PARECER TECNICO
E AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével "Tourist Parque Hotel" — Rodovia BR-116, Km 521, Bairro Barragem Santa Barbara,
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Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — PelotasRS

1. OBJETO E FINALIDADE

O presente Parecer Técnico tem por objeto osimoveis matriculados sob os n® 10.451 e 10.452 no 1° Oficio de Registro de
Imoveis de Pelotas/RS, correspondente a fragdo do complexo hoteleiro popularmente conhecido como "Tourist Parque
Hotel", situado na Rodovia BR-116, Km 521, Bairro Barragem Santa Bérbara, Pelotas/RS, de propriedade de HOTEIS
MANTA S/A (CNPJ 87.395.547/0001-11), sociedade cuja faléncia foi decretada pelo Juizado Regional Empresarial da
Comarcade Pelotas/RS.

A finalidade deste documento € reunir, de forma organizada e tecnicamente fundamentada, os elementos cartorérios,
urbanisticos e mercadol 6gicos disponiveis, de modo a subsidiar a massa falida, a administracdo judicial e o Juizo na
conducdo daalienagdo judicia do ativo, incluindo umaestimativapreliminar devalor que considerao potencial construtivo
remanescente do terreno.

2. METODOLOGIA E DILIGENCIASREALIZADAS

« Andiseintegral da certiddo de matriculan® 10.451 (19 paginas), com restitui¢cdo da cadeia dominial desde 1980,
cobrindo sucessivas hipotecas comerciais ao Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A. (Banrisul), penhoras do
Municipio de Pelotas e as penhoras da Comissdo de Vaores Imobiliérios (CVM);

» Andiseintegra da certiddo de matriculan® 10.452 (18 péginas), com reconstituic¢do da cadeia dominial desde 1980
até a tltima averbagéo (2021/2025);

+ Levantamento dalegislacdo de zoneamento, uso e ocupagdo do solo e Plano Diretor do Municipio de Pelotas (Lei
Municipal n° 5.502/2008 e alteragdes) aplicavel a macrorregido Barragem;

» Pesquisa documental sobre o processo de recuperacdo judicia e falénciado Grupo Manta (Hotéis Manta S/A e Jodo
Rodrigues Manta Hotéis de Turismo Ltda.);

« Pesquisa mercadol 6gica de imoéveis compardveis (terrenos de grande porte as margens da BR-116 e em bairros
periféricos de Pelotas);

» Andlise dasfotografias do imovel fornecidas, parainferéncia do estado de conservacdo das benfeitorias.

3. IDENTIFICACAO CARTORARIA DOSIMOVEIS

Campo Dado

Registro 1° Oficio de Registro de Iméveis de Pelotas/RS — Livro n° 2, Matricula
10.451

Denominacao original "Chécara Trés Caples”,

Endereco atual Rodovia BR-116, Km 521, n® 5.999 (cadastro municipal) / antes parte de um

todo sob n. 3.440, Bairro Barragem Santa Barbara, Pelotas/RS

Proprietaria Hotéis Manta S/A (anteriormente Motéis Manta S.A.) — CNPJ
87.395.547/0001-11

Matricula de origem Livro 3-AQ, fls. 272, n° 54.143, de 10/05/1972

Area do conjunto original (pré- 6.209,00 m2, com 2 blocos, 73 apartamentos, 3 suites e 6 cabanas
1986)

Imével contiguo (benfeitorias) Matriculan® 10.452 (mesmo Oficio)

Desmembramento (1986) 140,849 m de frente Oeste a Av. Pinheiro Machado, por fundos irregulares,
conforme matriculan® 23.343 (Av.17-10.451)

Situacao atual (Av.29/2023) Penhora de Execucéo Fiscal
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Campo Dado

Registro 1° Oficio de Registro de Iméveis de Pelotas/RS — Livro n° 2, Matricula
10.452

Denominacéo original "Estrada da Guabiroba', atualmente com frente & BR-116, trecho que
contorna Pelotas até a BR-293

Endereco atual Rodovia BR-116, Km 521, n° 5.999 (cadastro municipal) / n° 3.660-3.360,
Bairro Barragem Santa Bérbara, Pelotas/RS

Proprietaria Hotéis Manta S/A (anteriormente Motéis Manta S.A.) — CNPJ
87.395.547/0001-11

Matricula de origem Livro 3-AQ, fls. 282, n° 55.447, de 29/12/1972

Area 266,41 m2, com testada paraa BR-116

Imével contiguo (benfeitorias) Matriculan® 10.451 (mesmo Oficio)

Desmembramento (1986) 145,00 m de frente Oeste a BR-116 desmembrados para a matricula n® 23.342
(Av.18)

Situacdo atual (Av.22/2002) Remanescente fracionado em 2 glebas: "Imoével A" e "Imével B", ambas

descritas como parte do conjunto maior

4. ALERTA TECNICO CRITICO — FRAGMENTACAO REGISTRAL

4. ALERTA TECNICO CRITICO — FRAGMENTACAO REGISTRAL DO ATIVO

Este € 0 achado mais relevante deste parecer e deve orientar toda e qual quer decisdo sobre avaliacdo e venda do bem.

4.1 A matricula 10.451 n&o contém isoladamente, o hotel

A matriculafoi aberta em 13 de novembro de 1980, tendo como proprietéria original a empresa Motéis MantaS.A.. O
imove consiste em uma gleba urbana situada na BR-116, Km 524, n® 5999, em local anteriormente denominado
"Chécara Trés Capbes', no Bairro Barragem.

Em sua abertura, o terreno possuia a reatota de 7,00 hectar es (70.000,00 m2), com testado oeste de 175,00 metros para
aAvenida Pinheiro Machado (antigo Travessao) e 400,00 metros de extensdo de frente a fundos.

Apbs os desmembramentos e acertos de divisas (averbados em 02 de mar¢o de 2001), a area de solo que restou sob a
Matriculan® 10.451 consolidou-se em 60.643,00 m2.

4.2 A matricula 10.452 ndo contém, isoladamente, o hotel

Desde o primeiro registro (R.1, de 1980), o préprio Cart6rio consigna que, sobre o terreno da matricula 10.452, "acha-se
construida parte de dois blocos’, estando "edificadas as demais partes das benfeitorias’ em outro imével, contiguo,
matriculado sob o n°® 10.451. Ou sgja: 0 conjunto edificado do Tourist Parque Hotel (blocos de apartamentos, suites,
cabanas, piscinas, restaurante, saldo de convencdes, etc., conforme as fotografias anaisadas) esté registrado em DUAS
matriculas distintas.

Somando-se a esta a Matricula triangular contigua n°10.452 (de 266,41m?), obtém-se a gleba unificada de 60.909,41m?2
gue compde 0 complexo hoteleiro.

* Estimativa obtida por aproximagao trapezoidal/triangular a partir das medidas perimetrais do proprio registro, apenas
para dimensionar a ordem de grandeza — NAO substitui levantamento topografico com poligona fechada e memorial
descritivo georreferenciado, que € indispensavel.
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4.2 O queseencontranaArea

A matricula original cita a existéncia de dois blocos contendo 73 apartamentos, 3 suites e 6 cabanas, perfazendo uma
area total de 6.209,00 m2 de construcdo. No entanto, o levantamento fisico e as plantas baixas detalhadas no laudo de
avaliacdo demonstram que as benfeitorias fisicas cobertas totalizam 5.215,08 m2 de &rea Util de construcdo, distribuidas
da seguinte forma:

1. PrédioPrincipal de Dormitérios e Administraco:

0 Estruturaem 2 pavimentos (térreo e superior) construida em alvenaria convencional e concreto armado,
com aberturas em madeira

0 Térreo: Composto por recepgdo, portaria, geréncia, estar administrativo, sanitarios coletivos, cozinha
industrial, cABmara fria, despensa, aimoxarifado do restaurante e 39 apartamentos individuais com
banheiro.

0 Segundo Pavimento: Composto por 38 apartamentos idénticos aos do térreo, rouparia, governancga,
saldo de jogos, depositos e banheiros de servico.

2. Prédio do Restaurante, Bar e Recepcdo: Estruturatérrea singular projetada com pilares e vigas de concreto
armado aparentes em formato de colmeia, coberturaem telhas cerémicas eforro interno de madeira. O restaurante
possui formato panordmico com amplas aberturas de vidro, piso em pedrabasalto e paredes decoradas com pedras
envernizadas no bar.

Sal&do de Convencdes. Estrutura térrea totalmente em concreto armado com piso ceramico.
Churrasqueira Coletiva: Saldo de apoio com churrasqueiras de alvenaria, estrutura de pilares e vigas de
concreto, telhas cerémicas e piso ceramico do tipo Séo Caetano.

5. Residéncia da Geréncia: Casa térrea em avenaria contendo 3 dormitérios, salas, cozinha, banheiros e piso
cerémico.

6. EstruturasdeLazer e AreasExternas

0 Piscinade Concreto revestida em azulejos com deck de pedra basdlticairregular.
0 Campo defutebol gramado, quadra de ténis e quadra poliesportiva.
0 Pavimentac8o de acessos e estacionamentos executada em blocos de concreto, com o restante do terreno

gramado e arborizado com pinus.

O padrdo construtivo aparenta acabamento simplesmédio, com sinais de desgaste e desatualizacdo (mobiliério,
iluminagao, revestimentos), compativel com ainformagéo de que a operacdo ja estavainativa/deficitariaantes dafaléncia.
Parafinsde avaliago, isso justificaaaplicacdo defator de depreciagdo fisico-funcional relevante sobre o custo de reedicéo

das benfeitorias.

Embora o complexo disponha fisicamente de estruturas destinadas a hospedagem, adimentacdo, eventos e lazer, o
empreendimento encontra-se atualmente em estado de absol utainatividade operacional, ndo sendo possivel considerar tais
instalacBes como infraestrutura disponivel para utilizacdo imediata. As fotografias e a vistoria do imével evidenciam
acentuado estado de abandono, desgaste e deterioracao fisico-funcional, inclusive nas areas externas e de lazer. A piscina,
o campo de futebol, a quadra de ténis e a quadra poliesportiva encontram-se desativados e sem condic¢des atuais de uso,

assim como as demais estruturas do complexo demandam intervencdes rel evantes.
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Desse modo, aretomada de qualquer atividade hoteleiraou utilizago regular dainfraestrutura existente pressupde ampla
reforma, recuperacado e readequacao das edificacdes, instalacdes, equipamentos e &reas de lazer, ndo se tratando, portanto,

de empreendimento atual mente operaciona ou apto aimediata exploragdo econdmica

4.3 Situagdo de 6nusreais

A certiddo analisada 10.451 (emitida em 02/12/2025) evidencia um cenario de duas penhoras ativas. Penhora registrada
(R.24), oriunda da Execucdo Fiscal n° 02200110791 da 42 Vara Civel da Comarca de Pelotas, para garantia de umadivida
origina de R$ 45.017,44. Penhora Fazendaria Recente (Av.29): Registrada em 04 de outubro de 2023 em favor do
Municipio de Pelotas, na Vara de Execucdo Fiscal da Fazenda Publica, por dividas consolidadas de IPTU/taxas no valor
de R$ 117.784,35 (processo n° 5001728-36.2018.8.21.0022)

A certidéo analisada 10.452 (emitidaem 02/12/2025) demonstra que todas as hipotecas registradas entre 1980 € 1984 (R. 1,
R.3, R.5, R.6, R.10 aR.13 e R.16) foram integralmente canceladas entre 1981 e 1996, e que as trés penhoras averbadas
em favor da Comissdo de Vaores Mobilidrios — CVM (R.23/2002, R.24/2005 e R.26/2006), decorrentes de execucdes
fiscais federais, foram todas canceladas por determinagdo judicia entre 2013 e 2021. N&o constam, portanto, 6nus reais
ativos sobre a matricula 10.452 na data da certiddo — o que facilita juridicamente a alienaco, ficando o bem sujeito
apenas aos efeitos patrimoniais da propria faléncia decretada em 2026.

5. CONTEXTO DO PROCESSO DE FALENCIA

Segundo informagdes publicas, o Juizado Regiona Empresarial da Comarca de Pelotas/RS decretou afaéncia de Hoté's
Manta S/A e Jodo Rodrigues Manta Hotéis de Turismo Ltda. (Grupo Manta) apés a rejeicdo do plano de recuperacdo
judicial pelos credores, em assembleia de 28 de abril de 2026, tendo restado comprovada a inviabilidade de continuidade
das atividades. O relatério da administracdo judicial apontou passivo tributario daordem de R$ 26,5 milhdes, entre Divida
Ativa da Uni&o, débitos com a Receita Federal, parcelamentos e dividas municipais. Também consta que a Hotéis Manta
S/A ja se encontrava sem atividade operacional antes mesmo da decretacéo dafaléncia, o que € compativel com o estado
de conservagao observado nas fotografias do Tourist Parque Hotel (mobiliério datado, uso aparentemente esporéadico para
eventos/convencOes, sinais de desgaste nas &reas comuns).

Com afaléncia decretada, cabe a administragdo judicial (Von Saltiél) arrecadar, avaiar e alienar os bens da massa falida,
sob supervisdo do Juizo.

6. CARACTERIZACAO URBANISTICA DA REGIAO E POTENCIAL CONSTRUTIVO

6.1 L ocalizacdo e zoneamento

O imovd situa-se na macrorregido administrativa "Barragem", uma das sete macrorregifes do Plano Diretor de Pelotas
(Lei Municipal n°5.502/2008), em trecho periurbano/rural ao longo daBR-116 (rodoviafederal, sob jurisdicdo do DNIT),
préximo ao entorno da Barragem Santa Barbara— principal manancial de abastecimento de agua potavel de Pelotas (cerca
de 60% do abastecimento via SANEP), cujo entorno é classificado como Area de Especial Interesse do Ambiente Natural
(AEIAN).

6.2 Fatores que condicionam o potencial construtivo

 Coeficientes de aproveitamento e taxas de ocupagao tipicos de zona rural/periurbana, sensivelmente inferiores aos
de zonas centrais consolidadas (ordem de grandeza de coeficiente bésico proximo a 1,0, contra2 a4 em eixos
centrais);

+ Gabarito de adturatipicamente restrito nessa macrorregido (padréo térreo + 1 a 2 pavimentos, de 9 alim), a
confirmar por Certiddo de Diretrizes Urbanisticas especificado lote;

Pagina5 de 64



Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — Pelotas/RS

« Faixa de restrigdes de uso junto a Area de Preservacio Permanente (APP) do entorno do manancial
(Arroio/Barragem Santa Bérbara), com vedagdo a atividades poluidoras ou geradoras de efluentes;

» Faixadedominio daBR-116 (DNIT), com afastamento obrigatorio independente da legislacéio municipal;

» Exigéncia de taxa de permeabilidade elevada, dada a condicdo de protegdo de manancial .

* Recuo Frontal de Rodovia Federal (BR-116): recuo obrigatorio de 15 metros ndo edificavel.

 Proibicdo de industrias poluentes de alto impacto no zoneamento do Bairro Barragem;

6.3 Consequéncia prética para a avaliacao

O potencial construtivo adicional do terreno (isto €, a diferenca entre o que ja esta edificado e o maximo permitido pelo
zoneamento) tende a ser MODESTO nesta localizagdo, ao contrario do que ocorreria em um lote urbano central. O
principal valor econdmico do ativo hoje esta mais ligado (i) a area de terreno consolidada e ao uso ja implantado
(hoteleiro/turistico, potencialmente para chacara de eventos, clube, condominio de baixa densidade ou uso institucional) e
(i) as benfeitorias existentes, do que a um grande estoque de metros quadrados construtivos ndo utilizados.

7.METODOL OGIA DE AVALIACAO ADOTADA

Em conformidade com a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 da ABNT (Avdiacdo de Bens — Imdveis Urbanos), e
considerando a natureza do ativo (imével misto, com terreno de grande porte e benfeitorias hoteleiras depreciadas, sem
operagdo ativa geradora de renda auditavel), recomenda-se a combinacdo de dois métodos:

« Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — parao valor do terreno, a partir de amostra de terrenos
comparaveis naregido de Pelotas, com tratamento por fatores de homogenei zagdo (localizagdo, dimensdo, testada,
acesso, restrigdes ambientais);

» Méodo Evolutivo (custo de reedi¢do depreciado das benfeitorias + valor do terreno) — parao valor total do
imovel, dado que ndo harenda operacional corrente que permitao Método da Renda/Capitalizacdo.

8. PESQUISA DE MERCADO E ESTIMATIVA DE VALOR

9.1 Comparéavel deterreno identificado

Referéncia L ocalizaco A Valor pedido R$/m2
Comp.1 Bairro Fragata, Pelotas - 23.537m2 R$ 12.000.000 R$ 509/m?
Comp. 2 Bairro Fragata, Pelotas— a200 m daBR-116 | 10.000 m2 R$ 3.890.000 R$ 389/m2

N&o foram localizados, na pesquisa publica realizada, comparaveis diretos de terrenos de grande porte com frente para a
BR-116 no trecho da Barragem Santa Barbara. Adota-se, portanto, 0 comparével do Fragata como referéncia de teto,
aplicando fator de homogeneizacdo redutor para refletir: (i) maior distdncia do centro consolidado; (ii) restricdes
ambientais de AEIAN/manancial;

Fator de homogeneizacdo Reducdo estimada

L ocalizacdo/distancia do centro -10%

Restricdo ambiental (entorno de manancial/AEIAN) -10%

9.2 Aplicacéo ao imovel
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Cenario Areaconsiderada  Valor deterreno (R$ Observacao
215-255/m2)
A) Conjunto econdmico | = 6.209 m? ~R$R$8.071,70 a Cenério recomendado
do hotel (10.451+10.452, | (complexo original) | 9.313.000 tratando o hotel como
estimativaregistral) unidade Unica e do terreno
bruto

9.3 Valor das benfeitorias (método evolutivo — cenario B, unidade econdmica)

10. VALOR TOTAL ESTIMADO E RECOMENDAGCAO

Componente Faixa estimada preliminar

(R$)

Conjunto econémico do hotel (10.451+10.452) terreno + estimativa R$8.071,700 a R$ 9.313,000
conservador a de benfeitorias)

A titulo dereferéncia, observa-se que em 2019 o hotel foi avaliado como um ativo operaciona de R$ 12.500.000,00 (Doze
milhdes e quinhentos mil reais). Assim, levando em consideraco a valorizagdo imobiliaria da &rea juntamente com a
depreciacdo do hotel, o ativo passa a ser avaliado estritamente como &rea | ogistica horizontal.

11. CONCLUSAO TECNICA

O imével objeto das matriculas n° 10.451 e 10.452, integra o complexo hoteleiro Tourist Parque Hotel, situado em érea
periurbana de Pelotas/RS sujeita a restricBes de manancial e de rodovia federal, com potencial construtivo adicional
limitado pelo zoneamento, mas com valor econdmico rel evante decorrente do porte do terreno, da infraestrutura hoteleira
jdimplantada (ainda que depreciada) e do paisagismo consolidado.

Diante do estado de ruina parcial, a valoragéo imobiliaria concentra-se quase em sua totalidade no potencial construtivo
daterranuaparainstalagdo de novos empreendimentos comerciais ou logisticos horizontais. Paraum hotel de estradacom
térreo/1° pavimento com 73 apartamentos + 3 suites + 6 cabanas, &reas comuns (recepcao, restaurante, bar, churrasgueira,
sal@ de convengdes, saldo de jogos), duas piscinas e paisagismo consolidado, e admitindo padréo construtivo
simples/médio com depreciacdo fisica e funcional relevante, bem como vocagdo da érea para centros de distribuicdo
logistica, transportadoras, atacarejos ou galpdes industriais horizontais, estima-se o valor de venda de R$ 9.313,000,00
(Nove milhdes trezentos e treze mil reais).

Pelotas, 15 de agosto de 2026.

Marcio deOliveira Real
OAB/RS 58.948
Creci/RS56.279

CNAI 053961
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15 de ago. de 2026, 14:08:32
Santa Terezinha

Pelotas RS

96070-560

Brasil
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15 de ago. de 2026, 14:04:25"
Santa Terezinha
Pelotas®RE*=
96070560

Brasil

15 de ago. de 2026, 14:08:42
Santa Terezinha
Pelotas RS
96070-560
Brasil <
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15 de ago. de 2026, 14:09:21
Santa Terezinha
Pelotas RS
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ta Terezinha
Pelotas RS
96070-560

Brasil
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15 de ago. de 2026, 14:16:55
Santa Terezinha

Pelotas RS

Brasil

Pégina 15 de 64



Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — Pelotag RS

Pégina 16 de 64



Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — Pelotag RS

Pégina 17 de 64



Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — Pelotag RS

Pégina 18 de 64



Parecer Técnico — Matricula 10.451 e 10.452 — Tourist Parque Hotel — Pelotag RS

15 de ago. de 2026, 14:21:50
Rodovia General Bento Gongalves
Santa Terezinha

Pelotas RS

96070-560

,/ . Brasil
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15 de ago. de 2026, 14:22:50
Rodovia General Bento Gongalves
Santa Terezinha

Pelotas RS

96070-560

Brasil
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15 de-ago. de. 2026, 14:22:59
ia General Bento Gongalves

\ Santa Terezinha
Pelotas RS

96070-560
Brasil

15.de ago. de 2026, 14:23:10
Rodoyviai General Bento Gongalves
= Santa Terezinha
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15 de ago. de 2026, 14
Rodovia General Bento Gonga

5 de ago. de 2026, 14:24:08
A * Santa Terezinha
Pelotas RS
96070-560
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46 de ago. de 2026, 14:24:40
Santa Terezinha

Pelotas RS

960705560

Brasil

15 de ago. de 2026, 14:25:25
Santa Terezinha

Pelotas RS

96070-560

Brasil
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96070-560
Brasil
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15151&9 ago. de 2026, 14:28:11
s g Santa Terezinha
Pelotas RS
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