SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
URBANISMO E PARCERIAS
ESTRATEGICAS

MEMORIAL DE AVALIACAO ECONOMICA
Anexo Il do Edital de Chamamento Publico - Rua Coberta

Objeto da avaliagdo: demonstracdo da proporcionalidade entre o investimento exigido do
patrocinador da Nova Rua Coberta de Gramado/RS e as contrapartidas institucionais ofertadas
pelo Municipio, em atendimento ao art. 39, lll, art. 62, § 32 e art. 79, paragrafo Unico da Lei

Municipal n2 4530/2026.

1. APRESENTAGAO E FINALIDADE

1.1. Finalidade

Este Memorial demonstra a equivaléncia objetiva entre o investimento exigido do
patrocinador para execugdo integral da Nova Rua Coberta e as contrapartidas institucionais
ofertadas pelo Municipio ao longo dos 20 anos de vigéncia contratual — naming composto, 5

dias/ano de uso institucional do espaco e placa de identificagao.

O orcamento global de referéncia da obra, conforme Anexo | do Edital, é de RS
11.950.766,58 (onze milhGes, novecentos e cinquenta mil, setecentos e sessenta e seis reais e
cinquenta e oito centavos) - com base na redagao exata do ETP (Estudo Técnico Preliminar) e TR
(Termo de Referéncia), sendo esta a base exata do investimento Capex exigido do patrocinador.
A avaliagdo econb6mica é exigéncia da Lei Municipal n? 4.530/2026, nos termos do art. 39, llI,
art. 69, § 39, e art. 79, paragrafo Unico, tendo por finalidade demonstrar a vantajosidade, a
proporcionalidade entre prazo e investimento e o valor econémico da cessdo de direitos de

nomeagao.

1.1.1. Método adotado
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Adota-se como metodologia principal o fluxo de caixa descontado a Valor Presente
Liquido (VPL) aplicado a receita de midia equivalente: estima-se quanto o patrocinador teria de
investir em midia paga para obter exposicao de marca equivalente a fornecida pela Rua Coberta

de Gramado ao longo de 20 anos, descontando-se esse fluxo financeiro a valor presente.

A modelagem de VPL é a metodologia mais légica, clara e financeiramente consistente
para contratos de longo prazo (20 anos), pois reflete de forma precisa a desvalorizacdo do
dinheiro no tempo, comparando de forma justa o desembolso concentrado de investimento do
patrocinador (Capex nos primeiros 9 meses) com o beneficio de midia de longo prazo. Como
métrica de suporte mercadoldgico, apresenta-se também a somatéria nominal acumulada

tradicionalmente utilizada no mercado brasileiro de naming rights.

1.3. Conclusao preliminar

Os calculos detalhados nas sec¢des 4 e 5 demonstram, em trés cenarios de premissas
baseados no fluxo de turismo oficial do municipio, que a contrapartida apresenta valor

compativel e proporcional ao investimento exigido de RS 11.950.766,58:

‘. Fator VPI.' Midia Razao VPL | Midia Nominal Razdo
Cenario de Ex CPM | equivalente / Invest (20 anos) Nominal
P- (20 anos)

Conservador | 60% | R$30 | RS 6.255.942 0,52 RS 7,13 milhdes 0,60

RS 13,87

Base 70% RS 50 | RS 12.164.331 1,02 I 1,16
milhGes

Otimista 80% RS 75 | RS 20.853.140 1,74 R$‘23~,77 1,99
milhoes

Fonte: célculo préprio com base em dados do Observatério do Turismo de Gramado (Anudrio 2025 e

Boletim n2 16) e referéncias publicas de CPM do mercado DOOH brasileiro e plataformas digitais.
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O cenario base demonstra proporcionalidade, com o VPL de midia equivalente (R$12,16

milhdes) superando em 1,8% o investimento exigido de RS$11,95 milhdes (razdo
VPL/Investimento de 1,02). Ao incorporar a valoracdo do uso institucional do espaco (VPL de RS
932.195,85), o VPL combinado das contrapartidas monetizadas atinge RS 13.096.527,03,
superando o investimento exigido em 9,6% (razdo VPL/Investimento combinada de 1,10). O

cenadrio otimista reforca a atratividade do ativo (razdo 1,74).

O cendrio conservador (razdo VPL/Investimento combinada de 0,52) tem cobertura de
VPL complementada por elementos de valor ndo monetizados nesta avaliagdo — placa de
identificacdo, visibilidade em redes sociais e componente reputacional — detalhados na se¢ao
6. A proporcionalidade e a vantajosidade no cendrio base sdo compativeis com a modelagem da

parceria e atendem as exigéncias da Lei Municipal n? 4.530/2026.

2. QUADRO NORMATIVO APLICAVEL

Norma Dispositivo Exigéncia
Lei Municipal n.2 Prévia avaliacdo econbmica que comprove
Art. 32, 11l .
4530/2026 vantajosidade
Lei Municipal n.2 Art. 62, § 3¢ Proporcionalidade prazo x investimento,
4530/2026 Y teto de 20 anos
Lei Municipal n.2 Art. 79, paragrafo Estabelecimento claro do valor econémico
4530/2026 unico da cessdo
. 0 ~ .
Lei Federal n Art. 23 Apuracdo de valor com base em pesquisa

14.133/2021

de mercado
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3. PREMISSAS E FONTES

A avaliacdo parte de premissas declaradas e fontes publicas verificaveis. Adota-se
postura conservadora e apresentam-se trés cendrios de sensibilidade onde houver intervalo

possivel.

3.1. Fluxo de visitantes em Gramado

3.1.1. Série histérica recente (2019-2025)

A série histérica de visitantes anuais em Gramado apresenta dois eventos relevantes e
incomuns, a pandemia de COVID-19 em 2020 e as enchentes do Rio Grande do Sul em 2024,
conforme dados oficiais do Observatério do Turismo de Gramado:

Fluxo turistico anual em Gramado/RS
Série histdrica 2019-2025 - CAGR no periodo: +2.99% a.a. - Pico: 2023

2019 6.640.592 Base pré-pandemia

2020 5.697.511-14.2% COVID-19

. E,L ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADD EN: 17/07/2026 15:59 -03:00 -03

2021 6.832.528 +19.9% Recuperacdo

> PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps:/ic.ipm.com.bripara7b74da6665

2022 7.486.628 +9.6%

2023 8.014.995 +7.1%  Pico histérico

2024 6.563.624 -18.1%  Enchentes RS

2025 _ 7.924.853 v207% Recuperacéo
0 2 mi 4 mi 6 mi 8 mi 10 mi
W Anos tipicos W Pico histdrico I Choque exégeno

Fonte: Boletim n2 16 (jan-dez 2025) [1] e Anudrio do Turismo 2025, Observatério do Turismo de

Gramado.
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A taxa composta de crescimento anual (CAGR — Compound Annual Growth Rate) da
série completa 2019-2025 é de 2,99% a.a., resultado deliberadamente conservador por
incorporar os dois eventos negativos. Janelas alternativas livres de choque ou parcialmente

livres apresentariam crescimento superior:

Janela CAGR Comentario
2019-2025 (7 anos, com COVID e Tendéncia longa; adotada como premissa
2,99% . ~
enchentes) de crescimento na se¢do 5.5
2019-2023 (pré-enchentes) 4,82% | Crescimento sem o choque das enchentes
2021-202 5s- D
0 025 (pds-COVID, com 3,78% Janela mais recente

enchentes)

Fonte: Elaboragao prépria.
3.1.2. Justificativa da adogdo de 7.924.853 visitantes/ano

A escolha do ano de 2025 como base de calculo é metodologicamente conservadora:
2025 ndo representa o pico da série (o pico é 2023, com 8,01 milhdes de visitantes), tratando-se
de resultado de recuperacdo ainda abaixo do pico histérico apds o choque das enchentes de
2024. A média mével 2021-2025 (7.364.526 visitantes), parcialmente conservadora pelos dois

choques exdgenos contidos, é testada na analise de sensibilidade da se¢do 5.4.

Indicador Valor Fonte

Boletim n.2 16, Observatorio

Visitantes anuais em 2025 (base de célculo) | 7.924.853 do Turismo de Gramado [2]

Anuario do Turismo de

Pernoites em 2025 9.660.728 Gramado 2025 [1]
i Anuario do Turismo de
Eventos realizados em 2025 575 Gramado 2025 [1]
i 0
Visitantes do Natal Luz (40 anos) 2.800.000 Boletim n.2 16,

dezembro/2025 [2]
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Anuario do Turismo de

Tempo médio de permanéncia 4,63 noites Gramado 2025 [1]

Fonte: Observatério do Turismo de Gramado[1][2].

Adogdo: utiliza-se o fluxo de 7.924.853 visitantes/ano como base.

3.1.3. Perfil socioecondmico do visitante

A Pesquisa de Perfil de Visitante 2025 do Observatdrio do Turismo (671 respostas, sendo
661 vdlidas, coletadas entre fevereiro e dezembro de 2025) fornece referéncia empirica oficial

para os parametros adotados nesta avaliagdo:

Indicador empirico Valor Implicagdo para esta avaliacdo

Sustenta a ado¢do de CPM em faixas
Visitantes com renda mensal acima de RS 6.000 66% intermediarias (cenarios base e
otimista)

Reforga o argumento de publico de

Visitantes com renda mensal acima de RS 12.000 | 38% . s
alto poder aquisitivo

Visitantes com renda mensal acima de R$ 20.000 | 17% —

J ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADO EM: 17/07/2026 15:59 -03:00 -03
. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps:/ic.ipm.com.bripa7afb74dat665

Ratifica a adogao de frequéncia de
2,5 impressdes como conservadora

Visitantes que permanecem 4 dias ou mais 73%

fris

Visitantes que citam Instagram como canal de 59% Sustenta empiricamente o argumento
influéncia ° de earned media (se¢do 6.3)

Indica fidelizacdao, com multiplas
Visitantes recorrentes (ndo é a primeira visita) 63% exposicoes ao longo da vida do
contrato

Fonte: Pesquisa de Perfil de Visitante 2025, Anudrio do Turismo de Gramado 2025 [1].
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Os percentuais acima sustentam empiricamente a caracteriza¢ao do visitante de
Gramado como perfil de poder aquisitivo mais alto, compativel com o inventdrio publicitario

apresentado e com os CPMs adotados nos cenarios base e otimista (secdo 3.4.2).

3.2. Fator de exposi¢ao da Rua Coberta

A Rua Coberta integra o roteiro turistico central e obrigatério de Gramado, estando
localizada na Rua Madre Vero0nica, via de pedestres de altissimo trafego que conecta a Av.
Borges de Medeiros a pontos estratégicos do Centro Histérico (como a Igreja Matriz Sdo Pedro,

a Praca Major Nicoletti e o Palacio dos Festivais).

A Pesquisa de Perfil de Visitantes 2025 (Anudrio do Turismo 2025, pag. 28-31) confirma a
centralidade das atividades gastronémicas, de compras e de lazer na area urbana central para o
publico do destino. Além disso, o relatdrio Claro/SETUR (Anuario 2025, pag. 11-12) demonstra
que a permanéncia dos turistas com pernoite atinge média de 4,63 noites e que 73%
permanecem 4 dias ou mais no destino. Adicionalmente, os excursionistas (visitantes sem

pernoite) permanecem em média 4,58 horas no municipio (Anuario 2025, pag. 12).

Com estadias prolongadas, a taxa de circulacdo e passagem pela zona central — e
consequentemente pela Rua Coberta — é elevadissima, justificando a adocdo de taxas de

exposicao realistas e consistentes com o comportamento do turista no centro histérico de

Gramado:
L. - Justificativa Técnica com base no Anuario 2025 /
Cenario Fator de exposicao .
Boletim n2 16
Limite inferior, considerando fatores de sazonalidade e
Conservador 60% .
visitantes focados em parques fechados

Base 20% Estimativa média realista; reflete a taxa de turistas que

° realizam refei¢cdGes ou passeiam no centro urbano
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Justificativa Técnica com base no Anuario 2025 /

Cenario Fator de exposi¢cao Boletim n2 16

Limite superior, considerando periodos de grandes

imi 9 . ) .
Otimista 80% eventos centrais (Festival de Cinema e Natal Luz)

Fonte: Elaboracdo prépria com base nos relatoérios de fluxo turistico do Observatdrio do Turismo de

Gramado.

3.3. Frequéncia de impressao

A frequéncia média de impressdes publicitarias representa o nimero médio de vezes

gue um visitante é exposto a marca na Rua Coberta durante sua viagem.

Adocgdo: frequéncia estimada de 2,5 impressdes por visitante (estimativa técnica indireta
construida com base no fluxo turistico oficial de Gramado, centralidade da Rua Coberta,
permanéncia média e comportamento na area central, sem contagem eletronica direta

de pedestres) por estadia.

A permanéncia média de 4,63 noites no destino, conforme Anudrio 2025, indica que
parcela relevante dos visitantes permanece em Gramado por periodo suficiente para realizar
multiplas atividades de lazer, gastronomia e circulacdo na darea central. Considerando a
localizacdo da Rua Coberta no centro turistico do Municipio e sua vinculacdo a atividades
gastronGmicas, eventos e circulacdo de pedestres, adota-se, para fins de modelagem
econdmica, a frequéncia média estimada de 2,5 exposi¢cdes de marca por visitante durante a

estadia.

Trata-se de premissa técnica indireta, construida a partir da permanéncia média dos
visitantes, da centralidade urbana da Rua Coberta e da funcdo turistica do equipamento, ndo
correspondendo a medicdo direta individualizada de passagens pelo local. Para excursionistas
sem pernoite, cuja permanéncia média é de 4,58 horas, considera-se que a circulacdo pela area

central também pode gerar exposicdo a marca, ainda que em menor intensidade. A frequéncia
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de 2,5 exposicdes foi, portanto, adotada como parametro de referéncia para a avaliacdo

econOmica, sujeita aos cenarios de sensibilidade apresentados neste Memorial.

3.4. CPM (Custo por Mil Impressoes) — referéncias de mercado

O CPM é a métrica padrao de precificacdo publicitaria no Brasil e no mundo, aplicada
por todas as principais plataformas digitais (Meta, Google, TikTok, LinkedIn) e, igualmente, pelo
mercado de midia exterior (OOH/DOOH), conforme metodologias do Kantar lbope Media,
Acessooh, BE180 e demais institutos de pesquisa do setor [22][23][25][27]. A escolha do CPM
como métrica desta avaliacdo ndo é, portanto, op¢do por métrica digital — é a adocdo do
padrdo uUnico de mercado que permite comparacdo consistente entre canais de midia (digital,

OOH, DOOH e aeroportuaria).

3.4.1. Referéncias de CPM no mercado brasileiro (2024-2026)

Abaixo é possivel visualizar os custos por mil impressdes em diversas plataformas/canais

mais atuais.

Plataforma/canal CPM Brasil Fonte

Meta (Facebook/Instagram),

set/2024 RS 51,00

Shopify Brasil [12]

Meta, média anual 2025 USS 7,75 a USS 8,15 (RS 40-45) Gupta Media [4]

Google Ads e YouTube —

faixa Brasil RS 5aRS$ 95 V4 Company, 2025 [17]
TikTok Ads Brasil RS 5aRS 15 Stone, 2026 [15]
Midia OOH tradicional NOALVO [25], Midia 10

(cidades médias) R$15aR530 [24]
DOOH e OOH premium RS 30 a RS 80 Acessooh [22], BE180

(locais qualificados)

(2025)
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A Meta passou a repassar PIS/COFINS/ISS no Brasil a partir de 12/jan/2026, com
aumento de aproximadamente 12,15% no CPM efetivo (Upsend Brasil, 2026). A tendéncia
de mercado é de elevacdo das taxas de CPM em todas as plataformas digitais, o que

reforca a postura conservadora desta avaliagdo.

3.4.2. CPM adotado para a Rua Coberta

Adotam-se trés valores de CPM, todos ancorados em pontos médios ou pontos baixos

das faixas correntes do mercado brasileiro:

Cenario CPM Posi¢cao na faixa de mercado Referéncia primaria

Ponto médio da faixa de OOH tradicional NOALVO; Midia 10

Conservador | R$ 30 brasileira (RS 15-30) OOH

Levemente abaixo do CPM médio do Meta no
Base RS 50 | Brasil em set/2024 (RS 51) e dentro da faixa
de DOOH (R$ 30-80)

Shopify Brasil; Gupta
Media; Acessooh

Limite superior da faixa de DOOH premium

Otimista RS 75 . - o
> em locais turisticos qualificados

BE180; Acessooh

Fonte: Elaborada pelo autor a partir das referéncias indicadas.

A natureza do ativo Rua Coberta — equipamento turistico-cultural associado a lazer,
gastronomia e eventos, com publico cujo perfil socioeconbmico é compativel com faixas
intermedidrias de CPM, conforme indicado pela Pesquisa de Perfil 2025 (66% com renda acima
de RS 6 mil/més; 38% acima de RS 12 mil/més), e com permanéncia relevante no destino (73%
dos visitantes permanecem 4 dias ou mais) — permite considerar razoavel a ado¢do dos CPMs
definidos nos cenarios. Ainda assim, optou-se por utilizar valores moderados dentro das faixas

de mercado pesquisadas.
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3.4.3. Benchmark com midia OOH aeroportuaria comparavel

Para validacdo cruzada do CPM adotado, compara-se o fluxo da Rua Coberta com o fluxo
de equipamentos OOH brasileiros de natureza presencial e perfil socioecon6mico equivalente
— aeroportos turisticos do Sul do Brasil. A escolha decorre do fato de que aeroportos sao
ambientes OOH/DOOH consolidados pelo mercado, com inventario publicitario comercializado
por operadoras especializadas (Eletromidia, Neooh, Kallas Midia e congéneres) e CPMs

reconhecidos no segmento DOOH premium.

Equipamentos comparados (dados oficiais 2025):

Ic.ipm.com.br/pafarb74da6665

Fluxo anual 8
. . .. . - Operadora de oy
Equipamento (passageiros/visitan Perfil de publico midia 28
tes) E;
Aeroporto . . Eletromidia =8
. P _ Misto: corporativo, . / =]
Internacional Salgado 7,5 milhGes regional. turistico concessionaria 9z
Filho (POA/RS) glonal, Fraport [44] =
Aeroporto ) Eletromidi o5
P Predominantemente L ‘u%%
Internacional de _— - . i a / concessionaria Lo
N . 5,1 milhdes turistico-premium; maior . . oL
Floriandpolis (Floripa hub internacional do Sul Zurich Airport 85
Airport) ! u [45][46] EE
Tur -premium; ren
Rua Coberta de - uristico p emitm; re d?
Gramado (Nova) 7,9 milhoes mensal acima de RS 6 mil —
em 66% dos visitantes

Fonte: Fraport Brasil [44]; Zurich Airport Brasil [45]; Observatorio do Turismo de Gramado

[11(2].

Andlise comparativa:

a) Pelo critério de fluxo anual, a Rua Coberta de Gramado apresenta volume superior ao

do Aeroporto Salgado Filho (+5,5%) e ao do Floripa Airport (+55%). Ndo se trata de
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comparar duas naturezas idénticas — aeroporto tem perfil corporativo e tempo médio
de exposicao em zonas de embarque distinto do tempo de permanéncia turistica em
ambiente comercial aberto —, mas o paralelo serve para dimensionar a ordem de

grandeza do ativo;

b) Pelo critério de perfil socioecondmico, o publico de Floripa Airport e o da Rua
Coberta apresentam perfil turistico-premium semelhante; o Salgado Filho tem perfil

misto, com componente corporativo significativo.

3.4.4. Validacao direta de CPM com tabela comercial da operadora aeroportudria

Em consulta a tabela comercial da Eletromidia [50] — operadora que detém a concessao

Ic.ipm.com.br/pafarb74da6665

de midia digital no terminal de passageiros do Aeroporto Internacional Salgado Filho/POA, sob
administracdo da Fraport Brasil [44] —, foi possivel verificar os CPMs efetivamente praticados
em circuitos digitais aeroportuarios no Pais. Para o Circuito Dominag¢do no Salgado Filho,
composto por 87 faces digitais distribuidas pelas zonas de embarque e desembarque do

terminal, os parametros sdo os seguintes:
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Parametro Valor
Total de faces digitais 87
Impactos publicitdrios no periodo de 31 dias 7.758.273 ':
CPM tabela RS 50,61
CPM negociado tipico (descontos com,erciais usuais de 30% a 55%, RS 25 a RS 35
conforme periodo)

Fonte: Eletromidia, Tabela Comercial de Midia Aeroportuaria [50] (consulta em abril de 2026),
dados sob guarda da Secretaria de Planejamento, Urbanismo e Parcerias Estratégicas no
processo administrativo.

Os CPMs adotados nesta avaliacdo coincidem com os parametros de mercado

verificados:
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Cenario do CPM Referéncia Salgado Posicio
Memorial | adotado Filho ¢
RS CPM negociado L
Conservador 30,00 tipico (RS 25,31) Préximo
RS CPM tabela Circuito
Base 50.00 Dominacdo (RS Semelhante
’ 50,61)
Posicdo superior, conservadora frente aos
RS Limite superior da circuitos premium do segmento (a titulo
Otimista 75 00 faixa praticada em exemplificativo, o Circuito Experiéncia do
’ DOOH premium Aeroporto Santos Dumont registra CPM
tabela de RS 107,41 [50])

A proximidade entre os CPMs adotados no Memorial e os valores constantes da tabela
comercial da operadora de midia aeroportudria utilizada como referéncia indica aderéncia
razoavel dos parametros ao padrdo de mercado consultado. O CPM Base do Memorial (RS 50) é
proximo ao CPM tabela do Circuito Dominacdo Salgado Filho (RS 50,61), enquanto o CPM

Conservador (R$30) aproxima-se do CPM negociado tipico do mesmo circuito (RS 25,31).

Além disso, observa-se que o CPM é utilizado pela Eletromidia como métrica de
precificacdo em diferentes categorias de midia OOH, incluindo aeroportos, edificios
corporativos, estabelecimentos comerciais e shoppings, conforme estrutura de sua tabela
comercial [50]. Esse dado reforca a adequacdo metodolégica da adogdo do CPM como métrica

de referéncia para a avaliacdo econémica.

Assim, a compara¢do com o Circuito Salgado Filho/POA ndo deve ser tratada como
equivaléncia direta entre ativos distintos, mas como referéncia auxiliar e quantificada para

verificar a razoabilidade das faixas de CPM adotadas no Memorial.
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4. METODOLOGIA DE CALCULO

4.1. Férmula geral

Para cada cendrio, o valor da midia equivalente acumulada em 20 anos é calculado por:

e Visitantes Rua Coberta/ano = Visitantes Gramado x Fator de exposi¢ao;
e Impactos publicitarios/ano = Visitantes Rua Coberta x Frequéncia;
® Receita anual em midia equivalente = (Impactos x CPM) + 1.000;

e Midia equivalente em 20 anos = Receita anual x 20.

O tratamento de cada contato visual como uma impressdo publicitaria é pratica
estabelecida na mensuracdo de midia exterior (OOH/DOOH), conforme metodologias do Kantar
Ibope Media, BE180 e dos principais institutos de pesquisa do mercado. Trata-se de
aproximacdo alinhada a literatura especializada e diretamente comparavel as métricas de

plataformas de midia paga, que também adotam o CPM como unidade-padrao de precificacao.

4.2. Método nominal acumulado: op¢dao metodoldgica e fundamentagao

A metodologia principal adotada neste Memorial é o fluxo de caixa descontado a Valor
Presente Liquido — VPL, aplicado a receita estimada de midia equivalente, por permitir a
comparacdo entre o investimento exigido do patrocinador, concentrado na fase inicial da

parceria, e os beneficios de exposicdo de marca distribuidos ao longo de 20 anos.

Sem prejuizo da adocdo do VPL como métrica principal, apresenta-se também a soma
nominal acumulada da midia equivalente ao longo do periodo contratual. Essa métrica possui
funcdo auxiliar, especialmente por sua aderéncia a forma como contratos de naming rights e
patrocinios de longo prazo costumam ser divulgados no mercado, geralmente em valores anuais

ou totais nominais.
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Assim, o valor nominal acumulado ndo substitui a analise em VPL, mas serve como
referéncia complementar de ordem de grandeza, permitindo comparar a modelagem da Rua
Coberta com praticas e divulgacdes publicas de mercado. A conclusdo sobre proporcionalidade
econdmica da parceria deve considerar prioritariamente o VPL, sem desconsiderar os valores

nominais como dado complementar de leitura mercadoldgica.

4.3. Aderéncia a Lei n? 14.133/2021 (pesquisa de mercado)

O método de midia equivalente adotado neste Memorial foi estruturado com base em
dados publicos verificaveis, referéncias de mercado e pontos médios ou inferiores das faixas de
CPM pesquisadas. A utilizagdo dessas referéncias observa, por analogia e como boa pratica de
instrucdo, a légica de pesquisa de mercado prevista na Lei Federal n? 14.133/2021, aplicada

subsidiariamente ao presente procedimento.

A exigéncia especifica de valoragdo econémica da cessdo de direitos de nomeacao
decorre diretamente da Lei Municipal n? 4.530/2026, especialmente quanto a necessidade de
avaliagao econdmica, proporcionalidade entre prazo e investimento e definigdo clara do valor
econdmico da cessdo. Assim, a Lei n? 14.133/2021 n3o é utilizada como fundamento direto da
valoracdo de naming rights, mas como referéncia subsididria para organizacao, transparéncia e

verificabilidade das fontes consultadas.

As fontes utilizadas foram agrupadas, por analogia, segundo categorias compativeis com
a légica de pesquisa de mercado, especialmente dados publicos, publicacdes especializadas,

tabelas comerciais, referéncias setoriais e informac¢des de dominio publico:

Tipo de fonte Origens utilizadas

Anuario do Turismo de Gramado 2025; Boletim n2 16 do
Observatério do Turismo (jan-dez 2025); Pesquisa de Perfil
de Visitante 2025

Dados oficiais de demanda
turistica
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Plataformas de midia paga Shopify Brasil, Gupta Media, Stone, V4 Company, Inside
(referéncias de CPM) Digital, Upsend Brasil, Salesforce, Adsplay

Acessooh, BE180, Kantar Ibope Media, NOALVO, Midia 10
OOH, Yes Outdoor, Admooh Academy, llumeo, The Led,
Meio e Mensagem, Exame, Neooh

Mercado de midia exterior
(OOH/DOOH/aeroportuaria)

Benchmarks nacionais de Fraport Brasil; Zurich Airport Brasil; Ministério de Portos e
naming rights Aeroportos / ANAC

Fonte: Elaborado pelo autor com base nas referéncias da se¢do 10.

Todas as fontes sdo publicas e verificaveis na data de fechamento desta avalia¢do (30 de

abril de 2026), conforme listagem integral na se¢do 10.

5. CALCULO DA AVALIACAO ECONOMICA E VPL — TRES CENARIOS

5.1. Memoria de calculo da receita de midia equivalente (Ano 1)

. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps://c.ipm.com.bripa7 a7b74da6665

Parametro Conservador Base Otimista é
2
Visitantes Gramado/ano 7.924.853 7.924.853 7.924.853 %
5
Fator de exposicao 60% 70% 80% i’g_
Visitantes Rua Coberta/ano 4,754,912 5.547.397 6.339.882 g
Frequéncia de impressao 2,5 2,5 2,5 E;
Impactos publicitarios/ano 11.887.280 13.868.493 15.849.705 5

CPM (RS) RS30 RS50 RS75

Receita anual em midia equivalente | RS$ 356.618,40 | RS 693.424,65 | RS 1.188.727,88
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Fonte: Elaboracdo prépria.

5.2. Calculo do Valor Presente Liquido (VPL) das Contrapartidas

O VPL do fluxo de midia equivalente ao longo dos 20 anos de vigéncia do contrato é
calculado utilizando o modelo de anuidade real crescente, que reflete a desvalorizacdo do

dinheiro no tempo e o crescimento real projetado do fluxo turistico municipal:

5.2.1. Premissas financeiras

5.2.1. Premissas financeiras

Para o cdlculo do Valor Presente Liquido — VPL, foram adotadas as seguintes premissas

Ic.ipm.com.br/pafarb74da6665

financeiras:

Taxa real de desconto (r): 4% ao ano
Taxa utilizada para trazer a valor presente os fluxos estimados de midia equivalente ao

longo do periodo contratual.

Taxa real de crescimento do fluxo (g): 3% ao ano

Premissa alinhada a taxa de crescimento real de longo prazo do fluxo turistico de

J ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADO EM: 17/07/2026 15:59 -03:00 -03

Gramado, considerando o CAGR de 2,99% ao ano observado no periodo de 2019 a 2025,

=t PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps:/

fris

ja incorporando choques exdgenos relevantes.

Horizonte de andlise (n): 20 anos

Periodo correspondente ao prazo de vigéncia da cessao de direitos de naming.

Fator de anuidade real crescente (FAC): 17,5424

A férmula utilizada foi:

FAC=[1-((L+g)/(1+r)"]/(r—g)
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Substituindo as premissas adotadas:

FAC = [1 - ((1,03 / 1,04)*)] / (0,04 - 0,03)

FAC = 17,5424

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
URBANISMO E PARCERIAS
ESTRATEGICAS

5.2.2. Resultados de VPL e Proporcionalidade com o Investimento Exato

O investimento exato exigido do patrocinador para a execugdo integral da obra é de RS

11.950.766,58:

Condrio Receitade | FAC(r=4%; | VPLda Midia | Investimento '\‘,al',zf;’ .
Midia (Ano 1) g=3%) equivalente Exato 8

Invest. i

Conservador | RS 356.618,40 17,5424 RS RS 11.950.766,58 0,52 %
! ! 6.255.942,62 ! ! -z

<

Base RS 693.424,65 17,5424 RS RS 11.950.766,58 1,02 %

! ! 12.164.331,18 ! ! g

7

Otimista RS 17,5424 RS RS 11.950.766,58 1,74 %
1.188.727,88 ! 20.853.138,96 ' ’ ’ ’ 2

Fonte: Elaboragao prépria.

5.3. Analise dos Resultados de VPL

No cendrio base, o VPL da midia equivalente é estimado em R$12,16 milhdes, valor

ligeiramente superior ao investimento exigido de R$11,95 milhdes, com razdo VPL/Investimento

de 1,02. Esse resultado indica proporcionalidade econémica no cendrio adotado como

referéncia, considerando as premissas de fluxo turistico, fator de exposicdo, frequéncia de

impressao e CPM utilizadas na modelagem.
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No cendrio otimista, o VPL da midia equivalente atinge R$20,85 milhdes, equivalente a
1,74 vez o investimento estimado. Esse cendario demonstra o potencial econémico do ativo em
condi¢des mais favoraveis de exposi¢ao e precificagdo de midia, sem constituir a base principal

da avaliagdo.

No cendrio conservador, com CPM ajustado para R$30, o VPL da midia equivalente é
estimado em R$6,26 milhdes, correspondente a aproximadamente 52% do investimento
exigido. Esse cendrio ndo tem a finalidade de demonstrar equivaléncia plena, mas de testar o
comportamento da modelagem sob premissas mais restritivas. O resultado reforca a
importancia da ado¢do do cendrio base como referéncia principal da avaliacdo, por ser
considerado mais aderente as caracteristicas do ativo, ao fluxo turistico e as faixas de CPM

pesquisadas.

Além do valor de midia equivalente, a parceria contempla contrapartidas acessorias,
como o uso institucional do espaco por 5 dias ao ano, a placa de identificacdo e a associacado
institucional da marca ao equipamento. O uso institucional podera ser tratado em item prdprio,
com estimativa econdmica especifica. J& os demais elementos qualitativos reforcam a
atratividade da parceria, mas ndao devem ser utilizados para recompor matematicamente
eventual diferenga apurada no cenario conservador, por ndo integrarem o célculo principal de

VPL da midia equivalente.

5.4. Comparativo Nominal Acumulado de Mercado

Embora o VPL seja a metodologia principal e de maior consisténcia financeira,
apresenta-se o comparativo pelo método nominal acumulado, frequentemente adotado no

mercado publicitario de naming rights:

Avenida Das Horténsias - 2029 - Centro - Cep 95.670-900 - Gramado/RS - (54) 3286 0200 - gramado.atende.net

19/40

Ic.ipm.com.br/pafarb74da6665

E,L ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADD EN: 17/07/2026 15:59 -03:00 -03
. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps:/,



SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,

URBANISMO E PARCERIAS
ESTRATEGICAS
Cenario MIdI? Equivalente Investimento Exato | Diferenca Nominal Raz?o
Nominal (20 anos) Nominal
Conservador RS 7.132.368,00 RS 11.950.766,58 | —RS 4.818.398,58 0,60
Base RS 13.868.493,00 RS 11.950.766,58 + RS 1.917.726,42 1,16
Otimista RS 23.774.557,50 RS 11.950.766,58 +R> 1,99
’ ’ 11.823.790,92 ’

Fonte: Elaborac¢do prdpria.

No acumulado nominal, a midia equivalente no cenario base (RS 13,87 milhdes) supera
o investimento em 16%, servindo como validac¢do adicional de atratividade comercial.

5.5. Analise de sensibilidade do VPL

A robustez da valoracdao econdémica a valor presente é testada sob estresse adverso de

10% e 20% nas premissas criticas isoladas (receita de midia no Ano 1):

. PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: hitps://c.ipm.com.bripa7 a7b74da6665

J ESTE DOCUMENTO FOI ASSINADO EM: 17/07/2026 15:59 -03:00 -03

Parametro de Estresse no VPL VPL Midia equivalente Razdo \é)l:;.tf)lnvest.
Cenario Base (Referéncia) RS 12.164.331,18 1,02 %
Receita de Midia =10% RS 10.947.898,06 0,92
Receita de Midia —20% RS 9.731.464,94 0,81
Desconto Social de 5% a.a. (VPL menor) RS 11.139.774,75 0,93
Desconto Social de 6% a.a. (VPL menor) RS 10.237.915,08 0,86
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Sob estresse severo de -10% ou no aumento da taxa de desconto para 5%, o VPL recua
moderadamente, permanecendo na faixa de cobertura de mais de 90% do investimento. A
margem remanescente é coberta de forma consistente pelos ativos intangiveis e qualitativos
listados na sec¢do 6. A viabilidade e a proporcionalidade mantém-se seguras contra variagoes

mercadoldgicas normais.
6. REFORCOS QUALITATIVOS NAO MONETIZADOS

A avaliacdo da secdo 5 computou exclusivamente a exposi¢cdo publicitaria presencial
mensuravel por midia equivalente. Os elementos descritos a seguir agregam valor real ao
patrocinador e reforcam a proporcionalidade demonstrada. O uso institucional do espaco
(secdo 6.1) é monetizado quantitativamente; os demais elementos sdo tratados

gualitativamente.

6.1. Uso institucional do espago

A contrapartida prevé 5 dias/ano de uso exclusivo do espago durante 20 anos,
totalizando 100 dias de utilizacdo. Cada dia representa oportunidade de fortalecimento de
marca por meio de eventos institucionais com publico qualificado (clientes, parceiros,
comunidade), ativacGes de marca com cobertura midiatica propria, acdes de relacionamento e

responsabilidade social, pré-lancamentos, ativacdo da marca, etc.

A natureza institucional desses dias — vedada a exploragdo comercial direta —
gualifica-os como ativo de branding de longo prazo, que reforca a presenca da marca no bem

publico e o vinculo com o destino Gramado.
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6.1.1 Monetizacao do uso institucional
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A monetizacdo do direito de uso institucional exclusivo do espaco é calculada pelo

método de custo de oportunidade do aluguel equivalente, tomando como referéncia o custo de

locacdo de espaco comercial compardvel em Gramado:

patrocinador

Parametro Valor Fonte / Justificativa
Area total da Rua Coberta . A
. ~2.100 m? Projeto Arquitetonico Bdsico (Anexo |)
(projeto)
Area ocupada por médulos 579 64 m? Projeto Arquiteténico Basico — mddulos
comerciais (concessionarios) ’ ndo ficam disponiveis ao patrocinador
Area remanescente (circulacdo,
( ¢ ~1.520 m? 2.100 - 579,64
praca, cobertura)
Estimativa conservadora-moderada: ndo é
Fator de aproveitamento 55% possivel utilizar a totalidade da area de
efetivo para eventos 0 circulacdo para eventos institucionais
(acessos, seguranca, logistica)
Area utilizavel pelo
P ~836 m? 1.520 x 55%

Custo de referéncia por
m?%més em Gramado (centro)

RS 381,28/m¥més

Pesquisa de mercado imobiliario comercial
— centro turistico de Gramado

Custo equivalente por m%dia

RS 12,71/m%dia

RS 381,28 + 30 dias

Valor diario do uso exclusivo

R$ 10.625,56/dia

836 m? xRS 12,71

Dias de uso por ano

5

Contrato — art. 6.2 do TR

Receita anual equivalente
(Ano 1)

R$ 53.127,80

RS 10.625,56 x 5

FAC (r=4%; g=3%; n=20)

17,5424

Mesmo fator da se¢do 5.2

VPL do uso institucional (20
anos)

R$ 932.195,85

RS 53.127,80 x 17,5424
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O VPL do uso institucional de R$ 932.195,85 constitui reforco quantitativo a
proporcionalidade demonstrada na secdo 5, elevando o VPL total das contrapartidas
monetizadas para R$ 13.096.527,03 (RS 12.164.331,18 de midia equivalente RS 932.195,85 de

uso institucional), com razdo VPL/Investimento combinada de 1,10.

Nota metodolégica: A monetizacdo adota o critério mais conservador disponivel —
custo de oportunidade de locagdo, e ndo valor de mercado de eventos corporativos, que seria
substancialmente superior. A titulo de comparacdo, o custo médio de locacdo de espaco para
eventos corporativos em Gramado supera R$50.000/dia para espacos de porte equivalente, o

gue resultaria em VPL significativamente maior.

6.2. Placa de identificagdao

A placa institucional em local de destaque é elemento de exposicdo permanente e
continua, cuja visibilidade esta parcialmente capturada pela métrica de impressdes publicitarias
do cdlculo principal, mas cujo valor simbdlico — reconhecimento publico da contribuicdo do

patrocinador a comunidade — ndo é integralmente refletido em CPM.

6.3. Visibilidade em redes sociais (earned media)

A Rua Coberta é um dos pontos mais fotografados de Gramado, com presenga massiva
em Instagram, TikTok, Facebook e em materiais turisticos oficiais. A marca presente na
sinalizacdo aparece organicamente em fotos compartilhadas por turistas, reportagens de midia
nacional sobre o Natal Luz e o Festival de Cinema, posts de blogueiros e influenciadores, e em

todo o ecossistema digital de promocao turistica do Municipio.

A Pesquisa de Perfil de Visitante 2025 do Observatdrio do Turismo registrou que 59%

dos visitantes citam Instagram como canal de influéncia na escolha do destino Gramado —
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dado que sustenta empiricamente o argumento de earned media qualificada associada ao

equipamento.

-~

Esse fluxo de earned media (midia conquistada espontaneamente, ndo comprada)

-

elemento estrutural do valor de naming rights em equipamentos turisticos iconicos, e nao

monetizado nesta avaliacdo.

6.4. Componente reputacional

Em contratos brasileiros de naming rights, o valor pago pelas empresas excede
sistematicamente a midia equivalente direta. A diferenca é o que o mercado denomina
componente reputacional ou prémio de marca, composto por:

(i) posicionamento de marca de longo prazo — associa¢do a equipamento icOnico cria

capital de marca dificil de obter por midia paga tradicional;

(ii) valor ESG — a revitalizagdo de bem publico sem 6nus ao contribuinte gera reputagao

institucional positiva;

(iii) exclusividade categdrica — o patrocinador é o Unico a portar a marca naquele ativo

durante 20 anos, com vedacado de competidores;

(iv) pertencimento ao destino e cobertura midiatica espontanea decorrente de eventos

como Natal Luz, com alcance nacional automatico.

Adicionalmente, o patrocinador antecipa integralmente RS 12 milhdes em obra em bem
publico de terceiro, sem garantia de retorno financeiro direto e assumindo riscos de execucao
(geotécnico, climatico, de variagdo de precgos), de qualidade técnica, de responsabilidade por
danos a terceiros e de garantia quinquenal pés-obra (art. 618 do Cddigo Civil). Esses riscos
justificam que a relagdo valor das contrapartidas / investimento se aproxime de 1,0 — o
patrocinador racional aceita que o "preco cheio" do naming inclui prémio de risco proporcional

ao deslocamento do capital antecipado.
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7. COMPARATIVO DE BENCHMARK NACIONAL

A tabela abaixo reune referéncias publicas de contratos brasileiros de naming rights,
com indicacdo dos valores anuais divulgados. Esses casos ndo sdao diretamente equivalentes a
Rua Coberta, pois envolvem, em sua maioria, arenas e estddios com dinamica prépria de

exposicao, agenda esportiva, transmissoes televisivas e inventario comercial distinto.

Ainda assim, o comparativo é util como referéncia auxiliar de ordem de grandeza,
permitindo verificar se os valores estimados para a cessdo de naming da Rua Coberta
permanecem compativeis com praticas observadas no mercado nacional. A analise deve ser

interpretada com cautela, considerando que a Rua Coberta possui natureza diversa: trata-se de
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equipamento turistico-cultural urbano, aberto, central e integrado ao fluxo cotidiano de

visitantes, eventos, gastronomia e circulacdo publica. gf
Equipamento Valor anual Flu();zt?r:::;/:)no gg
Mercado Livre Arena Pacaembu RS 33,3 milhdes ~1,5 milhdo %g
Allianz Parque (Nubank) RS 51 milhdes ~2,0 milhdes E}‘é
MorumBIS RS 25,0 milhdes ~3,0 milhdes Eg
ag
Neo Quimica Arena RS 15,0 milh&es ~2,5 milhdes e
Ligga Arena RS 13,3 milhdes ~1,8 milhdo
Casa de Apostas Arena Fonte Nova RS 13,0 milhdes ~1,5 milhdo
Arena MRV RS 7,2 milhdes ~1,5 milhdo
Arena BRB Mané Garrincha RS 2,5 milhdes ~0,8 milhdo
Rua Coberta de Gramado RS 0,60 milhdo " ~5,9 milhdes
(proposta)

" Equivalente anual nominal: R$14.859.100,00+20= R$742.955,00/ano.
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O quadro ndo tem por finalidade calcular CPM comparavel entre ativos distintos, uma
vez que contratos de naming rights de arenas e estadios incorporam exposicdo presencial,
televisiva, jornalistica, digital, institucional e comercial. Sua funcao é apenas situar, em ordem
de grandeza, os valores anuais divulgados em contratos nacionais de naming rights,
demonstrando que o valor anual estimado para a Rua Coberta permanece em patamar

substancialmente inferior aos principais contratos nacionais conhecidos.
Analise comparativa:

- O custo unitario por visitante/ano da Rua Coberta é o menor entre os contratos
brasileiros conhecidos: ~“RS 0,10 por visitante/ano (RS 600 mil + 5,9 mi visitantes), contra
~RS 22 do Pacaembu, ~RS 25 do Allianz Parque, RS 8 do MorumBIS;

- A diferenga se explica pela auséncia de transmissdao mididtica nacional automatica
(estadios tém jogos transmitidos pela TV) e pelo perfil predominantemente turistico
(ndo recorrente) do publico;

- Por outro lado, o publico da Rua Coberta tem perfil socioeconomico mais alto (turistas
de Gramado tém renda média superior a média do publico de estadios) e o ambiente é

positivo (lazer, turismo, gastronomia), o que valoriza a exposicao.

A andlise de benchmark indica que o investimento exigido na Rua Coberta é
conservador em relagdo aos parametros nacionais, considerando o porte do ativo e o volume

de exposigao.
8. CONCLUSAO SOBRE A PROPORCIONALIDADE

A analise integrada da valoracdo econdmica baseada em desconto a valor presente, da
monetizacdo do uso institucional, dos elementos qualitativos ndo monetizados e dos
comparativos auxiliares com referéncias nacionais de naming rights e midia OOH/DOOH

permite indicar, para fins de instrucdo do procedimento, que:
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a) H4 indicacdo de proporcionalidade econémica no cenario base, considerando o VPL
combinado das contrapartidas monetizadas, estimado em RS 13.096.527,03, composto
por RS 12.164.331,18 de midia equivalente e R$ 932.195,85 de uso institucional. Esse
valor supera o investimento estimado de R$11.950.766,58 em aproximadamente 9,6%,

resultando em razdo VPL/Investimento combinada de 1,10.

b) A metodologia adotada mostra-se adequada a finalidade administrativa de
demonstracdo de proporcionalidade e vantajosidade, com premissas declaradas, fontes
identificadas e analise de sensibilidade. A modelagem considera desconto a valor
presente por fluxo real crescente, com taxa real de desconto de 4% a.a., crescimento
real de 3% a.a. e horizonte de 20 anos, observada a distingdo entre a exposicao inicial
durante a fase de implantagdo da obra e a frui¢cao plena da identidade visual definitiva

apos o Recebimento Definitivo.

c) As premissas de comportamento turistico foram construidas com base nos relatoérios
oficiais do Observatério do Turismo de Gramado, especialmente o Anudrio 2025 e o
Boletim n? 16. O fator de exposicao base de 70% e a frequéncia média estimada de 2,5
exposicoes por visitante constituem premissas técnicas indiretas, adotadas a partir da
centralidade da Rua Coberta, da permanéncia média dos visitantes no municipio e da

funcdo turistica, gastrondmica e cultural do equipamento.

d) No cendrio conservador, com CPM de RS 30, o VPL da midia equivalente é estimado
em aproximadamente R$6,26 milhdes, correspondente a cerca de 52% do investimento.
Somado ao VPL estimado do uso institucional, de R$0,93 milhdo, o VPL combinado das
contrapartidas monetizadas atinge aproximadamente R$7,19 milhdes, equivalente a
cerca de 60% do investimento. Esse cenario deve ser interpretado como teste de
sensibilidade, e ndo como referéncia principal da avaliacdo. Os elementos qualitativos

ndao monetizados — placa de identificacdo, visibilidade organica e componente
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reputacional — reforcam a atratividade da parceria, mas ndao sao utilizados para

recompor matematicamente a diferenca apurada nesse cenario.

e) Ha indicagdo de atendimento ao art. 39, Ill, da Lei Municipal n? 4.530/2026 quanto a
vantajosidade para a Administragdo Publica, uma vez que o Municipio obtém a
revitalizacdo integral de equipamento turistico relevante sem desembolso orcamentdrio
direto, com transferéncia dos principais riscos de execucdo ao patrocinador e selegdo

competitiva por maior aporte financeiro adicional.

f) Ha indicacdo de atendimento ao art. 62, § 32, quanto a proporcionalidade entre prazo

e investimento, pois o prazo de 20 anos, observado o limite legal, mostra-se compativel

c.ipm.com.bripararb74dat66s

com o valor do investimento exigido e com o VPL combinado das contrapartidas

monetizadas no cendrio base.

g) Para fins de referéncia econdmica da parceria, o valor presente das contrapartidas
monetizadas no cendrio base é estimado em R$ 13.096.527,03, composto por R$
12.164.331,18 de midia equivalente associada ao naming e RS 932.195,85 de uso
institucional. Esse valor constitui referéncia de proporcionalidade e vantajosidade na
fase de modelagem, sem prejuizo de que eventual indenizacdo, reversdo ou reequilibrio

futuro dependa de avaliacdo prépria no momento do evento, conforme condi¢des
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e
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contratuais aplicaveis.

8.1. Valor de referéncia para fins contratuais

Adota-se, como valor econémico de referéncia da parceria na origem, o VPL combinado
das contrapartidas monetizadas no cenario base, estimado em R$ 13.096.527,03, composto
por RS 12.164.331,18 de midia equivalente associada ao naming e R$ 932.195,85 de uso

institucional do espaco.
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Esse valor atende a finalidade prevista no art. 72, paragrafo Unico, da Lei Municipal n2
4.530/2026, ao estabelecer referéncia econémica clara para a modelagem da parceria e para a
demonstracao de proporcionalidade entre o investimento exigido e as contrapartidas ofertadas

pelo Municipio.

O valor acima ndo constitui, por si sd, base automadtica de calculo de eventual
indenizacado na hipdtese de reversao por interesse publico superveniente, nos termos do art. 14,
X, da Lei Municipal n? 4.530/2026. Caso ocorra reversdo, eventual valor devido deverd ser
apurado por avaliacdo econbmica propria a época do evento, considerando as condicdes
concretas da reversdo, o prazo contratual ja fruido, o periodo remanescente, a parcela do
investimento ainda ndo amortizada pela fruicdo das contrapartidas e os danos efetivamente

comprovados, conforme disciplinado no Termo de Referéncia e na Minuta Contratual.

Nesse contexto, o presente Memorial serve como referéncia metodoldgica e histdrica da
modelagem inicial, sem substituir avaliacdo especifica futura para fins de indenizacao, reversao

ou recomposi¢cdo econdmica.

9. LIMITACOES E RECOMENDACOES

9.1. LimitagOes desta avaliacao

a) A avaliagdo utiliza dados publicos do Observatério do Turismo de Gramado,
referéncias de mercado de midia digital, OOH/DOOH, plataformas publicitarias e
benchmarks nacionais publicamente disponiveis. O presente Memorial ndo substitui
eventual valuation independente realizado por consultoria especializada em ativos

publicitarios.

b) Os parametros de CPM foram adotados a partir de faixas de mercado pesquisadas e

referéncias publicas disponiveis, podendo variar conforme o perfil do interessado,
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estratégia de marca, condi¢gbes comerciais especificas e dinamica do mercado

publicitario na data da contratacao.

c) As premissas de fator de exposicdo e frequéncia de impressdao foram estimadas de
forma indireta, com base no fluxo turistico oficial, na centralidade da Rua Coberta, na
permanéncia média dos visitantes e na funcdo turistica, gastronOmica e cultural do
equipamento. Nao decorrem de contagem eletrénica direta e continua de pedestres na

Rua Coberta.

d) A modelagem considera crescimento real de 3% ao ano no fluxo de midia equivalente,
compativel com a tendéncia histdrica observada no fluxo turistico de Gramado no
periodo 2019-2025. Ainda assim, oscilacGes futuras relevantes no turismo, no mercado
publicitario ou no comportamento dos visitantes podem alterar a efetiva exposicao de

marca ao longo dos 20 anos.

e) O uso institucional do espaco foi monetizado em item préprio, com base em
parametro conservador derivado da cobranga municipal dos mddulos comerciais da Rua
Coberta. Essa estimativa ndo corresponde ao valor de locagcdo comercial plena do
equipamento, pois o uso do patrocinador é limitado a 5 dias por ano, possui finalidade

institucional e ndo admite exploragdao comercial direta.

f) A placa de identificacdo, a visibilidade organica em redes sociais, o componente
reputacional e a associacao institucional da marca ao equipamento foram tratados como

elementos qualitativos acessdrios, sem monetizacao especifica no calculo principal.
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9.2. Recomendagodes

a) Que este Memorial seja submetido a manifestacao prévia da Procuradoria-Geral do
Municipio e da Secretaria de Turismo, para validacdo da aderéncia juridica, institucional

e turistica das premissas adotadas.

b) Que, na hipdtese de reversdo por interesse publico superveniente, eventual
indenizacdo seja apurada por avaliacdo econOmica propria a época do evento,
preferencialmente com apoio de consultoria independente ou avaliacdo técnica

especializada.

c) Que se registre, como prdatica recomendada, sem prejuizo da suficiéncia desta

Ic.ipm.com.br/pafarb74da6665

avaliacao para fins de instrugdo do procedimento, a possibilidade de valida¢do posterior
do Memorial por consultoria independente especializada em valuation publicitario ou
ativos de midia, especialmente caso a Administracdo entenda necessdario reforcar a

instrucdo técnica antes da assinatura contratual.
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Gramado, 08 de julho de 2026.
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