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Sao Paulo, 10 de junho de 2021

Ref: Estudo de viabilidade — Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903
Porto Alegre, RS

Prezado Sr.

Conforme solicitacao de V.S.a, apresentamos a seguir a analise simplificada para insercao de um empreendimento hoteleiro na cidade de Porto Alegre. O estudo oferece um
diagnostico da propriedade indicada e do mercado de hospedagem local.

O relatério foi preparado seguindo as normas estabelecidas pela Appraisal Foundation, que constam no documento Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP).
Neste relatorio sao apresentadas as projecdes e conclusGes para um empreendimento com 144 unidades habitacionais, de categoria upper-midscale.

A Hotellnvest certifica que ndo tem qualquer interesse na propriedade e que sua contratacdo e remuneragdo nao sao vinculadas aos resultados apresentados neste relatério. O
empreendimento proposto é o objeto dos comentarios desenvolvidos neste relatério e de todos os pressupostos e condicdes limitantes aqui apontados.

Atenciosamente,

Hotellnvest
Renata Cassani Pedro Cypriano Diogo Canteras
Consulting & Valuation Managing Partner Managing Partner
rcassani@hotelinvest.com.br pcypriano@hotelinvest.com.br dcanteras@hotelinvest.com.br
5511 3093-2781 55 113093-2743 5511 3093-2743
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1. Introducao

= A Hotellnvest
= A Melnick Even

= Metodologia



L/IL\ITR/C/)DUCZ\O A Hotellnvest é referéncia em servicos
I t . . s .
otellnves de consultoria hoteleira na América do Sul

H Em 1999, a Hotellnvest iniciou suas atividades no segmento de
hOtEIanESt consultoria hoteleira. Em 2001, foi pioneira no pais em oferecer o
servico de asset management e atualmente possui 26 hotéis sob

Fundacdo Atuacdo Consultores gestao estratégica. Ademais, a Hotellnvest foi a idealizadora do FlI

Hotel Maxinvest, o primeiro fundo imobiliario brasileiro composto

exclusivamente por quartos de hoteéis. Criado em 2007, o Maxinvest

foi e ainda é um dos fundos com a melhor performance no pais,

1999 20 estados brasileiros +20 premiado pelo /bmec/Infomoney como o FIl mais rentavel do Brasil.

Por meio de suas trés areas de atuacao (asset management,
consultoria e FIl), a Hotellnvest possui vasta pluralidade de

Asset Management Consultoria Fundo Maxinvest informacdes de mercado e auxilia os seus clientes em todas as
etapas do desenvolvimento de um hotel, da ideia a operacao.

1 paises

HOTELINVEST; ATUACAO DA IDEIA A OPERACAO

26 hotéis sob gestdo +700 projetos Prémios: Master Imobiliario 2017 )
+ R$ 2 bilhdes em ativos e FIl mais rentavel do Brasil PLANEJAMENTO ESTRUTURACAO
2019 pela /nfomoney/Ibmec Estudo de mercado Project management
Estudo de conceituacao Montagem hoteleira
, . ) ) ) ) ) Analise de viabilidade Acompanhamento pré-operacional
A Hotellnvest é referéncia em consultoria de investimento hoteleiro no Brasil
; IMPLEMENTACAO OPERACAO
' = |dealizadora e consultora do FIl mais rentavel do Brasil, o Maxinvest. | Selecdo de operadora Asset management
Revisao e negociagdo de contratos Hotel check-up
- Maior asset manager hoteleiro da América Latina. Estruturacao financeira Reposicionamento, retrofit e reforma
Design brief e revisao do projeto Avaliacao econdémico-financeira
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LDT/RQEECAO A Melnick Even é a empresa lider em imoveis de alto padrao no mercado gatcho. Possui em
——— seu portfdlio 252 mil m? ja construidos e mais 20 empreendimentos em desenvolvimento

A empresa

A Melnick Even, empresa com mais de 20 anos de atua¢do no mercado, é uma das mEInlC!(tEI/en
maiores incorporadoras do Rio Grande do Sul. Com mais de 28 empreendimentos, e
252 mil m? construidos e 1.301 unidades em seu portfélio, a empresa conta com mais
de 3 mil colaboradores diretos e terceirizados, € certificada com o ISO 9001 desde
2001 e classificada com nivel A pelo PBQP-H (Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade no Habitat) sendo referéncia em Recursos Humanos na construcao
civil e lider em imoveis de alto padrdo no mercado gaucho.

PREMIOS CONQUISTADOS EM 2019

MARCAS DE RESPEITO — REVISTA CONSUMIDOR

Prémio que reconhece nomes de empresas, marcas e
servicos que se destacam por conduta ética, qualidade
e compromisso com o universo das relacbes de
consumo.

TOPCONSUMIDOR

MARCAS DE
RESPEITO

Aléem dos empreendimentos ja finalizados, hoje a Melnick Even possui 20
empreendimentos em desenvolvimento (dentre pré-lancamento, lancamento e em
obras).

Em 2007, o grupo Melnick Even ampliou-se com a criacao da Eixo-M, empresa
focada na area de prestacao de servicos de engenharia, atuando em construcdes

comerciais & industriais. MARCAS DE QUEM DECIDE — JORNAL DO COMERCIO

M‘Rggs A Melnick Even foi a empresa mais lembrada e

2010 preferida na categoria Construtora no Marcas de
Quem Decide 2019.

____________________________________________________________________________________________________

= + 62 prémios, em categorias como valorizacdo dos colaboradores, marketing,
responsabilidade social e ambiental, inovacao e projetos.

empreendimentos finalizados e em construgao. TOP OF MIND — REVISTA AMANHA

A premiagdo reconhece as marcas que estao presentes
na memoria dos gauchos em mais de 100 categorias e
a Melnick Even foi a construtora mais lembrada.

= 3 mil colaboradores diretos e indiretos.

= 597 mil m? e + 4,3 mil unidades em seu portfélio, somando i

Fonte: https://www.melnickeven.com.br/
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1. INTRODUCAO

_ A metodologia utilizada para desenvolver esse estudo € internacionalmente
Metodologia

A metodologia utilizada para desenvolver esse estudo é baseada em
pesquisas de mercado e em técnicas de avaliacdo adotadas pelo American
Institute of Real Estate Appraisers e pelo Appraisal Institute, contida em
diversas publicacbes de Stephen Rushmore, entre as quais: 7The Valuation
of Hotels and Motels (Chicago: American Institute of Real Estate
Professionals), Hotels, Motels and Restaurants: Valuations and Market
Studlies (Chicago: American Institute of Real Estate Appraisers, 1983) The
Computerized Income Approach to Hotel/Motel Market Studies and
Valuations (Chicago: American Institute of Real Estate Appraisers, 1990);
Hotels and Motels: A Guide to Market Analysis, Investment Analysis, and
Valuations (Chicago. Appraisal Institute, 1992); Hotels and Motels —
Valuations and Market Studies (Chicago: Appraisal Institute, 2001).

O estudo foi feito de acordo com as seguintes etapas:

Analise do entorno do projeto. O local onde o empreendimento sera
inserido foi analisado sob aspectos que interferem no processo de
inducdo e captacdo de demanda por hospedagem, tais como
acessibilidade, visibilidade e entorno;

Andlise da demanda do mercado. A demanda de hospedagem foi
dividida em diferentes segmentos de caracteristicas especificas que
potencialmente estdo inseridos na area de influéncia do
empreendimento. As caracteristicas investigadas incluem: motivo da
viagem, permanéncia media, facilidades e amenidades requeridas,
sazonalidade, flutuacdes diarias de demanda e sensibilidade a preco.
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aceita, baseada em técnicas de avaliacdo adotadas pelo Appraisal Institute

Sob esses aspectos qualitativos, e com base no desempenho da oferta
competitiva, € estimada a demanda atendida na area de influéncia;

Analise da oferta existente e futura. As visitas e analise da competicao
existente proveem uma indicacdo da atual situacao dos hotéis em
operacao que interferem de maneira direta na capacidade do
empreendimento em estudo de captar demanda dos diversos
segmentos existentes. Um levantamento dos projetos de hotéis em
desenvolvimento junto ao governo e aos hoteleiros locais foi realizado
tendo-se em consideracdo o posicionamento mercadolégico de cada
empreendimento e as suas reais capacidades de captacao de demanda;

Estimativa do desempenho atual do setor. Entrevistas foram conduzidas
com os principais gerentes de hotéis do mercado analisado para estimar
a ocupacao e a diaria média dos hotéis em operacdo. Adicionalmente,
buscou-se identificar nas reunides tendéncias historicas recentes de
como evoluiu a performance do mercado nos ultimos 3 anos;

Anélise do macro ambiente e projecdo de demanda e ADR do mercado.
A area de influéncia do empreendimento foi analisada para se identificar
tendéncias demograficas e econbmicas que possam de alguma maneira
impactar na demanda local por hospedagem. Diversos dados
secundarios foram analisados para entender as perspectivas de
crescimento econdmico local e seu impacto no mercado hoteleiro da
regiao, levando-se em consideracao também o pipeline de novos hotéis

no mercado;



1. INTRODUCAO As projecBes sao expressas em valores reais de junho de 2021.

Metodologia

Projecdo de desempenho do Hotel Proposto. Com base no
desempenho historico da oferta competitiva e nas perspectivas de
evolucdo de oferta e demanda, sdo projetadas as taxas de
ocupacao e as diarias médias do Hotel Proposto. Estes indices sao
importantes indicadores de desempenho de empreendimentos
hoteleiros, essenciais para embasar as projecdes operacionais e a
avaliacao financeira do negocio;

Projecbes operacionais do Hotel Proposto. Uma detalhada projecao
das receitas e das despesas, feita de acordo com o Uniform System
of Accounts for Hotels, apresenta os beneficios econdmicos do
empreendimento proposto e prové as bases para a projecao do
fluxo de caixa do negdcio. As receitas sao calculadas com base nas
projecOes de ocupacao e de diarias médias e as despesas sao
estimadas com base na conceituacao do produto;

Andlise financeira do Hotel Proposto. A avaliacdo financeira é feita
sobre o custo total de implantacao e o fluxo de caixa descontado, ja
que se acredita ser este o0 método mais comumente utilizado pelos
empreendedores quando no processo de decisao, dentre diversas
alternativas de negdcios, para realizacao de novos investimentos.

As projecbes de diaria média dos hotéis analisados e do Hotel
Proposto sdo expressas em valores reais de junho de 2021. As diarias
sao brutas, ou seja, consideram taxas e impostos calculados sobre a
receita operacional bruta de hospedagem, como ISS, PIS, COFINS e as
comissdes de terceiros.
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As diarias médias apresentadas sao brutas, ou seja, consideram taxas e impostos

COLETA DOS DADOS E ANALISE DAS INFORMACOES

Caracteristicas do mercado

Economia
Mercado imobiliario
Turismo
Hotelaria

Analise da localizacdo

Acessibilidade
Entono

Visibilidade |

Mensuracdo da oferta

Competidores diretos e indiretos
Nova oferta
Desempenho operacional

Mensuracdo da demanda

Segmentacdo da demanda
Projecao de crescimento

Conceituacao
do produto

Posicionamento
mercadoldgico

Projecdes
operacionais

Analise do
investimento

h




Conceitos e caracteristicas principais

Perspectivas digitais

A marca Park Plaza

A operadora Atlantica Hotels

Analise da localizagdo

hi
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2. O PROJETO HOTELERO Hotel de padrao upper-midscale, =
Conceitos e caracteristicas principals / \ s 4
adequado as caracteristicas da demanda local

= Hotel de padrdo upper-midscale com a bandeira Park Plaza. Principais caracteristicas do Park Plaza Porto Alegre - Moinhos 1903

= 144 unidades habitacionais com é&reas privativas de 19,80 m? 22,11 m? '
24,76 m? 26,00 m? 32,90 m? 33,23 m? 33,28 m? 34,38 m? 3647 m’ e |

39,60 m?. | ﬁ Hotel de A Area p/rgatwa

= A&B: restaurante e bar. | oo\ & 144 UHs 3 media 2 |

B , . , , : il de22,6 m* |

= Business center e lobby com area para leitura, além de area de lazer com :

fitness center. i |

= Salas de reunides. |

= Grémio Foot-Ball Porto Alegrense: acordo comercial com o time, que | nl  Business center Salas de |

disponibilizara material para criacgéo do Memorial Tricolor dentro do hotel, | % e lobby com érea l{]@{]} reunido e .
camisetas para sorteio, além da participacdo de membros do time em | gy o4 para leitura academia

transmissdes dos jogos no hotel, dentre outros. Como contrapartida, o time !

terd direito & hospedagem no hotel conforme pré-acordado entre as partes, !

por um periodo de 3 anos. : i

= Inauguracao prevista: outubro/2022. i —(\-b Inauguracio i

¢ Restaurante \'@ prevista para |

| &3 e bar e/ outubro/2022




2. O PROJETO HOTELEIRO Lobby moderno, com &rea para leitura e
diversas op¢des de locais para sentar

Perspectivas digitais

LoBBY
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. 3 = hl
%. O PRZ‘(.)JETS' I—!;)TELEIRO Apartamentos bem iluminados e com decoragao moderna.
1g11al i
erspectivas digitais Tamanho varia de 19,8 a 39,6 m?

A_PARTAMENTO

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903




2. O PROJETO HOTELEIRO

Marca upper-midscale para quem busca uma localizagéo privilegiada, acomodagao
A marca Park Plaza

moderna e bom restaurante. 35 hotéis em operagdo ao redor do mundo

<H> DISTRIBUIGAO GEOGRAFICA DOS HOTEIS PARK PLAZA NO MUNDO
P ARK
PLAZA
Finlindia
A marca Istindia Suécia
A marca Park Plaza, pertencente ao grupo Radisson oot Russia
Hotels, visa oferecer hotéis nas melhores localizacdes
. ;. . ~ Reuno/\'io
da cidade em que esta inserida, com acomodacdes ‘AQ”"
modernas e restaurantes e bares de otima qualidade, C )& ucrine sy
que viram atrativo nao sé para os hospedes como Franca Q Mongolia
também para os moradores locais. Espanha P .- Q A
Oceano ; Chi C
Hotéis em Operagéo Atlantico ¥aque Megammh e dg‘;;al
Norte Ird
; : Argélia Lbia Egito : Paqu/ Q
Atualmente, a marca esta presente em sete paises: Aribia @mm
Inglaterra, Holanda, Alemanha, Cro4cia, india, China e Mol Niger Suddo rSiese
Tailandia. Ao todo, sdo 23 hotéis na Europa e mais 12 - Chade Q Q
Nigéra Etiopia g ~—
na Asia.
. Quénia
Planos de expansdo | Tanzania e ot
, ) rasi
Alem do Park Plaza Gurugram Sector 29, na India, Angola

inaugurado ha poucos meses, ha tambem o Park
Plaza Porto Alegre - Moinhos 1903, hotel em estudo

neste relatorio. Escala

Elaboragdo: Hotellnvest 2.000 km
Fonte: https://www.radissonhotels.com/en-us/brand/park-plaza
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2. O PROJETO HOTELEIRO
A operadora Atlantica Hotels

ATLANTICA
HOTELS.COM.BR

Segunda maior operadora hoteleira do Brasil,

Hotel administrado pela Atlantica Hotels, a segunda maior
operadora hoteleira do pais, com mais de 125 hotéis sob gestao

é a

administradora dos hotéis da marca Park Plaza no pais. A
Atlantica Hotels é responsavel pela administracao de mais de
125 hotéis e 20 mil apartamentos, distribuidos em 60 cidades
do Brasil. A empresa possui, atualmente, 26 hotéis em
desenvolvimento, conta com mais de 4 mil colaboradores e

representa 19 bandeiras.

Atlantica Hotels em nUmeros

19 bandeiras.

+ 20 mil unidades habitacionais.

= 20 inauguracdes futuras.

_________________________________________________________________

Fonte: https://www.atlanticahotels.com.br/
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+ 125 hotéis em todo o pais, distribuidos por 60 cidades.

PRESENCA DE HOTEIS ATLANTICA HOTELS NO BRASIL

~-8 Caracas
Costa Rica =t
4
! Panama ¢
A Venezuela
Bogota ' S Guiana
© ~_.“Guiana Francesa
calio Colombia : Rt ~ Suriname /
< o FRORAIMAL | AMAPA
Quito. —
® W
Equador = @
@ '“‘ Fommyza
ZONAS 5 A NH CEANS Q
= P ‘”
N AC Brasil E@
Perul L C 7-‘“3NJ(!7~H_&, TOCANTINS 5
\ . < g
° R e N~ BAHI N
Lima e MATO GROSSO
) = Sareor
/
@ [‘,:"J“@
°  Bolivia @ Rr @/ @
NSMINAS
= @ RIT
M A “f @ SO @ﬂ i)
Lo \Q@a\g‘@‘biﬂ
,Paragua_l ») P
Assuncao | pAraith g
. ? N @~
Chile : NT|
16 GRANCAR )/
SuL =
Cordova @
o
. 2 Uruguai
Santiago® 3 Buenos Aires |
Argentina Montevidéu
Escala
Elaboracdo: Hotellnvest . 1-000 km |

Legenda

@ Em operacéo

Em desenvolvimento

Iiiil
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2. O PROJETO HOTELEIRO

Analise da localizagdo /

Localizado em regido nobre da cidade, préximo aos principais pontos de

interesse da demanda local e com ampla oferta complementar no entorno

Enderego

Rua Dr. Timéteo, n° 577, 579 e 591, Porto Alegre,

Rio Grande do Sul.

Acessibilidade boa

Terreno localizado no Moinhos de Vento, bairro
nobre da regiao central de Porto Alegre,
proximo a vias que conectam diversas regides
da cidade e aos principais geradores de
demanda. Distante cerca de 17 minutos, em

carro e sem transito, do Aeroporto Internacional
de Porto Alegre.

Visibilidade boa

O hotel estara posicionado proximo a uma
esquina sem grandes construcdes ao seu redor.

Entorno privilegiado

O entorno imediato do Park Plaza Porto Alegre -
Moinhos 1903 é bastante qualificado, sendo o
bairro com maior concentracao de oferta
complementar (bares, restaurantes e servicos) da
cidade. Por esta razéo, é a regiao mais desejada
pelos héspedes de Porto Alegre.

MAPA DO ENTORNO IMEDIATO DO EMPREENDIMENTO

Ty r-l.."_u”r\. ;z - ._a:_ 5
' b N
o Ry P = 'SL@:IHEIE Beneficente =
y 0, im: 7amancs qp"ﬁn s Espirita Bezerra de...
. Clig d.j“c paeved? 3 £ =F
e L S
3 al -, & = q,:. .-g E
I Flenobras Distribuidora T = e R
< Elétricos e Hidraulica 2§ Av Chicags A 2
3 o
. pF LORESTA E: Hospital Militar de
Rug, b «amuan Colombo @ Area de Porto Alegre
"‘*""U.f.i;-_,?_ll = -
~mrinal
Zaffari Crist6 9 € e Graad Burger p marqués 42 P
Colnmbn @ @
e @  Tok&Stok Porto Alegre @
= b
e
qot, o o = @ []'.l'l®
g ) . p B8
> 2 7  Moinhos @ppmg & li T b :
=] — s g T 14
' ¥ 4 ] 3 Colégio Estadual Piratini {
3 - :
: " = o
spital Moinhos (¥) mo1 o s@
DE VENTO,
AL O @ Valen-Bar @
o\ B 6
e can o I'-.-"Iuj@;’de,' - ita Garibaldi
. Gone?" a Vento (arcéo) A
END E NCIA - :q.- . Mostardeiro z
0 ;}‘ g
(:. s Dona Laura r—
N = o
Escala
200 m
Elaboracdo: Hotellnvest L 200m

Legenda

@ Park Plaza Porto Alegre -
Moinhos 1903

e Shoppings
€ Restaurantes
0 Lozer

0 Hospitais
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3. Caracteristicas gerais
do mercado

= Conjuntura macroeconémica

= A cidade de Porto Alegre



3C- C_ARZf\CTER'ST'CAS GERAIS DO MERCADO +16,8 milhdes de casos confirmados e +469 mil mortes. Continuidade
oryuniura macroeconomica — covia-1= no 6rasi 7 ~ A .
! do controle da doenca é fundamental para recuperacdo econémica

A vacinacdo em massa no pais, que foi
iniciada em janeiro de 2021, esta
6 zuim S o 300 SO0 e o menor o e
Reabertura gradual no pais P :
de Porto Alegre

EVOLUCAO DA CoVID-19 NO BRASIL (MEDIA MOVEL 7 DIAS) 25/mar

Pico de
80.000

70.000 26/fev 4.500 Para as projecdes do estudo, partiu-se da

1° caso de 4,000 premissa de intensiﬁcagéo da vacinaggo e

60.000 Covid-19 a 22/jun do ritmo de recuperagdo da economia ao

. Novo fechamento do 3500 longo de 2021, como indicado pelos

S 50,000 comércio em Porto Alegre 000 = principais analistas econdmicos nacionais

g 16/mar e e internacionais. ~ Para  tanto, e

8 40.000 Inicio da 5500 % fundamental que as curvas de contagio

S quarentena em 2 da Covid-19 sejam contidas e que o ritmo
S 30,000 Porto Alegre 2000 g de vacinacao da populacao se acelere.

< mg 2 Considerando a situacao atual da cidade

20.000 de Porto Alegre, o crescimento de casos

1.000 estda contido e por enquanto ndo ha

10.000 indicios de novos fechamentos do

/ °00 comércio. Logo, adotou-se como

0 ———— 0 premissa do estudo que nao havera uma

3-mar 3-abr 3-mai 3-jun  3-jul 3-ago 3-set 3-out 3-nov 3-dez 3-jan 3-fev 3-mar 3-abr 3-mai desace[erac;ao da ) _recuperac;ao da
2020 2021 hotelaria local nos préximos meses.

Ate o inicio de 2022, a premissa é de

Crescimento Crescimento Desaceleracao do Segunda onda de -
: , N total controle da pandemia, sem novas
lento de casos acelerado ritmo de contagio contaminacao ondas de contaaio ou de variantes do
7 semanas 13 semanas 12 semanas 24 semanas 9

virus que anulem os efeitos das vacinas
Fonte: OMS e Worldometers (dados até 02 de junho de 2021) hoje disponf\/eis.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO | Mundialmente, as taxas de ocupacéo hoteleira cairam para valores de um
Coryuntura macroeconomica — Covid-19 e a hotelaria , . - 2 . o

digito. Recuperacao do setor esta em curso desde o final do 1° sem. de 2020

EVOLUCAO DA OCUPACAO HOTELEIRA NO MUNDO O impacto da Covid-19 na hotelaria foi forte. As
(MEDIA MOVEL DE 28 DIAS INDEXADO AOS VALORES DE 2019 — 1 DE JANEIRO DE 2020 A 30 DE ABRIL DE 2021) taxas de ocupacao ao redor do mundo cairam
a um digito conforme a doenca foi se
espalhando pelas diferentes regides do globo.
No entanto, o indice estda em recuperagdo na
maioria dos destinos desde o final do primeiro
semestre de 2020, com oscilacdes de acordo
com a evolucdo das curvas de contagio e
fechamento das atividades.

Com a doenca controlada em boa parte do
mundo e a vacinacao avancando, locais como
China e Estados Unidos ja estao com taxas de
ocupacao apenas 20% abaixo de 2019.

Ja em destinos onde a vacina¢do avanca em
ritmo mais lento, como Europa, Africa, América
Central e do Sul, os indices encontram-se de
40% a 20% abaixo em comparacao com 2019.

Para o Brasil, a expectativa &€ que a curva de
recuperacao se intensifique nos proximos
0% meses, com a maior disseminacao da
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Jan Fev Mar Abr vacinac;éo Estima-se que a recuperagéo
2020 2021 ' . .
completa da demanda levara de 2 a 3 anos, atée
que haja a normalizacao completa do fluxo
aereo nacional e internacional e também do
setor de eventos.

mems  Africa wmmmm Ching =ess= Eyropa === QOriente Médio =msss  Estados Unidos === América Central e do Sul

100%

80%

60%

40%

20%

Fonte STR / 2021 © CoStar Realty Information, Inc.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO Recessdo em 2020 e retomada em 2021. Em médio e longo prazos, inflagdo
Coryuntura macroeconomica — Principais indicadores . . ~ . ;. . .
controlada e juros baixos tornardo o ambiente de negdcios mais atrativo

Recessao em 2020 e retomada de crescimento em 2021 DADOS SOCIOECONOMICOS NACIONAIS
O PIB fechou o ano de 2020 em -4,1%, resultado melhor do que o projetado no inicio da
pandemia, por conta da desaceleracao na propagacao do virus e a reabertura econémica Inflagdo  Taxade Taxade Taxadejuros  Balanca
no Ultimo trimestre do ano. Apesar da queda em 2020, acredita-se que a recuperacio se ARGIRIBETT(IPCA) T Cambiotjuros® real* Comercial®
dara ja em 2021, com previsao de crescimento de PIB de 5,0% este ano. 2012 19%  58% 2,0 8,5% 13% 194
2013 3,0% 59% 2,2 8,4% 3,9% 2,3
Inflagdo (IPCA) continuara mais alta em 2021 devido aos impactos da reabertura econdmica 2014 05%  64% 2,4 1,0% 5,0% -39
No primeiro semestre de 2020, o fechamento do comércio devido a Covid-19, somado a ;812 2;; 1237// §§ ]iij ié; 197;
suspensao dos contratos de trabalho e reducdo de jornada, implicaram em uma 2017 13%  29% 32 9,9% 3.9% 671
desaceleracdo no consumo e, consequentemente, baixa inflacao (inclusive com deflacdo em 2018 13%  37% 37 6,6% 2,7% 58,3
abril e maio). No entanto, desde setembro o indice tem apresentado patamares mais 2019 11%  43% 3.9 6,0% 0,2% 46,7
elevados por conta da reabertura da economia. Para os proximos anos, o indice segue em 22(?2210 54(;; ‘512; ;i ii; 0224// ;gg
traJetoma bemgna. 2022e  1,8% 3,6% 54 55% 1,8% 80,0
A : £ Z 2 2023e  12% 3,2% 53 55% 2,2% 91,0
Alta no cambio se prolongara também para os préximos anos Sovde 21 0% < o S 1000

O risco fiscal ainda elevado, a contracdo da atividade econdmica e o cenario de juros baixos — 2025e 20%  3,0% 5,1 5,5% 2,4% 105,0
devem seguir limitando o fluxo de capitais para o Brasil ao longo deste ano e impedindo ;. gescimento reatdo Pi
uma apreciacdo mais intensa da moeda. Para os proximos anos, persistem as incertezas 2- camvio médio anual (BRL/USD)

quanto a dinamica fiscal do pais, o que continuara limitando a apreciacdo do real. 3- Selic médla anual
4- Selic/IPCA - fim do periodo

Juros (Selic) estad em nova trajetéria de alta, porém ainda em patamares historicamente baixos - Sa/de (UsD Bihces)

e- Estimativa
Em 5 de agosto de 2020, a Selic atingiu 2,0%, menor patamar historico ja registrado. Em
maio de 2021 a taxa foi reajustada para 3,5% e sao esperados novos aumentos ao longo do
, oD . : . 2
ano, porém com ‘esAtab|I|za<;a‘o em 5,5% a.a., patamar bastante abaixo dos juros historicos .\ gaa (maio/2021)
no pais. A nova dinamica de juros no pais deve estimular mais investimentos e crescimento
econdmico do pais em medio e longo prazos.
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92- C_AR;\CTER'IST'CAS GERAIS DO MERCADO Trajetéria de crescimento iniciada em 2017 foi interrompida
oryuniura macroeconom,.ca — cvolu¢cao ao . \ . . .
! i devido a Covid-19. Retomada de crescimento a partir de 2021

O PIB do Brasil, que até 2010
apresentava  crescimentos  altos,
OSCILACOES DEVIDO RETOMADA AOS entrou em um processo de
DESACELERAGAO RECESSAO CRESCIMENTO A CoviD-19 PATAMARES NORMAIS desaceleragéo, seguido por uma
' ' ' ' ' recessdo, a partir do 2° trimestre de
2014, devido a crise econbmica e
politica vividas no pais a época.
Para 2020, as expectativas eram de
nova intensificacao de crescimento,
com inflagdo controlada, juros baixos
e agenda de reformas em aprovacao.
No entanto, a Covid-19 interrompeu
momentaneamente as perspectivas
positivas do PIB, que fechou o ano
com queda de 4,1%.

Apesar da retomada da economia no
2° semestre de 2020, o PIB no final
de 2021 ainda estara abaixo do nivel
pre-pandemia, principalmente por
conta dos efeitos da 22 onda da
pandemia no primeiro trimestre de

VR 2021, que dificultaram a recuperacao

NG do comércio e servicos em curto
prazo.

EVOLUCAO TRIMESTRAL DO PIB NACIONAL* — HISTORICO E PROJECOES
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Fonte: IBGE e Ital BBA (maio/2021)
*Variacdo em relacdo ao mesmo trimestre do ano anterior.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO

_ =R ) Taxa de desocupacado estava ha 3 anos em trajetéria de queda.
Coryuntura macroeconomica — Taxa de desocupagdo

Nova tendéncia de alta devido aos impactos da Covid-19

TAXA DE DESOCUPACAO ESTADUAL E NACIONAL

16% TAXA DE DESOCUPACAO
EM QUEDA DE 2017 A 2019

12%

8%

4%

Y EE N SR S NN N N S NN NP N NPE S N S N S
RT ST RT ST R N SR ST RT T R ST R ST R
U U T M S I e M C HN U A W RS B U S MY ST RO
MNP N R N N P NN N

=O==Nacional Estadual*

* Dados estaduais disponiveis apenas até o 1° trimestre de 2020
Fonte: IBGE (2021)
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Apesar do aumento na taxa de desemprego no primeiro
trimestre de cada ano devido, tipicamente, as dispensas de
temporarios contratados no fim do ano, as taxas de
desemprego nacional e estadual medidas pelo IBGE estavam
em trajetdria de queda desde o inicio de 2017.

No ultimo trimestre de 2019, o desemprego nacional e estadual
atingiu, respectivamente, 11% e 7,1%, menores valores desde
2016.

No entanto, com a deterioracdo da economia e do mercado de
trabalho devido ao novo coronavirus, a taxa de desemprego
voltou a subir no primeiro trimestre de 2020, atingindo 12,2%
em ambito nacional e 8,3% em ambito estadual. Ja no primeiro
trimestre de 2021, em ambito nacional, a taxa chegou a 14,7%.

Tendéncia de alta no desemprego em curto e medio prazos

= Até o final do segundo semestre de 2020, foram perdidos
8,9 milhdes de postos de trabalho.

13,5%. Até 2023, esperam-se taxas ainda superiores a de
2019.

= Na média de 2020, a taxa de desemprego nacional ficou em
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO IndUstrias, empresas e eventos sdo os principais
A cidade de Porto Alegre — Economia local / . .
geradores de demanda hoteleira para a cidade

Segunda cidade mais populosa do Sul, ficando atras apenas de Curitiba, o setor de servicos € o principal componente do PIB. Por concentrar diversas
sedes de empresas nacionais e multinacionais e pela proximidade com o parque industrial da regido metropolitana, que possui empresas dos setores
automobilistico, indUstria petroquimica e industria plastica, dentre outras, Porto Alegre € um importante destino de negocios e eventos, segmentos que
representam a maior parte da demanda por hospedagem na cidade.

Populacao PIB Empresas
1,5 mMilh30 de habitantes R$ 77,1 bilhoes 222 mil
(22 cidade mais 16.9% do PIB estadual e empresas ativas
/A

populosa do Sul) no municipio

79% gerado por servicos

Aeroporto Hotelaria IDH
o
Maior terminal da regigo Sul 55 hotéis, totalizando 82 melhor capital,
e 8% com maior 6,7 mil unidades com IDH de 0,805
movimentacao do pais habitacionais

_________________________________________________________________________________________________________

Fonte: IBGE (2021), Empresdmetro (jun/2021), Porto Alegre Convention & Visitors Bureau, Observa POA e Hotellnvest




3. CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCADO
A cidade de Porto Alegre — PIB, PEA e investimentos

PIB e PEA

Crescimento anual médio do PIB municipal abaixo da média nacional
(8,0% contra 9,3%), por ja ser uma cidade mais desenvolvida do que
a meédia nacional. O PIB da cidade representa 16,9% do PIB estadual.

O setor de servicos € responsavel pela geracao de 78,8% do PIB
municipal, seguido de impostos (14,0%), industria (7,2%) e
agropecuaria (0,03%).

Os setores de servicos e comércio sao 0s que mais empregam no
municipio. Juntos, correspondem a 799% da populacdo
economicamente ativa da cidade.

Novos investimentos na cidade

PROJETO HANDS ON 4D: o projeto, que visa revitalizar a regidao central
da cidade, delimitou um espaco geografico de aproximadamente
duas quadras no bairro Navegantes para intensificar o ritmo dos
servicos urbanos e transforma-lo em laboratério de experiéncias.
Esse territorio vai servir para realizacdo de testes de servico e
modernizacao urbanas que podem ser replicados posteriormente em
toda a cidade.

PARQUE URBANO DA ORLA DO GUAIBA: projeto prevé a revitalizacao da
orla do Rio Guaiba, com a construcao de decks, passarelas, quadras,
ciclovia, bares, restaurantes e pista de skate. Dividido em 3 trechos,
teve sua primeira parte entregue em junho de 2018. Os trechos 2 e 3,
que vao da rotatoria das Cuias ao estadio Beira-Rio estao com 80%
das obras concluidas, com previsdo de finalizacdo para os 250 anos
da cidade, em marco de 2022.

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903

Crescimento anual médio do PIB municipal de 8,0% de 2008 a 2018.
As atividades relacionadas a servico e comércio empregam 80% da PEA

EVOLUCAO DO PIB MUNICIPAL (PRECOS CORRENTES)

771
a1 727 139

64,0

542 !
48,3 '

35,8 36,9 i

R$ bilhdes

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Fonte: IBGE

DISTRIBUICAO DA POPULACAO ECONOMICAMENTE ATIVA POR SETOR (% DO TOTAL)

Servicos I 6 1,2%
Comércio NN 13,7%
Administracdo Publica [l 6,0%
Transformacdo M 5,5%
Construcao Civii I 4,7%
Servicos Industriais de Utilidade Publica | 0,8%

Agropec,, Extrat. Vegetal, Caga e Pesca | 0,4%
Fonte: IBGE




' : : hi
3. CARACTERISTICAS GERAIS DOMERCADO Crescimento de 3,9% a.a. no fluxo de passageiros (2009 a 2019). Novo L4
A cidade de Porto Alegre — Fluxo aéreo de passageiros

terminal de cargas quase triplicara a capacidade de movimentacao de cargas

O Aeroporto Internacional de Porto Alegre apresentou um crescimento acumulado de AEROPORTO INTERNACIONAL DE
PORTO ALEGRE — SALGADO FILHO

46,5% no fluxo de passageiros entre 2009 e 2019. Em 2020, houve queda de 38% em
relacdo ao ano anterior devido aos impactos da Covid-19 na movimentacdo aérea de
passageiros.

= Em marco de 2017, a companhia alema Fraport arrematou o aeroporto e iniciou as obras
de expansdo do Terminal 1, com um investimento de R$ 1,8 bilhdo. A reestruturacdo
contempla reforma e ampliacdo do terminal de passageiros, construcdo de um novo
edificio-garagem e ampliacdo da pista, aumentando a capacidade operacional do

S : 2009 5.607.703 - -

aeroporto. Essas obras devem acontecer até o final de 2021. Em abril de 2019 entrou em 2010 6.676.216 19,1 19,1
funcionamento a nova area de check-in, embarque e desembarque. 2011 7834312 173 39,7

, . : 5,5 473

= Em novembro de 2019 a Fraport anunciou a constru¢ao de um novo terminal de cargas no ggg %gﬁgi 3 Py
aeroporto, com uma area de 10,6 mil m? quase o dobro do existente atualmente. O 2014 8.447 380 57 50,6
investimento serd de mais de R$ 50 milhdes e estd previsto para comecar a operar no 2015 8.354.961 11 49,0
segundo semestre de 2021. O novo terminal aumentara de 35 mil para 100 mil toneladas 2016 7.648.743 -8,5 364
a0 ano a capacidade de movimentacdo de cargas do aeroporto. ;8}; 8009735 o P

= Com a ampliacao da pista e novo terminal de cargas, eram esperados voos diretos 2019 8.217.044 0,9 46,5
internacionais para Miami, Mildo e Oriente Médio (apenas cargas) a partir de 2022. Com a 2020 3.476.011 -57,7 -38,0

queda da demanda pelos impactos da Covid-19, essas novas rotas apenas serao
viabilizadas a partir da volta de fluxo de passageiros pre-pandemia.

____________________________________________________________________________________________________________

= Em 2019, foram transportados 8,2 milhdes de passageiros (equivalente a 54% de sua
capacidade).

Fonte: INFRAERO
*Variagdo percentual em relagdo ao ano anterior
**Variacdo percentual acumulada, em relacdo a 2009

= Obras de ampliacdo do terminal de passageiros foram finalizadas em 2019 e outras

obras de ampliacdo (terminal de cargas e pista) estdo previstas para dezembro de
2021.
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4. Analise do mercado
hoteleiro e perspectivas

= Set competitivo

= Segmenta¢do da demanda
= Nova oferta

= Demanda potencial

= Evolucdo de oferta e demanda



4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS |dentificacdo de 20 competidores entre primarios e secundarios.

Set competitivo .
Total de 1.372 UHs competitivas
DESEMPENHO DO SET COMPETITIVO DO PARK PLAZA PORTO ALEGRE - MOINHOS 1903
Segmentacdo estimada Estimativa de 2019 Estimativa de 2020
@ D
§ S § Quantidade Quantidade
Numero §, g’f" GE 5 ponderada Diaria Ponderada Diaria
Hotel de UHs < & O de quartos Occ. média RevPAR de Quartos Occ. média RevPAR
Concorrentes Primarios 605 68 % 13 % 20 % 578 64,0% R$ 28541 182,55 605 22,9 % R$237,16 R$ 54,40
Concorrentes Secundarios  2.301 73 % 15 % 12 % 767 64,1 % R$ 239,02 R$ 153,23 767 24,9 % R$ 187,15 R$ 46,66
Concorrentes - Geral 2.906 71 % 14 % 15 % 1.345 64,0 % R$ 258,94 R$ 165,84 1.372 24,1 % R$208,19 R$50,07

Fonte: Hotellnvest

______________________________

O set competitivo € definido de acordo com o padrao de
produto, o perfil da demanda, o posicionamento de
mercado e a distancia do Park Plaza Porto Alegre -
Moinhos 1903.

O set competitivo do Park Plaza envolve ndo apenas a
regido de Moinhos de Vento, mas também outras regides
da cidade que, devido a proximidade com o hotel em
estudo, também serdao competidores. Ha predominio de
hotéis econbmicos e midscale.

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903

Em 2020, a ocupacao e diaria media do mercado cairam
bruscamente devido aos impactos da pandemia da Covid-
19. No entanto, espera-se uma recuperagao do setor ja
partir de 2021, como sera mostrado mais adiante no
relatorio.

Observagdo: a diaria média dos hotéis analisados é expressa em
valores brutos reais de junho de 2021, sem café da manha.

Ocupacao média
. dos competidores
. primarios em 2019

64,0%




?- f‘NAL'S';,tDO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS , - Set competitivo contempla hotéis econdmicos, midscale e upper-midscale.
et competitivo . . A . P . . . . ~ o e
2 Principal referéncia € o Radisson, devido principalmente ao padrao similar

HOTEIS DO SET COMPETITIVO DO PARK PLAZA PORTO ALEGRE - MOINHOS 1903

Total de hoteis
competitivos

g 20 E
Hotel N° de UHs Categoria Localizagéo Competidor Total de UHs
Laghetto Viverone Moinhos 132 Midscale Moinhos de Vento Primario competitivas
Quality Porto Alegre 120 Midscale Moinhos de Vento Primario 1372
Laghetto Vertice Manhattan 18 Midscale Moinhos de Vento Primario i ’ '
Laghetto Stilo Higiendpolis 104 Midscale Higienopolis Primario :
Radisson Porto Alegre 131 Upper-midscale Higienopolis Primario R
Novotel Trés Figueiras 126 Midscale Higiendpolis Secundario
Holiday Inn 172 Midscale Higienopolis Secundario
Piazza Navona by Intercity 65 Midscale Moinhos de Vento Secundario
Grupo hotéis econémicos Moinhos 949 Econdmicos Moinhos de Vento Secundario
Grupo hotéis midscale Centro e Cidade Baixa 441 Midscale Centro e Cidade Baixa Secundario
Grupo hoteéis midscale e upper-midscale Aeroporto 548 Midscale e upper-midscale Aeroporto Secundario

Fonte: Hotellnvest

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903




4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS
Set competitivo
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4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS A maior parte da demanda por hospedagem do
Segmentacéo da demand e, e
ComEacas ga aemanas set competitivo é do segmento de negécios (71%)

A ~1 (o) ~
Negocios (71%) SEGMENTACAO DO MERCADO COMPETITIVO

Politicos, executivos, advogados, professores, representantes comerciais, alem de
outros profissionais que visitam a cidade por questdes referentes a negocios.

Demanda concentrada em dias Uteis e nos meses letivos.
Menor sensibilidade a preco.

Eventos/Grupos (14%)
Reunides, convencdes, congressos e outros tipos de grupos corporativos que 14%
visitam a cidade.

Demanda proveniente do centro de convencdes dos proprios hotéis ou em
espacos para eventos da regido.

O pico de grupos corporativos é de segunda a sexta-feira.

Outros (15%)
Visita a parentes e amigos, compras, lazer, pessoas que vao a cidade em busca de
tratamento médico, eventos sociais e outros motivos que ndo profissionais.
Demanda sazonal, concentrada nos finais de semana, férias e feriados. M Neg6cios M Eventos/Grupos 1 Outros
Publico mais sensivel a preco.

Fonte: Hotellnvest
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4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS

Projecao de demanda /

DEMANDA BASE

Demanda atualmente acomodada
pelos hotéis do set competitivo em
analise. A demanda base anual é igual
ao total da oferta x 365 dias x
ocupagao média anual do mercado.

A demanda potencial € composta pela soma

das demandas base, induzida e nao acomodada

DEMANDA

INDUZIDA

Representa a demanda adicional que
se espera atrair apos a abertura de um
novo gerador de demanda, como
novas grandes empresas, centros de
convengdes ou megaeventos.

DEMANDA POTENCIAL

DEMANDA NAO

ACOMODADA

Refere-se aos individuos que nao
puderam se hospedar na regido, pois
todos os quartos ja estavam
ocupados. Com a abertura de novos
hotéis, é de se esperar que parte dessa
demanda venha a ser acomodada no
mercado.




4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS
Nova oferta

Além do Park Plaza, ha um novo empreendimento hoteleiro
atualmente em desenvolvimento no set competitivo

NOVA OFERTA HOTELEIRA

Fonte: Hotellnvest

Ano . Totalde UHsem

Ndamero estimado de Estagio de construcao

Hotéis Propostos de UHs abertura Desenvolvimento 274 :

Park Phlaza Porto Alegre — Moinhos 1903 144 2022 Em construgéo i Total de UHs ;
Ibis Styles Porto Alegre Moinhos 130 2021 Obra finalizada [ . |

i competitivas !

UHs totais 274 183

UHs competitivas 183

VARIACAO DE OFERTA

Variagdo no Ano estimado

ndmero de de reducédo da
Hotel com reducdo de oferta UHs oferta
Quality Porto Alegre -15 2021
Grupo hotéis econdmicos Moinhos -36 2021
UHs totais -51
UHs competitivas -26

Fonte: Hotellnvest

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903

Na tabela acima, encontra-se a previsao de
novos projetos hoteleiros no set competitivo.
Atualmente, alem do Park Plaza, ha um outro
empreendimento em desenvolvimento, o Ibis
Styles Porto Alegre Moinhos, cuja obra ja esta
finalizada e sua previsao de inauguracao é
novembro de 2021.

Alem dos novos hotéis em desenvolvimento,
15 apartamentos estilo flat do Quality foram
retirados do poo/ hoteleiro e um dos hotéis
pertencente ao “Grupo hotéis econdmicos
Moinhos”, o Swan Business Molinos, tambéem
retirara parte de suas unidades do pool para
transforma-las em  colving ~ conforme
informacdes disponiveis publicamente. Essas

______________________________

duas alteracdes de oferta explicam a variacao
negativa apresentada na tabela ao lado.

Apesar das etapas do estudo terem sido
conduzidas com todo o rigor, é impossivel
determinar com total precisdo todos os
hotéis que deverao ser abertos no futuro, ou
quais serdo suas estratégias mercadologicas
ou o seu impacto no mercado. Dependendo
do nimero de UHs futuras no mercado, o
potencial operacional para 0
empreendimento  em analise pode ser
afetado positiva ou negativamente.



4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS Crescimento acumulado de 223% e crescimento
Demanda potencial ;1.
P médio anual de 13,9% entre 2020 e 2029

O mercado hoteleiro, que até 2019 vinha em
um processo de recuperacao de desempenho
pos-crise econdbmica nacional, sofreu em 2020
devido a Covid-19 e seu impacto na hotelaria
e no turismo nacional.

Entre 2021 e 2023, nota-se expressivos
crescimentos da demanda potencial devido a
recuperacao da demanda perdida em 2020 e
da absorcao da demanda ndo acomodada e
induzida devido a abertura do Ibis Styles
Porto Alegre Moinhos e do Park Plaza.

Desaceleracdo do crescimento em longo
prazo devido as incertezas futuras.

EVOLUCAO DA DEMANDA POTENCIAL

GRADUAL RECUPERACAO DA
DEMANDA PERDIDA EM 2020,
SOMADO A ABSORCAO DA
DEMANDA INDUZIDA E NAO
ACOMODADA DEVIDO A NOVA
OFERTA

47,2%

2.9% 1,7% 2,0% 2,0% 2,0%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Fonte: Hotellnvest
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4. ANALISE DO MERCADO HOTELEIRO E PERSPECTIVAS Crescimento gradual de ocupacdo a partir de 2021, ap6s
Evolugdo de oferta e demanda . . .
queda brusca em 2020 devido aos impactos da Covid-19

Apos  queda  de PROJECAO DE OFERTA E DEMANDA DO MERCADO
ocupacao em 2020

devido aos impactos do
novo coronavirus, de 600.000

2021 em diante espera- % P AR K

se que os indices de b ity l . . . - -
ocupacao  continuem 480.000

crescendo.  Projeta-se
apenas uma peqguena
oscilacado em 2023
devido a abertura do
Park Plaza (como sua
abertura sera em
outubro de 2022, o
maior impacto sera no
ano de 2023), porém
em 2024 o indice ja
voltara a crescer.

75,0%

r-

60,0%

360.000
45,0%

240.000
30,0%

num 4 — O Z ™ m T
O »™ N » uwc N O

120.000 15,0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

0,0%

E Oferta WM Demanda Taxa de ocupagao

Fonte: Hotellnvest
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5. POSICIONAMENTO E PENETRACAO DO HOTEL

A Desempenho do Park Plaza no altimo ano projetado: 69% de
Taxa de ocupag¢do e diaria méedia

ocupacdo e R$ 406 de diaria média bruta (R$ 452 com café)

PREVISAO DE DIARIA MEDIA E OCUPACAO PARA O MERCADO E PARA O EMPREENDIMENTO (R$)

Mercado (Ano fiscal) Hotel Proposto (ano fiscal)
Evolugdo da ) ,
diaria Diaria média Evolucdo da Diaria Penetragcdo da Penetragao DIARIA MEDIA DO PARK Pl:AZA
Anos Ocupacédo média bruta Ocupacdo diaria média média bruta didria média de RevPAR CASO ESTIVESSE EM OPERAGAO NO
ANO BASE (2020). VALOR

Ano base 24,1 % — R$208,19 — — | R$273,92, 1316 % — > EQUIVALENTE A R$ 320 COM CAFE

2021 35,9 1M1 % 18510 . . STt . . E ACI/MA DO SET COMPETITI\{O

2022 60,3 10,5 204,52 50,0 % — 284,12 138,9 1151 % ARG IRAIDO) A0 HARINAS)

2023 61,0 15,0 235,20 58,0 16,0 % 305,68 130,0 123,6 DI ARG SEIFSHION

2024 628 | 1889 45 24578 | 0, 66,0 52 323,00 131,4 138,1

2025 64,6 4,5 256,84 70,0 5.8 347,95 135,5 146,8

2026 65,7 50 269,68 68,0 83 368,10 136,5 141,3

2027 66,9 50 283,17 69,0 5,0 386,51 136,5 140,7

2028 68,1 50 297,33 69,0 5,0 405,83 136,5 138,3

2029 69,2 V 50 31219 v 69,0 5,0 1 405,83 130,0 129,6

VALOR EQUIVALENTE
A R$ 452 COM CAFE
Fonte: Hotellnvest

Devido a crise da Covid-19, o mercado fechou o ano de 2019 com uma O Park Plaza devera se posicionar com uma diaria meédia
ocupacao de 24% e queda de diaria na ordem de 20%. Em 2021 a aproximadamente 31,6% acima da média do mercado devido ao padrédo
ocupacao ainda sera baixa, sem periodos com pico de demanda, o que de produto superior, porem ainda abaixo do lider do set competitivo. Por
acarretara em novas quedas tarifarias. Aumentos reais de diaria média se conta da variacdo no mix de demanda devido a representatividade dos
dardo a partir de 2022, considerando-se uma melhora do ambiente pernoites do Grémio, que diminui com o tempo, a diaria média do hotel
econdmico do pais e maior pressao de demanda por hospedagem. O evoluira acima da média do mercado entre 2023 e 2026. Ocupacao em

expressivo crescimento tarifario em 2022 e 2023 é justificado pela base linha com o mercado no ano estabilizado e RevPAR 30% superior.
baixa nos anos anteriores e também pela mudanca de segmentacéo.
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6. DRE SINTETICO DO HOTEL
Previsdo resumida de receitas e despesas

h

No ano estabilizado, o lucro operacional é
de 33,9% e o resultado operacional é 21,6%

PREVISAO RESUMIDA DE RECEITAS E DESPESAS (R$ MiL)*

2022/23 2023/24 2024/25 2025/26 2026/27 2027/28  Estabilizado
Unidades Habitacionais: 144 144 144 144 144 144 144
Ocupacgao: 56% 64% 69% 69% 69% 69% 69%
Diaria Média: R$284 R$306 R$323 R$348 R$368 R$387 R$406
RevPAR: R$159 R$196  R$223  R$240 R$254 R$267 R$280
Dias em Operacao: 365 365 365 365 365 365 365
Pernoites: 29.434 33.638 36.266 36.266 36.266 36.266 36.266
RECEITAS
Hospedagem R$8.363 R$10.283  R$11.714 R$12.619 R$13.350 R$14.017 R$14.718
Alimentos e Bebidas 2.833 3.143 3.336 3.336 3.336 3.336 3.336
Outros departamentos 348 395 424 424 424 424 424
Total 11.545 13.821 15.475 16.380 17111 17.778 18.479
DESPESAS DEPARTAMENTAIS? 3.350 3.827 4.156 4273 4.368 4.455 4.546
LUCRO DEPARTAMENTAL TOTAL 8.195 9.994 11.319 12.106 12.742 13.323 13.932
DESPESAS OPERACIONAIS 6.566 6.930 7.201 7.339 7.451 7.552 7.659
RESULTADO OPERACIONAL 1.629 3.064 4118 4767 5.292 5.770 6.273
Basic Fee 15 138 155 164 171 178 185
LUCRO ANTES DAS DESPESAS FIXAS 1.514 2.926 3.963 4.603 5.121 5.593 6.089
DESPESASFIXAS 705 1142 1.500 1641 [N 1859 2.090__
:LRESULTADO OPERACIONAL 3 R$808 R$1.784 R$2.463 R$2.962 R$3.366 R$3.734 R$3.999 !

'O DRE sintético apresentado considera todas as despesas e remuneracdo das partes, conforme
previsto no contrato de investimento coletivo. °As despesas departamentais sdo expressas como
um percentual das receitas departamentais. *Valor antes de impostos (EBITDA).

Fonte: Hotellnvest
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RESULTADO OPERACIONAL POSITIVO
DESDE O PRIMEIRO ANO DE
OPERACAO. EBITDA DE 21,6% NO
ANO ESTABILIZADO (2028/29)

Para projetar as receitas e despesas
futuras do empreendimento em estudo, a
Hotellnvest se utiliza de diversos recursos
que fornecem as bases de custos mais
proximas da realidade. As estimativas de
receitas e despesas variam conforme a
evolucdo de ocupacao e diaria estimadas
e levam em consideracao o atual
momento econdmico do pais e da cidade.
Desempenho crescente até o ano de
estabilizacao, em razao do periodo de
penetracdo do Park Plaza e da
recuperacao do mercado e da economia
nacional nos proximos anos. As projecoes
estdo expressas em valores reais de junho
de 2021 e ndo consideram efeitos de
inflacao.

Obs.: Hd um acordo comercial estabelecido entre a
incorporadora, a operadora e o Grémio Foot-Ball
Porto Alegrense que prevé, nos trés primeiros anos
de operacao, a gratuita utilizacao do hotel pelo time,
de acordo com as seguintes condicdes: 40 dias por
ano para a ocupacao de 25 apartamentos do hotel
(sendo 20 unidades duplas e 5 unidades single),
sendo 50% com uma diaria e 50% com duas diarias;
do total de diarias disponibilizadas, 60% deverdo
ocorrer em finais de semana; café da manha incluso

nas diarias; as reservas deverdo ser feitas com no
minimo 30 dias de antecedéncia.
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/. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA

i 75 partes ideais ainda estao disponiveis
visia

para venda, com 8 opgbes de metragem

VALOR DE INVESTIMENTO A VISTA POR PARTE IDEAL DE 25% DA UNIDADE AUTONOMA

Area Fracdo  Partesideais Investimento total Preco da parte
Unidade privativa ideal da de 25% da parte ideal da  ideal da UA a ITBI e
Auténoma - UA? (m?)? UA3 disponiveis UA 3 vista® vista® Emolumentos®
0 il 45y AT, 19,80 0,62% 8 R$161.712,50 R$155.717,38 R$5.995,12
807, 810 e 818
317,517, 717 e 917 22,11 0,69% 6 R$180.585,90 R$173.891,09 R$6.694,81
312, 313, 413, 513, 613, 24,76 0,78% 25 R$202.244,76 R$194.747,00 R$7.497,76
713,813,912 e 913
202’73(;)22,' ;5)22:352 S, 26,00 0,82% 25 R$212.397,34 R$204.523,20 R$7.874,14
207 32,90 0,74% 1 R$193.810,30 R$186.625,23 R$7.185,07
208 33,28 0,75% 3 R$194.721,43 R$187.502,58 R$7.218,85
212 34,38 0.87% 4 R$225.830,00 R$217.457,87 R$8.372,13
213 36,47 0,89% 3 R$230.906,29 R$222.345,97 R$8.560,32

Cada UA aqui apresentada foi dividida em partes ideais de 25%, conforme informacdes da Melnick Even.

*Metragem privativa relacionada a 100% da UA.
*Fracdo ideal de 100% da UA, relativo a area privativa total do hotel.

“Valores de junho/2021. Compreende o valor total de investimento da parte ideal da UA.
*Valor de investimento ja contempla FF&E, pré-operacional, capital de giro, afiliacio e assessoria. Estes aportes serdo pagos diretamente pela
Melnick Even a Atlantica Hotels, conforme acordo comercial celebrado entre as partes.

SValor de ITBI e Emolumentos Notariais informados pela Melnick Even.

Fonte: Melnick Even
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7. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA
A vista

Apresentamos abaixo a estimativa de investimento para a aquisicao a vista
da parte ideal de 25% da unidade autébnoma de 26,0 m? que corresponde
a 25 das 75 fracbes que estdao a venda. Quando adquirida a vista, o valor
total a ser investido serd de R$ 212.397,34, em valores reais na data base
de junho de 2021. Neste valor, estao inclusos:

O valor da parte ideal de 25% da unidade habitacional (R$ 204.523,20).
Este ja contempla os aportes (pré-operacional e capital de giro inicial,
R$ 1.859,26, afiliacdo e assessoria, R$ 529,43 e o FF&E e EOS*
R$ 19.161,59). Os aportes ndo serdo pagos pelos compradores da parte
ideal de 25% da UA a operadora hoteleira, e sim pela Melnick Even
diretamente, conforme acordo comercial;

As despesas de ITBI e emolumentos notariais (R$ 7.874,14), que serdo
pagas quando da emissao e averbacdo do habite-se do
empreendimento (estimada em mar/2022).
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O valor total a ser desembolsado por cada parte ideal
de 25% da unidade de 26,0 m? é de R$ 212.397

Os valores referentes as demais partes ideias estdo descritos na pagina
anterior. A anélise de TIR e VPL para a unidade 26,0 m* estd demonstrada
na secao 8, ja para as demais, os resultados estdo apresentados no
Apéndice | (pagina 70).

*FF&E e EOS — Furniture, Fixtures and Equipments e Equipments and Operation
Supplies. mobilia, decoracdo, equipamentos para o apartamento e areas comuns e
suprimentos operacionais.

Obs.: além dos valores ja mencionados, nao existe nenhum outro custo administrativo
ou taxa que sera incorrido na aquisicao do CIC hoteleiro pelo comprador da(s) parte(s)
ideal(is).




/. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA

Todas as 75 partes ideais ainda disponiveis
A prazo

para venda podem ser pagas também a prazo

VALOR DE INVESTIMENTO A PRAZO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UNIDADE AUTONOMA

Area Fracdo  Partes ideais Investimento total Prego da parte
Unidade privativa ideal da de 25% da parte ideal da  ideal da UA a ITBI e
Autonoma - UA? (m?)? UA3 disponiveis UA a prazo* prazo’ Emolumentos®
408, 410, 414, 416, 807, 810 e 818 19,80 0,62% 8 R$191.372,95 R$185.377,84 R$5.995,12
317,517, 717 e 917 22,1 0,69% 6 R$213.708,01 R$207.013,21 R$6.694,81
312, 313, 413, 513, 613,
24,76 0,78% 25 R$239.339,42 R$231.841,66 R$7.497,76
713, 813,912 e 913
202, 302, 402, 502, 602, 702, 802
e 902 26,00 0,82% 25 R$251.354,14 R$243.480,00 R$7.874,14
207 32,90 0,74% 1 R$229.357,96 R$222.172,89 R$7.185,07
208 33,28 0,75% 3 R$230.436,20 R$223.217,35 R$7.218,85
212 34,38 0,87% 4 R$267.250,54 R$258.878,42 R$8.372,13
213 36,47 0,89% 3 R$273.257,90 R$264.697,59 R$8.560,32

'Cada UA aqui apresentada foi dividida em partes ideais de 25%, conforme informaces da Melnick Even.

*Metragem privativa relacionada a 100% da UA.

3Fracdo ideal de 100% da UA, relativo a 4rea privativa total do hotel.

“Valores de junho/2021. Compreende o valor total de investimento da parte ideal da UA.

*Valor de investimento ja contempla FF&E, pré-operacional, capital de giro, afiliacio e assessoria. Estes aportes serdo pagos diretamente pela Melnick
Even a Atlantica Hotels, conforme acordo comercial celebrado entre as partes.

®Valor de ITBI e Emolumentos Notariais informados pela Melnick Even.

Fonte: Melnick Even
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7. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA
A prazo

Apresentamos abaixo a estimativa de investimento para a aquisicao a
prazo da parte ideal de 25% da unidade autbnoma de 26,0 m? que
corresponde a 25 das 75 fracGes que estao a venda. Quando adquirida a
prazo, o valor total a ser investido serd de R$ 251.354,14, em valores reais
na data base de junho de 2021. Este valor devera ser pago em 3 parcelas
de entrada de R$ 24.348,00, seguida de 7 parcelas de R$ 10.434,86, e o
saldo de R$ 97.392,00 devera ser quitado na entrega do empreendimento.
Neste valor, estao inclusos:

O valor da parte ideal (R$ 243.480,00). Este j& contempla os aportes
(pré-operacional e capital de giro inicial, R$ 1.859,26, afiliacdo e
assessoria, R$ 529,43 e o) FF&E e EOS*,
R$ 19.161,59). Os aportes ndo serdo pagos pelos compradores da parte
ideal de 25% da UA a operadora hoteleira, e sim pela Melnick Even
diretamente, conforme acordo comercial;

As despesas de ITBI e emolumentos notariais (R$ 7.874,14), que serdo
pagas quando da emissao e averbacdo do habite-se do
empreendimento (estimada em mar/2022).
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O valor total a ser desembolsado por cada parte ideal
de 25% da unidade de 26,0 m? é de R$ 251.354

Os valores referentes as demais partes ideias estdo descritos na pagina
anterior. A anélise de TIR e VPL para a unidade 26,0 m* estd demonstrada
na secao 8, ja para as demais, os resultados estdo apresentados no
Apéndice Il (pagina 73).

*FF&E e EOS — Furniture, Fixtures and Equipments e Equipments and Operation
Supplies. mobilia, decoracdo, equipamentos para o apartamento e areas comuns e
suprimentos operacionais.

Obs.: além dos valores ja mencionados, nao existe nenhum outro custo administrativo
ou taxa que sera incorrido na aquisicao do CIC hoteleiro pelo comprador da(s) parte(s)
ideal(is).




/. ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA

Aportes

TABELA DE APORTES POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA (JA INCLUSOS NO PRECO TOTAL DE VENDA)

O aporte é composto por FF&E e EOS, taxa pré-
operacional e capital de giro e afiliacdo e assessoria

Fragdo Partes ideais Aporte pré- Aporte

Unidade Area ideal da de 25% Total de Aporte  operacional e capital afiliacao e

Autébnoma - UA!? privativa (m?)? UA3 disponiveis aportes® FF&E e EOS de giro assessoria

U8 A0, A1, Ay 19,80 0,62% 8 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43
807,810 e 818

317,517, 717 e 917 22,11 0,69% 6 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

31721:1;;1;2523916;3 24,76 0,78% 25 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

A0 S, 0 S0 02 26,00 0,82% 25 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43
702, 802 e 902

207 32,90 0,74% 1 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

208 33,28 0,75% 3 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

212 34,38 0,87% 4 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

213 36,47 0,89% 3 R$21.550,28 R$19.161,59 R$1.859,26 R$529,43

'Cada UA seré dividida em partes ideais, conforme informac8es da Melnick Even que constam na tabela acima.
*Metragem privativa relacionada a 100% da UA.
3Fracdo ideal de 100% da UA, relativo a 4rea privativa total do hotel.

“Estes aportes ndo serdo pagos pelo investidor & operadora hoteleira. No caso do FF&E, pois a unidade sera entregue pela incorporadora ja com o FF&E integrado, e no caso dos aportes de pré-

operacional, capital de giro, afiliacdo e assessoria, pois tais valores serdo repassados pela incorporadora a operadora hoteleira, conforme acordo comercial entre elas celebrado.

Fonte: Hotellnvest
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8. ANALISE DA RENTABILIDADE DO EMPREENDIMENTO

, e DO E A analise de rentabilidade (TIR, VPL e ROl mensal e anual) para
Comprador das unidades habitacionais

a unidade de 26,0 m? é apresentada nas proximas paginas

A analise de rentabilidade do Park Plaza sera calculada sob a perspectiva
do comprador da parte ideal da unidade habitacional. Para isso, levou-se
em consideragdo os seguintes passos:

Preco de venda de cada parte ideal de 25% da unidade autébnoma de
26,0 m? de area privativa do Park Plaza, conforme definido pela Melnick
Even;

Projecdo do fluxo de caixa do investidor (comprador da parte ideal da
UA): é projetado um fluxo de caixa durante o periodo de implantacao
do projeto e o0s 10 anos seguintes de operagdo. Em outras palavras,
considera-se o valor pago pela UA (Unidade Autébnoma) e suas
perspectivas de resultado operacional. Ao final do 10° ano de
operacao, adotou-se como premissa a venda do apartamento. Para a
estimativa do valor potencial de venda futura, foi utilizado um cap rate
em termos reais de 0,50% a.m. (6,0% a.a.), indice em linha ao adotado
no mercado secundario (fonte: Fundo Maxinvest, com base em 250
vendas de apartamentos registradas nos ultimos anos).
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Com base nesses passos, calculou-se a rentabilidade potencial do
comprador de cada tipo de parte ideal de unidade habitacional.

Para o calculo do VPL (Valor Presente Liquido), levou-se em consideracao
o fluxo de caixa do negocio descontado a uma taxa que representa a
expectativa de retorno de um tipico investidor de condo-hotel.
Historicamente, o comprador de condo-hotel tem uma expectativa de
retorno proximo a 0,5% a.m. sobre o capital investido, a partir do ano
estabilizado do empreendimento. Com base nessa premissa e também
nos registros de transacdes do Fundo Maxinvest, adotou-se a taxa de
desconto de 0,5% a.m..

Para as demais partes ideias das unidades habitacionais, a analise de
rentabilidade (TIR, VPL e ROl mensal e anual) esta apresentada nos
Apéndices | e Il (a partir da pagina 70).




8. ANALISE DA RENTABILIDADE DO EMPREENDIMENTO T|R dO investidor em hl
Analise da rentabilidade a vista o ..
2,75% em valores nominais

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR — PAGAMENTO A VISTA (POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA DE 26,0 M? DE AREA PRIVATIVA)

AN S SN A B & 3 &Y B SN S 4
Y i P D P ® ® i P P Y i
Preco de venda da UH -182.973 - - - - - - - - - - -
FF&E + Pré-operacional e capital de giro + e ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Afiliacdo e assessoria
ITBI + emolumentos - -8.863 - - - - - - - - - -
Resultado operacional + venda da unidade* - 1777 4049 5758 7132 8346 9.536 10.520 10.835 11160 11.495 199.967
Fluxo de Caixa do Investidor (204.523) (7.086) 4.049 5.758 7132 8.346 9.536 10.520 10.835 11.160 11.495 199.967
TIR nominal 2,75% TIR real -0,45%
VPL nominal (260.905) VPL real (254.364)

Fonte: Hotellnvest
Premissas de inflacdo (Itad BBA, maio/2021): 5,3%, 3,6%, 3,2%, 3,0% e 3,0%, de 2021 a 2025, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da parte ideal de 25% da unidade habitacional no periodo de
2026 a 2029, adotou-se o IPCA projetado para 2025 (3,0%).

O fluxo de caixa acima apresenta o volume de investimento e o resultado Ao final do 10° ano de operacao, considera-se a venda do ativo.
operacional por unidade habitacional de 26,0 m? em valores nominais.

Além do preco a vista da UA (R$ 182.973), foram considerados também os

valores referentes ao FF&E e EQOS, capital de giro, prée-operacional,

afiliacdo e assessoria e outros custos (ITBI e emolumentos notariais),

conforme indicados pela Melnick Even e apresentados nas paginas 41 e

44.
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8. ANALISE DA RENTABILIDADE DO EMPREENDIMENTO

by " TIR do investidor em
Analise da rentabilidade a prazo

0,25% em valores nominais

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR — PAGAMENTO A PRAZO (POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA DE 26,0 M? DE AREA PRIVATIVA)

%) ™ ) © <N & o) N N 9 )
\\ﬂ&”& ’]99’1/ \,]/@, (‘9’]’ \,§, \m@ \'19% \,9% \”§’ \h§> s i
& B % o V% V) ® P S D o
P ® P P P ® P P ® P P P
Preco de venda da UH -108.784 -132.857 - - - - - - - - - -
FF&E + Pré- ional ital i
&E + Pré operaC|on'a' eNcaplta de glr'o 10563 12,901 ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
+ Afiliagdo e assessoria
ITBI + emolumentos - -8.863 - - - - - = - = - -
Resultado operacional + venda da unidade = 1777 4.049 5.758 7132 8346 9536 10.520 10.835 11160 11495 199.967
Fluxo de Caixa do Investidor (119.348) (152.844) 4.049 5.758 7.132 8.346 9.536 10.520 10.835 11.160 11.495 199.967
TIR nominal 0,25% TIR real -2,20%
VPL nominal (133.431) VPL real (110.318)

Fonte: Hotellnvest

Premissas de inflacdo (Itad BBA, maio/2021): 5,3%, 3,6%, 3,2%, 3,0% e 3,0%, de 2021 a 2025, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da parte ideal de 25% da unidade habitacional no periodo de
2026 a 2029, adotou-se o IPCA projetado para 2025 (3,0%).

O fluxo de caixa acima apresenta o volume de investimento e o resultado Ao final do 10° ano de operacdo, considera-se a venda do ativo.
operacional por unidade habitacional de 26,0 m? em valores nominais.

Além do preco a prazo da UA (R$ 241.641), foram considerados também

os valores referentes ao FF&E e EOS, capital de giro, pré-operacional,

afiliacdao e assessoria e outros custos (ITBI e emolumentos notariais),

conforme indicados pela Melnick Even e apresentados nas paginas 42 e

44.
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%OIQXA DE CACP/'TA;'ZACAC? DO PROJETO Distribuicdo anual de R$ 11.495 por parte ideal de 25% da
ST SR S IO UA de 26,0 m? e ROI nominal de 5,4% no 10° ano (2031/2032)

DISTRIBUICAO E ROl ANUAIS POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA DE 26,0 M? DE AREA PRIVATIVA — PAGAMENTO A VISTA

12.500 - 5.2% 54% 6.0% ROl em 2031/2032

4,9%

4[5% —— —— i :
10.000 » | |
o 4,5% | Anual :
: 5,4% I
7.500 i |
S ! Mensal |
5,000 ; 0,44% :
2500 0,8%
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Fonte: Hotellnvest
Premissas de inflacdo (Itad BBA, setembro/2020): 3,5%, 3,1%, 3,0% e 3,0%, de 2020 a 2023, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da parte ideal de 25%
da unidade habitacional no periodo de 2024 a 2029, adotou-se o IPCA de 2023 (3,0%).

ROI calculado com base no valor de aquisicao da parte ideal de 25% da Todos os valores estdo em reais de junho de 2021.
UA a vista com FF&E e EQOS, capital de giro, pré-operacional, afiliacdo e
assessoria e ITBI e emolumentos notariais, conforme descrito na secdo 7.
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%OIQXA DE CACP/'TA;'ZACAC? DO PROJETO Distribuicdo anual de R$ 11.495 por parte ideal de 25% da
e UA de 26,0 m? e ROI nominal de 4,2% no 10° ano (2031/2032)

DISTRIBUICAO E ROl ANUAIS POR PARTE IDEAL DE 25% DA UA DE 26,0 M? DE AREA PRIVATIVA — PAGAMENTO A PRAZO
ROl em 2031/2032
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Fonte: Hotellnvest
Premissas de inflacdo (Itad BBA, setembro/2020): 3,5%, 3,1%, 3,0% e 3,0%, de 2020 a 2023, respectivamente. Para atualizar o resultado operacional da parte ideal de 25%
da unidade habitacional no periodo de 2024 a 2029, adotou-se o IPCA de 2023 (3,0%).

ROI calculado com base no valor de aquisicao da parte ideal de 25% da Todos os valores estdo em reais de junho de 2021.
UA a prazo com FF&E e EOS, capital de giro, pré-operacional, afiliacao e
assessoria e ITBI e emolumentos notariais, conforme descrito na secdo 7.
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9. TAXA DE CAPITALIZAGAO DO PROJETO Cap rate do Park Plaza Porto Alegre - Moinhos 1903
comearato Lap fate estimado em 0,45% a.m

COMPARATIVO COM EMPREENDIMENTO HOTELEIRO EM OPERACAO

Cap rate do Park

valores nominais.
** A distribuicdo média informada para o "Hotel midscale" refere-se ao periodo de janeiro/2019 a dezembro/2019. Para o Park Plaza ~  =-----=mmmmmmmmmmmmmmmmmmm oo

Distribuicdo " Plaza em 2031/2032 |

média Cap Rate ! !

Empreendimento Localizagdo Preco praticado* mensal** (a.m.) Fonte Anual

Hotel midscale (unidade inteira) Sao Joao R$ 341.000 R$ 2.067 0,61% Pesquisa com imobiliarias ; 5,5% i
Park Plaza Moinhos 1093 Moinhos de . | |
(parte ideal de 25% da UH) e R$ 213.387 R$ 958 0,45% Melnick Even y |

* O preco praticado para a unidade "Hotel midscale" foi obtido por meio de pesquisas junto aos corretores imobiliarios da regido. O €nsa
preco de venda do hotel Park Plaza Moinhos 1903 refere-se ao preco de venda a vista da parte ideal de 25% da UH de 26,0 m* em i 0,45% i

Moinhos 1903 foi considerada a distribuicdo média mensal da cota no 10° ano de operacao (2031/2032), em valores nominais.

Fonte: Imobiliarias locais e Melnick Even

Conforme definicdo do “Manual de Melhores Praticas para Hotéis de Na tabela acima, estdao apresentadas as taxas de Cap Rate para o

Investidores Imobiliarios Pulverizados”, elaborado e divulgado pelo Secovi- empreendimento Park Plaza e para o empreendimento comparavel “Hotel

SP, a relacdo entre o rendimento médio anual e o preco de venda do ativo  midscale’, em operagéo O hotel comparado nao teve seu nome

€ o que define a taxa de capitalizagdo (conhecida pela abreviacdo Cap divulgado em razdo de ndo ser um empreendimento de capital aberto,

Rate) praticada naquele momento no mercado. com informac®es publicas disponibilizadas ao mercado. E importante
observar que a taxa de capitalizacdo pode variar em funcdo da cidade
onde o empreendimento esta localizado, do tipo de produto hoteleiro e
da gestdo da operadora hoteleira.
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10. CONSIDERACOES FINAIS Hotel em localizaco privilegiada, afiliado a

Analise SWOT . . ,
segunda maior operadora hoteleira do pais
Pontos fortes Pontos fracos \
Produto moderno e adequado as caracteristicas da demanda local. Menor eficiéncia operacional em comparacao com hotéis grandes.
Localizacdo privilegiada: proximo aos geradores de demanda e com oferta Marca ndo conhecida no Brasil pode impactar o potencial de penetracao do
complementar qualificada. hotel no mercado e/ou sua diaria média.

Empreendimento afiliado a segunda maior rede hoteleira presente no Brasil.

Parceria com o Grémio Foot-Ball Porto Alegrense podera gerar um expressivo
movimento de moradores locais no restaurante e bar do hotel em dias de jogo.

Existéncia de patriménio de afetacao.

Oportunidades Ameacas
Boa parte dos hotéis do entorno é antigo. O Park Plaza Porto Alegre - Moinhos ProjecGes partem da premissa da ndo ocorréncia de uma terceira onda que
1903 devera oferecer uma solucdo de bom custo beneficio aos héspedes. acarrete na desaceleracdo da recuperacao da hotelaria de Porto Alegre e

vacinacdo de toda a populacdo do pais até o final de 2021. Caso a crise se
estenda por um periodo maior e/ou novos fechamentos do comércio ocorram,
os resultados projetados podem ser afetados.

Para fins de projecao, considerou-se um reequilibrio inflacionario do pais a partir
de 2022. Caso isso nao ocorra, o custo de operacdao do hotel podera ser
impactado, corroendo as margens projetadas.

Incertezas quanto a velocidade de recuperagdo econémica do pais em curto e

\\ médio prazo. /
Possivel construcdo de novos hotéis além dos indicados no estudo.
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Parecer sobre a qualidade do empreendimento

10. CONSIDERACOES FINAIS

A qualidade de um hotel depende de diversos fatores, entre os quais a
adequacdao do produto ao perfil da demanda, a localizacao do
empreendimento, o profissionalismo e a forca de marca do operador, as
perspectivas de evolucdo do mercado e os parceiros envolvidos na
estruturacao do negocio. Com base em tais variaveis, a seguir sao
apresentadas as principais consideracdes da Hotellnvest em relacao ao
projeto em desenvolvimento.

Produto desenvolvido conforme o Manual de Melhores Préticas

O "Manual de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios
Pulverizados”, publicado em 2012 pelo SECOVI-SP — em parceria com a
ABIH, o FOHB, a Adit Brasil e o Fhoresp — tem como “finalidade principal
(...) disponibilizar parametros, referéncias e procedimentos que permitam
caracterizar, de maneira objetiva, 0 que €&, na pratica, um bom produto
imobiliario de investimento hoteleiro” (SECOVI, 2012). O manual pode ser
visualizado no site do SECOVI.

Investimento assessorado pela Hotellnvest

Fundada em 1999, a Hotellnvest € referéncia em servicos de consultoria
hoteleira na América do Sul, atuando por meio de trés areas de negdcios:
consultoria em investimento hoteleiro, Asset Management e fundo de
investimento. A area de consultoria, que ja realizou mais de 700 projetos
em 11 paises diferentes, conta com uma equipe com vasta experiéncia na
area de investimento e estruturacdo de negocios hoteleiros. Além disso, a
Hotellnvest faz a gestdo de R$ 2 bilhdes em ativos por meio de 26
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A localizagdo e o produto do Park Plaza, atrelados a uma gestao eficiente,
serdo diferenciais que permitirdo vantagens competitivas ao empreendimento

contratos de Asset Management alem da gestao estratégica do Fll
Maxinvest, considerado o fundo imobiliario mais rentavel do Brasil durante
varios anos.

Atlantica Hotels, segunda maior operadora hoteleira do Brasil

A Atlantica Hotels possui atualmente mais de 20 mil quartos em operacao
no pais, distribuidos em mais de 125 hoteis e 60 cidades. Além dos hoteis
ja em operacao, existem 26 novos hotéis ja confirmados para os proximos
anos. A empresa conta com mais de 4 mil colaboradores e representa 19
bandeiras.

Bandeira Park Plaza adequada ao mercado local

A bandeira Park Plaza é uma marca wupper-midscale, com produto
moderno e inovador e que faz parte do grupo de hotéis Radisson Hotels.
A marca visa oferecer hoteis nas melhores localizacbes da cidade em que
esta inserida, com acomodacdes modernas e restaurantes e bares de
otima qualidade, que viram atrativo nao sO para os hospedes como
também para os moradores locais. A marca possui 35 hotéis em operacao,
distribuidos em 7 paises.

Localizacdo ideal para a implantacdo de um hotel upper-midscale

Boas condi¢cdes de acessibilidade, além de entorno atrativo para a
implantagdo de um hotel wpper-midscale, préximo aos principais
geradores de demanda e com oferta complementar qualificada.



10. CONSIDERACOES FINAIS

. | Perspectivas positivas de desempenho operacional e
Parecer sobre a qualidade do empreendimento

Conceito do produto adequado as caracteristicas da demanda local

Devido a sua localizacdo, em um dos bairros mais sofisticados de Porto
Alegre, e a pouca oferta de empreendimentos dos segmentos midscale de
marcas internacionais na regidao em analise, o Park Plaza apresentara
vantagens competitivas frente aos seus concorrentes.

ROI de 0,44% a.m. a partir de 2031/2032, para pagamento a vista

Considerou-se que, com uma boa gestdo e operacao enxuta, o hotel tera
resultado positivo desde o primeiro ano de operacao. Espera-se que o
Park Plaza atinja patamares estabilizados de desempenho a partir de
2028/2029, com uma ocupacdo de 69% e diaria média bruta de R$ 406
(R$ 452 com café da manha). Projeta-se, para 2031/2032, uma distribuicao
de R$ 11.495 ao ano para a cota de 25% da UA de 26,0 m? o equivalente a
um ROI de 5,4% a.a. e 0,44% a.m., no caso de pagamento a vista. Para o
pagamento a prazo, o ROl anual seria de 4,2% e, o mensal, 0,34%.

Devido a Covid-19, o momento atual é de alta volatilidade

A auséncia de eventos semelhantes no passado dificulta entender com
clareza os desdobramentos reais do pods-pandemia. Novas ondas de
contagio no pais ou ainda a necessidade de um tempo maior do que o
esperado para a ampla vacinacao da populacdo mundial sdo um risco
adicional ao setor. As projecbes do estudo partem da premissa da nao
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de distribuicdo ja a partir do primeiro ano de operagao

ocorréncia de uma terceira onda que cause o fechamento do comércio em
Porto Alegre, vacinagdo de toda a populacdo até o final de 2021 e
continuagao da recuperacao econdmica nacional ao longo de 2021. Caso a
crise persista por mais tempo, as perspectivas de evolucao de demanda e
diaria podem ser afetadas.

A implantacdo de novos hotéis, além do indicado no estudo, € um risco
atrelado a qualquer projeto hoteleiro

Apesar de todas as precaucdes terem sido tomadas, e todas as fontes
disponiveis terem sido consultadas, é possivel que outros
empreendimentos que ainda ndo tenham sido confirmados até o termino
do estudo venham a ser implantados na regiao.

Gestao hoteleira eficiente

As premissas do estudo consideram custos atrelados a uma gestao
hoteleira eficiente, com uma equipe enxuta e acompanhamento
permanente dos custos pela operadora. Estrutura de custos deve ser
compativel com os hotéis econémicos eficientes.
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11. CONDICOES RESTRITIVAS

Esse relatorio é apresentado como um estudo de viabilidade para uma
propriedade proposta especifica.

Esse relatorio é uma versdao resumida e simplificada, que apresenta as
principais conclusdes do estudo desenvolvido.

Nenhuma responsabilidade é assumida nas questdes de natureza legal,
e tampouco sobre o direito a propriedade, a qual se assume ser
comercializavel e livre de quaisquer restricdes de escritura ou direito de
uso. A propriedade € avaliada como sendo legalmente livre e
desimpedida, a ndao ser que tenha sido apresentado o contrario, no
relatério.

Nao consideramos quaisquer elementos no solo do terreno em estudo
que venham a desvalorizar o empreendimento. Os avaliadores ndo sao
qualificados para avaliar tais condi¢des.

NO6s ndo realizamos uma pericia técnica no terreno, e nao assumimos
quaisquer responsabilidades relacionadas a esse assunto. Desenhos,
fotografias, mapas e outras imagens foram incluidos para auxiliar o
leitor a visualizar a propriedade. Assume-se que o uso do imovel
descrito sera dentro dos limites do terreno, e que nao havera qualquer
tipo de invasao do local.

Todas as informacbes obtidas de terceiros ndao contratados pela
Hotellnvest sdo assumidas como verdadeiras e corretas. Nao assumimos
qualquer responsabilidade sobre o mau entendimento dessas
informacdes.

Assumimos que o uso do solo e a construcao do hotel estao de acordo
com as leis locais de zoneamento.
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Assumimos que a propriedade estd em total acordo com as leis, licencas
e regulamentacdes locais e que estas podem ser renovadas livremente
ou transferidas para proprietarios terceiros.

Contratos de financiamento, /easing e similares ndo foram considerados,
a menos que especificados no relatério.

Nenhuma informacdo deste estudo pode ser reproduzida em separado,
ou fora do contexto deste relatorio, nem mesmo ser distribuida para o
publico através de materiais publicitarios, relacdes publicas, jornais,
revistas ou outra midia sem o consentimento formal escrito da
Hotellnvest.

Ndo se pode requerer a Hotellnvest testemunhar ou apresentar-se em
juizo em razdo dessa analise sem a existéncia de preparacdes prévias, e
apenas quando os gastos incorridos sejam devidamente cobertos
adiantadamente.

Os avaliadores nao se responsabilizam por quaisquer eventos,
condicdes ou circunstancias que afetem o valor de mercado da
propriedade que venham a se concretizar apos a data deste relatorio ou
a data de inspecao da propriedade.

Os resultados projetados neste estudo consideraram a operacao com
144 unidades para o Park Plaza Porto Alegre - Moinhos 1903.




11. CONDICOES RESTRITIVAS

A qualidade da administracdo do hotel tem uma relacao direta com a
viabilidade econémica ou o valor de mercado do empreendimento. As
projecdes financeiras apresentadas nesse relatorio presumem um
desenvolvimento responsavel e uma competente administracao.
Qualquer variacdo nestas condicdes pode acarretar um significativo
impacto nos resultados operacionais projetados.

As estimativas de resultados operacionais apresentadas neste relatorio
estdo baseadas na evolucdo das atuais condi¢cbes econdmicas da area
de mercado analisada e nao levam em consideracdo os efeitos de
qualquer mudanca abrupta nas condicdes econdmicas locais. NOs nao
garantimos que estas estimativas sejam alcancadas, mas elas foram
preparadas com base em todas as informacfes a que tivemos acesso ao
longo da realizacao do estudo e em nosso melhor julgamento.

Muitos dos numeros apresentados neste relatorio foram gerados
através do uso de modelos sofisticados de computador que fazem
calculos considerando-se trés ou mais casas decimais. Com o objetivo
de simplificar a observacdo dos numeros, a maioria deles foi
arredondada. Portanto, esses nimeros podem ser sujeitos a pequenos
desvios de arredondamento.

Esta acordado que nossa responsabilidade para com o cliente esta
limitada, para fins de indenizacao por eventuais danos, ao valor dos
encargos pagos pela realizacdo deste trabalho. Nossa responsabilidade
esta limitada exclusivamente ao cliente, e o uso deste relatorio por
terceiros esta sob risco do cliente ou dos proprios terceiros.

O estudo de viabilidade € ao mesmo tempo uma ciéncia e uma arte.
Apesar de serem aplicados diversos calculos matematicos para prover
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indicacbes, a estimativa final sobre a rentabilidade e o valor do
empreendimento é subjetiva e deve ser influenciada pela experiéncia do
avaliador e por outros fatores ndo especificamente definidos neste
relatorio.

Todas as opinides, recomendacdes e conclusdes expressadas no
decorrer deste trabalho foram desenvolvidos pela equipe da Hotellnvest
como funcionarios, e ndo como individuos independentes.

As premissas de posicionamento de diaria e de custo de operacao
adotadas no estudo levam em consideracao outras marcas ja
consolidadas no segmento de mercado upper-midscale.

Apesar da mudanca de bandeira realizada entre o ultimo estudo
protocolado na CVM e o atual, a Atlantica Hotels emitiu uma declaracao
dizendo que o posicionamento da bandeira Park Plaza sera o mesmo da
bandeira Radisson Red, tanto em relacao a precificacao de diaria quanto
em relacdo aos padrdes operacionais hoteleiros. Por isso, a Hotellnvest
ndo considerou nenhuma influéncia da alteracdo de bandeira, seja na
penetracao do hotel, na diaria média ou no custo operacional.

Partiu-se da premissa de que o mercado hoteleiro e de eventos voltara
a patamares e comportamentos similares ao de 2019 entre 2022 e 2023.
No entanto, mudancas estruturais ainda incertas podem afetar o
comportamento das viagens por um periodo longo, ainda
desconhecido.
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12. CONSULTORES ENVOLVIDOS NO ESTUDO /

DioGO CANTERAS
Socio-fundador

Liderou mais de 500 estudos de mercado, no Brasil e
no exterior. |dealizador e gestor do principal fundo
de investimento imobilidrio em hotelaria da América
Latina. Foi diretor de desenvolvimento do Caesar
Park e da Atlantica Hotels. Lecionou a disciplina
Desenvolvimento de Projetos Hoteleiros na FGV
durante 8 anos. Em 1999, trouxe a HVS para o Brasil.
E um dos consultores mais influentes do setor

hotele|ro latino-americano. Coordenador do Conselho Consultivo do
Manual de Melhores Praticas para os Hotéis de Investidores
Pulverizados do SECOVI. Graduado em Engenharia pela USP e pos-
graduado em Administracdo de Empresas pela FGV.

PEDRO CYPRIANO

Sécio

Ao longo dos ultimos 15 anos, liderou mais de 450
projetos em consultorias globais, incluindo paises na
! América Latina, na Europa, na Asia e na Africa. Como
executivo da Hotellnvest, assessorou diversos players
nacionais e internacionais na estruturacao e
~avaliagdo de hotéis urbanos, resorts e complexos
/i ‘ 4= turistico-imobiliarios. E autor do livro

Desenvolwmento Hoteleiro no Brasil: panorama de mercado e
perspectivas”, publicado pela editora Senac. Possui MBA Executivo
pela escola de negocios INSPER, certificate in Hotel Real Estate
Investments and Asset Management pela Cornell University, mestrado
em desenvolvimento hoteleiro pela Universidad de Alicante, na
Espanha, especializacdo em Financas pela Saint Paul Business School e
graduacao pela USP.
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12. CONSULTORES ENVOLVIDOS NO ESTUDO /

RENATA CASSANI
Analista Sénior

Profissional com seis anos de experiéncia, ja
participou de aproximadamente 60 projetos, como
estudos de viabilidade  econdmico-financeira,
| valuation e estudos de mercado. A analista tem vasta
experiéncia em diversos mercados e categorias, tendo
analisado desde hotéis supereconémicos a hotéis de
quo e resorts. Antes de se juntar a equipe da
' “== Hotellnvest, a profissional trabalho na AIESEC, a maior
orgamzagao do mundo gerida por jovens, onde assumiu a gerenoa
financeira da area de Intercambios Profissionais do escritério da
AIESEC na USP. Alem disso, participou do programa de intercambio da
Walt Disney World Resort, em Orlando, onde trabalhou em um dos
resorts do complexo. E bacharel em Turismo pela Universidade de S&o
Paulo, com minor em Revenue & Real Estate Management e New

Business Development pela Hotel Management School Maastricht, na
Holanda.
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Estudos realizados pela Hotellnvest nos Ultimos trés anos

= Hilton Garden Inn — Sao José do Rio Preto — SP

= |bis Styles — Goiania — GO

= Adagio — Goiania — GO

= Resort Proposto — Delfinépolis — MG

= Hotel Upper-midscale Proposto — Sao Paulo — SP
= Hotel Econbmico Proposto — Maringa — PR

= Hotel Econémico Proposto — Pocos de Caldas — MG
= Hotel Econdémico Proposto — Campinas — SP

= Hotel Econémico Proposto — Dourados — MS

= Hotel Luxury Proposto — Sao Paulo — SP

= Four Seasons — Sao Paulo — SP

= |bis Ibirapuera — Sao Paulo — SP

= Hotel Upper-midscale Proposto — Belo Horizonte — MG
= Iman Estanplaza Faria Lima — Sao Paulo — SP

= Hotel Midscale Proposto — Recife — PE

= Resort — Foz do Iguacu — PR

= Resort — Gramado - PR

= Hotel Midscale— Gramado — PR

= Resort — Macei6 — AL

= Resort — Natal - RN

= Hotel Midscale— Ipojuca — PE

Hotel Upper-midscale — Salvador — BA

Radisson Moinhos 1903 — Porto Alegre — RS
DoubleTree by Hilton Pontal — Porto Alegre — RS
Fasano Itaim — Sao Paulo — SP

Hotel Upper-midscale— Sao Paulo — SP
Boutique Hotel — Sao Paulo — SP

Linx Hotel — Canoas — RS

Hotel Econdmico Proposto — Porto Alegre — RS
Hotel Supereconémico — Salto del Guaira — Paraguai
Hotel Midscale Proposto — Canela — RS

W Hotel — Séo Paulo — SP

Hotel Midscale Proposto — Gramado — RS

Resort Proposto — Interior de Sao Paulo — SP
Resort Proposto — Porto de Galinhas — PE

Resort Proposto — Litoral Norte — BA

Resort Proposto — Interior — PR

Resort Proposto — Interior — RS

Hotel Midscale Proposto — Aquiraz — CE

Hotel Econbémico Proposto — Lucas do Rio Verde — MT
Hotel Upper-midscale Proposto — Penha — SC
Hotel Econdmico Proposto — Itabuna — BA

Hotel Econbémico Proposto — Osoério — RS
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Estudos realizados pela Hotellnvest nos Ultimos trés anos )

= Hotel Econémico Proposto — Uberlandia — MG
= Hotel Econbémico Proposto — Primavera do Leste — MT
= Hotel Econémico Proposto — Vitéria de Santo Antdo — PE

=  Hotel Midscale— Gramado — RS "
= Hotel Econémico Proposto — Ubatuba — SP -
= Hotel Midscale— Uberlandia — MG .

= Hotel Econémico Proposto — Fortaleza — CE
= Hotel Econémico Proposto — Goiania — GO
= Hotel Econémico Proposto — Brasilia — DF

= Hotel Midscale— Goiania — GO .
= Hotel Midscale— Campos dos Goytacazes — RJ -
= Hotel Midscale— Pedra Branca — SC -

= Hotel Superecondmico — Blumenau — SC
= Hotel Econdbmico — Blumenau — SC

= Hotel Superecondémico — Curitiba — PR

= Hotel Econdbmico — Curitiba — PR

= Hotel Midscale — Curitiba — PR

= Hotel Econdbmico — Curitiba — PR

= Hotel Supereconémico — Curitiba — PR

= Hotel Econdmico — Joinville = SC

= Hotel Midscale — Joinville — SC

Hotel Econdmico — Joinville — SC

Hotel Econémico — Jundiai — SP

Hotel Econémico — Porto Alegre — RS
Hotel Econémico — Porto Alegre — RS
Hotel Econémico — Porto Alegre — RS
Hotel Econémico — Porto Alegre — RS
Hotel Econémico — Porto Alegre — RS
Hotel Midscale — Porto Alegre — RS
Hotel Econémico — Ribeirdo Preto — SP
Hotel Econémico — Ribeirdo Preto — SP
Hotel Econémico — Rio de Janeiro — RJ
Hotel Superecondémico — Santos — SP
Hotel Econémico — Santos — SP
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13. CERTIFICACAO /

Por este documento, certifica-se que, de nosso conhecimento e experiéncia:

= As apresentacOes dos fatos nesse relatorio sao verdadeiras e corretas;

= As analises, opinides e conclusdes desse relatorio estao limitadas aos pressupostos e condicdes limitantes aqui descritas, e sao impessoais, imparciais
e sem quaisquer preconceitos;

= Nao ha nenhum interesse presente ou futuro por parte da Hotellnvest em relacdo a propriedade estudada nesse relatorio, e tampouco ha interesses
pessoais, com respeito as partes envolvidas;

= Nao ha quaisquer preconceitos em relacdo a propriedade que foi estudada para esse relatorio ou as partes envolvidas com esse trabalho;
= Nosso envolvimento nessa tarefa ndo foi vinculado ao desenvolvimento ou apresentacao de resultados pré-determinados;

= Os honorarios da Hotellnvest por completar esse trabalho ndo estdao vinculados ao desenvolvimento ou apresentacao de resultados ou direcdo
especifica de desempenho que favorecam alguma causa especifica do cliente, ao fato de se atingir algum resultado estipulado, ou a ocorréncia de
algum evento subsequente diretamente relacionado ao uso pretendido desse estudo.

= Nos ultimos 12 meses, a Melnick Even pagou a Hotellnvest a titulo de remuneracao por estudos de viabilidade e assessoria estratégica o montante

total de R$ 141.666,67. Desse total, R$ 36.666,67 refere-se ao presente estudo de viabilidade.

Diogo Canteras
Soécio-fundador
Hotellnvest
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14. GLOSSARIO /

ADR: Diaria média (Average Daily Rate).
ABIH: Associacao Brasileira da Industria de Hotéis.

ADIT BRASIL: Associacao para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico
do Brasil.

A&B: Alimentos e Bebidas.
ASSET MANAGEMENT: Gestao estrategica de ativos.

BASIC FEE: Uma das fontes de remuneracdo da operadora hoteleira,
calculada como um percentual sobre a receita total do hotel.

CAP RATE: Taxa de desconto, calculada com base na divisdo entre o
resultado anual do negdcio e o seu valor de mercado.

CONDO-HOTEL: “E o empreendimento aprovado nos 6rgdos publicos
como hotel e submetido ao regime de condominio edilicio. O
proprietario ou titular de direitos aquisitivos sobre unidade autbnoma
nao podera usar sua unidade autbnoma para moradia, como também
ndo podera fazer a cessdo de seu uso a terceiros que nao seja o gestor
hoteleiro, sendo obrigatdria a sua participacao no pool” (Manual de
Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios
Pulverizados, SECOVI: 2012).

DEMANDA BASE: Demanda atualmente acomodada pelos hotéis do set
competitivo em analise. A demanda base anual é igual ao total da
oferta x 365 dias x ocupacao média anual do mercado.

DEMANDA INDUZIDA: Representa a demanda adicional que se espera
atrair apds a abertura de um novo gerador de demanda, como novas
grandes empresas, centros de convenc¢ées ou megaeventos.

hi/

DEMANDA NAO ACOMODADA: Refere-se aos individuos que nao puderam
se hospedar na regiao, pois todos os quartos ja estavam ocupados no
periodo que a reserva foi solicitada.

DEMANDA POTENCIAL: Resultado da soma da Demanda Base, Demanda
Induzida e Demanda ndo acomodada.

DRE: Demonstracao do Resultado do Exercicio.

EBITDA: Lucro antes de juros, impostos, depreciacdo e amortizacao.
FAIR SHARE: Fatia ideal de mercado.

FF&E: Moveis, decoracdo e equipamentos (Furniture,
equipment).

FHORESP: Federacao de Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares do
Estado de SP.

FOHB: Forum de Operadores Hoteleiros do Brasil.

FUNDO DE REPOSICAO: Taxa para a reposicao de ativos e conservacao do
hotel, calculada com base em um percentual da receita total do
empreendimento.

GOP: Lucro Operacional Bruto (Gross operating profit).

INCENTIVE FEE: Uma das fontes de remuneracao da operadora hoteleira,
calculada como um percentual sobre o GOP do hotel.

IPCA: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo.
IGP-M: indice Geral de Precos do Mercado.

IPTU: Imposto Predial e Territorial Urbano.

OCC: Taxa de ocupacao do hotel.

fixture and



14. GLOSSARIO /

PIB: Produto Interno Bruto.

REVPAR: Receita por Apartamento Disponivel (Revenue per available
room).

ROI: Retorno Sobre Investimento.

SECQOVI: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracao de Imoveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo.

SELIC: Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia.
SWOT: Forcas, Fraquezas, Oportunidades e Ameacas.
TIR: Taxa Interna de Retorno.

UA: Unidade Autbnoma.

UH: Unidade Habitacional.

UTILIDADES: Gastos como energia elétrica, gas, combustivel gerador e
agua.
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15. APENDICE | — RENTABILIDADE DAS PARTES

IDEAIS DE 25% DA UA, A VISTA

No proximo slide serdao apresentadas as analises de rentabilidade do Park
Plaza sob a perspectiva do comprador das partes ideais de 25% das
unidades autobnomas, conforme tabela apresentada na pagina 40. Para
isso, levou-se em consideracao os seguintes passos:

Preco de venda a vista nominal de cada parte ideal de cada unidade
autdbnoma do Park Plaza, conforme definido pela Melnick Even;

Projecdo do fluxo de caixa do investidor (comprador da parte ideal da
UA): é projetado um fluxo de caixa durante o periodo de implantacao
do projeto e os 10 anos seguintes de operacao. Em outras palavras,
considera-se o valor pago pela parte ideal e suas perspectivas de
resultado operacional, proporcional a fracao ideal da unidade
autbnoma a que a parte ideal se refere. Ao final do 10° ano de
operacao, adotou-se como premissa a venda do apartamento. Para a
estimativa do valor potencial de venda futura, foi utilizado um cap rate
em termos reais de 0,5% a.m. (6,0% a.a.), indice atualmente adotado
no mercado secundario (fonte: Fundo Maxinvest, com base em 250
vendas de apartamentos registradas nos ultimos anos).

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903

No préximo slide apresenta-se a analise de rentabilidade, para
pagamento a vista, de todas as unidades disponiveis para venda

Com base nesses passos, calculou-se a rentabilidade potencial do
comprador de partes ideais de unidades autbnomas no condo-hotel.

Para o calculo do VPL (Valor Presente Liquido), levou-se em consideracao
o fluxo de caixa do negocio descontado a uma taxa que representa a
expectativa de retorno de um tipico investidor de condo-hotel.
Historicamente, o comprador de condo-hotel tem uma expectativa de
retorno proximo a 0,5% a.m. sobre o capital investido, a partir do ano
estabilizado do empreendimento. Com base nessa premissa e também
nos registros de transacfes do Fundo Maxinvest, adotou-se a taxa de
desconto de 0,5% a.m..




15. APENDICE | — RENTABILIDADE DAS PARTES

A vista, o ROI mprador ideais sers 4% a.a.
IDEAIS DE 25% DA UA, A VISTA sta, 0 ROl do comprador das partes ideais sera de 5,4% a.a. e

0,44% a.m. a partir de 2031/2032, e a TIR nominal sera de 2,7% a.a.

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR (POR PARTE IDEAL DE 25% ADQUIRIDA A VISTA — R$ NOMINAIS)

Fluxo de caixa do investidor (por cota adquirida - R$ nominais)

Investimento
total a vista da parte

idealde 25% da UA T e e e T T e m T mm e ;
ideat de @ Resultado operacional + Venda da parte ideal de 25% da UA Rentabilidade do investidor

FF&E + Capital de

1 1

1 1

I 1

:

Giro + Pré- : :

operacional + | :

iliaca i > ™ <5 © A > ) Q A > !

‘ Metcrag.em ) Afiliacdo e assessoria q,@’ q,Qq’ ,]9"/ ,L@’ q,@/ ,19'7/ q/bq’ q/& S 6;;7/ '19’)) ! :
Unidade privativa  Fragédo +ITBl e ) 2\ W AN A A\ 2\ o\ Q N ) 1 TIR VPL VPL ROl anual ROI mensal

) . 2 . 61/ Qq/ @/ 61/ Qq’ Qq/ @/ 61/ 6’) 6’) 6’) ! A A 1
habitacional (m?%) ideal emolumentos Vv Vv Vv Vv Vv Vv Vv v v v 'nominal  nominal TIR real real 2031/2032 2031/2032
408, 410, 414, 416, 19.80 0.629% | :
807,810 e 818 ! oer (161.712,50) 1353 3.082 4384 5430 6.355 7.261 8009 8250 8497 8752 152248 : 2,7% (198.644,41) -0,4% (193.664,40) 5,4% 0,44% i
317,517, 717 e 917 22,11 0,69% (180.585,90) 1511 3442 4895 6064 7096 8108 8944 9212 9489 9773 170.017 : 2,7% (221.828,12) -0,4% (216.266,90) 5,4% 0,44% i
312, 313, 413, 513, 613, 2476 078% 1 :
713,813,912 e 913 ' R (202.244,76) 1692 3855 5482 6.791 7947 9.081 10.017 10.317 10.627 10.946 190.408 L 27% (248.433,43) -0,4% (242.205,21) 5,4% 0,44% i
202, 302, 402, 502, 602, | :
26,00 0,82% (212.397,34) 1777 4049 5758 7132 8346 9536 10520 10.835 11160 11495 199.967 1 27% (260.904,66) -0,4% (254.363,79) 5,4% 1

702, 802 e 902 | 0,44% :
207 32,90 0,74% (193.810,30) 1622 3.694 5254 6508 7616 8702 9599 9.887 10.184 10489 182.468 1 27% (238.072,71) -0,4% (232.104,23) 5,4% 0,44% !

208 33,28 0,75% (194.721,43) 1629 3712 5278 6539 7.652 8743 9644 9933 10232 10.538 183.325 : 2,7% (239.191,92) -0,4% (233.195,38) 5,4% 0,44% i

212 34,38 0,87% (225.830,00) 1890 4305 6122 7.583 8874 10.140 11185 11.520 11.866 12222 212.613 : 2,7% (277.405,07) -0,4% (270.450,53) 5,4% 0,44% :

213 36,47 0,89% (230.906,29) 1932 4401 6259 7.754 9.074 10368 11436 11.779 12133 12497 217.393 1 27% (283.640,69) -0,4% (276.529,82) 54% 0,44% !

Fonte: Hotellnvest

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903
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16. APENDICE || — RENTABILIDADE DAS PARTES

IDEAIS DE 25% DA UA, A PRAZO

No proximo slide serdao apresentadas as analises de rentabilidade do Park
Plaza sob a perspectiva do comprador das partes ideais de 25% das
unidades autobnomas, conforme tabela apresentada na pagina 42. Para
isso, levou-se em consideracao os seguintes passos:

Preco de venda a prazo nominal de cada parte ideal de cada unidade
autdbnoma do Park Plaza, conforme definido pela Melnick Even;

Projecdo do fluxo de caixa do investidor (comprador da parte ideal da
UA): é projetado um fluxo de caixa durante o periodo de implantacao
do projeto e os 10 anos seguintes de operacao. Em outras palavras,
considera-se o valor pago pela parte ideal e suas perspectivas de
resultado operacional, proporcional a fracao ideal da unidade
autbnoma a que a parte ideal se refere. Ao final do 10° ano de
operacao, adotou-se como premissa a venda do apartamento. Para a
estimativa do valor potencial de venda futura, foi utilizado um cap rate
em termos reais de 0,5% a.m. (6,0% a.a.), indice atualmente adotado
no mercado secundario (fonte: Fundo Maxinvest, com base em 250
vendas de apartamentos registradas nos ultimos anos).

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903

No préximo slide apresenta-se a analise de rentabilidade, para
pagamento a prazo, de todas as unidades disponiveis para venda

Com base nesses passos, calculou-se a rentabilidade potencial do
comprador de partes ideais de unidades autbnomas no condo-hotel.

Para o calculo do VPL (Valor Presente Liquido), levou-se em consideracao
o fluxo de caixa do negocio descontado a uma taxa que representa a
expectativa de retorno de um tipico investidor de condo-hotel.
Historicamente, o comprador de condo-hotel tem uma expectativa de
retorno proximo a 0,5% a.m. sobre o capital investido, a partir do ano
estabilizado do empreendimento. Com base nessa premissa e também
nos registros de transacfes do Fundo Maxinvest, adotou-se a taxa de
desconto de 0,5% a.m..




16. APENDICE || — RENTABILIDADE DAS PARTES

A prazo, o ROl mprador ideais sera de 4,2% a.a.
IDEAIS DE 25% DA UA, A PRAZO prazo, o ROl do comprador das partes ideais sera de 4,2% a.a. e

0,34% a.m. a partir de 2031/2032, e a TIR nominal sera de 0,2% a.a.

FLUXO DE CAIXA DO INVESTIDOR (POR PARTE IDEAL DE 25% ADQUIRIDA A PRAZO — R$ NOMINAIS)

Fluxo de caixa do investidor (por cota adquirida - R$ nominais)

Investimento
total a prazo da
parte ideal de 25%

da UA Resultado operacional + Venda da parte ideal de 25% da UA : Rentabilidade do investidor !

FF&E + Capital de :

Giro + Pré- | i

operacional + E |

Metragem Afiliagdo e assessoria K G & L & & P P & ¥ & | i

Unidade privativa Fragdo +ITBl e A o N P A U2\ o U2\ U U A TR VPL VPL ROl anual ROl mensal

. R 2 . 61/ 61/ Q’l/ 61/ Q’], 61/ Q'], %) Q”) Q”) | R . !
habitacional (m*) ideal emolumentos v v v v v v v v v ynominal  nominal TIR real real 2031/2032 2031/2032'!
408, 410, 414, 416, - - i
807,810 e 818 (191.372,95) 1353 3.082 4384 5430 6355 7261 8009 8250 8497 8752 152248 L 02% (101.590,00) -2,2% (83.992,80) 4,2% 0,34% :
317,517, 717 e 917 22,11 0,69% (213.708,01) 1.511 3442 4895 6064 7.096 8108 8944 9212 9489 9773 170.017 1 02% (113.446,53) -2.2% (93.795,56) 4,2% 034%
312, 313, 413, 513, 613, 2476 078% E i
713, 813,912 e 913 ' ' (239.339,42) 1692 3855 5482 6.791 7.947 9.081 10.017 10.317 10.627 10.946  190.408 ! 0,2% (127.052,97) -2,2% (105.045,08) 4.2% 034% |

1

202,73(;)‘7:2,’;(?22;5357_6021 26,00 0,82% (251.354,14) 1777 4049 5758 7132 8346 9536 10.520 10.835 11160 11495  199.967 i 0,2% (133.430,97) -2,2% (110.318,29) 4.2% 0,34% E
207 32,90 0,74% (229.357,96) 1622 3.694 5254 6508 7616 8702 9599 9887 10.184 10489 182.468 1 02% (121.754,27) -2.2% (100.664,26) 4,2% 0,34% i

208 33,28 0,75% (230.436,20) 1629 3712 5278 6539 7.652 8743 9.644 9933 10232 10.538 183.325 . 02% (122.326,66) -2,2% (101.137,50) 4.2% 034% |

212 34,38 0,87% (267.250,54) 1890 4305 6122 7583 8874 10140 11185 11.520 11.866 12.222  212.613 i 0,2% (141.869,49) -2.2% (117.295,16) 4.2% 034% |

213 36,47 0,89% (273.257,90) 1932 4401 6259 7.754 9.074 10368 11436 11.779 12133 12497  217.393 1 02% (145.058,48) -2,2% (119.931,76) 4,2% 034% |

Fonte: Hotellnvest

Park Plaza Porto Alegre — Moinhos 1903
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