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Termo de entrega

Este objeto trata-se da entrega de estudo de viabilidade mercadologica e econémico-financeira desenvolvido no més de Setembro de
2024, para o empreendimento a ser desenvolvido na cidade de Santa Cruz do Sul - RS;

O estudo segue a metodologia da publicagao Hotels & Motels Valuation and Market Studies do Appraisal Institute, realizada de maneira
totalmente independente, ndo recebendo nenhuma influéncia interna e/ou externa para a conclusao e coleta dos dados.

A ENINOVA, localizada na Rua Tenente Jodo Cicero, n°47, 7° andar, Boa Viagem, Recife - PE, inscrita sob o CNPJ sob 0 n°17.423.926/0001-92
realizou este trabalho com o objetivo de estudar o mercado e a viabilidade economico - financeira da regiao para implantagao de um hotel
naregiao de Santa Cruz do Sul - RS.

Todas as informacgdes de dados gerais do mercado e da localidade, alem da oferta hoteleira atual e futura foram colhidas e analisadas até o
momento de fechamento deste relatorio.

Nao nos responsabilizamos pela insercéo ou alteracao de informagdes adicionais apos a entrega deste estudo. Estas informagdes estéo
sujeitas a imperfeicdes, variacdes e alteracdes do cenario social e econdmico analisado que poderdo modificar os resultados estimados
neste estudo.
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Termo de entrega

A ENINOVA nao tem qualquer relacao com o projeto em questao, e ndo participa direta e nem indiretamente com resultado dessa
pesquisa, ndo tem qualquer vinculo ou relacao de parceria com nenhum dos socios e investidores desse projeto, a Eninova nao sera
titular ou tem inteng¢ao de adquirir nenhuma unidade objeto da oferta;

O modelo econdmico criado para analisar a viabilidade do empreendimento, apresenta valores basicos medios de mercado, praticados
por hoteis do mesmo padrao do analisado. Como esses valores poderao sofrer variagoes devido a diversos fatores fora de nosso controle
e por se tratar de material de uso restrito aos profissionais da Eninova e das empresas proprietarias do projeto, sem qualquer
compromisso relativo a seus resultados, nao poderao ser, em nenhum momento, referéncia para justificar lucros ou perdas em qualquer

situacao, destacando-se mais uma vez as possiveis alteracdes nas variaveis dos cenarios que foram definidos para as estimativas de
mercado e desempenho.

A empresa contratante pagou a Eninova o valor fixo de RS 45.000,00 (Quarenta e Cinco Mil Reais) referente a confecgao deste estudo.
Nos ultimos 12 (doze) meses ndo houve qualquer outra contratacédo e/ou remuneracao das empresas envolvidas nesse CIC hoteleiro. As
informacgdes contidas neste relatorio tem consentimento da Eninova para divulgacao, desde que mencionada a fonte.

Recife, Setembro de 2024.
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METODOLOGIA

Os estudos obedecem a base metodologica do roteiro do Hotels & Motels Valuations and Market Studies, recomendado pelo Appraisal
Institute e citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores Praticas para Hoteis de Investidores Pulverizados, publicado pelo
SECOVI-SP em 2012, contemplando:

e Reuniao com o cliente para informacao quanto ao conceito e detalhes do projeto;

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

e Levantamento de hoteis concorrentes;

e Entrevistas com representantes do municipio e /ou estado, do trade turistico e hoteleiro;

e Analise de oferta e demanda do mercado hoteleiro, com intuito de estimar o impacto do projeto no mercado;

e Analise do terreno (condicdes de qualidade de vida e espacos ajardinados; vizinhancas e caracteristicas locais de comeércio, servicos
e entretenimento; indicativos de crescimento da regido do terreno, em relagdo aos vetores de desenvolvimento urbano);

e Estudo de Viabilidade Economico Financeira com base nos parametros identificados no Estudo de Mercado.
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ESTUDOS DESENVOLVIDOS

Hotel Japaratinga - AL - Realizado em Janeiro de 2024

Santa Maria - RS - Realizado em Julho de 2024

Ibis Camacari - BA - Realizado em Marco de 2024

Dourados - MS - Realizado em Julho de 2024

Ibis Nova Mutum - MT - Realizado em Fevereiro de 2024

Alta Floresta - MT - Realizado em Novembro de 2024

Ibis Sobral - CE - Realizado em - Janeiro de 2024

Santa Cruz do Sul - RS - Realizado em Julho de 2024

Ibis Lucas do Rio Verde - MT - Realizado em Novembro de 2023

Vilhena - RO - Realizado em Outubro de 2023

Ibis Caxias - MA - Realizado em Agosto de 2023

Arcoverde - PE - Realizado em Setembro de 2022

Ibis Sorriso - MT - Realizado em Abril de 2023

Luis Eduardo Magalhaes - BA - Realizado em Abril de 2023

Ibis Garanhuns - PE - Realizado em Marc¢o de 2024

Jequia da Praia - AL - Realizado em Maio de 2024

Hotel em Campos do Jordao - Realizado em Fevereiro de 2024

Varzea Grande - MT - Realizado em Dezembro de 2024

il
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Equipe Tecnica Eninova

ReSponSéV6| Técnico Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86,
que participei da elaboracdo deste estudo e que as
iInformagdes aqui contidas refletem, de maneira fidedigna,
as andlises e conclusdes obtidas a partir dos dados
disponiveis, sem qualquer influéncia indevida de terceiros.
Declaro, ainda, que cumpri com as normas e diretrizes

aplicdveis ao presente estudo.

Nubio Gadelha Neto

Diretor Executivo

Nubio Gadelha Neto, Engenheiro Civil pela PUC- RS, Postgraduate in International Hospitality
Management, com vasta experiéncia na area de Gestédo Hoteleira. Nascido literalmente em um hotel,
Nubio cresceu imerso no universo da hospitalidade. Com mais de 20 anos de experiéncia na gestao
hoteleira, ele desenvolveu uma paixao intensa por tecnologia e solucoes inovadoras para transformar o
mercado. Sua jornada o levou a fundar a Eninova, no qual tem construido um ecossistema robusto de
solucdes voltadas para hoteis, resorts, pousada e empreendimentos de aluguel por temporada
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Equipe Tecnica Eninova

Equipe Técnica

-
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Ana Paula Santiago
Turismologa pela UFPE- PE
iretora de Operacgoes

Danielle Gomes
Turismologa pela FAFIRE- PE
Gerente de Business
Intelligence

Lucas Henrique
Turismologo pela UFPE- PE
Supervisor de Operacoes

Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86, que revisei e validei tecnicamente este estudo, assegurando que as
metodologias adotadas sdo adequadas e que as conclusdes apresentadas estdo fundamentadas em dados consistentes e verificaveis.

Declaro, ainda, que ndo houve qualquer interferéncia externa que comprometesse a independéncia deste trabalho.
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Metodologia Aplicada

Os estudos obedecem a base metodologica do roteiro do Hotels & Motels Valuations and Market Studies, recomendado
pelo Appraisal Institute e citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores Praticas para Hoteis de Investidores

Pulverizados, publicado pelo SECOVI-SP em 2012, contemplando:

1. Apresentacao e dados do projeto;

2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas;

3. Analise da localizagcdo geografica do terreno e sua
vizinhanca;

4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas
de sua evolugao;

5. Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do
empreendimento no mercado;

6. Estimativa dos custos de construcao, montagem,
equipagem, decoracado, enxoval, despesas pre-operacionais e
estimativa dos custos administrativos e tributarios a serem
incorridos pelo investidor na aquisicao do CIC Hoteleiro;

/. Metodologia escolhida;

8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira;

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

10.Comparacao entre a taxa de capitalizagao projetada para
o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco
de lancamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares
em operacao No mercado;

11. Anexos;

Aig
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1. Apresentagao e Dados do Projeto

Santa Cruz do Sul -RS

Rede - Accor

Bandeira - |bis

Administradora - a definir.

Categoria - EconOmico

Uhs - 96 quartos

Tipo de negocio - Venda de Condo-Hotel

Previsdo de inauguragao - a definir - previsto para

2028.

Este estudo teve como objetivo estudar a viabilidade
mercadologica e econdmico-financeira do Ibis Santa
Cruz do Sul, com a projecao para um total de 96
quartos. O projeto foi pensado para a construcao de
um hotel de categoria econdmica, que devera ser
operado com a marca Ibis, cuja propriedade pertence
a Accor.
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1. Apresentacao e Dados do projeto

ijx-ﬂ
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Comentarios sobre os critérios de escolha da operadora hoteleira mais adequada para o empreendimento.
A escolha darede hoteleira foi definida levando em consideragao os seguintes criterios:

O Ibis Santa Cruz do Sul pertence a rede Accor, de origem
francesa, que atua em mais de 110 paises com mais de 5.300
hoteis, inaugurando 1 hotel a cada 29 horas no mundo. A
posicdo em hospitalidade lifestyle e uma das categorias de
maior crescimento na industria.

Algumas das marcas da rede sao: Sofitel, Fairmont, Grand
Mercure, Pullman, Novotel, Adagio, Ibis, Ibis Styles, Ibis Budget,
entre outros. Atuando no Brasil, a Accor € dona de 5 das 10
maiores marcas hoteleiras do pais, sendo a principal delas a
bandeira Ibis Hotel.

A operadora possui 334 hoteis no Brasil, o que representa 3,5
vezes mais hoteis que a 22 colocada. Alem disso, a Ibis € amarca
Top of Mind (31% lembram primeiro do Ibis, 18% Hilton, 8%
Mercure).

REDE IBIS NO BRASIL

Mercure slbis Novotel Windsor Bristol Quality Bowurbon Vila Galé

Budg
\—‘—‘— 34.674 QUARTOS

Fonte: Site rede Accor
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1. Apresentagao e Dados do projeto
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( s( | Forca de distribuicao:

- !

_MISIONES

J

SANTA
CATARINA Atraves da administragcéo da Accor, o empreendimento tera toda a expertise de

uma empresa consolidada no Brasil, e que possui atualmente 17 hotéis da

1. W bandeira Ibis presentes no estado do Rio Grande do Sul em operacao,
trazendo toda experiéncia do conhecimento nos canais de vendas e presenca
nos diversos mercados, elevando bastante a publicidade e conhecimento deste
Nnovo produto na regiao.

(31
=)
Po

RIO GRAND
DO SUL

Santa Maria
O

Pelotas
\\ o

ibis Canoas Shopping ibis Porto Alegre Assis Brasil ibis Porto Alegre Aeroporto
42/5 All B@@B0 620 Reviews 44/5 All B@@®UD 874 Reviews 45/5 All @@@®E 2079 Reviews

O ibis Canoas Shopping € perfeito para a sua estada, seja a Localizado na principal avenida de Porto Alegre, o ibis Porto 0 ibis Porto Alegre Aeroporto é perfeito para quem precisa
negocios ou a lazer. Os quartos sdo aconchegantes, com Alegre Assis Brasil esta de portas abertas para recebé-lo, de um hotel bem localizado na cidade. Tanto para uma
wi-fi gratuito e ar condicionado. No restauvrente, <&o 53¢ 2 132 uma hospedagem a negocios ou a lazer. Temos rapida viagem de negocios quanto para passeios. Os..

Fonte: Adaptado de Google rrJqps



2. Tendéencias e perspectivas macroeconomicas ..
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Santa Cruz do Sul - Dados socioeconOmicos

Santa Cruz do Sul € um municipio localizado no
estado do Rio Grande do Sul, a cerca de 150 km da
capital do estado, Porto Alegre. A cidade e conhecida
por sua forte tradicao cultural, principalmente de
origem alema, e tambem pela grande producéo
agricola. Santa Cruz do Sul possui cerca de 133 mil
habitantes conforme dados do IBGE (2022), e uma
densidade demografica de 181,54 habitantes por km2,
sendo entao a cidade mais populosa da microrregiao
em que esta situada e a cidade polo de sua regiao |EEEERGEEEGTE L3 .

intermediaria e imediata. - M T capibi g Fonte: Google

 —

Sua economia e amplamente baseada no cultivo de tabaco, sendo uma das principais regides produtoras do Brasil. Alem disso,
0 setor industrial da cidade e bastante desenvolvido, com industrias relacionadas ao processamento de tabaco, alimentos,
bebidas e metalurgia. A cidade se destaca no cenario gaucho pela diversificacdo econdmica e pela infraestrutura que suporta
seu desenvolvimento industrial e agricola. O comercio e o0 setor de servigcos tambem apresentam forte presenca, devido a sua
posicao central na regido e ao seu papel como polo de saude e educacao, atraindo pessoas de cidades vizinhas para acessar
esses servicos.
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2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas
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Santa Cruz do Sul - Dados socioeconomicos

Cidades que compdem a Microregido - Santa Cruz

Santa Cruz do Sul pertence & Mesorregido do Populagdo (2022) | % daRegido | PIB (2021) | % daRegido
Centro Oriental Rio-Grandense, situada no HEERRWCIEIRITICEES 492270

centro do estado do Rio Grande do Sul, e ¢ 0 EEERSCLEEIC]C I 28.906 13% 1078185 8%
municipio mais importante da Microrregiéo de Estrela Velha 3.070 1% 197.413 2%
Santa Cruz do Sul, que engloba 16 municipios. A 5.504 1% 109.481 1%
cidade destaca-se por ser a que possui a maior 2.565 71142 %
populacdo e o maior PIB dessa microrregiao, L1l = 2% 112.226
sendo um centro econdmico e populacional EEEEEEIEEES &) L = I
estratégico. Mato Leitdo 4 859 ,z/a WB:_,.S?;: %

Passa-Sete 983 2% 132.982 %
Geograficamente, Santa Cruz do Sul se localiza IS rE: 301 5.230 59% 9.815170 75%
em uma area de facil acesso as principais Segredo | 09 3% 163.086 %
rodovias do estado, o que facilita o escoamento L T 578 4% 213.479 2%
da producdo agricola e industrial. Esse fator [EEEEEEICELLEIEEE 4.226 6% 438.64 3%
contribui significativamente para o | Vale do Sol | 9.897 L% 272.71 2%
desenvolvimento econdmico do municipio, Venéancio Aires 763 30% 3.732.029 29%
fortalecendo sua insercao nas cadeias 710 12% 826.715 6%

produtivas regionais e nacionais. TOTAL : 100% 13.073.524 100%

Fonte: IBGE Cidades




2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas
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Fundac¢ao de

Economia e Microrregioes geograficas (IBGE), Rio Grande do Sul — 2009
L1 Eciatistica Bibes geogralicas i ERS

Legenda:

- Santa Rosa

- Trés Passos

- Frederico Westphalen
- Erechim

- Sananduva

- Cerro Largo

- Santo Angelo

- ljui

- Carazinho

10 - Passo Fundo

11 - Cruz Alta

12 - Ndo-Me-Toque

13 - Soledade

14 - Guaporé

15 - Vacaria

16 - Caxias do Sul

17 - Santiago

18 - Santa Maria

19 - Restinga Seca

20 - Santa Cruz do Sul

21 - Lajeado-Estrela

22 - Cachoeira do Sul

23 - Montenegro

24 - Gramado-Canela

25 - Sdo Jerénimo

26 - Porto Alegre

27 - Osoério

28 - Camaqua

29 - Campanha Ocidental
30 - Campanha Central

31 - Campanha Meridional
32 - Serras de Sudeste 200

33 - Pelotas Km
34 - Jaguarao
35 - Litoral Lagunar Sistema Geografico

Datum horizontal: SAD-69

o~ b WN -

Microrregiao de Santa
b Cruz do Sul no mapado
Rio Grande do Sul.

FONTE DOS DADOS BRUTOS: Cartografia: IBGE.
NOTA: Elaborado pelo NERU-FEE em abr./2009.




2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas
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Santa Cruz do Sul- Dados socioeconOmicos

De acordo com as informagdes previamente introduzidas, Santa Cruz do Sul e a cidade mais populosa de sua Microrregido, sendo
responsavel por 75% das riquezas geradas nesta regido e estando em 52 posicao no ranking do PIB Gaucho. Como pode-se
observar, atraves dos numeros apresentados abaixo, sua economia € fortemente ancorada nos setores de servicos
principalmente, porem, com numeros relevantes destinados a industria. No setor de servicos, o poolo de comercio em geral,
saude e educacao s&o 0s principais responsaveis pela atratividade da movimentacdo de pessoas de cidades proximas para
acessar estes servigos, ja no setor industrial, destacamos o Tabaco, Metalurgia, Alimentacéo, Roupas, Plastico e Borracha como
oS principais produtos industriais produzidos na cidade.

Impostos e Servicos Publicos

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS - Santa Cruz do Sul 13% PIB Santa Cruz do Sul

PIB Empresas Agropecuaria

2011 4.845 317 e
2021 | 9815.170

TCM* | 7,31%
Pessoal Ocupado

2012

Servicos
55%
Industrias
29%

Fonte: IBGE Cidades
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2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas
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Santa Cruz do Sul- Dados socioeconomicos

dos domicilios contam com Santa Cruz
esgotamento sanitario. Germania

Lisaruth Open Mall
Munchen Open Mall

taxa de escolarizacao Servicos
Industria

Comercio hospitais
Construcao Civil

‘" postos de saude
Agropecuaria

salarios minimos € a media do
salario dos trabalhadores formais unidade de pronto atendimento

_ servigcos de atividade
Milho Verdura/legumes médica ambulatorial
Tabaco Frutas
empresas ativas Soja

Cana-de-acucar
Arroz Batata doce
Mandioca

Fonte: Prefeitura de Santa Cruz do Sul



2. Tendencias e perspectivas macroeconomicas
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Santa Cruz do Sul - Dados socioeconOmicos

De acordo com os dados divulgados pelo Idese (indice de Desenvolvimento Socioecondémico) em 2020, Santa Cruz do Sul
ocupa a 32 posi¢ao no estado referente a este indice, atras apenas da capital Porto Alegre e da cidade de Bento Golcalves,
na Serra Gaucha. No quesito renda, o Idese mostra que a cidade € a 22 na coloca¢ao do ranking gaucho.

Sobre a geragao de empregos na cidade, seqgundo as estatisticas do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados
(CAGED), o acumulado de vagas fechou em 4.731 entre os meses de Janeiro a Julho de 2023, ficando atras apenas de Porto
Alegre e muito a frente de cidades que constumavam apresentar altas taxas de desenvolvimento, como Canoas e Caxias do
Sul.

A posicao estratégica no mapa do Rio Grande do Sul € um dos fatores determinantes para os empreendimentos com sede
em Santa Cruz do Sul e tambem um fator determinante para os novos investidores, ja que a cidade esta a apenas 151 km da
capital e a 345 km do Porto de Rio Grande, de onde saem os containers de tabaco produzidos na regiao. Sobre suas rodovias,
O grupo espanho Sacyr assumiu a gestao da Rodovia RSC-287, no trecho de 204 km entre Tabai e Santa Maria, com a
previsao de investimentos que podem chegar a 1,5 bilhao em 2026, incluindo a duplicacao da via.

Apesar de ser uma cidade de interior, Santa Cruz reafirma sua capacidade de inovacao e qualificacao, atraves de cursos,
foruns e eventos profissionaizantes, que fazem com gque o nivel da ma-de-ibra local seja diferenciado, tornando-se assim
uma caracteristica positiva para a cidade, diferencial este que € muito lembrado pelos investidores e consumidores.



2. Tendencias e perspectivas macroeconomicas

Santa Cruz do Sul - Empresas e Setor Industrial

O setor industrial em Santa Cruz do Sul € 0 segundo
segmento que mais gera empregos na cidade,
ficando atras apenas do setor do comercio. As 3
maiores empresas da cidade estdo ligadas a
producao do Tabaco, estas fabricas exportam sua
producao para todo o mundo, principalmente para a
Asia e Europa. O tabaco é colhido em toda regido sul e
90% dele € trazido e processado nas fabricas da
cidade, devido a isso, a cidade nao sofre diretamente
com as crises economicas nacionais. Na pandemia,
por exemplo, todas as fabricas continuaram
funcionando normalmente, ao ponto do PIB da cidade
saltar 4 posicoes no ranking de maiores PIBs do
estado (montante de 10,5 bilndes). Podemos citar ao
lado as maiores empresas alocadas no municipio, que
contribuem fortemente para as riquezas de Santa
Cruz do Sul:

BRASIL
Cadeiras de praia IndUstria de cigarros

mercur®
Produtos na area de SOUZA CRUZ
saude e educacao Industria de cigarros

Universal Leaf Tabacos

Muller Comercio de Alimentos
Xalingo

Genesio A. Mendes

Tabacco House

Frigorifico Gassen

Organik Soul Tabacos

PHILIP MORR

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

excelsior
IS

Produgéo de produtos a
base de proteina

Tabaco e Vaping

Prime Leaf Export

Germanl Alimentos

ATC Tabacco

Profigen do Brasil

WMS Supermercados
Distribuidora Schweickardt
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2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas
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Santa Cruz do Sul - Incentivos para investimentos

Santa Cruz € uma cidade sinbnima de desenvolvimento e oportunidades, e esta entre uma das melhores cidades para se
investir e crescer, segundo uma publicagao em 2022 referente ao estudo desenvolvido pela Urban Systems que analisa os
maiores pelos econdmicos nacionais com mais de 100 mil habitantes, Santa Cruz do Sul figura entre os principais destinos
para se investir no Brasil, sendo as atividades ligadas a industria e agropecuaria as que mais se destacaram neste cenario.

Abaixo, destacamos 0s principais incentivos promovidos pela gestédo da cidade para quem deseja investir ou empreender
em Santa Cruz do Sul:

(5)

Possibilidade do municipio
subsidiar locacdo de
espacos ou infraestruturas
para implantacdo ou
expansao de empresas

Isencao de ate
100% para IPTU e
ITBI

Além disso, através do
Banco do Povo, desde
2021, ja foram
intermediiados mais de RS
17 milhGes em crédito para
empresas e
empreendedores.

Isencao de até 50% de
ISSQN e restituicao de até
50% da parcela de retorno

do ICMS ao Municipio
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2. Tendencias e perspectivas macroeconomicas

Santa Cruz do Sul - Educacao

Os indices de educacdo em Santa Cruz do Sul s&do bem
elevados, o resultado destes bons numeros e atribuido a
uma combinacdo de fatores, como questdes historicas,
culturais e econémicas. A taxa de escolarizacao na cidade e
de 98,3%, com cerca de 81 escolas da educacao basica ate
0 ensino medio, entre publicas e privadas. Sobre o ensino
superior, existem hoje 3 instituicoes, a Unisc, Uergs e Dom
Alberto. No segmento profissionalizante, a cidade possui
unidades do Senai, Sesi e Senac, Iinstituicoes que
contribuem de forma significativa para a preparacao da
mao-de-obra em diferentes areas, sobretudo para a
industria.

A cidade possui tambem Escola Agricolas e programas de
formacao profissional desenvolvidos por instituicoes
ligadas a industria do Tabaco, os jovens do campo contam
COM acesso a cursos e atividades capazes de fazer toda a
diferenga quando o0 assunto e sucessao rural.

responsavel pelo estudo:

e ———

::: U NISC




2. Tendencias e perspectivas macroeconomicas

Santa Cruz do Sul - Inovacgao e Teconologia

Santa Cruz esta consolidada tambem no caminho da
tecnologia e inovagao, a cidade possui o Gauten Parque de
Inovagao e Tecnologia, um complexo que ocupa uma area de 2
mil metros quadrados no Distrito Industrial, com capacidade de
acomodar ate 40 empresas neste segmento. O complexo foi
criado pela prefeitura e e fruto de um investimento na ordem de
5 milhoes, representando um grande avango no setor
tecnologico.

Outro investimento que esta em fase de implantagdo € uma
nova estrutura promovida pela Universidade de Santa Cruz do
Sul, chamada Cosmo. A proposta € consolidar um ambiente
com 6 mil metros quadrados para proporcionar acoes
colaborativas com foco no desennvolvimento de novos
negocios. O investimento e de 45 milhdes de reais e a previséo
e de conclusédo em 2026. Eventos na area de tecnologia
tambem acontecem anualmente na cidade, consolidando o
municipio nesta importante tematica mundial de inovacéo e
tecnologia.

- GAUTER

PARQUE DE INOVACAO E TECNOLOGIA
DE SANTA CRUZ DO SUL

e
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Santa Cruz do Sul - Infraestrutura

A infraestrutura de mobilidade urbana de Santa Cruz do Sul € bem
estruturada e planejada, garantindo a circulacao eficiente de veiculos e
pedestres dentro do municipio e facilitando o deslocamento para outras
regides. A cidade e cortada por importantes rodovias estaduais e
federais, 0 que a conecta a outros centros urbanos e € essencial para o
transporte de mercadorias e a movimentacao de pessoas. Ao circular pela
cidade, e facil perceber que suas ruas sao completamente pavimentadas
e sinalizadas, alem de limpas, com muitas faixas de pedestres, sinalizacao
eletronica com calgcadas largas e com rampas para cadeirantes. A
locomocéo pela area central da cidade, tanto de carro como a pe e bem
facil, devido as ruas terem quadras bem definidas. Sobre o comercio e
servigos, e possivel encontrar grade varidade, principalmente nas
redondezas entre a Praga da Bandeira e Praca Getulio Vargas, que € onde
se concentra a maior quantidade de lojas. Ha supermercados, lojas de
departamento, restaurantes, e farmacias, assim como as redes: Havan,
Magazine Luiza, Atacadao, Supermercado Nacional, Hering, Renner,
Natura, O Boticario, Kopenhagen, MC Donalds, Subway, Royal Trudel,
todos os principais bancos, dentre outras marcas.

' PR TS -

_______

Rua Mal. Floriano

H

4 '
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Shopping Santa Cruz: Shopping pequeno, sem '~ Shopping Germania: O menor dos trés e com  Showroom Munchen Open Mall & Residence: E
grandes lojas. Possui caixa 24h, playground € mais da metade das lojas ainda fechadas. um complexo de 6 predios onde no terreo
cinema alem de uma praca de alimentacdo com  Possui um supermercado, trés restaurantes e  possui algumas lojas de deparatmento e
cerca de 8 opcoes de restaurantes. Eo shopping  algumas lojas de conveniéncia. restaurantes e nas torres algumas salas
mais tradicional da cidade. comerciais e moradias. O empreendimento e

b - S , bem novo. 4



2. Tendencias e perspectivas macroeconomicas

COMPLEXO LAGO DOURADO:
E MAIS LAZER PARA
SANTA CRUZ DO SUL!

Informativo sobre o Projeto do Governo no
Lago Dourado que esta sendo executado
com o objetivo de proporcionar lazer, esporte
e diversdo aos moradores e visitantes da

idade.

.+ ~rtificial de agua do Municipio est3 nas
- ~cervatorio drtlfICIa (end
No entorno do maior (erSEF-’_; ser dos santa-cruzenses. 0 _Complexo Lago DOura% 3
da obra de 13Z caminhada e de CIcll_SrnO, quadras po'iESDDrtio

mais espera’e “r 5o da pista de :
jacdo da p asqueiras, areas de es
hurrasq tauonamemo

contara com ¢ - i ito yiosques com (
Vas, campos de fute bol, quiosq molhado e uma escola de educacao ambienty”

pista de skate e de biCICross, play-
) . Dourado é um programa do G
i ctalacdo do Complexo Lago Ao : Over
0 projeto de ”T"t‘””(-(;gjclivo prgporuonar, a0s municipes e visitantes, moment%?,

i s to [ e =
Municipal e tem POt 8= = L diversao, promovendo o bom relacionam
-apc de esporte e diversc ﬁ) ! ento
de lazer, 0psdes C€ E3PC itando a utilizacdo fundamental do Lago Douradoqg

homem com a NALUreza, respe
sbastecimento de agua.

MOD

ENTENDA MAIS SOBRE O QUE ESTA ACONTECENDO
NO LAGO DOURADO. A SUPERVISAO AMBIENTAL
DA OBRA E NOSSO COMPROMISSO!

Com o objetivo de preservar a qualidade ambiental, o projeto de instalacao do

g?g{}gf’“’ Lag|° Dourado executa uma série de atividadequuje visam contemplar 0

o iontt;o e ambiental sistemético das obras e as premissas estabelecidas na

LA ental, como a execucdo dos PROGRAMAS DE CONTROLE AMBIENTAL,
quals tem a funcdo de minimizar e compensar os impactos da obra.

Para miti i :

méa Lﬁ‘ﬂ'gggdoes lnemactos sobre 3 fauna local, devido & movimentacdo de veiculos,

fase de instal a? égsg astmo"”'m@”tac.ao de solo e supressao vegetal, durante t0da
0 Complexo Lago Dourado ser3 executago o Programa

Afugentamento e R
> . e w
animais para locais segsl‘]:]r?)ts? da Fauna, o qual promoverd o deslocamento de

Rubrica do
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, - integridade genética das espéci is identifi
bém garantiremos a in ( ( €species vegetais identificadas
Ig%) prioriténas'para conservacao, especies raras, ameacadas de extincdo ou
endémicas, atraves dg Programa dg Resgate de Germoplasma. Todo o processo de
a vegetacao sera monitorado por técnicos especialistas, garantindo

manejo d 25 |i ;
apenas O corte da vegetacao licenciada, através do Programa de Controle de

supressao Vegetal

Para mitigar os impactos dessa supressio, o
Programa de Compensacdo Ambiental
garantira a reposicao florestal através do

plantio de mudas nativas e da compensacao
por area equivalente a desmatada.
<

E fundamental zelarmos pela preservacao dos recursos naturais, como a 4gua e o
solo, por isso serdo executados os programas de Controle de Processos Erosivos,
de Gerenciamento de Residuos Sélidos e Efluentes Liquidos e de Controle da

Qualidade dos Recursos Hidricos.

Através do Programa de Educacdo Ambiental iremos difundir o conhecimento
sobre a valorizacao dos recursos naturais, visando a compreensao da necessidade
de preservacao da biodiversidade e estimulando o exercicio da cidadania, por meio

de visitas quiadas no local.

Por fim, através do Programa de Comunicacdo Social iremos, de forma transpa-
rente e abrangente, disseminar as informagdes sobre as etapas de execucao relati-

vas ao projeto de instalacdo do Complexo Lago Dourado.

TRANSTORNO MOMENTANEO

Durante a fase de obras, alguns contratempos serao necessarios, pois 3
instalacdo do empreendimento requer circulagao de trabaihadgres,
maquindrios e veiculos no local e entorno. Além do ruido das méqum.as,
podem ocorrer periodos de lentiddo e possiveis blogueios no transito.
Contamos com sua compreensao.

—
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Santa Cruz do Sul - Turismo e Eventos

Analisando a cidade do ponto de vista de seus atrativos turisticos, percebe-se que 0s eventos sao 0s que mais atraem turistas e
visitantes. A cidade possui varios pontos de lazer na cidade, como o Parque da Oktoberfest que fica bem no centro da cidade e tem
varias opcoes de lazer, como quadra de basquete, pista de skate e um ginasio de esportes e um centro de convengdes recem
Inaugurado, onde toda a sua estrutura fica aberta para utilizacao da populacao. Fora o parque da Oktoberfest, a cidade dispoe de
outras pragas menores com bancos e brinquedos infantis, como a praca da Bandeira, praca Getulio Vargas e o Skatepark. A cidade
tambem possui um campo de golf com 18 buracos, muito utilizado pelos empresarios. Investimentos em Calgadao, Autodromo, €
outros pontos turisticos da cidade sdo sempre feitos. O Complexo do Lago Dourado, cujo material foi citado na pagina anterior
deste estudo, tambem € um importante equipamento que esta sendo executado pelo municipio, com objetivo de proporcionar
mais um espaco de lazer para populag¢ao local e visitantes.

Os eventos sdo responsaveis por atrair a maior quantidade de vistantes, em entrevista com Secretario de Desenvolvimento
Econdmico e Turismo da Cidade de Santa Cruz do Sul, Cesar Antonio Cechinato, percebe-se que ha grande empenho da
Secretaria em captar os eventos para a cidade, inclusive entre os meses de Dezembro a Janeiro, que € o periodo de menor
demanda na cidade no momento, justamente com o proposito de trabalhar a sazonalidade. Os maiores eventos da cidade hoje
séo: Festa das Cucas, Oktoberfest, Enart, Eventos no Autodromo e Expoagro Afubra, que acontece no municipio vizinho de Rio
Pardo. Existe um calendario disponivel no site da prefeitura, alem de materiais impressos que séo disponibilizados em pontos na
cidade e distribuidos nas recepcoes dos hoteis.
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2. Tendéncias e perspectivas macroeconémicas

Santa Cruz do Sul - Turismo e Eventos

Mapa Turustico de Santa Cruz do Sul
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2° Festival de

BALONISMO

E MANOBRAS RADICAIS

4 ’

DIAS

12,13 E14;

19,20E21
DE ABRIL.

QAS 15 3 16

. DE'MARGO)

SANTA CRUZ DO SUL

PROCISSAD DAS

GAUTE

SUMMIT

NOVEMBRO

Feoata da Cucas

DIAS 21,22 E23
DE JUNHO

ijx-ﬂ
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Calendario dos principais Eventos - Santa
Cruz do Sul

De10a13,17a20
e24a27 de
Celebrando a imigragdo alema outubro de 2024

Bailinho Borges

Carnaval derua

Fevereiro

Marco Festival da Cerveja Gaucha
2¢ Festival de Balonismo e
manobras radicais
a literana Internacional de
Santa Cr

Abril

Festival Sa _ruz de Cinema
Junho

Festa das Cucas

ta do Dia do Colono ¢

Julho v

viotorista

Agosto 2° Gauten Summit

Outubro 39+ Oktoberfest e Feirasu
Procissao das Criaturas e Comic

Novembro

Nt

Dezembro l:fl”';["i'l_:fl_'_.,:

Fonte: Prefeitura de Santa Cruz do Sul
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] A Fonte: Prefeitura de Santa Cruz do Sul
Santa Cruz do Sul - Dados socioeconomicos

A Prefeitura da cidade de Santa Cuz do Sul possui uma estrututa de gestao municipal bem estruturada na cidade, no que diz
respeito as Secretarias de Desenvolvimento e Turismo, com foco na atratividade de novos negocios. Em visita a cidade, a

equipe da Eninova teve a oportunidade de coletar materiais que s&o fundamentais para decisdo das pessoas que desejam

investir, empreender ou ainda levar eventos a cidade, séo eles:
Material completo sobre a cidade, sendo apresentado em 2
Calendéario de Eventos da cidade, idiomas (Inglés e Portugués), mostrando principalmente a
M que ¢ disponibilizado em formato cidade como uma excelente opcao de moradia e

CALENDARIO r impresso e também tem forte investimento, devido a sua propseridade, crescimento e

DE EV'ENTOS 2024 divulgacao pelo site e redes | qualidade de vida.

anta Cruzx do Sul

sociais da prefeitura

Encarte todos em Inglés com o
resumo de apresentacao da
cidade, falando sobre os numeros
positivos e as vantagens de |
investir em Santa Cruz do Sul

Material especifico e bastante completo falando [§5
sobre o setor do Tabaco na cidade, chamado de g
“Anual Brasileiro de Tabaco’, material este que € [
atualizado todos os anos.
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Santa Cruz do Sul - Vias de Acesso (471) [257)g
As principais vias de acesso a Santa Cruz do Sul, cidade localizada no Vale do Rio Pardo, Gt | “q—f-»,_
S50: e 257)

1. BR-471
e Descri¢ao: E uma das principais rodovias que ligam Santa Cruz do Sul ao restante da
regido. A BR-471 conecta a cidade com municipios vizinhos e segue em dire¢c&o ao | |
sul do estado, passando por diversas cidades e areas rurais. Alem de facilitar o N I
acesso a cidade, e uma via estrategica para o escoamento da producao agricola e

; : i CENTRO
industrial da regiao.

- Santa Cruz
! do Sul

2. RS-287 S-409] y

e Descricdo: A RS-287 € uma rodovia estadual que conecta Santa Cruz do Sul a Porto
Alegre e a outras cidades importantes do estado, como Venancio Aires e Cachoeira §oiSTRITO
do Sul. E a via mais utilizada para quem vem da capital e do centro-norte do estado,
sendo fundamental para o transporte de pessoas e mercadorias. E uma via de %
intenso fluxo, especialmente em periodos de eventos como a Oktoberfest. a7}

3. RS-409
e Descrigcdo: A RS-409 liga Santa Cruz do Sul ao municipio vizinho de Vera Cruz e a
outras cidades menores da regiao. Essa rodovia e importante para o deslocamento ——s A\
local e 0 acesso a regioes rurais e urbanas proximas. :  RAUE

Fonte: Google Maps
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Santa Cruz do Sul - Rodoviaria

A Rodoviaria de Santa Cruz do Sul € um importante ponto de
conexao no transporte rodoviario. Localizada em uma area
de facil acesso e proxima ao centro da cidade, a rodoviaria
desempenha um papel fundamental no fluxo de
passageiros, conectando Santa Cruz do Sul a diversos
municipios e a capitais, como Porto Alegre.

Movimentacao de Passageiros

A rodoviaria registra uma movimentacao consideravel de
passageiros, com destaque para o aumento de fluxo em
periodos de grande demanda, como feriados e eventos
Importantes na cidade, como a Oktoberfest. Durante esse
evento, que atrai milhares de turistas de diferentes partes
do Brasil, a rodoviaria experimenta um aumento significativo
Nno numero de embarques e desembarques, especialmente
de turistas vindos de cidades proximas e da capital, Porto
Alegre.

Nos periodos regulares, o fluxo de passageiros e
sustentado principalmente pelo turismo de negocios e pela
populacao local que utiliza os Onibus para deslocamentos
iIntermunicipais.

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Fonte: Pesquisa de campo Eninova

h ¥ P —— — — r

_— vy & SanitaCruz

Principais Empresas e Destinos

A rodoviaria e atendida pelas seguintes empresas de transporte:
Expresso Sao Joao, Unesul e Planalto. Essas empresas oferecem linhas

regulares tanto para destinos de curta e media distancia, como as
cidades vizinhas ou trajetos mais longos, como Porto Alegre e a Serra
Gaucha. Alem disso, ha linhas para outros estados em determinadas
epocas do ano, o que amplia a conectividade de Santa Cruz do Sul com
outras regioes do Brasil.
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Santa Cruz do Sul - Aeroporto

Santa Cruz do Sul nao possui aeroporto com capacidade de
receber voos comerciais das principais companhias aereas,
portanto, a cidade € atendida por principalmente pelo Aeroporto
de Santa Maria, que fica a 133 km da cidade, ou ainda pelo
Aeroporto de Porto Alegre, situado a 151 km. O Aeroporto de
Santa Maria teve sua gestao municipalizada em 2015 e desde
2017 ele passou a ser gerido pela Secretaria de Desenvolvimento
Econémico. o municipio e responsavel pelo terminal e a pista e de
responsabilidade militar. O terminal ja recebeu um investimento
de mais de 1,2 milndes de reais para melhorar a operacéo, ja que
antes nao contava sequer com ar-condicionado.

Atualmente, duas companhias aereas operam Nno aeroporto: a
Azul e a VoePass. Devido aos alagamentos recentes ocorridos no
Rio Grande do Sul, atualmente estdo disponiveis apenas voos
para Florianopolis e Sdo Paulo, com a promessa de que 0S VOOS
para Porto Alegre retornarao em breve. A Azul possui na cidade
trés voos semanais para S&o Paulo. A companhia aérea Latam foi
contatada e solicitou mais voos para conectar a regiao a Sao
Paulo, no entanto, a restricdo € a capacidade da pista, que nao
suporta aeronaves de maior porte. A Latam manifestou interesse
em adicionar voos se a pista for adequadamente ampliada.

d '
Rubrica do
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Existe uma carta de intencao da Gol para operar mais voos,
mas a pista precisa dobrar seu indice de resisténcia, o que
exige uma grande obra financiada por recursos federais, um
objetivo a medio prazo. Durante os alagamentos, o CEO da
CVC entrou em contato para discutir a implementacao de
voos para Porto Seguro, mas a limitagao da pista impediu a
realizagao do plano.

Atualmente, esta em andamento a duplicacdo da Rodovia 287,
a principal via de acesso ao aeroporto, com o objetivo de
melhorar o fluxo de trafego.

Fonte: Pesquisa de campo Eninova
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Santa Cruz do Sul - Aeroporto

O Aeroporto Internacional Salgado Filho, localizado em Porto
Alegre, e o principal aeroporto da regidao sul do Brasil e
desempenha um papel vital na movimentacao de passageiros e
cargas no pais. Como um dos maiores aeroportos em termos
de fluxo de passageiros e operacdes aereas no Brasil, ele
conecta a capital gaucha a diversos destinos nacionais e
internacionais, consolidando-se como um importante hub de
transporte aereo.

O aeroporto atende a uma media anual de cerca de 7 milhdes
de passageiros. Esse numero reflete a importancia do
aeroporto como ponto de entrada e saida para a regiao sul,
com um fluxo constante de viajantes a negocios, turistas e
moradores locais. A movimentacao de passageiros no
aeroporto e caracterizada por uma alta demanda para destinos
domesticos, como Sao Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, e capitais
do nordeste, mas tambem por voos internacionais diretos para
paises como Argentina, Uruguai e Portugal.

Nos ultimos anos, o Aeroporto Salgado Filho passou por um
processo de modernizagao e ampliacao para aumentar sua
capacidade e melhorar a experiéncia dos passageiros.

Rubrica do
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Com as recentes cheias no estado do Rio Grande do Sul, o
Aeroporto ficou fechado por meses, o0 que representara uma
queda significativa na movimentagcao de passageiros no ano de
2024.

" Fonte: Pesquisa de campo Eninova
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Santa Maria e Caxias do Sul - Movimentacgao Aeroportos

Movimentagao de Passageiros - Aeroporto de Santa Maria (SBSM)

Santa Maria/R$S
Passageiros 59.183 44,658 32.624 31.486 32.300 33.687 9.41] 26.194 31.900 45.294
Ano 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Crescimento
Méedio:
-2,63%

Movimentagao de Passageiros - Aeroporto Salgado Filho (SBPA)

Porto Alegre/RS
Passageiros |8.344.696|8.256.632| 7.564.897 | 7.928.476 | 8.309.416 | 8.303.510 |3.431.568/4.539.460| 6.621.837 | 7.530.015
Ano 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Crescimento
Medio:

-1,62%

Fonte: ANAC
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Consideragoes

A partir da analise das tendéncias e perscpecitivas macroeconémicas da cidade de Santa Cruz do Sul, identifica-se oportunidades
para o investimento na regido. O municipio configura-se como uma cidade polo de sua regido, atendendo diretamenta a cerca de
16 municipios vizinhos, esta situado a apenas 151 km da capital do estado do Rio Grande do Sul e possui um PIB com taxa de
crescimento bastante positiva. A cidade possui um excelente Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de 0,784 e um alto indice
de escolaridade, ocupando assim a 22 colocacdo no ranking gaucho no indicador Indese (indice de Desenvolvimento
Socioecondmico).

O PIB de Santa Cruz do Sul possui maior destaque nos setores de servicos e da Industria, sendo as empresas ligadas a produc¢ao
do Tabaco as que mais possuem relevancia no cenario econdémico, ja que 90% de todo o Tabaco que e colhido na regido Sul do
Brasil € trazido e processado nas fabricas da cidade. O setor de tecnologia € uma area amplamente contemplada na cidade, existe
hoje um complexo na cidade destinado a sediar empresas neste segmento e o calendario de eventos da cidade tambem
contempla um evento grandioso neste setor, o chamado Gauten Summit. O setor de turismo tem uma relevancia significativa
quando 0 assunto e a atratividade a partir de seus pontos turisticos, no entanto, 0 segmento de eventos, possui um calendario
bem estruturado, com eventos fixos uma total atencao da Secretaria de Desenvolvimento em suas divulgacoes e na captacao de
mais eventos, principalmente tentando aloca-los em meses de menor demanda na cidade, para trabalhar a sazonalidade. A
infraestrutura basica da cidade vem sendo atendida, ao trafegar pelo municipio percebe-se o zelo no cuidade publico pelas ruas,
calcadas e pracgas.

Sobre mobilidade, a cidade possui um aeroporto de pequeno porte que nao opera com vOoos comerciais, portanto, depende da
malha aerea de municipios vizinhos, como Santa Maria e Porto Alegre. Sobre a malha rodoviaria, existem algumas linhas que
operam em viagens interestaduais, alem disso, transportes aternativos séo facilmente encontrados.
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Consideragoes

Por fim, percebemos uma boa estruturacao da equipe da Secretaria de Turismo e de Desenvolvimento na cidade, no que diz
respeito a organizacédo das informacdes relacionadas a cidade e tambem na atuacdo na promog¢ao do destino, com posse de

materiais de divulgagéo de eventos, apresentacéo da cidade e apresentacao do setor produtivo do Tabaco, que e a principal forca
motriz de Santa Cruz do Sul.
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Macrolocalizacao

O terreno fica localizado no centro da cidade, na Rua Coronel
Oscar Rafael Jost, que da acesso direto a principal entrada da
cidade, na rotatoria com saida/entrada para gem vai ou vem de
Porto Alegre. Atualmente ha um estabelecimento em
funcionamento no local, uma pastelaria. O terreno esta a
aproximadamente 1,5km de diatancia do centro mais comercial
da cidade, que seria nas proximidades da Rua Mal. Floriano, onde
estao reunidos todos os tipos de comercio, como bancos, lojas
de departamento, farmacias, mercados e restaurantes, contudo,
proximo do terreno existem algumas opcdes mais proximas com
acesso a pe, como o Shopping Santa Cruz, por exemplo, onde
nao ha grandes lojas, mas tem opc¢des de resturantes, banco
24h, lojas de departamento, playground e cinema para
entretenimento. Com relacao aos concorrentes diretos, o
terreno ndo e o melhor localizado, mesmo assim levando em
consideracao as distancias, ele nao fica longe do centro.

Os hoteis que compdem a cesta competitiva estdo a uma
distancia maxima de 2km do terreno em estudo, portanto, a
regido em que o hotel pretende estar situado e propicia para
atividade hoteleira.

SANTO INACIC
!Rua Coronel Oscar Rafael

A o Jost, 821 - Santo Inacio

v

= Google

Fonte: Google Maps



- . - . " X
3. Analise da localizagao geografica do empreendimento e sua vizinhanga H

H

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Microlocalizacao

O terreno esta situado no bairro de Santo Inacio, em um raio de
500 metros € possive ter acesso a Farmacia, ao Shopping
Santa Cruz, Supermercados e Cafeterias. A uma distancia ate
2 km podemos encontrar outros shoppings, postos de gasolina
e caixas eletronicos. A regido em que o terreno esta localizado
nao e tao distante do Centro, porem, possui caracteristicas
mais residenciais.

Ponto de interesse (a partir do terreno) Disténcia | Tempo de carro
Farmacia 190 m 2 min T Pastéen PIatENIC e S
Shopping Santa Cruz 400 m 1 min S 5. S B rtormre Sl
Supermercado 500 m 2 min __“ S~
Cafeteria 550 m 1 min
Posto de Gasolina 600 m 2 min
Shopping Germania 11km 3 min
Showroom Munchen Open Mall & Residence 1.5km 4 min
Caixas eletronicos 1.8 km 5 min
Hospital 2 3km 7 min

Estacao Rodoviaria de Santa Cruz do Sul 21km 4 min



3. Analise da localizacao geografica do empreendimento e sua vizinhanca

Rubrica do
responsavel pelo estudo:
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3. Analise da localizacao geografica do empreendimento e sua vizinhanga  ©

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

£t PastetBHIP

.. Pastelaria E‘_Rdstaumnté

Visao a direita do terreno P £ _




4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Oferta Hoteleira

A oferta hoteleira de Santa Cruz do Sul atualmente e caracterizada pela presenca de hoteis independentes, com categorias
intituladas entre 4 e 2 estrelas. De acordo com o ultimo dado coletado pela Secretaria de Desenvolvimento Econémico e Turismo,
a cidade possui 14 hoteis e 4 pousadas, totalizando cerca de 1.624 leitos. Dentre os hoteis e pousadas existentes na cidade,
foram selecionados apenas 3 empreendimentos como concorrentes do hotel em estudo, sao eles: Hotel Charrua, Hotel Aguas
Claras e o Hotel Santa Cruz. Os hotéis Charrua e Aguas Claras ainda possuem servico de restuarante, academia, piscina, sauna e
salas de evento e reunido, com areas de convivéncia e trabalho. Alguns hoteis de destacam por ter uma qualidade excelente, mas
Nao e a realidade da maioria, que possui quartos bem simples e antigos.

Os dados coletados na visita a Secretaria de Turismo de Santa Cruz do Sul e tambem diretamente com os hoteis indicam que a
cidade possui uma ocupacado media anual em torno de 71%. A cidade ndo possui uma coleta de dados com preciséo, pois, 0S
proprietarios dos hoteis ndo compartilnam os dados com confiabilidade, com tendéncia a diminuir a ocupacao informada,
portante, a ocupacao informada tem como base a captacdo de dados aproximados junto a recepcéo dos hoteis. Ainda de acordo
com a Secretaria de Turismo, a malha hoteleira pesquisada afirmam ter uma ocupacdo maior nos dias de semana, em media 80% e
menor aos finais de semana, com uma media de 50% de ocupacao. Os cenarios de ocupacao relatados podem alterar,
principalmente em epocas de maior demanda, onde a cidade rapidamente atinge 100% de sua capacidade hoteleira. Existe uma
reclamacéo constante por parte dos feedback gerados pelos organizadores de eventos na cidade e pelos proprios turistas,
acerca da auséncia de leitos de hotel com qualidade na cidade.



4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Demanda

A demanda do setor hoteleiro de Santa Santa Cruz do Sul € notadamente impulsionada pelo segmento de negocios e eventos,
que inclui uma vasta gama de profissionais como representantes comerciais, funcionarios, consultores e prestadores de servico
ligados principalmente a industria, comercio e negocios de uma forma geral.

De acordo com informacdes coletadas em visita de campo aos hoteis e dados coletados tambem junto a Secretaria de Turismo do
Estado, estes hospedes tendem a permanecer na cidade por um periodo medio de 3 dias, sendo 0os meses de maior
movimentacao na cidade entre Margco a Novembro. Entre os meses de Dezembro a Janeiro a cidade tem menor movimentacao,
principalmente devidos ao periodo de ferias escolares e universitarias.

De acordo com as informacdes coletadas in loco e tambem em entrevista com a Secretaria de Turismo de Santa Cruz do Sul, €
comum gue em peridos de maior demanda com eventos na cidade haja auséncia de leitos, os hoteis costumam lotar e nao
comportam toda a capacidade que a cidade demanda, e os turistas precisam se hospedar nas cidades vizinhas, que estao acerca
de 25 km de distancia, ou ate mesmo na capital, a 150 km de disténcia. Em dias comuns, dia de semana, a cidade tem seus maiores
dias de ocupcéo devido ao grande fluxo de hospedes de negocio. Entéo durante os meses de alta, compreendido entre marco a
novembro, Nnos dias uteis a ocupag¢éo pode chegar aos 80%.



4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

’ . _ Fonte: P isad Eni
Hoteis do Set Competitivo - Charrua Hotel o TERALIBA e PO EIOYE
O Charrua Hotel € o hotel mais bem localizado da cidade, situado em frente a Praca da Bandeira, onde fica localizada a
prefeitura, a alguns metros do parque da Oktoberfest e com muitas comodidades por perto, como restaurantes e as mais
diversas lojas a alguns metros de distancia. O hotel dispdes de salas de eventos, restaurante, academia, estacionamento, alem
de cafe da manha incluso nas diarias. Sdo 110 quartos distribuidos entre 4 categorias, onde todas possuem TV, frigobar,




Rubrica do
responsavel pelo estudo:

4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao

Fonte: Pesquisa de campo Eninova

Hotéis do Set Competitivo - Hotel Aguas Claras

O Hotel Aguas Claras possui 68 UHs distrubuidas entre 5 categorias em um prédio do inicio da década de 90, mas muito bem
conservado. Os quartos sdo todos reformados. Alguns contam com mobilia nova e outros ainda mantém a mobilia antiga,
mas restaurada, dando um ar vintage para o hotel. Todos os quartos possuem ar condicionado, frigobar e banheiro privativo
bem espacoso. Algumas categorias contam com cofre, banheira e ate dois ambientes. Como comodidades, alem do cafe da
manha incluso, o hotel dispoe de piscina, aparelhos de academia, restaurante e bar.




4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao JT\

d '
Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Fonte: Pesquisa de campo Eninova
Hoteéis do Set Competitivo - Hotel Santa Cruz

O Hotel Santa Cruz e pequeno, mas muito aconchegante. O predio tem quase 100 anos de idade e fica bem localizando no
centro da cidade. Mesmo antigo, ele recebe muito investimento em reformas e matutengoes preventivas, entdo os quartos e o
predio em sim estdo extremamente bem conservados. A mobilia do quarto esta nova e tem bastante qualidade e inclui servico
de cafe da manhéa e estacionamento, alem de ter ar condicionado, frigobar, e TV.




4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolugao W

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Analise SWOT de Santa Cruz do Sul

Pontos fortes

- Cidade possui boa infraestrutura e promove sempre - Aeroporto da cidade nao recebe voos comerciais;
investimentos em melhorias; - Quantidade de leitos na cidade e insuficiente e com pouca

- Apoio e incentivos fiscais para novos Negocios; qualidade;

- Setor industrual forte, com bastante geracao de empregos; |- Embora a cidade demanda atraves de negocios e eventos, O

- A cidade e a maior da regiao e atende demanda de mercado local e limitado em comparacao com grandes centros
aproximadamente 16 outras cidades; urbanos.

- Muitos eventos acontecem na cidade durante 0 ano;

- A cidade possui uma gestao publica estruturada, com
capacidade e material suficiente para atrair negocios;

- A cidade possui uma localizacao estrategica, proxima a Santa
Maria e Porto Alegre.

Dportunidades Desafios

- Criacao de novos projetos de lazer para a cidade, como 0

ago Dourado;
- Ampliancao da area destinada a sediar empresas do setor
tecnologico pela UNISC;
- A cidade possui apenas 3 hoteis com qualidade capaz de
CO'ﬂpC‘tI" com amarca Ibis;

onstante crescimento na cidade do Turismo de Negocios e

.ngromduqtna:

- Ausencia de atratividade turistica da cidade a partir de seus
atrativos naturais:

- Conquistar a colabor
compartilhamento de
secretaria de turismo;

- Trabalhar a sazonalidade do mercado;

- Trazer eventos para a cidade que acontacam nos periodos de
Dalxa da cidade.

sarios da cidade par

acao re
dados reais de ocupacao hoteleiracom a

C

l



4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolugao A

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Composic¢ao do Set Competitivo

Aplicamos os seguintes filtros no levantamento competitivo dos hoteis pesquisados:

1.Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh'’s sdo consideradas no grupo competitivo;

2.Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no grupo competitivo.

3. Terciaria: compete 25% com o hotel em estudo e um quarto do numero total de quartos séo consideradas no grupo competitivo.
4.Nao competitivo: onde o produto e retirado do grupo por n&o oferecer Uh’s que possam vir a concorrer com o hotel em estudo.

Cesta Competitiva
Para o set competitivo foram levantados 3 hotéis, caracterizados por Valores do Set Competitivo

empreendimentos que possuem diaria media para duplo variando entre RS Diaria Media RS 330,67
297,00 a RS 350,00, Séo hoteis que atendem neste momento o perfil de Taxa de Ocupacao 71%
hospede que consome a cidade, com padréo 3 estrelas. ’

A taxa de ocupacao dos hoteis selecionados na cesta competitiva € de 71%, com uma diaria media de RS 330,67 para quarto
duplo. As informacOes foram obtidas por meio de pesquisa de campo realizadas nos hoteis, coleta de dados em fontes
secundarias e ponderacdes da equipe da Eninova.

Com base nas informacgodes coletadas, para fins de estudo, iremos considerar a ocupacao e a diaria media da cesta competitiva
tracada.



4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolugao A

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Fonte: Google Maps

Composicao do Set Competitivo

Rua Coronel Oscar Rafael

ldentificamos que a cesta competitiva encontra-se dentro Jost, 821 - Santo Inacio

de um raio maximo de 2,5 km do terreno em estudo.

Distanciado \
terreno em estudo 1a Oktoberfest

Hotel Aguas Claras 1,3km ,
Charrua Hotel 1,7 km Hotel Aguas Claras
Hotel Santa Cruz 2.1km
Ja Bibi Santaf_
Cruz do Sul
e

Magazine Luiza g

© Hotel Santa CTUZ&E Americanas

}



4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolucao Jfﬁ

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Cesta competitiva - Caracteristicas

Abaixo, apresentaremos os hoteis que compdem a cesta competitiva, competitiva tracada com suas principais caracteristicas,
referentes a nota de avaliagédo na Booking.com, numero de quartos, diaria media, bem como a presenca ou n&o das principais
areas comuns, que sdo: Espaco para reunides, Estacionamento, Restaurante, Academia e Piscina.

Tabela de Oferta - Hotéis Santa Cruz do Sul

Hotel \t Nota m Espar,:o Reuméo\Estacuonamento Restaurante Academla\ Piscina

Hotel Aguas Claras 9,2 68 RS$375,00

n Charrua Hotel 4 8,8 110 R$297,50 Sim Sim

BEN Hotel santa Cruz 26 rsvioco [ s I N N
T Y Tessoer | e | oox | e | e | e




4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua evolugao A

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Cesta competitiva - Levantamento competitivo

Dos 3 empreendimentos constantes no set competitivo, todos eles sao considerados como concorrentes primarios, pois,
todos os quartos disponiveis comcorrem diretamente com o hotel em estudo.

Tabela de Oferta Geral - Hotéis Santa Cruz do Sul

' Uhs | Uh Comp. | Lev. Competitivo

Hotel Aguas Claras 68 68 Primario
Charrua Hotel 110 110 Primario
Hotel Santa Cruz 26 26

Total Uh's 204 204

Primario




5. Analise do posicionamento competitivo e da penetragao do

empreendimento no mercado

responsavel pelo estudo:

O Hotel x Mercado: Posicionamento

De acordo com o perfil de mercado da cidade e levando em consideracao a atual cesta de hoteis analisada, podemos identificar as
prinipais caracteristicas necessarias que o hotel em estudo deve ter para ter uma efizaz taxa de penetracdo no mercado hoteleiro de
Santa Cruz do Sul:

e O hotel em estudo deve estar direcionado para atender o mercado de negocios, que e hoje a principal motivacao dos viajantes da
cidade.

e Atualmente Santa Cruz do Sul conta com numero reduzido de hoteis, sendo eles de administracdo independente. A
predominancia € de empreendimentos no estilo econémico.

e As caracteristicas do produto deve buscar atingir principalmente pessoas que procuram conforto e um conceito de integracéo e
vivéncia do ambiente do hotel, alem de atender a demanda de eventos, o empreendimento deve possui espaco para convivéncia,
negocios e entretenimento, dentro de um conceito econdmico, o que fortalece o diferencial das demais ofertas da regido.

e O hotel se posicionara como o empreendimento mais novo em estrutura da cidade, atrelado a uma marca ja consolidada no
estado.

e O posicionamento tarifario refletira os valores apurados na pesquisa de mercado realizada.

e Possuir area kids e espacos de convivéncia em familia sdo oportunidades de mercado identificadas, durante a pesquisa de campo
em cidades com perfil de viajantes a negocios, identificamos que este publico estaria disposto a estender sua permanéncia na
cidade ou ainda a levar familiares eventualmente, caso haja estrutura e atividades de entretenimento no hotel.



5. Analise do posicionamento competitivo e da penetragao do

empreendimento no mercado

responsavel pelo estudo:

O Hotel x Mercado: Projecao de demanda e oferta

Para efeitos de calculo da taxa de projecao de demanda, foram utilizados os seguintes dados:

e PIB da Cidade de Santa Cruz do Sul de 2011 a 2021, sendo 2021 o ultimo ano de dados oficiais disponibilizados pelo IBGE,
totalizando um indice de crescimento medio de 7,31% a.a. no periodo de 2011 a 2021.

e Crescimento de empresas 4,90% e de pessoal ocupado entre 2012 a 2022, de 1,77%.

e Os dados do aeroporto foram apurados entre 2014 e 2023 via informacdes da Infraero, sistema Horus e informacdes do
aeroporto, apresentando taxa de crescimento com indice de -2,63% em Santa Maria e de -1,62% em Porto Alegre,
portanto, eles ndo foram utilizados para calculo da projecédo de demanda.

e Os dados de IDH-M apresentando taxa de crescimento 1,26%.

e A taxa de projecao obtida foi ponderada por meio de pesos aplicados pela equipe da Eninova, considerando a
potencialidade do crescimento da cidade e 0s dados socio econdmicos apurados. Assim, a taxa de projecao inicial foi de
4,27% ao ano.

e A taxa de projecdo utilizada para valorizacéo da diaria média nos primeiros 5 anos, foi de 3,5%, conforme IPCA- indice
Longo Prazo.



5. Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do J\H P

empreendimento no mercado

responsavel pelo estudo:

O Hotel x Mercado: Projecao de demanda e oferta

Aplicando-se as taxas de projecao de demanda obtidas no numero inicial de demanda, gerada pelo numero de diarias
vendidas em 2023, chega-se a seguinte projecao de demanda - diarias vendidas/dia para a cesta competitiva em estudo:

Projecao de Demanda

Taxa de Projecao de Demanda Ano Demanda

2024 145

ltem Taxa Peso
. 2025 151
PIB 7,31% 3 1026 157
Empresas 4,90% 3 2027 164
Pessoal Ocupado 1,77% 2 2028 171
I-DHM 1,26% 2 2029 179
Taxa de Projecao 427% | 10 2030 186
2031 194
2032 202
Taxa de Projecao de Demanda = s
2034 220

Periodo Corte Taxa
2024 a 2027 0% 4,27% — 225
= e = 2036 239

2037 249



5. Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do J\H =

empreendimento no mercado

responsavel pelo estudo:

O Hotel x Mercado: Proje¢cao de demanda e oferta

Projecao de Oferta (do grupo competitivo)
Com base na pesquisa realizada na regiao e em conversa com a

Prefeitura local, nao foi identificado nenhum novo projeto hoteleiro
com Insercao de apartamentos na cidade, bem como nenhum
projeto de ampliacao unidades hoteleiras ja existentes na cidade
compostas no set competitivo.

Alem do empreendimento analisado, existe, portanto, nenhuma
perspectiva oficial de entradas futuras de mais leitos na cidade. Ao
analisar o set competitivo, identificamos que o perfil hoteleiro da
regido n&o apresenta risco de saida por possuir um indice baixo de
leitos muito antigos na cesta projetada.




5. Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do J\H P

empreendimento no mercado

responsavel pelo estudo:

O Hotel x Mercado: Desempenho

O estudo de performance aponta qual sera o desempenho de um hotel com 96 unidades hoteleiras, conforme grafico abaixo:

| Ofeta |  HotelxMercado | Demanda |  Desempenho |
-mmm-zm-
300

2028 32,00% 100% 171 67,49% 379,45
2029 204 300 | 32,00% 100% 10 179 67 69,92% RS 392,73
2030 204 96 300 | 32,00% 100% 10 186 70 72,46% RS 406,47
2031 204 300 | 32,00% 100% 10 194 [ 7511% | RS 420,70
2032 204 300 | 32,00% 100% 10 202 3 7788% R$ 43542

A diaria media e sugerida, ndo e promessa de resultado.



6. Estimativa dos custos de construcao, montagem, equipagem, decoracgao, enxoval, J =

despesas pre-operacionais e estimativa dos custos administrativos e tributarios a serem l,
incorridos pelo investidor na aquisi¢ao do CIC Hoteleiro responsvl el estudo

Conforme tabela abaixo, segquem os valores do apartamento e as taxas cobradas (conforme informacodes cedidas pelo
cliente):

e Os precos de venda sugeridos estao apontados na tabela.
e Os apartamentos serdo ofertados com o mesmo valor e esta composto por Aquisi¢do + FF&E (mobilia).
e Gastos pre-operacionais e capital de giro incluidos no preco de venda.

TAXAS
. , MONTAGEM, EQUIPAGEM, (SUP. A IMPLANTAGAO + —
BECC s VALORIMOVEL DECORAGAO E ENXOVAL: PRE-OPERACIONAL + VALOR IMOVEL + TAXAS
CAPITAL DE GIRO)
96 RS 357.500,00 RS 35.000,00 R$ 6.500,00 R$ 399.000,00
LEGENDA:

Tipologia: Tipo de unidade habitacional com base no layout fisico e metragem.

Numero de Unidades: Oferta de unidades habitacionais contempladas pelo hotel em estudo por tipo.

Area Privativa Unidade: Area privativa equivalente a cada unidade habitacional.

Valor da Unidade: Valor da unidade habitacional com base no valor do m2, sem custos de decoragéo, pre-operacional e capital de giro.

Valor FF&E (Furniture, Fixtures & Equipments): Valor de decoragéo e enxoval com base no valor por m2, por unidade.

Pré-Operacional e Capital de Giro: Valores relacionados ao periodo que antecede o inicio da operacéo do hotel em estudo.

Valor Total da Unidade: Valor de venda da unidade, composto pelos custos de construgdo, montagem e equipagem. Soma do Valor da Uh + Valor FF&E (total) + Pre-Operacional e Capital de Giro.
Os precos de venda sugeridos estdo apontados na tabela.

Os apartamentos serdo ofertados com o mesmo valor e esta composto por Aquisicéo + FF&E (mobilia).

Gastos pre-operacionais e capital de giro incluidos no prego de venda.



6. Estimativa dos custos de construgao, montagem, equipagem, decorac¢ao, enxoval, J =

despesas pre-operacionais e estimativa dos custos administrativos e tributarios a serem ol
incorridos pelo investidor na aquisi¢ao do CIC Hoteleiro responsvl el estudo

Conforme tabela abaixo, seguem os valores do apartamento e as taxas cobradas (conforme informac¢des cedidas pelo

cliente):
Taxas que incidem sobre o Cic ofertado”*
O investidor da unidade tera taxas consideradas como custos fixos e variaveis, conforme abaixo:

e Taxas Administrativas - Variaveis
- Incentive Fee: 109 GOP
*Taxa de Distribuicdo : 2% da Receita Bruta de Hospedagem
- Asset Management: RS 8.000,00 mensais

e Taxas Administrativas - Fixas
- Contas de consumo: energia, gas e agua;
- IPTU

e Taxas Tributarias
- Sera criada uma SCP - Sociedade em Conta de Participacéo para a exploracao imobiliaria do residencial, no modelo de pool, onde lucros

OU prejuizos séo rateados proporcionalmente entre 0s socios participantes conforme sua fracéo ideal na sociedade.
- A SCP tera taxas tributarias como Lucro Presumido, com aliquota ate 16,33%.
- A distribui¢cdo do aluguel e isenta de impostos.

*Taxas inclusas no no item 8 destes estudo, inclusas nos valores bases da pesquisa realizada.



7. Metodologia escolhida

responsavel pelo estudo:

Premissas para o estudo de viabilidade economico financeira - projecao das receitas, despesas e resultados para um
periodo de pelo menos 5 anos de operagao.

- Demonstrativo de Resultados do Exercicio - DRE: O DRE foi montado a partir das expectativas de vendas coletadas e estimadas no estudo
de mercado, a apresentacao 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 hoteis similares e dados medios de mercado.

-Centro de Receitas: Habitagdo, Alimentos e Bebidas e Departamentos Menores (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, entre outros.

- Gastos de Propriedade/Capital: Seguros, taxas, retencao para o fundo de reposicao de FF&E, fundo de contengao judicial, que tenham
como base o Lucro Operacional Bruto, e outros gastos e receitas nao operacionais.

-Centro de Custos: Administrac&o e Geral, Manutenc&o, Marketing e Vendas, Agua e Energia e honorarios da rede hoteleira e do hotel asset
manager e/ou mandatario que tenham como base a receita bruta ou liquida do hotel. Os gastos destes departamentos mais relevantes sao: (1)
ADM & Geral - folha de pagamento, comissdo de cartdo de credito, seguranca, RH & Administrativo, Tl, dados e telecomunicacdes; (2)
Manutencao: gastos gerais com a manutencao e conservacao do empreendimento e folha de pagamento; (3) Marketing e Vendas - gastos
gerais com a divulgacao do hotel, incluem aqui também honorarios de Marketing corporativo da rede e uso da marca (conforme contrato); (4)
Agua e Energia; (5) impostos de, PIS, COFINS, CSLL e IRPJ.



8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira

e

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operagao hoteleira

- NeTaTa B N aeTaTa

TaxadeOcupagdo
Diarias Vendidas Q558 | 3062 73Q q

Diaria Média
Receita ] RS 11.216.084,41

38 45939 47609 49350 51165

(N

Numero de Héspede 44
256,07

'

Receita de Alimentos e Bebidas
2028 2030 |

Receita A&B RS 1121608.44 | RS1.202.78258 | RS 129011747 | RS 1.384.091.65 S 1.485.221.20

Alimentos RS 785125.91 | RS 84194780 | RS 903.082,23 | RS 968.864,15 | R$1.039.654.84
Bebidas RS 336.48253 | RS 360.834,77 | RS 387.03524 | RS 41522749 | RS 445.566,36

RS

o~
-

Valor médio por venda s 25.30 | RS

Departamentos Menores
2028

Outros RS 22432169 | RS 240.556,52 | RS 258.023,49 | RS 276.818,33 | RS 297.044.24
Total de Receitas RS 22432169 | RS 240.556,52 | RS 258.023,49 | RS 276.818,33 | RS 297.044,24



e

8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira

responsavel pelo estudo:

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operagao hoteleira

Estimativa de Folha de Pagamento

e mz-mm
Hospedagem RS 130.788.00 | RS

135.365.58 | RS 140103,38 | RS 145.006.99 | RS 150.082,24
Alimentos e Bebidas 9 S 18811200 | RS 19469592 | RS 201510,28 | RS 20856314 | RS 215.862.85

Administracdo | 1 RS 4929600 | RS 5102136 | RS 5280711 | RS 5465536 | RS 56.568.29
2 RS 5520000 | RS 5713200 | RS 5913162 | RS 6120123 | RS  63.343.27
27 RS 423.396,00 | RS 43821486 | RS 45355238 | RS 469.426.71 | RS 485.856,65
95% RS 40222620 | RS 416.30412 | RS 430.87476 | RS 44595538 | RS 461563,82

Total de Folha de Pagamento RS 82562220 | RS 85451898 | RS 88442714 | RS 915.382.09 | RS 947420.46

Receita Bruta 1$512.562.014,54 $13.471164,.87 | RS14.449.315,68 | RS15.501.826.46 | R$S16.634.477,46




8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Receita Bruta

Receita Liquida

Gastos Gerais

Folha de Pag_amento 0 S 2 3% RS2f 28 2 2% §273.. ; 528276364 | 20% | RS 292.66(
Lucro ou prejuizo do Dpto.

Alimentos e Bebidas

Receita Bruta

Receita Liquida $ 1.009.447.60 | 90% | R$1.082.50432 | 90% | RS116110572 | 90% | RS1.245.682.48 | 90% | R$1.336.699.08 | 90%
Custos de AGB RS 28713176 | 2560% | R$307.912,34 |25.60% | RS$330.270.07 |2560% | R$354.327.46 |2560% | RS 380.216.63 | 25.60%
Gastos Gerais RS 5720203 | 510% | R$6013913 | 500% | R$63.21576 | 490% | R$67.820.49 | 4,90% | RS 69.805.40 | 470%
Folha de Pagamento RS 366.818.40 | 33% | R$379.657.04 | 32%

Lucro ou prejuizo do Dpto. 298.295,41 | 26,60% | R$334.795.81 | 27.84% | RS374.67485 | 29.04% | R$416.836.41 | 3012% | R$S465.74451 | 31.36%

Departamentos Menores
Receita Bruta

Receita Liquida

Gastos Gerais
Folha de Pagamento

Lucro ou re'uizodo DtO_ ) 597.8 .815.0 S 10.54717 1.60% S 225.883,7¢ .b60% S 24268514
2028

4

L/P dos Centros de Receita ' RS 9.361.357,41 | 74,52% R$10.099.393,50| 74,97%  R$10.871.631,95 ‘ 75,24% | R$11.702.587,59 | 75,49% R$12.602.009,24} 75,76%



8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Administracdo e Geral ]
Gastos Gerais RS 979.83713 | 7.80% 030.,6 7.56% | R$1.059.791.84 | 7.33% | RS 1102183,52 | 711% RS 1146.270,86 | 6.89%

Folha de Pagamento RS 96.127,20 1% RS 99.491,65 196 RS 102.973,86 196 RS 106.577.94 1% RS 110.30817
Resultado . 075.964,33 | 8,57% 19 52227 | 8.30% | RS 1162.765,70 | 8,05% | RS 1.208.761,46 | 7.80% 51.256.579.03 | 7.55%

Marketing Sales | 2030 2om | | 2032 | |

NZE 7

| 1,63% | R$ 23570446 | 1,63% | RS 2 F
Comissionamento TARS ._ 2160.84 | 0.89% | R$120.27826 | 0.89% | R$ 129.011.75 | 0.89% | RS 138.40916 | 0.89% | RS 148.52212 | 0.89%
Resultado S 31707871 | 2.52% | RS 340.026.63 | 2,52% | RS 364 : F

Manutengdoe Conservagio I ™ Y I T I " T I ™ S

Gastos Gerais N 314.050.36 2.5% S 320.331,37 | 2.38% | RS 326.738.00 | 2.26% | RS 333.27

Folha de Pagamento RS 107.640.00 0.9% RS 111.407.40 0.8% RS 115.306.66 0.8% RS 119.342.39 0.8% RS 123.519.38 0.7%
Resultado 421.690.36 S 431.738.77 20% S 442.044.66 | 3.06% S 4526 292% | RS 463.457.59
Gastos com aqua e Enerqi

Resultado

et B e e

Resultado antes FEES Ger.

Trademark

ot lal adr.
L f

Uso daMarca

aracional Bruto - GOP



8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira RS

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operagao hoteleira

— m-mz- m

)12 RS 298137 RS 304 0.2 31.01818 | 0.19%

Taxas da Proriedade RS 14758800 | 117% | RS 150.539,76 | 112% | RS 153.550,56 | 1.06% | RS 156.62157 | 101% | RS 159.754,00 | 0,96%

RS 22432169 | 179% | RS 240.556.52 | 1.79% | R$ 258.023.49 | 179% | RS 276.818.33 | 179% | RS 297.044.24 | 179%
Incentive Fee RS 666.728.30 | 531% | RS 728.020.87 | 5.40% | RS 792.043.04 | 5.48% | RS 86120233 | 556% | RS 948.778.48 | 570%

Asset Management RS 96.000.00 | 0.76% | RS 9792000 | 0.73% | RS 9987840 | 0.69% | RS 10187597 | 0.66% | RS 103.913,49 | 0.62%
RS 25124029 | 200% | RS 40413495 | 3,00% | RS 505.726,05 | 3,50% | RS 542563.93 | 3,50% | RS 665.37910 | 4,00%

$1.969.4 RS2.205.887

49210

L/P Antes do IRE De iace .252.748, : .629.807, R$6.081.395,19| 42,09% | R$6.642.531,21 42,85% | RS$7.281.897,36 43,78%%

e Valoresreais, sem inflacao, correntes de Setembro de 2024.
e Os resultados obtidos acima nao sdo promessas de resultados, sao projecoes baseadas em pesquisas de mercado e premissas
apresentadas neste estudo.



9. 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;

Premissa para o calculo da taxainterna de retorno (TIR)

a) A base do fluxo de caixa (FC) para o calculo da TIR foi a projecdo 2028-2037 apresentada neste relatorio.

b) Entre 2033 e 2037, o FC foi majorado em 1,00% a.a. .para simular a curva do ciclo de vida do produto, deve estabilizar a partir de
entao.

c) ATIR - Taxa Interna de Retorno foi calculada somando o FC com o FC capitalizado pela taxa de CapRate definida.

d) A forma de pagamento utilizada no calculo é referencial, a incorporadora e comprador poderdo adotar outras formas de
pagamento, o que podera alterar a TIR indicada neste estudo.

e) O FC esta em valores correntes de Setembro de 2024, sem inflacdo.

f) O FC € uma projecdo de mercado baseada em dados coletados para esse relatorio e relacionados com o momento atual.
Mudancas nas premissas adotadas ao longo do estudo podem afetar os resultados estimados. Nao e promessa de resultado
qualguer numero apresentado ao longo do relatorio.

g) As receitas e gastos apontados ao longo desse relatorio sdo as consideradas para a analise financeira, qualquer outro gasto ou
receita alem dos citados ao longo do relatorio terdo impacto na TIR apurada.

h) O valor de venda ja contempla Construcado + Decoracado + Gastos Pré-Operacionais.

i) Ha risco do cenario apresentado nao ser atingido, ndo € promessa de resultado.



9. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o periodo de j}ﬁ"“

10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade
Preco para venda Imobilidria
RS 399.000.00

Rentabilidade
i I g (Construcao) RS 399.000.00
Rentabilidade Média I S .
y (@] £UZLO o
2028 a 2037 .

2026 RS
2027 RS
VPL RS 51 143501 2028 RS 5471613 A
2029 RS 58.643,83 15
2030 S 63.347.87 16%
Pay back 6 anos 2031 RS 69193.03 17%
2032 RS 75.853,10 19%
81.307.85 20%
83.387.46 2
85.532,94 2
87.732,20 22
89.986.55 23¢
Rentabilidade média 2028-2032 16,13%
 Rentabilidade média 2028-2037 18.79%
TIR 27.26%
RS 51143,01
6 anos




9. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o periodo de jﬂ"’"

10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade

Taxa Ocupacao 49% 69,92%

Diaria Média RS$379.45 RS392,73 RS406.47 RS420,70 RS435,42
L/PantesdolIR RS5.252.748,71 RS$5.629.807.47 RS$6.081.39519 R$6.64253121 RS 7.281.897,36

RS 4.559,68 RS 4.886,99 RS 5.278,99 RS 5.766.09 RS 6.321.09
mensal por UH

% de

Mensal

“m--&-mmm 2037
81.85%

Taxa Ocupacao

L/PantesdolR RS7.805553,83 RS$S8.005196.43 RS 8.21116226 RS$S8.422291.42 RS 8.638.708.84

Média distibuicao
mensal por UH

& _.'._.,,.-

RS 6.775.65 RS 6 948 96 RS 7127.75 RS 7311.02 RS 7.498.88

% de
Mensal

Média de 1,57 % a.a. - distribuicdo de RS 6.247,51
Média VPL 1,28 % a.a. - distribuicdo de RS 5.114,30
Investimento de RS 399.000,00



9. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o periodo de jﬂ"’"

10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade

) As projecdes aqui apresentadas sao estimativas e estdo baseadas em dados obtidos atraves de estudos
de viabilidade e de acordo com o cenario atual do mercado, ndo sao garantias de resultados futuros;

II) Nos numeros acima ndo esta sendo considerado o potencial de valorizacao imobiliaria;

lll) O percentual de rentabilidade esta sendo baseado no valor do imovel de RS 399.000,00

IV) Fundo de reposicao de ativos garantido dentro do custo operacional;

V) Informacdes preliminares, sujeitas a alteracdes. Base: Setembro/2024;

VI) Taxa de Desconto de inflacdo de 3,5% a.a. - VPL do investimento - RS 51.143,01

VIl) Resultado antes do IR;



9. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o periodo de jﬂ"’"

10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes dos dados utilizados;

Comparacao entre a taxa de capitalizacdo projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco
de langcamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagado no mercado

quilibrio e Risco Operacional - 2037

Dados da Analise - 2037

Receita Tota RS19.674.970.15 100%
Gastos Variaveis RS6.556.030,14 33
Gastos Fixos RS2114.254.77

Lucro Operacional Bruto Ajustado RS11.004.685,24 o6
Receita no ponto de Equilibrio RS3170.827.78
Vendas no Ponto de Equilibrio 6789

Taxa de Ocupacao no ponto de Equilibrio 15.50%

Risco Operacional de Vendas 19,14%



10. Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o empreendimento J -

(rendimento anual previsto sobre o preco de langcamento) e a de empreendimentos hoteleiros Co
Slmllares em Opera(;éo nO mercado responsavel pelo estudo:

Atratividade, Rentabilidade e CapRate para o setor:

Informacgdes Publicas - Venda Secundaria / Condo-Hotel ECapRate Minimo
| | P Atratividade para 0 negocio em
. Distibuicdo Rentabilidade | Rentabilidade
UNIDADE Valor Anunciado A : o
Divulgada | NominalMés | Nominal Ano analise): 13,72%
Ibis Cuiaba RS 299.000,00 | RS 2.307,80 0,77% 9,26% Com 30 do CabRate Atratividad
: . | rativi
Ibis Garanhuns | RS 205.000,00 | R$ 3.105,90 1,52% 18,18% OMpOsIGao doL.aprate Atratividade

Taxa Livre de Risco Longo Prazo: 3,5%

Projecdo Banco Itau - Ver Anexos

Se CapRate Mercado < CapRate Minimo = CapRate Minimo
Se CapRate Mercado » CapRate Minimo = CapRate Mercado
1% CapRate Mercado < 3,5% CapRate Minimo

19,14% de Risco Operacional do Hotel
nao atingir FC Estimado pela proporgao
das Vendas no Ponto de Equilibrio em
relacdo as vendas estimadas para o
numero de diarias vendidas em 2037.



e

Rubrica do
responsavel pelo estudo:

11. Anexos

Taxas e indices alongo prazo

= Data de modificagao 12/07/2024
e i
itag
| 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024P 2025P 2026P 2027P
Inflacao
IPCA 10,7% 6,3% 2,9% 3, 7% 4 3% 45% 10,1% 5,8% 4 6% 4,0% 0% 5% 9%
) I 70 0. OO0 S0 ‘J U J 3N J.£ 70 70 ; U *,V 70 ) ' ) ' ) .
IGP-M 105% 72% -05% 7,5% 73% 231% 178% 55% -32% 3,3% 31% 35% 3,5%
IPA-M (precos por atacado) 112% 76% -25% 94% 91% 316% 206% 53% -56% 31% 28% 35% 3,5%
Taxa de juros
Selic - final do ano 1425% 13,75% 7,00% 650% 450% 200% 925% 13,75% 11,75% 10,50% 10,60% 9,75% 9,26%
Selic — média do ano 1358% 1417% 992% 656% 596% 281% 481% 1263% 13,25% 10,67% 10,50% 9,88% 9,29%
Taxa real de juros (Selic/IPCA) — fim de periodo 323% 7,02% 394% 265% 0,19% -241% -0,74% 753% 681% 6,25% 6,21% 6,04% 5,56%
CDI - final do ano (anualizado) 14,14% 1363% 699% 6,40% 459% 190% 876% 1365% 11.87% 10,39% 10,39% 9,64% 9,14%
CDI - acumulado no ano 13,33% 14,06% 1005% 648% 594% 278% 440% 1242% 13,20% 10,63% 10,39% 9.80% 9,21%
TJLP (Taxa nominal) — fim de periodo 7.00% 750% 7,00% 698% 557% 455% 532% 720% 655% 7,03% 686% 6,56% 6,44%
TLP (Taxa real) — fim de periodo - - - 298% 168% 183% 410% 523% 556% 590% 5,73% 5,74% 5,70%



Disclaimer Bl

responsavel pelo estudo:

Este relatorio, composto por 72 (Sessenta e Dois) slides, incluindo a capa, foi elaborado por Eninova Hospitality (“Autor”) com exclusiva utilizagcdo dos
"Receptores”. Todas as informacdes foram coletadas e compiladas pelo Autor e, embora tenham sido obtidas de maneira transparente com fontes confiaveis e
assertivas, o Autor ngo garante a precisao de todas as informagoes contidas neste documento.

As afirmacoes, suposicoes, estimativas e projecdes presentes neste documento sao baseadas em previsdes de desempenho, comportamento e dinamica
futura de componentes do mercado que ndo sao controlaveis, podendo ou ndo se confirmar. Discrepancias entre as informacgdes previstas pelo Autor e 0s
resultados efetivamente obtidos poderéo ocorrer, bem como novos fatos poderdo surgir apos a entrega datada deste relatorio que poderédo impactar os
resultados. O Autor ndo esta obrigado a atualizar este relatorio nem pode ser responsabilizado pela ndo concretizagcao de estimativas futuras.

Nenhuma reivindicagao podera ser feita por nenhuma das partes envolvidas no desenvolvimento e/ou operagéo do empreendimento proposto contra o Autor
(e/ou qualguer um de seus parceiros envolvidos na elaboracéo deste relatorio) para reaver qualquer tipo de perda ou dano que qualquer investidor (e/ou filiado
envolvido no desenvolvimento e/ou operacdo do empreendimento) possa vir a sofrer.

Este relatorio ndo se propde a incluir todas e quaisquer informacdes necessarias a tomada de decisao de um investidor, que devem estar cientes de que as
informacgoes aqui presentes sao baseadas em estimativas futuras que podem ou n&o vir a se concretizar, e que o Autor ndo pode ser responsabilizado sobre
essas informacdes. Futuros e potenciais investidores devem conduzir suas proprias pesquisas e analises, e devem procurar de forma independente por
assessoria profissional em relagéo aos aspectos tecnicos, legais, financeiros e tributarios, antes de investir no projeto.

Este relatorio € confidencial e para uso exclusivo de pessoas interessadas na aquisicdo do empreendimento referenciado neste estudo, ele so podera ser
distribuido ou divulgado mediante autorizagdo dos contratantes.

Eninova / Setembro 2024.
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