182.513 | 90,6% | 197.422 | 90,7%
Departamento

L/P dos Centros de Receita 8.322.830 10.036.666] 73.6% [10.924.942] 74.1% |

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

90



A Al
9. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA (C %
v

DRE: 2/3 - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO
DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO HOTELEIRA

Administracdo e Geral 2023 | | 2024 | @ | 2025 [ | 2026 | | 2027 | |
Gastos Gerais 625.067 6,2% 679.219 5,9% 718.346 5,7% 756.510 5,5% 794.374  5,4%
Folha de Pagamento 234.819 2,3% 263.519 2,3% 267.433 2,1% 271.346 2,0% 273.956 1,9%
859.886 942.738 985.779 1.027.856 1.068.330| 7.2% |
Gastos Gerais 190 960 1,9% 218.760 1,9% 238 753 1,9% 259 037 1,9% 279.993 1,9%
Folha de Pagamento 0,0% 0 0,0% 0,0% 0,0% 0 0,0%
190 960 218.760 238 753 259 037 279.993
Gastos Gerais 286.440 2,9% 312.363 2,7% 331.084 2,6% 349.422 2,6% 367.697  2,5%
Folha de Pagamento 152.896 1,5% 171.583 1,5% 174.131 1,4% 176.679 1,3% 178.378  1,2%
439.336 483.946 505.215 526.101 546.075
527.653 572.914 610.823 652.117 696.308
5.083.737 | 50,6% | 6.104.522 | 53,0% | 6.834.878 54,4% | 7.571.555 | 55,5% |8.334.236| 56,6%
erenciamento
429.945 492.536 537.551 583.220 630.402
Royalties (Plaza Hotéis) 180.909 1,8% 207.246 1,8% 226.188 1,8% 245.404 1,8% 265.257 1,8%
Marketing (Plaza Hotéis) 148.530 1% 170.153 1% 185.704 1% 201.481 1% 217.781 1%
Taxa de Condominio (Boulevard) 100.505 1% 115.137 1% 125.660 1% 136.335 1% 147.365 1%

Lucro Operacional Bruto - GOP 4.653.792 | 46,3% | 5.611.986 | 48,7% | 6.297.327 50,1% | 6.988.335 | 51,3% | 7.703.833] 52,3% @3
S . : - {
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA (C 25)
v

DRE: 3/3 - PROJECAO DAS RECEITAS, DESPESAS E RESULTADOS PARA UM PERIODO
DE PELO MENOS 5 ANOS DE OPERAGCAO HOTELEIRA

Gastos de Capital 2023 | [ 2004 | | 2025 | [ 2026 | | 2027 | |
Seguros 20.101 0,2% 20503  0,2%  20.805  0,2% 21.006 0,2% 21.106 0,1%
Taxas da Propriedade 232100  23% 232100 20% 232100 18% = 232100 17% = 232100  1,6%
Incentive Fee 604.993  60% 729558  63%  818.652 65%  978.367  7,2%  1.078.537  7,3%
mu?j(‘)’g'”‘?ao de contratos 1.050.000  10,4% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Fundo de Reposi¢&o 139.614  14% 224479  1,9%  283.380 23%  349.417  26% 385192  26%
Outras Receitas -408.000  -4,1%  -412.080 -3,6% -416.201 -33%  -420.363  -3,1%  -424.566  -2,9%
1.638.808 [ 16,3% | 794.561 938.736 1.160.526 1.292.368
* I,. reC|a ao _ S g
amarelo.

» Outras Receitas *: receitas relativas a telefonia, internet, locagdo de espagos comerciais das areas comuns do setor hoteleiro,
servico de vagas de garagem e receitas financeiras.

» Devolugdo Contratos de Matuo: R$ 750 mil de constituicdo de capital de giro e despesas pré-operacionais + R$ 300 mil de taxa
hoteleira de ades&@o ao sistema hoteleiro.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 92
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10. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10(DEZ) (C %
v

ANOS, COM A INDICACAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

CENARIOS DE RENTABILIDADE

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).

Observagdes do Quadro Retorno ao Comprador da Unidade: 1) Fluxo de caixa do hotel antes do IR e sem
inflacdo — precos correntes de abril de 2021 2) — Rentab.: rentabilidade simples; 3) Rentabilidade 2023 a
2032, média simples da coluna Rentab.; 4) rentabilidade 2026 a 2032: média simples da coluna Rentab. 5)
FC com aplicacao de CapRate: CapRate Minimo de Mercado conforme quadro pag. 71 6) TIR calculada
com o FC de 2031 somado ao FC com CapRate. A estimativa de resultados operacionais foi realizada
entre os anos de 2023 e 2027, a partir de 2028 foi considerado crescimento vegetativo de 0,5% ao ano do
fluxo de caixa.

A Taxa Interna de Retorno - TIR foi calculada em 2 cenérios. O cenério 1 reflete 0 pagamento da unidade
hoteleira a vista e o cenario 2 dividido nos 3 anos previstos de construcéo, o que altera a TIR do projeto,
pois ha escalonamento no desembolso. IMPORTANTE: A TIR pode variar conforme a condicdo de
pagamento negociada para aquisicdo da unidade hoteleira, o investidor deve considerar como
dado referencial de analise o Cenario de TIR apresentado nesse estudo — o cenario nado inclui saldo
a financiar ap6s a entrega da unidade, o que pode acarretar cobrancga de juros no saldo devedor
financiado.

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo LPS
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10. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10(DEZ) ( 2{‘-
ANOS, COM A INDICACAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS 2 J

ANALISE DE INVESTIMENTO - O CALCULO DA TIR —- PAGAMENTO A VISTA

PAGAMENTO A VISTA

5 Investimento 24 390 Rentab. 24 580 Rentab. 24 390 Rentab./
ObservagoeS: -450.000 /CapRate 575 122 /CapRate 900 000 CapRate

* Na andlise do imobiliario, CapRate e Sl =L BN SO0y
2022 0 0 0
VPL descontado a taxa de 3,31%; - 2023 13.184 2,9% 16.850 2,9% 26.368 2,9%
CapRate em empreendimentos 2024 21.066 4,7% 26.923 4,7% 42.132 4,7%
comparaveis no mercado. 2025 23.432 5,2% 29.948 5,2% 46.865 5,2%
2026 25.484 5,7% 32.570 5,7% 50.968 5,7%
» Valores de Abril de 2021, sem inflagdo e 2027 28.036 6,2% 35.832 6,2% 56.073 6,2%
FC antes do IR — com retencéo de fundo 2028 28.177 6,3% 36.011 6,3% 56.353 6,3%
de reserva. 2029 28.318 6,3% 36.191 6,3% 56.635 6,3%
2030 28.459 6,3% 36.372 6,3% 56.918 6,3%
2031 28.601 6,4% 36.554 6,4% 57.203 6,4%
2032 28.744 6,4% 36.737 6,4% 57.489 6,4%

867.508 N/a 1.108.717 N/A 1735016

5,63% 5,63% 5,63%
6.22% 6,22% 6.22%
9,72% 9,72% 9,72%

VPL 358.932 458.733 717.865

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo % 95
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10. CALCULO DA TAXA INTERNA DE RETORNO DO EMPREENDIMENTO PARA O PERIODO DE 10(DEZ)
ANOS,

COM A INDICACAO DAS PREMISSAS E DAS FONTES DOS DADOS UTILIZADOS

ANALISE DE INVESTIMENTO

Observacgdes:

Na analise do imobiliario, CapRate e
VPL descontado a taxa de 3,31%; -
CapRate em empreendimentos

comparaveis no mercado.

Valores de Abril de 2021, sem inflagéo e
FC antes do IR — com retencéo de fundo

de reserva.

- O CALCULO DA TI

R - PAGAMENTO A PRAZO

PAGAMENTO PARCELADO

Investimento

2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

TIR com CapRate

24 390

Rentab./ 24 390 Rentab./
-450.000 CapRate -575.122 CapRate

-225.000
-225.000
13.184
21.066
23.432
25.484
28.036
28.177
28.318
28.459
28.601
28.744
867.508

-287.561
-287.561
2,9% 16.850
4,7% 26.923
5,2% 29.948
5,7% 32.570
6,2% 35.832
6,3% 36.011
6,3% 36.191
6,3% 36.372
6,4% 36.554
6,4% 36.737
N/A 1.108.717
5,63% 5,63%
6,22% 6,22%
10,27% 10,27%
366.149 467.956

Fonte: Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting

2,9%
4,7%
5,2%
5,7%
6,2%
6,3%
6,3%
6,3%
6,4%
6,4%
N/A

24 390 Rentab./
CapRate
-450.000
-450.000
26.368 2,9%
42.132 4,7%
46.865 5,2%
50.968 5,7%
56.073 6,2%
56.353 6,3%
56.635 6,3%
56.918 6,3%
57.203 6,4%
57.489 6,4%
1.735.016
5,63%
6,22%
10,27%
732.297

Rubrica do responsavel pelo estudo %
.
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11. COMPARACAO ENTRE A TAXA DE CAPITALIZACAO PROJETADA PARA O EMPREENDIMENTO (C 2’5
(RENDIMENTO ANUAL PREVISTO SOBRE O PRECO DE LANCAMENTO) E A DE EMPREENDIMENTOS <
HOTELEIROS SIMILARES EM OPERAGCAO NO MERCADO

ATRATIVIDADE, RENTABILIDADE E CAPRATE PARA O SETOR

Atratividade Minima Atratividade do Mercado / CapRate
( Taxa Livre de Risco + Spread/ Risco Negécio Hoteleiro ) (Pesquisa em empreendimentos comparaveis)

Informagdes Publicas - Venda Secundéaria / Condo-Hotel
CapRate Minimo (Atratividade para o negécio em 0 Divulgada _Nominal Més_]| Nominal Ano
i i 0, 0,
analise): 3,14% Ibis Caxias do Sul R$ 200.000,00 R$ 483,72 0,24% 2,94%
Ibis Carlos Barbosa R$ 217.500,00 R$ 657,00 0,30% 3,69%

Composicéo do CapRate Atratividade

Taxa Livre de Risco Longo Prazo: 2,43%

Taxa projecao Itat 2025 Ver Anexos * Em pesquisa direta com imobiliarias da regido referentes ao ano de 2019. Em 2020 boa parte dos
+ empreendimentos n&o distribuiram dividendos.

Spread Utilizado: 0,71%

29,1% de Risco Operacional do Hotel ndo atingir Definicao de CapRate para Estudo Financeiro:
FC Estimado pela diminuigdo do nimero de diarias
vendidas em relacéo ao Ponto de Equilibrio (Lucro

Zero) na operacao. - Ver Anexos ) o -
(Maior Atratividade entre Minima e Mercado)

Fonte: Banco Ital/ S6 Flats/Viva Real/ Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo %
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12.

ANEXOS |GLOSSARIO

Absorcéo de Mercado

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

Area Comum

E a area que pode ser utilizada em comum por todos os héspedes do hotel, sendo livre 0 acesso e o uso, de forma comunitaria. Por
exemplo: lobby, areas de lazer, corredores de circulacdo e escadas.

Area Privativa

Mesmo que area Util. No mercado imobiliario, é a area do imével 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 area 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 transagédo do negocio.
B2B Sigla que define atuagéo do hotel com outras empresas, ndo o consumidor final.
B2C Sigla que define atuagao do hotel com o consumidor final.
Basic Fee Taxa basica de administracé@o 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 areas comuns resumem-se
Budget a circulacdo somente) e ocupam-se em prestar servigos voltados as necessidades estritamente basicas do héspede. Muitos deles

apresentam configuragcdes e servicos amadores.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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Cap rate

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

Demanda Hoteleira

Utilizag&o efetiva das unidades habitacionais oferecidas e disponiveis em um hotel.

Departamentos menores

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

Despesas Pré-
Operacionais

Despesas de implantagdo 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 da receita 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 Absorgao

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 ocupagdo definida como adequada para o mercado.

Fair Share ou Market
Share

Termo mercadoldgico que mede a participacéo proporcional de um produto em relagdo 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 responsavel pelo estudo
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FF&E

Sigla em inglés que significa "Furniture, Fixtures and Equipments". A sigla faz meng&o aos moveis, equipamentos, maquinas e
instalacdes que nao fazem parte da construgdo mas que completam o produto hoteleiro, por exemplo: cama ou o carrinho de
malas.

Flat

Tipo de meio de hospedagem onde as unidades habitacionais sdo geralmente compostas por uma sala de estar, apartamento e
uma pequena cozinha, destinados a hospedes permanentes ou ndo. A administragdo pode ser equivalente a de um condominio,
ou mista entre condominio e hotel. Sao regidos pela Lei de Condominio: “edificios constituidos por unidades autbnomas e
correspondentes areas comuns”.

Franquia

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

Fundo de Reposicdo de Ativos
(FRA)

Destinado a reposicéo dos ativos fixos imobilizados das areas comuns do hotel (como caixilhos, instalagdes elétricas, hidraulicas e
mecanicas etc.). Normalmente é calculado sobre a Receita Liquida, variando entre 3% e 7%

Gastos de Capital

Grupo contabil que consolida as informacdes de gastos e receitas ndo operacionais e aquelas especificamente relacionadas a
propriedade (hotel), ex: IPTU.

Gastos ndo distribuiveis

Termos contabil e financeiro para os gastos realizados em uma empresa que ndo podem ser alocados diretamente em um centro
de receita, pois sdo gastos que impactam toda a organizagdo; por exemplo salario do gerente geral ou gastos com marketing e
vendas.

Grupo Competitivo, Cesta
Competitiva, Grupo Referencial
ou Cesta Referencial

Definicdo de participantes de um mercado em que o hotel em estudo devera atuar diretamente.

Gerente Geral

Funcionério encarregado do exercicio da administrac@o central de um hotel, e pela coordenac&o de todos os setores da casa.
Tem sob sua responsabilidade gerentes setoriais e assistentes, de acordo com a filosofia da empresa.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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Gross Operational Profit
(GOP)

E o lucro operacional bruto, e representa um 6timo indicador de rentabilidade do investimento hoteleiro, ja que leva em consideracéo
todas as receitas do hotel (e ndo s6 a de hospedagem) e todos os custos e despesas operacionais.

HIIP

Sigla de Hotel para Investidores Imobiliarios Pulverizados, uma outra denominagao para condo hotel: empreendimento aprovado nos
6rgéos 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 atuagdo pode ocorrer
de varias maneiras, porém o escopo do trabalho geralmente tem como objetivo: analisar monitorar a operagdo, monitorar e, se preciso,
incentivar melhorias nas condic¢des fisicas do empreendimento e dos servicos da gerenciadora e orientar os investidores quanto a
situagdo atual e futura do investimento.

IDHM

Sigla de Indice de Desenvolvimento Humano Municipal: mede a qualidade de vida com dados de longevidade, educacéo e renda.

Incentive Fee

Taxa de incentivo de administrag&o, calculada sobre o Lucro Operacional.

Ocupacao

Em hotelaria, refere-se ao preenchimento total ou parcial das disponibilidades de hospedagem oferecidas por um estabelecimento.
indice determinado pela comparacéo da oferta com a ocupacéo das unidades habitacionais, calculado dividindo-se o total de unidades
habitacionais vendidas pelo nimero de unidades habitacionais disponiveis.

Oferta Hoteleira

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

Rubrica do responsavel pelo estudo %
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Operadora Hoteleira

Empresa especializada na administracdo de empreendimentos hoteleiros. Pode ser proprietéaria de hotéis, mas, na maioria dos casos,
recebe dos proprietarios uma participacao no faturamento do hotel (basic fee) e no resultado liquido do hotel (incentive fee) como
remuneragdo pelos seus servicos. Contratando uma operadora hoteleira, 0s proprietarios asseguram-se de uma administragdo
profissional e afiliam sua propriedade a uma marca de reconhecimento nacional ou internacional, além de beneficiarem-se dos
esforgos de marketing e vendas realizados por essas empresas em grande escala.

Pax

Termo usado internacionalmente para designar pessoas em transito, fazendo turismo.

Penetragdo de Mercado

Conceito Mercadoldgico que mede a eficiéncia de captacdo de demanda de um produto comparado aos seus concorrentes. Se maior
que 1, o produto tem penetragéo positiva e estd ganhando mercado em relagdo aos seus concorrentes; se menor que um, o produto
esta perdendo mercado em relagéo aos seus concorrentes.

Perpetuidade

Considera que o fluxo de caixa do periodo analisado estende-se infinitamente. O valor residual neste caso seria o valor presente
deste fluxo de caixa perpétuo, calculado para o Ultimo ano do periodo de analise.

PIB

Sigla que significa Produto Interno Bruto: a soma (em valores monetarios) de todos os bens e servi¢os 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 néo fazem parte
da oferta hoteleira.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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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 administragdo 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 operagéo
do negécio comparado com o valor investido no negécio.

Reposicionamento de Mercado

Quando produtos e servigos séo 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 mercadoldgico que é o resultado de filtros aplicados a um determinado mercado consumidor que divide em grupos
relativamente homogéneos os consumidores, orientando esforgos de vendas e posicionamento de produto.

Rubrica do responsavel pelo estudo
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Significa a taxa de rentabilidade que orienta investidores na escolha de seus investimentos. No mercado afirma-se que um

Taxa de Atratividade investimento esta adequado a determinado tipo de investidor se a taxa de atratividade (rentabilidade estimada) esta atendida.

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

UH ou unidade habitacional Unidade autdbnoma - &rea privativa do apartamento que forma o hotel.

Rubrica do responsavel pelo estudo % 106
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Eco e miD - SP Em 2019, periodo pré-pandemia, o desempenho anual foi hi/
RESUMO de 70% em ocupacao, R§ 306 em diaria e HEEM em RevPAR

REsUMO Das PRDJE{',&IES DE DESEMPEMNHD POR ANO™

DzumEzﬂm anual Detempenho anual De:sznhcu anual
2020 2031 2022 2023 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
Ocupegio 35% B1% T% T2% 32% 56% BE% 7% 2% 48% 5O% 65%
Didria Média (RE) ZTE 293 24 348 13 2Te m 32 268 261 ZTE 307
RevPAR (RE) 94 180 232 252 a7 155 49 235 2 126 Tesd 199
WVariagBo anual (YoY) VariagBo anual [Yoy) Variggio anual [YaY)
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
Ocupegio -9 T4% 16% % -55% T5% 19%: T% -B2% B 22% 0%
Didria Média g% 5% % k] -% 2% 8% W5 -13% -2% 6% 0%
RevPAR -5d4% 84% 295 % -59% TI% 2B% 1B% -B5% To% 30% 21%
ComparagBa com 2019 ComparagBo corm 2019 Comparaclo com 2019
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
Ocupegio 51% 86% 105% 1% 45% H0% 95% 2% 3% B9% a5% 3%
Di&ria Média 91 9% 106% 4% B9% 9% 9E% W% 8% BS% a1 0%
RevPAR 6% 8d% 108% &% d41% Ti% 93% 0% 3d% 9% TT% 93%

* Destaca-se nas e tabalas inferiores oo anos em que cada indicador de desemperho atings ou supers o valores de 2019 em cads cendrio anafsado.
Fombe: Hobel bmeast:
Recuperag3c da hotatariz urbarz no Brasl [ B
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F, F, E,
Bt T et L et
(1+TIR) (1+7TIRY (1+7IR)

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 aplicagdo da média
simples do CapRate dos dez anos estimados na Analise Financeira no referido FC 10 ( FC/(Média

da Rentabilidade Simples/CapRrate do FC 1 ao 10).
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Data de modificagao: 16/04/2021

I BBA

2020 2021P 2022P
Atividade econdmica
Mundo — Crescimento real do PIB 3,5% 3,3% 3,8% 3,6% 2,8% -3,3% 6,3% 4,4% 3,0% 3,0% 3,0%
EUA - Crescimento real do PIB 2,9% 1,6% 2,4% 2,9% 2,4% -3,5% 6,7% 4,7% 2,0% 1,8% 1,7%
Zona do Euro — Crescimento real do PIB 1,9% 1,8% 2,7% 1,9% 1,3% -6,8% 4,5% 4,2% 2,1% 1,1% 1,0%
China — Crescimento real do PIB 7,1% 6,9% 7,0% 6,7% 6,1% 2,3% 8,5% 5,0% 4,7% 4,3% 4,1%
Japéo — Crescimento real do PIB 1,6% 0,8% 1,7% 0,6% 0,3% -4,8% 2,6% 2,2% 0,9% 0,9% 0,9%
Inflacdo
EUA - CPI 0,6% 2,1% 2,1% 1,9% 2,3% 0,8% 2,4% 2,5% 2,3% 2,3% 2,3%
Zona do Euro — CPI 0,2% 1,1% 1,4% 1,6% 1,6% 0,0% 1,5% 1,7% 1,8% 1,8% 1,8%
Brasil
Atividade econdmica
PIB nominal — Bilhdes de reais 5.996 6.269 6.585 7.004 7.407 7.448 8.445 9.096 9.476 9.917 10.498
PIB nominal — Bilhdes de dolares 1.800 1.798 2.063 1.916 1.877 1.443 1.548 1.682 1.783 1.935 2.058
Crescimento real do PIB -3,5% -3,3% 1,3% 1,8% 1,4% -4,1% 3,8% 1,8% 2,3% 2,4% 2,5%
Taxa de desemprego - média do ano 8,5% 11,5% 12,7% 12,3% 11,9% 13,5% 14,6% 14,3% 13,4% 12,0% 10,9%
Taxa de desemprego - fim de periodo 9,6% 12, 7% 12,4% 12,2% 11,6% 14,6% 14,3% 14,2% 13,2% 11,9% 10,8%
Taxa de juros
Selic — final do ano 14,25% 13,75% 7,00% 6,50% 4,50% 2,00% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50%
Selic — média do ano 13,58% 14,17% 9,92% 6,56% 5,96% 2,81% 4,00% 5,50% 5,50% 5,50% 5,50%
Taxa real de juros (Selic/IPCA) — fim de periodo 3,23% 7,02% 3,94% 2,65% 0,19% -2,41% 0,72% 1,84% 2,43% 2,43% 2,43%
CDI - final do ano (anualizado) 14,14% 13,63% 6,99% 6,40% 4,59% 1,90% 5,39% 5,39% 5,39% 5,39% 5,39%
CDI - acumulado no ano 13,33% 14,06% 10,05% 6,48% 5,94% 2,78% 3,76% 5,39% 5,39% 5,39% 5,39%
TJLP (Taxa nominal) — fim de periodo 7,00% 7,50% 7,00% 6,98% 5,57% 4,55% 4,53% 5,60% 4,87% 4,74% 4,73%
TLP (Taxa real) — fim de periodo - - - 2,98% 1,68% 1,83% 3,53% 4,61% 4,33% 4,25% 4,20%

* Atualizamos nossa metodologia de célculo do PIB global. Agora, projetamos mais paises individualmente, que antes eram modelados de forma indireta. Com isso, a projecéo de
crescimento de 2021 foi ajustada para 6,3% (antes 6,9%).

Fonte: Banco ltat Rubrica do responsavel pelo estudo % 109
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Quadro de Ponto de Equilibrio e Risco Operacional

Receita Total 14.736.485 100%
Gastos Variaveis 4.225.623 28,7%
Gastos Fixos 3.060.235 20,8%
Lucro Operacional Bruto Ajustado 7.450.627 50,6%
Receita por Uh Vendida 281,44

Receita no Ponto de Equilibrio 4.290.524

Vendas no Ponto de Equilibrio 15.245

Taxa de Ocupacao no Ponto de Equilibrio 19,8%

Risco Operacional Vendas 29,1%

Risco Operacional: Proporcao da Taxa de Ocupacgéo no Ponto de Equilibrio em relacao a
Taxa de Ocupacédo do Ano 2027, o resultado é a taxa de risco envolvida na ndo obtencgéo de
Lucro ( Ponto de Equilibrio = Lucro 0) em relacdo ao volume de vendas estimado para 2027.

Fonte: Elaboracéo Caio Calfat Real Estate Consulting Rubrica do responsavel pelo estudo
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Perspectiva do empreendimento | Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/

Fonte: Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/ Rubrica do responsavel pelo estudo
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Hotel
Lojas
Centro de Convengoes
Restaurantes

Varejo de Vinho + Adega

Capela
Bosque

Café e Bar

Perspectiva do empreendimento | Apresentagdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/

Fonte: Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 112
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HOTEL PLAZA BOULEVARD

L
N/

IMOPUR Vi) JOULEVARD IMOPUR v « v | IMOPUR

Perspectiva do empreendimento | Apresentagdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/

Fonte: Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/ Rubrica do responsavel pelo estudo
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o
i; tﬁf%a

Perspectiva do empreendimento | Apresentagdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/

Fonte: Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/ Rubrica do responsavel pelo estudo
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Perspectiva do empreendimento | Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/

Fonte: Apresentacdo do empreendimento disponivel no site https://boulevardconvention.com.br/ Rubrica do responsavel pelo estudo U)S 115
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Porto Alegre Ritter Hotel

Empreendimento Configuracao

- 20 espacos para eventos com

- Metragem entre 23m2 e 350m?

- Capacidade: 15 a 480 pessoas
(formato auditério)

JARDIM 4&4 JARDIM
o GARAGEM

RECEPCAD
PORTOALE
RITTER HOTS

Porto Alegre Ritter Hotel
Largo Vespasiano Julio Veppo, 55
Porto Alegre, RS

GARTEN
BAR
—2 x
T
?z o«
3 W
2 3
S g
3 7 2
o
2. ! £
EH] S =
> 02 -3 4
ox 8L
93 " z
[DEPOSITO, 3
3 [~ 2
SERVIGO
(0] RAMPA
" CHURRASCARIA samoin
4
z
2|l esmr
g
HALL
=
LEVELE? g
3] E
' LEl o wi
ESTAR [ 1 L
“CEe
. s
|t
Porto Alegre Ritter Hotel - 3° piso Ritter Hotel - térreo Porto Alegre Ritter Hotel - térreo
Fonte: Porto Alegre Ritter Hotel/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 116
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Deville Prime Porto Alegre

Empreendimento Configuracao

- 10 salas

- Metragem: sala Guaiba 203m?2

- Capacidade: 30 a 480 pessoas
(formato auditério)

Deville Prime Porto Alegre
Avenida dos Estados, 1909
Porto Alegre, RS

Fonte: Deville Prime Porto Alegre/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 117
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Centro de Eventos AMRIGS

Empreendimento Configuracao

Centro de Eventos AMRIGS - Auditério: 290 pessoas (266m?)
Av. Ipiranga 5311 - Teatro: 700 pessoas
Porto Alegre, RS - Salas: até 135 pessoas

Sem planta baixa disponivel

Fonte: Centro de Eventos AMRIGS/
Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting
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Plaza Sao Rafael Hotel

Empreendimento Configuracao

- 15 espagos para eventos

Plaza Sao Rafael Hotel )
. . - Metragem: 274m?
Avenida Alberto Bins, 514 g
- Capacidade: 350 pessoas N )
Porto Alegre, RS o L g SALAO DE .
(auditorio) = EVENTOS i
£ SALAD
1 : AMARELO
e =] =]

—

an, P,

; AN MASC.

0 g =
SALAOC DE
EXPOSIGOES

w50 m

Fonte: Plaza S&o Rafael Hotel/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 119
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Centro de Eventos Barra Shopping Sul

Empreendimento Configuracao .

- 2.200 m2 de area livre

Centro de Eventos Barra Shopping - Ambientes modulaveis para = v L b
Sul Av. Diario de Noticias, 300 eventos de 100 a 1.000 m? ,—JELJA:J
Porto Alegre, RS - Capacidade para 1.500 d

pessoas sentadas

T

006

ek T e B :A‘;‘:'J_Jj_m_ T : R W
= A n - T - P : =

o 1 . | e BT u
PLANTA BAIXA - CENTRO DE EVENTOS
medldas am matros
Fonte: Centro de Eventos Barra Shopping Sul/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 120
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Hotel & SPA do Vinho, Autograph

Collection

Empreendimento

Hotel & SPA do Vinho,

Autograph Collection

Rodovia RS 444, km 21
Bento Gongalves

Configuracao

- 6 salas de eventos (3 modulaveis,

capacidade para 11 eventos simultaneos)

- Capacidade para até 450 pessoas
(auditério)

FOYER

St hscerk

— GUSEPPE

FARROUPILHA

CINEMATECA

BUSINESS
CENTER

»
BENTO
ENTRADA
- ' %% SR8
b& i
2 15

Fonte: Hotel & SPA do Vinho, Autograph Collection/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 121
Pesquisa Caio Calfat Real Estate Consulting



12. ANEXOS |FICHA TECNICAESPACO DE EVENTOS

Dall"Onder Grande Hotel

rY. - !Y-l In,
Empreendim to Configura(;éo | nf?%%?ﬁgm Erj:rlelv]:ér?gm [
, - 14 salas de eventos
Dall"Onder Grande Hotel ; , SALAO MALBEC e
- Capacidade total para até 2.000
Rua Herny Hugo Dreher, 197 865,31
pessoas
Bento Gongalves - Capacidade 900 pessoas (auditorio) &
p p SALA A = SALAC
280,48m? SALAB 338,73m?
246,10m?
N 32.87m
4,00m
i
O
REBAIXE REBAIXE e REBAIXE
ENTRADA SALA A 3
- i
_v T e I" I‘- T I
! o
WE FEMININD o m b = =
E 2 ENTRADA =] =] E ENTRADA é §
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12. ANEXOS |FICHA TECNICAESPACO DE EVENTOS

Dall"Onder Grande Hotel
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12. ANEXOS |FICHA TECNICAESPACO DE EVENTOS

Tri Hotel Canela

Empreendimento Configuracao

- 5 salas de eventos

- Capacidade total para até 1.400
pessoas

- Capacidade 480 pessoas (auditério)

y Sy
/—-/—7/—/;_{— //

Tri Hotel Canela
Rua José Pedro Piva,220
Canela

N \\

——
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Fonte: Tri Hotel Canela/
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12. ANEXOS |FICHA TECNICAESPACO DE EVENTOS

Hotel Master Gramado

Empreendimento Configuracao

Hotel Master Gramado - 9 salas de eventos
Rua Carlos Lengler Filho, 103 - Capacidade total para até 2.000 pessoas
Gramado - Capacidade entre 40 a 750 pessoas

il

il |

S

i T

i

&

Fonte: Hotel Master Gramado/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 125
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Wish Serrano Resort & Convention

Empreendimento Configuracao
PLANTAS |

Wish Serrano Resort &

Ms02 PISO 3

- 12 salas de eventos

Convention 3 )
Avenida das Horténcias, 1480 - Capac!dade total para até 1.100 pessoas
Gramado - Capacidade entre 40 a 1.100 pessoas

WO L ’ <& | ROOMLO | | Hoow.p
RN, \\;\ < [‘ [

- "

Fonte: Wish Serrano Resort & Convention/ Rubrica do responsavel pelo estudo % 126
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12. ANEXOS |FICHA TECNICAESPACO DE EVENTOS

Hotel Serra Azul

Empreendimento

Hotel Serra Azul
Rua Garibaldi,152
Gramado

Configuracao

- 09 salas de eventos
- Capacidade total para até 1.300 pessoas
- Capacidade entre 40 a 470 pessoas

Planta Baixa do
Centro de Eventos

SALA DE APOIO

SALAO RUBI
Plenério

- Espinha de peixe

omprimentos:
rgura:

SECRETARIA
L
w w
- -
SALA DIAMANTE
-

ELEVADOR
MONTACARGA

CAMARINS

HALL
DISTRIBUICAO

PALCO

- Comprimento:
- Largura:
- Pé direito:

SALAO PRINCIPAL ABERTO

PALCO
- Comprimento: 16m

ELEVADOR MONTACARGA

BANQUETE: 600 pessoas
PLENARIO: 1300 pessoas

- Capacidade até: 2000Kg

-Largura:  5,30m
- Pé direito:  0,82m

45m - Comprimento:  520m ACESSOS SOCIALS
16m - Largura: 340m -Logura: | 2.90m
485m - Pé direito: 240m - Pé direifo: m

CIRCULAGAO SOCIAL

Ao uTEaAL

E
g

mowoots

sanin

]
g
:

= 5

SECRETARIA
EVENIOS

SALAS DE APOIO

AV. DAS HORTENSIAS

CAPACIDADE MEDIA DAS SALAS

15,50m
16,00m
4,85m

SALAO SAFIRA
Plenério:
- Espinha d

Comprimento:
Largura
Pé direito:

470 pessoas
100 pessoas
60 pessoas
50 pessoas

SALAO SALAO
RUBT SAFIRA

SALAO
ESMERALDA

AV. DAS HORTENSIAS

ACESSO PRINCIPAL

SALAO ONIX
- Comprimento:  6.25m

SALAO ESMERALDA Largura 3,85m Largura:

Plenario: 360 pessoas Pé direifo: 2,80m Pé direlfo:
- Espinha de peixe: 80 pessoas
-Em Ut pessoas
- Coguefel 200 pessoas
- Buffet 140 pessoas
Comprimento: 13.00m
Largura:
Pé direifo:

SALAO TURMALINA

SALAO TOPAZIO SALAO AMETISTA
mprimento: 9.00m Comprimento:
87Im Largura
Pé direito:

Fonte: Hotel Serra Azul/
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Comprimento:  195m

SALAO DIAMANTE
Comprimento:
Largura

Pé direifo:

SALA CORAL
SALAO CORAL
-
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R —
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