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Projeto VIA NAUTICA

APRESENTACAO

O Projeto Via Ndutica, importante iniciativa da Prefeitura
Municipal de Salvador para incrementar o movimento turistico,
preenche uma lacuna entre os roteiros de visitagcdo hoje
existentes na cidade. A Baia de Todos os Santos, com seu
recOncavo recortado por ilhas e ilhotas, onde cresceram
cidades coloniais, é considerada, enquanto acidente
geogrdfico do género, a maior e mais original da costa
brasileira. A presenga marcante do mar e das atividades a ele
relacionadas sempre foram uma tdnica da cultura baiana.
Embora j& existam, hoje, inUmeras possibilidades de passeios
na baiq, tais viagens tém sido marcadas pela precariedade
dos equipamentos utilizados e pelo desconforto gerado pela
falta de condigdes infra-estruturais e organizacionais para
recepcdo dos fluxos turisticos.

A economia mundial registrou, no ano de 1997, a
movimentagdo de cerca de US$ 37,5 bilhdes de ddlares pelo
mercado internacional da ndutica de lazer. A recreagdo
relacionada ao mar assume importdncia cada vez maior &
medida em que cresce continuamente o configente de
turistas que procuram o litoral em busca de praias, esportes
nauticos e atividades diretamente ligadas ao mar.

Este Projeto, portanto, pretende oferecer aos visitantes
de Salvador uma oportunidade diferente e muito bem
estruturada para conhecer a paisagem natural da baia e as
obras edificadas pelo homem nesses 450 anos de existéncia
da cidade que foi o berco da histéria e da cultura brasileiras,
além de proporcionar-lhes a prética segura de esportes e lazer
nduticos.

-
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Prejeto VIA NAUTICA

O presente volume comesponde & andlise financeira do
empreendimento da drea dos Armazéns 1 € 2 do Cais do
Porto de Salvador — o Complexo Cultural e de Lazer Ndutico e
ao estudo de mercado que a precedeu e serviu de subsidio &
sua elaboracgdo.
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Projeto \VIA NAUTICA

1. INTRODUCAO

1.1. A VIA NAUTICA

O Projeto Via Ndautica faz parte do Programa de
Desenvolvimento do Pdélo Ndutico, concebido e em vias de
implementagdo pela Prefeitura Municipal do Salvador.
Consiste, basicamente, na criagdo de uma hidrovia ao longo
da costa da Baia de Todos os Santos, com finalidade turistica,
visando o aproveitamento das caracteristicas especiais da
regido.

Em sua primeira etapa, a Via Nautica devera realizar o
circuito de 15 km entre a Ponta de Santa Maria e a Peninsula
de ltapagipe, com nove estagdes localizadas em pontos
notdveis da cidade. As estagbes representam o ponto de
encontro entre a hidrovia e a cidade e, para cada uma delas,
foram examinados o uso e a ocupagdo do solo
predominantes em seu entorno e, sobretudo, a vocagdo
histérica da drea onde se encontra, com o intuito de reforcar
atividades tradicionalmente desenvolvidas no local ou de
aproveitar infra-estrutura ou equipamentos j& existentes. Desta
forma, cada estagdo representa um atrativo diferente para o
usudrio da Via Ndutica, dentro de uma gama variada de
locais tradicionais e equipamentos turisticos diversificados.

1.2.  ASESTACOES

As estacbes previstas para a primeira etapa da Via
Ndutica sGo nove. Neste volume, apenas a Estagdo do Cais
do Porto de Salvador serd descrita, por ser objeto da
avaliagdo aqui apresentada, sendo as demais apenas
citadas.
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Prejeto VIA NAUTICA

SAo as seguintes as estagdes programadas para esta
etapa:

1. Cais 50 Porto da-Bamra; ~
Cais da Gamboa;

Cais do Unhdo;

Cais da Bahia Maring;

Cais do Porto de Salvador;

Cais de Agua de Meninos;

Cais de Humaitd;

Cais do Bonfim;

¥ ® N oA N

Cais da Ribeira.

1.3. ESTAGCAO DO CAIS DO PORTO DE SALVADOR

O Cais do Porto de Salvador é o ponto de parada mais
importante da Via Ndutica. A intervengdo proposta para a
area dos Armazéns 1 e 2 das docas objetiva a implantagéo de
um Complexo Cultural e de Lazer Ndutico, a exemplo das
experiéncias bem sucedidas em outras cidades, tais como
Boston, Sdo Francisco, Baltimore, Londres e Hamburgo.

Essas experiéncias parecem indicar a importdncia de
implementar novas percepgdes e imagens na atragdo de
Nnovos puUblicos usudrios € na ampliagcdo do consumo,
neutralizando-se e mesmo revertendo-se as imagens negativas
decomrentes da degradagdo fisico-ambiental prépria do
esvaziamento econémico-social em que estas dreas
geraimente se situam, garantindo-se o sucesso financeiro da
revitalizagdo. ;

Localizada junto ao centro de negdcios e contigua ao
Centro Histérico, a drea de entorno do projeto limita-se, a
oeste, com a Baia de Todos os Santos e, a leste, com a
escarpa provocada pela falha geolégica que divide a cidade
em dois andares,

7 ;
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Projeto VIA NAUTICA

Toda a drea é protegida como de “preservagdo da
paisagem" ou de ‘“preservagdo simples” (Lei Municipal
3.289/83), incluindo em seu entomo monumentos tombados,
como o Mercado Modelo, a'lgreja da Concei¢do da Praia, e
o Forte de Sdo Marcelo, entre outros. Articula-se com a
Cidade Alta por ascensores, destacando-se o Elevador
Lacerda, um dos simbolos da cidade. No alto estd o Centro
Histérico, compondo o frontispicio, nesse trecho, uma das mais
belas paisagens de Salvador e, avistando-se, dai, os mais
representativos monumentos da  arquitetura  colonial
portuguesa.

Por tais caracteristicas, e pela presenca da baia, a drea
possui um potencial latente para revitalizagdo, com a
absorcdo de novas atividades de lazer, turismo, cultura e
negdcios, inclusive para o uso residencial.

A reforma das instalagdes e a adaptag¢do dos espagos
abertos tem as seguintes diretrizes bdsicas:

e desobstrucdo das visuais, com a criagdo de drea
aberta (praga) de acesso e circulagdo livre ao
publico entre os dois armazéns, em proporgoes
compativeis com o fluxo de pessoas e objetivando
um maior didlogo com a paisagem natural;

e aproveitamento da faixa de cais para uso do
publico, direcionando sua utiizagdo para
implantagé@o de restaurantes, bares, lojas e para a
oferta de equipamentos e servigos proprios da
pratica do lozer ndutico, assegurando-se sua
vitalidade divturna;

¢ manutencdo da volumetria das atuais instalagoes
dos armazéns, ndo admitindo-se demolicdes que
impliqguem na descaracterizagdo dos edificios,
enquanto referencial da drea portuéria;

e tratamento de fachadas que permita maior
transparéncia e melhoria do padrdo construtivo e da
paisagem;

e convivéncia com as instalagdes da Receita Federal,
cujas atividades continuardo a ser exercidas no local,
em horizonte de tempo ainda ndo determinado.

O’ Prpgrcmo de Atividades do Complexo Cultural e de
Lazer Nautico compatibiliza-se com os objetivos do Projeto Via
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Projeto VIA NAUTICA

Ndutica, harmonizando-se com os propésitos do Programa de
Revitalizacdo de Areas Portudrias - REVAP , do Ministério dos
Transportes. Nesse sentido, o Programa serd multifuncional e
diversificado, considerando-se que as atividades
predominantes ser@o aquelas ligadas a cultura, ao turismo e
ao lazer, além das atividades comerciais e de servigcos de
apoio.

Especial atengdo serd dada a drea do cais, permitindo-
se o livre acesso do publico e a formagdo de um ambiente
infimamente relacionado com o mar e a paisagem da baia,
facultando-se a pratica de esportes nduticos e atividades
correlatas, como escolas de mergulho e lojas especializadas,
entre outras.

As intervengdes publicas previstas consistem na
execucdo das instalagoes de apoio ao transporte maritimo,
constando estas de atracadouro e seus complementos, e
médulo de apoio G operacdo das linhas hidrovidrias - o trajeto
costeiro e as conexdes entre Salvador e as ilhas da baia. As
demais intervengdes serdo de responsabilidade da iniciativa
privada, inclusive a borda do espelho d'dgua, que poderd ser
utilizada para a implementagdo de decks, vagas molhadas
para visitantes, rampas e equipamentos especiais para a
pratica de lazer ndutico, entre outros equipamentos de apoio
ao Complexo Cultural e de Lazer Nautico.

As intervengbes a cargo da iniciativa privada
compreendem basicamente os campos de urbanizagdo,
paisagismo, infra-estrutura,  instalacdes, edificagdes e
mobilidrio urbano, devendo-se ainda enriquecer o Programa
de Atividades, com intervengdes que permitam o uso
interativo do mar.

A avdliacdo financeira foi realizada do ponto de vista
do investidor privado, com base nos indices e valores
praticados no mercado de Salvador.

-~
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2. ESTUDO DE MERCADO

2.1.  ANTECEDENTES

O primeiro aspecto a ser considerado no que se refere
ao estudo de mercado da Via Ndutica é o ineditismo do
empreendimento, o que deve ser associado a exirema
escassez e confiabilidade de informagdes disponiveis para o
estudo.

A abordagem cldssica da estimagdo do “mercado
potencial” em geral € dada pelo cotejamento entre o volume
da demanda futura e a oferta prevista do bem/servico sob
andlise, constituindo-se na diferenca entre estes valores, o
“espaco de mercado” potencialmente disponivel para o
empreendimento.

No caso da Via Ndutica, nas andlises referentes &
demanda potencial pelos seus servigos, optou-se por uma
postura mista aonde a andlise cldssica se superpde a
"heuristica”, ou seja, de construgdo de conhecimento (ou,
melhor, de conviccdes) a partir de indicadores que sinalizem o
melhor possivel quanto & conveniéncia ou ndao do
investimento.

Buscou-se para tal a caracterizagdo do cendrio mais
amplo possivel, observando as informagdes disponiveis no
tocante ao desenvolvimento do setor turismo no mundo como
um todo, no Brasil e na regido. Verificou-se seu porte e
dinamismo, na convicgdo de gque caso o sefor apresentasse
evolugdo recente de crescimento favordvel e perspectivas
futuras de desenvolvimento acelerado estaria caracterizada
uma das pré-condicoes ao sucesso do empreendimento.

-~ ) o —
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Prejeto VIA NAUTICA

Procurou-se ainda caracterizar a importancia do turismo
para a economia brasileira, bem como a recente politica do
Governo para o setor, com base em duas premissas. Por um
lado, o despertar -das autoridades para a importancia
econdmica desta atividade deve constituir-se em importante
motivador para cercd-la de politicas especificas que
promovam seu desenvolvimento e crescimento, o que
certamente contribui para o sucesso de qualquer
empreendimento ligado ao setor. Por outro lado,
principaimente no que tange ao turismo ndutico, o papel
governamental & fundamental na medida em que boa parte
do sucesso dos equipamentos individuais de turismo vem de
uma visGdo mundial do pais como destino turistico, provocando
um efeito sinérgico em todos os agentes do setor. Tal
divulgagdo, entretanto, & papel do govemno - ao qual cabe
perceber a importancia de sua agdo na promogdo do turismo
de forma a criar a "massa critica” de demanda que viabilize o
setor como um todo. Neste sentido cabe salientar o trabalho
que vem sendo realizado pela BAHIATURSA e pela EMTURSA,
que vém promovendo o destino Bahia com extrema
competéncia , sendo reconhecidas em nivel nacional e
internacional.

2.2. PERSPECTIVAS DE MERCADO
2.2.1. MERCADO MUNDIAL DE TURISMO

O faturamento mundial com o turismo, segundo as
entidades do setor, é da ordem de US$ 3,5 trilhdes, ou seja,
quase 10% do PIB do planeta. O mundo realiza 560 milhdes de
viagens, das quais cerca de 20% de longa distancia. A
Organizagdo Mundial de Turismo estima que no ano 2020 este
numero subirg para 1,6 bilhdes de viagens, sendo 400 milhdes
de longa distancia. A atividade gera 300 milhdes de postos de
trabalho, e deverd expandir-se em mais 100 milhdes nos
proximos dez anos. Dados semelhantes s&o divulgados pela a
Associagcdo Brasileira de Agentes de Viagens, engquanto a
Organizagdo Mundial do Trabalho (érgdo vinculado ds
Nagdes Unidas) confirma a existéncia de cerca de 260 milhdes
de empregos no setor em 1994, expandindo-se a uma taxa
média anual de 6% a.a.!.

! Dadlos citados por Walter Chaves Martins na Gazeta Mercantil, 04/02/1999
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Dados ainda mais ofimistas sGo apresentados pela
Organizacdo Mundial do Turismo, que admite a indUstria do
turismo crescendo entre 9 e 10% na proxima década, com seu
faturamento internacional passando de US$ 423 bilhdes de
1998 para US$ 1,55 trilhdes em 2010.

No que tange ao turismo internacional — segmento de
direta importéncia para o Projeto — os dados também sdo
expressivos. Em relacdo a 1997, esta modalidade cresceu em
1998 em 2,5% no mundo, o que significa o deslocamento de
635 milndes de pessoas ao redor do planeta, com uma receita
mundial de US$ 439 bilhdes — crescimento de 0,3% em relagdo
ao ano anterior. Observe-se que este desempenho coincide
com a crise da Asia, tradicionalmente grande polo emissor de
turistas2,

Por outro lado, a Organizag@o Mundial de Turismo
afirma que esta modalidade movimentou, em 1996, mais de
US$ 475 bilhdes, ou cerca de 13,5% do movimento total do
setor.

O desempenho do continente americano no setor
turismo foi melhor que a meédia mundial. O continente obteve
em 1998 uma receita com turismo de US$ 119 bilhdes, maior
em 0,9% que em 1997. Em termos de pessoas, em 1998
movimentaram-se pelas Américas 123 milhdes de pessoas, o
que significou um crescimento de 3,2% em relagcdo ao ano
anterior - ligeiramente superior & média mundial.

Em termos de visitantes verifica-se que os Estados Unidos
receberam 70 milhdes de turistas estrangeiros, a Franga 47,7
milhGes e o México 19,3, aparecendo em sétimo lugar como
destino preferido. A Argentina aparece com 4,9 milndes em
28° lugar e o Brasil em 39°, com 3,13 milhdes - praticamente o
mesmo nUmero que a Crodcia.

¢ Cf. Andréa Ciaffone, Turismo brasileiro tem os mais altos indices de crescimento das
Americas. Cobertura da Reunido da Comissdo para as Américas da OMT, publicada na
Gazeta Mercantil - 01/07/99.
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Drojeto \/IA [\]AUTICA

RECETA GERADA COM TURISMO INTERNACIONAL, 1998 — US$
BILHOES

T

Estados Unidos 74.24 16.7

ltdlia 3042 68
Franca 29.70 6.7
Espanha 29.58 6.7
Reino Unido 21.29 4.8
Alemanha 16.84 3.8
China 12.50 2.8
Austria 21.16 2.7
Canadd 9.13 2.1
Austrdlia 8.57 1.9
México 7.85 1.8
Argentina 5.66 1.2
Brasil 2.77 0.6
Crodcia 2.74 0.6

Fonte: Organizagdo Mundial do Turismo
1 - Exclusive gastos com transporte

2.2.2. MERCADO BRASILEIRO

Os dados apresentados anteriormente caracterizam a
modesta posicdo ainda ocupada pelo Brasii no cendrio
global.

O Brasil € o 39° destino turistico do mundo, com uma
participagdo de 1% do faturamento total gerado. A receita
total do pais com turismo (interno e externo) é de US$ 30
bilhdes/ano, cerca de 3,5% de seu PIB. A expectativa do setor
€ que o turismo internacional evolua dos US$ 2.6 bilhdes
;ggﬁcodos em 1998 para algo proximo de US$ 5 bilhdes em

1.3

O crescimento do turismo no Brasil entre 1997 e 1998 é
de dificil quantificac@o, uma vez que a EMBRATUR mudou a
metodologia de contagem de turistas pela inclusdo dos
visitantes que vém por via rodovidria. Ainda assim, o Presidente
dessa Instituic@o afirmou, em palestra na reunido da OMT em
junho/99, que o Brasil lidera o crescimento das Américas no
sefor: Entretanto, as estatisticas quanto ao ingresso de turistas
via area comportaram-se nos Ultimos anos como se pode
observar na tabela a seguir.

3 GONGALVES, César: Gazeta Mercantil, 25/05/1 999.
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BRASIL: TURISMO INTERNACIONAL — CHEGADAS POR AVIAO (ML

TURISTAS)
AN DESEMBARQUES . -CRESCIMENTO ok :
5 S0 No ano | No periodo

1991 1.951

1992 2.314 18.6 18.6

1993 2.500 8.0 13.2

1994 2.786 11.4 12.6

1995 3.071 10.2 12.0

1996 3.459 12.5 12.1

Fonte dos dados primdrios: EMBRATUR, Anudrio Estatistico 1997

Dos desembarques efetuados, deve-se considerar que
67,2% tém como motivo de viagem o turismo, sendo que 36,2%
dos turistas tiveram sua viagem organizada por agéncias. A
permanéncia média de cada turista foi de 13,16 dias, com um
gasto médio per capita de US$ 131.89 (aqueles turistas que se
hospedaram em hotéis).

A EMBRATUR estima que em 1998 entraram no pais 5.880
mil turistas, gerando um ingresso financeiro total de 2,8 bilhdes.
Com a desvalorizagdo cambial do primeiro semestre de 1999,
as expectativas sdo de um salto neste ano em fungdo do alto
nivel de atratividade que os custos do turismo no Brasil passam
a ter para turistas estrangeiros. Bom indicador disto é o fato de
apenas no primeiro trimestre do ano haverem desembarcado
na Amazoénia 13,5 mil estrangeiros, 3% a mais que em igual
periodo de 1998. Note-se que o efeito da desvalorizacdo
cambial sofre um gap, apesar de nesta época seus resultados
ainda ndo serem representativos.4.

Embora ndo de interesse direto deste estudo mas como
indicador de que o Brasil vem melhorando significativamente
sua performance no cendrio internacional do setor, tém-se 0s
dados da ICCA - International Congress and Convention
Association, que coloca o Brasil no 19° lugar no ranking de
participacd@o no mercado mundial de eventos em 1998. Deve-
se Iobservc:r que o Pais ndo constava em 1997 entre os 25
paises mais bem colocados, € que a programagdo ja
confratada para 1999 sinaliza sua subida para o 13° lugar
neste ano com perspectivas de atingir o 11° lugar em 2000.

* “Cambio ja atrai turistas estrangeiros para o Brasil”. Gazeta Mercanti, 12/04/1999
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Outro aspecto alentador quanto & evolugdo do turismo
no Brasil diz respeito ao turismo doméstico, onde espera-se
grande evolugcdo em fungdo da desvalorizagdo da moeda
nacional (o real) frente ao ddlar americano. Segundo a policia
federal, o nUmero de passaportes emitidos caiu 17% no
primeiro trimestre de 1999 em relacdo a igual periodo de 1998.
No caso da grande Sdo Paulo, que responde por 20% da
emissdo total de passaportes, a queda dos primeiros quatro
meses de 1999 em relacdo ao mesmo periodo de 1998 foi de
51%. Isto constitui-se em importante indicador de reversdo de
fluxos turisticos do exterior para doméstico.

Esta tendéncia também deve, ainda pelas novas
condi¢cdes de custos comparativos, refletir-se nos fluxos de
turistas estrangeiros, acelerando ainda mais o]
desenvolvimento do setor. Em 1998, foram registradas 38,2
milhdes de viagens domésticas e previa-se um crescimento de
5% para 1999. As previsdes foram elevadas para 12% a partir
da alta do ddlar.’

2.2.3. A VISAO GOVERNAMENTAL

A atual posicdo do governo brasileiro € de inequivoco
apoio & indUstria do turismo, principalmente pelo fato de a
mesma ser antidoto para dois problemas agudos da atual
conjuntura: criacdo de empregos e geracdo de divisas.

Deve ser enfatizado que, em 1998, o déficit da conta de
turismo (gastos no exterior pelo turismo emissivo, de US$ 5,446
bilhdes, menos gastos no Brasil pelo turismo receptivo de US$
1,069 bilhées) foi de US$ 4,275 bilhdes, equivalente a 60% do
déficit da balanca comercial de US$ 6.4 bilhdes. Isto significa
que se o pais tivesse equilibrado seus fluxos de recursos com
turismo o déficit comercial seria grandemente neutralizado.4

A sinalizacdo por parte do governo € clara no sentido
de enfatizar o setor turismo como parte estratégica no esforgo
de regularizacdo de suas contas internas e externas, o que é
inclusive altamente beneficiado pela recente desvalorizacdo
do Redl em relacdo co Dolar norte-americano como
anteriormente comentado.

3 Cf. Gazeta Mercantil, 12/15/1999.
¢ Fonte dos dados primarios: Banco Central do Brasil.
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Da ética da geracdo de empregos, politica apontada
pelas autoridades governamentais como absolutamente
prioritdriac nos proximos quatro anos, basta comparar a
capacidade de geracdo de empregos do setor turismo com
outros ramos de atividade: estima-se que em média cada UH
cria 0,5 empregos diretos e 2,5 indiretos, uma geragdo das
mais intensivas da economia.

Outra estimativa indica que, na induUstria pesada, a
geracdo de um emprego corresponde a US$ 100.000 a US$
1.000.000 de investimento. No turismo, esta relagcdo & de US$
10.000 por emprego criado.

Como argumento final, outra prioridade do Governo - a
reducdo da divida interna - também & fortemente
beneficiada pelo setor: estima-se que 11% dos impostos
arrecadados no mundo sejam provenientes da indUstria do
turismo, um dos setores de maior contribuicdo fiscal.”

Em termos praticos, a confimacdo desta priorizagdo
pode ser vista pelas recentes medidas do Governo Federal de
incentivo ao setor: intensas negociagdes junto a agéncias
multilaterais para a obtencdo de recursos para financiamento
do setor (Projetos PRODETUR | e Il no Nordeste, PRODETUR Sul,
PROECOTUR na Amazonia, Projeto Pantanal - todos com o
Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID), intenso
processo de modernizacdo da EMBRATUR e, ainda mais
recentes (julho 1999). as novas facilidades apresentadas pelo
BNDES no financiomento de empreendimentos turisticos,
aumentando o prazo de financiamento de oito para dez e
doze anos, dependendo da regido, aumentando ©
percentual de cobertura do financiamento de 70 para 80% e
reduzindo os juros de 4% mais TILP para 1% mais TJLP.8

As medidas recentes facilitom cinda aspectos como
condicdes de enquadramento e outros beneficios, além de
ser anunciada a promulgacdo de Decreto governamental
alterando a Lei 4131/62, que rege o investimento estrangeiro
no pais objetivando que o BNDES financie empreendedores
estrangeiros interessados em investir no setor turismo no Brasil.?

7 Cf. IEB — Instituto de Ecoturismo do Brasil.
8 Cf. Mucio Bezemra na Agéncia O Globo, 02/07/99.
? Cf. Correio Brasiliense, 03/07/99, “BNDES financia instalagdo de hotéis”.
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Em suma, é de se esperar que o esfor¢o governamental
de desenvolvimento do setor — que inclui a divulga¢cdo em
escala mundial do Brasil como destino turistico — leve a um
crescimento do Brasil como tal, beneficiando sobrémaneira a
Bahia e conseqlUentemente o empreendimento em questdo.

2.3. MOVIMENTO TURISTICO EM SALVADOR
2.3.1. ANTECEDENTES

Desde 1990 o Estado da Bahia apresenta uma demanda
de turistas crescente e, mesmo com as crises econdmicas de
nivel nacional e internacional, ndo apresenta baixa em seu
grau de atratividade. Salvador recebe um contigente de
turistas expressivo, afirmativa que se confirma ao verificarmos
que a capital baiana ocupou a 4° colocagdo dentre as
cidades mais visitadas por turistas estrangeiros registrados no
Brasii em 1998, perdendo posicdo apenas para o Rio de
Janeiro, Sdo Paulo e Floriandpolis, sendo importante salientar
que a cidade de Floriandpolis ocupa a 3° posicdo devido ao
grande percentual de turistas argentinos e uruguaios (turistas
com menor gasto médio per capifa no Brasil).

Ainda com relagdo as cidades mais visitadas por turistas
estrangeiros no Brasil, vale registrar que Salvador vem
aumentando a sua participagcdo gradativamente, pois em
anos anteriores apresentou indices que a colocavam na §°
posicdo e a partir de 1997 elevou significativamente seus
indicadores, posicionando-se como a 4° cidade mais visitada
por estrangeiros no Brasil.

2.3.2. INDICADORES DA DEMANDA

No ano de 1998 foram recebidos em Salvador 1.377.499
turistas, dentre os quais 126.671 estrangeiros. Em anos
anteriores (a partir de 1992) o fluxo total foi inferior co
observado em 1998, com excegdo do ano de 1997, quando o
total de turistas brasileiros foi superior, com um fluxo total de
1.402.408 turistas. Apesar disso, nota-se um crescimento
positivo , como demonstra o grdfico a seguir:
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Evolugdo do Fluxo Turistico em Salvador
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O ano de 1998 revelou boas perspectivas no mercado
turistico, ndo sé para Salvador mas para o Brasil como um
fodo, pois representou um periodo de mudancas
comportamentais, onde a populacdo decidiu investir com
maior intensidade nas atividades ligadas ao lazer e ao turismo.
Além disso, nota-se que esse ano (1998) foi cendrio de grandes
investimentos no setor, o que certamente repercutird
positivamente na andlise do fluxo turistico a ser registrado em
1999. Até |4, analisando-se os dados apresentados em 1998,
verifica-se que a taxa de ocupacdo dos meios de
hospedagem classificados (segundo a antiga classificacdo do
EMBRATUR - Instituto Brasileiro de Turismo), que j& esteve em
43% em 1990, foi de 52% - o que representa um crescimento
3,39% com relagc&o ao ano anterior (1997).

Apesar de constituir um importante indicador, observa-
s€ que a minoria dos turistas opta pela hospedagem em hotel
Classificado  (352.027 héspedes em 1998), o que permite
estimar uma taxa de ocupacdo maior nos demais meios de
hospedagem localizados em Salvador (albergues, pousadas,
apart-hotéis e campings, entre outros).

2.3.3. PERFIL DO TURISTA

Em pesquisa sobre o turismo receptivo redlizada no ano
de 1998, foram abordados diversos aspectos relacionados ao
perfil do turista que visita Salvador. Dentre as informacoes
principais, sobre brasileiros e estrangeiros, observam-se os
dados apresentados no quadro a seguir.
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1. Residéncia
Permanente

PERFIL DO TURISTA QUE VISITA SALV.

R B

TR

=4

&
%f
i

18% residente em SP
15% residente no RJ

¥ =
ST

22% res. A@enﬂno
12% res. Alemanha
10% res. ltdlia

2. Ocupagdo . 11% estudante/ 9%
Principal 11% comerciante/ 8% professor rofessor

3. Motivo da Viagem

36% passeio/ 30% negdcios

73% passeio/ 13% visita a
parentes

4, Formade

88% ndo organizada por

65% n&o organizada por

6rgonizc¢60 da agéncia agéncia .
. X A s 35% organizada por
Viagem 12% organizada por agéncia agéncia
L. 77% atrativos naturais 68% atrativos naturais
S . Fator Decisorio da 10% patriménio histérico- 22% patriménio histérico-
Visita
cultural cultural
6. Meio de fransporte | 39% avido 89% avido
Utilizado 32% S6nibus 7% Snibus
7. Meiode 47% casa de parentes/amigos ?2;: 2:?:' de
hospedagem utilizado | 30% hotel parentes/amigos
8. Renda Média US$ 2.253.63 US$ 6.336.13
9. Pemanéncia . :
Média 9 dias 10 dias
10. Gasto Médio Didrio
Individual US$ 31.45 US$ 62,69
11. Gasto Médio Didrio
Individual/hospedados | US$ 76,51 122,40
em hoftel
12. Turistas que 99% 91%

retendem voltar

2.3.4. METAS PARA O TURISMO BAIANO EM 2005

A Estratégia Turistica para o Estado da Bahia estabelece
como meta, para os préoximos seis anos, um total de 2.201 mil
turistas em Salvador (considerando um crescimento de 6%
a.a.). Segundo a hipdtese adotada, a evolugdo dessa
demanda se comportaria da seguinte forma:

o
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Tendo em vista os dados registrados com relagdo ao
fluxo turistico em Salvador e dinda as metas governamentais,
que incluem o aumento da atratividade do Estado e do
Municipio, pode-se constatar que a demanda deverd
realmente evoluir nos proximos anos. Além disso, nota-se que
outras capitais brasileiras de expressivo valor turistico ndo
apresentam o mesmo desempenho de Salvador, captando
turistas e arrecadando receitas inferiores as registradas na
capital baiana.

2.4. A CONCORRENCIA

A concorréncia imediata pela demanda potencial da
Via Ndautica vem dos demais empreendimentos nduticos
existentes ou em construcdo na prépria Salvador e de outros
polos de turismo ndutico do Pais. Convem salientar,
entretanto, que ndo existem ainda empreendimentos similares
ao Projeto em andlise, o que se por um lado, dificulta os
estudos de mercado e competitividade, por outro, este
ineditismo atua com excelente fator de atratividade.

No Brasil vdrias localidades vém aderindo a vocagdo
para o turismo naltico e com isso estdo desenvolvendo
excelentes projetos, como os do litoral paulista, em Guaryja,
onde foram construidas as marinas Nacional e Porto Asturias;
em Ubatuba com a instalacdo da Marina Golden Port; em
Caraguatatuba e em outras cidades do litoral norte.
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O litoral de Bizios também apresenta uma grande
quantidade de instalagdes nduticas, mas 0 maior destaque
da regido sudeste estd em Angra dos Reis, onde o
desenvolvimento ndutico se faz notar na medida em que sdo
implantados empreendimentos de quadlidade internacionail,
equipados com hotel, iate clube, flafs, shoppings e outras
comodidades para bem atender o turista nacional e
estrangeiro. Nas instalagdes nduticas localizadas nestas dreas
chega-se d'um total de 24.000 vagas para guarda e abrigo de
embarcagdes de recreio.

Na Regido Nordeste, a Bahia - que desponta ao lado de
Angra dos Reis no cendrio nacional - transformou-se em um
dos destinos mais apreciados para a prdtica de atividades
nduticas esportivas e de lazer. Apesar da vocagdo
consolidada, a oferta na Bahia de Todos os Santos — principal
destino para o turismo ndutico do estado - é de 1.622 vagas,
numero ainda muito aguém de seu potencial.

De acordo com estudo elaborado no Curso de Pés-
graduagdo do Centro Interamericano de Desenvolvimento -
CENID, em 1998, nove empresas de turismo atuavam em
Salvador com passeios de escuna € uma empresa com
passeio de Trimaran.

Das agéncias que operam com escunas, seis possuem
barcos de sua propriedade, totalizando 12 escunas com
capacidade para 50 passageiros em média. As embarcagoes
ficam atracadas na marina de propriedade da marinha,
estando capacitados a atender 600 passageiros/dia. Tal
oferta ndo é efetiva para os meses de alta estagdo -
dezembro, janeiro, fevereiro e julho- onde se concentram
aproximadamente 70% da demanda turistica anual (96.330,00
visitantes), ocorrendo uma demanda reprimida por falta de
condicdes no seu atendimento. Paralelamente, observa-se
que o alto custo de manutengdo das embarcagdes do tipo
escuna, vem dificultando a sua operag¢do. Por outro lado a
empresa que opera com embarcagdo diferenciada
(Timaran), encontra-se em expansdo principaimente no
tocante a servicos para grupos particulares e promogdo de
festas e eventos,

NGo obstante o fato da preexisténcia dos servigos
anteriormente descritos, observa-se que tantos os clientes
quanto 0s operadores turisticos, apresentam um alto grau de

.
-

2 P 1C/BR



Prejeto VIA NAUTICA

insatisfacdo quanto ao nivel dos servicos oferecidos. Isto
decorre da falta de organizagdo no tocante a hordrios e
percursos somado ao fato de inexistirem estruturas de apoio
para atracamenta (pieres, atracadouros, e€tc.) com
tratamento adequado e equipamentos condizentes ao
atendimento da demanda turistica. . -~

Assim sendo, observa-se que a Via Ndutica atuard em
outra instdncia de mercado, em fungdo do nivel diferenciado
dos servicos que serdo disponibilizados, da infra-estrutura de
apoio e do oferecimento de atrativos ao longo do percurso.
Além disso, a Via Ndutica trabalhard em um segmento hoje
ndo explorado: a orla de Salvador, possibilitando viagens mais
curtas passiveis de agregacdo em outros roteiros tradicionais
do produto turistico de Salvador.

2.5. PREVISAO DE DEMANDA

O estudo de mercado, com vistas a definir o pUblico
alvo do Projeto, apresenta alguns condicionantes bdsicos
relacionados principalmente ao caréter inovador da proposta
em relacdo & cidade de Salvador e das caracteristicas
operacionais do empreendimento. Neste sentido, a presente
andlise tem por objetivo idenfificar e pré-dimensionar os
segmentos representativos que potencialmente usufruiriam do
projeto, considerando-se os contextos sociais, econdmicos e
culturais da regido.

Apesar de contar com uma razodvel base de
informacdes referentes ao universo onde se insere o contexto
deste trabalho, torna-se indispensavel a utilizacdo de andilises
qualitativas, no sentido de embasar e complementar as
consideragdes  quantitativas  envolvidas, sendo  este
posicionamento fundamental em funcdo da concepgdo
basica inovadora do Projeto.

2.5.1. PREMISSAS BASICAS

O mercado potencial do Empreendimento deve ser
entendido como o universo de pessoas que tém possibilidade
de se tornarem clientes em fungdo dos atrativos oferecidos. A
estimativa deste mercado potencial baseia-se em premissas

22 »
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bdsicas definidas pela capacidade do projeto em chamar a
atengdo dos eventuais usudrios. No presente caso, estas
premissas referem-se, de forma sintética, & localizagdo dentro
do contexto urbano, & inexisténcia de equipamentd similar na
regido, as faixas etdria e de renda a serem atingidas e, em
uma escala menor, as condi¢des climaticas.

Torna-se perfeitamente possivel antever que o
empreendimento em estudo, face &s suas caracteristicas
inovadoras, deverd ter substancial indice de aceitagdo por
parte da comunidade na qual encontra-se inserido.
Entretanto, o exercicio de previsdo de quantitativos futuros de
demanda, para revestir-se de credibilidade, deve averiguar
com razodvel precisGo o contexto existente. Desta forma, os
seguintes pressupostos devem ser levados em consideragdo:

o Considera-se como mercado potencial para a Via
Ndutica o universo que engloba uma parcela da Populagdo
Economicamente Ativa de Salvador, Regido Metropolitana e
Feira de Santana, somada a uma parcela dos turistas que
visitam Salvador ou podem ser carreados a partir de outros
destinos estaduais;

e O empreendimento, em fungdo de seus custos e
despesas concorrentes, estd inevitavelmente orientado a um
publico situado em determinada faixa de renda;

e A faixa etdria ndo se apresenta como pardmetro
para definicio da demanda, pois possui influéncia reduzida
na selegdo dos mercados pretendidos, uma vez que as
caracteristicas do empreendimento encontram-se orientadas
& todas as faixas etdrias; e

e O empreendimento poderd incrementar a
atratividade de Salvador para visitantes de outras regices
proximas, do Nordeste, de outros pontos do Pais.
Paralelamente, uma vez que o Estado da Bahia possui outras
cidades com atrativos j& tradicionais (Porto Seguro e cidades
da Chapada Diamantina, por exemplo), uma eficiente
estrutura de marketing poderd refletir na utilizagéo de pacotes
fu[ist:cos combinados entre estes destinos e o passeio da Via
Ndutica.

Desta maneira, no sentido de melhor quantificar o
potencial dos pressupostos acima descritos, faz-se necessario

?
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levantar algumas informagdes a respeito do contexto
socioecondémico da capital baiana e de suas regides
proximas.

2.6. INDICADORES DE MERCADO
2.6.1. MERCADO LOCAL

A Cidade do Salvador apresenta uma estrutura
econdmica que a coloca em uma boa posicdo entre as
cidades brasileiras com maior potencial de consumo.
Contribuem para este perfil um diversificado setor econdmico
e, principalmente, a renda per capita verificada na capital do
Estado da Bahia, Salvador.

A capital baiana apresenta uma estrafificagdo de
renda familiar que pode ser sintetizada em trés faixas distintas,
nas quais 70,5% das familias recebem até 5 saldrios minimos,
16,42% das familias recebem entre 5 e 15 saldrios minimos e
6,02% das familias ganham acima de 15 saldrios minimos,
segundo o censo de 1991. Este quadro pode ser visualizado no
grafico a seguir.

distribuicdo da renda familiar em Salvador

W até 5 saldarios minimos

6.02%

Oentre 5 e 15 saldrios
minimos

O acima de 15 saldrios
70.5% minimos

Contudo, faz-se necessdrio ressaltar que os dados do
Censo de 1991 sofreram mudangas em fungdo da
estabilizagdo econdmica verificada a partir de 1994, sendo
praticamente undnime enire os analistas a idéia de que o
quadro verificado naquela ocasido sofreu posteriormente uma
evolucdo positiva.,

COH[\O premissa bdsica para a definicdo do mercado
local, partiv-se da seguinte estratificagdo:
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- Mercado Primario- Formado pela populagcdo de
Salvador  (distdncia de até  40km  do
empreendimento);

- Mercado Secunddrio- Formado pela populagdo dos
demais municipios da Regido Metropolitana de
Salvador, incluindo o Pdlo Industrial (de 40 a 100km
do empreendimento); e

- Mercado Tercidrio- Formado pela populagdo de
Feira de Santana. (de 100 a 160 km do
empreendimento). No caso especifico do mercado
tercidrio, apenas o Municipio de Feira de Santana
preenche os requisitos necessdrios em termos de
poder de compra da populagdo e distGncia de
Salvador.

Avdliando-se a estrutura de funcionamento da Via
Ndutica, observa-se que, dentro da realidade brasileira, é
razodvel supor que os gastos médios per capita dos visitantes
do empreendimento ora em andlise deverdo variar em tomo
de R$ 30,00, considerando-se, neste caso, despesas com
ingressos, atividades de lazer, refeicoes, souvenirs e outros
custos menores'0, Este valor situa-se em um patamar aceitével,
mesmo quando comparado a outras formas de
entretenimento normalmente desfrutadas pela populagdo
local e visitante. Neste patamar, pode-se inferir que, de forma
a constituir uma freqUéncia minima de visitas, o Projeto deve
orientarse no sentido de buscar atingir um publico
preferencialmente situado em uma faixa de rendimentos
superior a dez saldrios minimos mensais. Este paradmetro deve
ser entendido como o patamar minimo no qual as familias, em
termos gerais, passam a ter em seus orcamentos uma
disponibilidade de recursos para gastar com entretenimento
da tipologia da Via Nautica.

Segundo o Censo Demogrdfico do IBGE, Salvador
possuia em 1991 um total de 478.065 familias, totalizando
2.211.539 habitantes. Considerando-se apenas as familias
cujos chefe percebiam uma renda mensal acima de 10
saldrios minimos, obtemos 50.725 familias. A partir de uma
média familiar de 3 pessoas, somamos a quantia de 152.175

10 Apesar de nBo existirem experiéncias simileres no Brasil acredita-se que o prego médio do ingresso seré da
ordem de R$ 10,00. Os custas médios com refeicdes deverdo ser de R$ 7,00, os custos médios com sowvenis
deverdo ser de R$ 3,00, os custas médios com entretenimento e lazer deverdo ser, aproximedemente, R$ 8,00 e
outros custos menores devergo resultar no montante de R$ 2,00.
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pessoas como mercado potencial primdrio. Praticando-se o
mesmo raciocinio para os mercados secunddrio e tercidrio,
obtém-se respectivamente 7.488 e 47.073 pessoacs.
Acrescentando-se a populagdo proveniente dos. mercado
secunddrio e tercidrio, chega-se a um numero total de,
aproximadamente, 206.736 pessoas.

-

Considerando-se que, das 152.175 pessoas residentes
em Salvador, cerca de 40% visitem o empreendimento duas
vezes ao ano e o restante apenas uma vez ao ano, chega-se
a uma freqUiéncia anual de 213.045 pessoas. No caso das
54.561 pessoas das demais dreas, pode-se supor que 20%
visitem o empreendimento duas vezes ao ano e o restante o
fagca uma vez ao ano, raciocinio este que conduz a uma
freqUéncia anual de 65.473 pessoas. Deste modo, o publico
total das dreas de influéncia primdria, secunddria e tercidria
que viria a usufruir anuaimente do empreendimento seria da
ordem de 278.518 pessoas.

Este ndmero, sob um ponto de vista conservador, deve
ser entendido como a quanfidade anual de visitantes
pertencentes ao mercado local. E importante ressaltar que
estes numeros referem-se ao censo de 1991 (Unicos dados
disponiveis) e que hoje deve estar seguramente 45% maior,
caracterizando uma andlise conservadora. Com base em
outros projetos turisticos, pode-se antever uma manutengdo
deste niUmero no segundo ano de operagdo do
empreendimento e, a partir deste, aumentos nos padrbes de
visitac&o da ordem de 2 a 3% ao ano, considerando-se, neste
caso, a consolidacdo do empreendimento e a definicdo de
uma eficiente estrutura de marketing. Este raciocinio também
pode ser aplicado a visitantes de origens que ndo o mercado

local.

2.6.2. PERFIL DO USUARIO LOCAL

A pesquisa redlizada pela TC/BR em outubro de 97 em
diversos espagos culturais de Salvador revela o perfil dos
freqUentadores destes ambientes. Os dados coletados revelaram

que:
e 90% dos entrevistados residem em Salvador;

e 79.9% dos entrevistados possuem renda familiar mensal
igual ou superior a 6 saldrios minimos;

.
-
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e 95,5% dos entrevistados possuem escolaridade superior ao
2° grau;

e 90,9% dos "énfrevisfcdos possuem idade entre 20 e 47 anos;

e 83.,3% dos entrevistados foram ao teatro em média 4,25
vezes nos Ultimos 3 meses; I

e 71,1% dos entrevistados foram ao cinema em média 4,46
vezes nos Ultimos 3 meses;

o 58,9% foram a alguma exposicdo de artes em média 1,82
vezes nos Ultimos 3 meses;

* 68,9% foram a algum show em média 3,46 vezes nos Ultimos
3 meses;

e 71,1% visitou alguma livraria em média 4,02 vezes nos
Ultimos 3 meses.

A partir da andlise dos dados acima apresentados,
pode-se inferir o perfil dos potenciais freqUentadores da Via
Ndutica: pessoas residentes em Salvador, que possuem
escolaridade acima do 2° grau, possuem renda mensal
familiar igual ou acima de é saldrios minimos (no caso
especifico, o contingente considerado foi aquele que recebe,
mensalmente, acima de 10 saldrios minimos), que contam
com boa freqiéncia em atividades culturais e de lazer. Neste
caso especifico, faz-se uma ressalva com relagdo & faixa
etdria, uma vez que o publico que deverd freqUentar a Via
Nautica n&o se restringird ao lazer noturno (o que limita a faixa
etdria); muito pelo contrdrio, deverd desenvolver a maior
parte de suas atividades durante o dia. Paralelamente, o
empreendimento é voltado para toda a familia o que amplia
consideravelmente o mercado consumidor.

2.6.3. O MERCADO DE VISITANTES

O mercado de visitantes deve ser entendido como o
numero de pessoas em viagem de negdcios, turismo ou
convengdes a Salvador e que potencialmente seriam usudrias
do empreendimento. Pode-se considerar também um
determinado numero de pessoas que estariam em viagem de
lozer a outras cidades baianas e que, através de uma
estrutura turistica bem montada, acabariom passando em
Salvador para visitar o empreendimento.

3
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O dimensionamento deste mercado apresenta
determinados cuidados. O maior deles reside no fato de que
ndo hd estatisticas sobre o fluxo de turistas que visitam
Salvador, ou outras cidades nas suas proximidades, que
estivessem dispostos a pagar para utilizar um empreendimento
desta natureza, o que sé poderia ser-obtido através de uma
pesquisa de mercado especifica. Independentemente da
falta de nimeros mais precisos, verifica-se a possibilidade de
efetuar-se um pré-dimensionamento deste mercado, a partir
de indicadores turisticos disponiveis, fazendo-se algumas
inferéncias.

De acordo com dados formecidos pela BAHIATURSA,
1.377.499 pessoas visitaram Salvador em 1998, sendo deste
montante 1.250.828 turistas nacionais, incluindo turistas
infrarregionais e interegionais, oriundos, principalmente, de
SGo Paulo e Rio de Janeiro; e 126.671 estrangeiros. Observa-se
que nos Ultimos sete anos Salvador apresentou uma média
anual de 1.185.065 turistas (1991 a 1997), comespondendo
11,13% a esirangeiros e 88,87% a turistas nacionais. Este fluxo
de turistas, conforme a pesquisa supracitada, vem crescendo
anualmente a uma taxa de 5%. No periodo considerado,
houve um incremento de 27,42% com relagdo ao turismo
interregional, 25,71% no tocante ao intraegional e de 9,33%
referente ao turista interacional.

A partir destes numeros, e utilizando-se uma nova
avaliagcdo conservadora, pode-se supor factivel que um
percentual em torno de 40% destes turistas estaria apto a
visitar o empreendimento. Assim sendo, obtém-se um nimero
de visitantes de, aproximadamente, 551.000 pessoas para o
primeiro ano de operacao.

A este montante acrescenta-se o niUmero de visitantes
que poderia ser absorvido a partir de outras cidades turisticas
da Bahia. Com relagdo a Porto Seguro, lIhéus, Itabuna e
Lencdis, ressalta-se que sua visitacdo turistica com freqUéncia
ocorre de forma dissociada do destino Salvador, uma vez que
estas localidades também participam de vendas exclusivas.
Desta forma, supondo-se que um percentual entre 3 e 5%
destes turistas pudesse ser absorvido a partir de pacotes
turisticos especiais e de programas de marketing, seria possivel
garantir a presenca de um nUmero préximo a 300.000
visitantes adicionais no primeiro ano.
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Para a previsGo de crescimento deste fluxo, adotou-se a
hipétese conservadora de manutencdo do fluxo inicial no
segundo ano de opera¢do e, a partir dai, um crescimento de
2% ao ano. . ~

2.6.4. MERCADO POTENCIAL TOTAL

A partir de todas as consideragdes expostas, pode-se
estimar o mercado potencial total do empreendimento
tomando-se por base o pré-dimensionamento do mercado
local e do mercado de visitantes. Conforme j& apresentado
anteriormente, os nUmeros encontrados podem ser entendidos
como a presenca de publico anual, levando-se em conta a
hipétese de estabilizagcdo da mesma no segundo ano e
crescimento de 2% a partir do terceiro ano.

No caso do mercado local, utilizou-se o nUmero obtido
através do cdiculo baseado na renda dos visitantes. Desta
forma, o quadro a seguir sintetiza os nOmeros obtidos quanto
ao mercado existente para o empreendimento.

NUmero Anual de Visitantes Prev

1

oAk

T PP
ANODE

B BT
289.770

PN
o1 SRS

278.518 278.518 295.56. 301.477 313.657
Mercado de
Visitantes 551.000 551.000 590.120 619.626 650.607 683.138
MERCADO TOTAL | 829.518 829.518 | 879.890 915.191 952.084 996.795

Como pode ser visto a partir do quadro acima, caso a
taxa de crescimento se mantenha constante, em poucos anos
(o} ’Empreendimento poderd estar recebendo um nimero
proximo a 1.000.000 de visitantes por ano.

Uma vez mais, faz-se necessdrio esclarecer que a
implantagdo de uma eficiente estrutura de exploracdo do
Projeto, considerando-se neste caso campanhas de marketing
e o envolvimento de agentes turisticos, é fundamental para o
sucesso do mesmo. Para empreendimentos do tipo ora em
andlise, a manutenc@o do interesse junto ao publico e a
conquista de novos mercados somente ocomerd com o
desenvolvimento de padrdes minimos de qualidade e
profissionalismo quanto & exploragdo de suas potencialidades.
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3. AVAUAGAO  FINANCERA ~ DO  COMPLEXO
CULTURAL E DE LAZER NAUTICO - ARMAZENS 1 E 2
DO CAIS DO PORTO DE SALVADOR

Para a reaqlizagdo deste estudo, algumas premissas
bésicas foram levadas em consideragdo:

tempo de vida Util do projeto: 25 anos;

drea bruta locada - ABL: igual @ soma de todas as
dreas comercializveis, do témreo e primeiro piso dos
Armazéns 1 e 2 e da faixa de cais frontal;

taxa de atratividade de mercado - TAM: em torno de
17,12% ao ano, obtida através do cdiculo da média
harménica das principais taxas de aplicagdo do
mercado financeiro, com base em julho de 1999;

custos de implantagdo obtidos com base em
pesquisas de mercado e através da SEMPI;

custos de empreendimento de responsabilidade da
iniciativa privada;

trés parGmetros diferenciados para a estimativa do
valor da ABL: 1) drea do Comércio; 2) principais
shoppings de Salvador; 3) drea do Comércio e
principais shoppings de Salvador;

para cada pardmetro, um cendrio e para cada
cendrio, um valor de arrendamento;

para o cdlculo da receita foram utilizadas as dreas
em m?2 por loja, de acordo com as plantas fornecidas
pela SEMPI, sendo que as dreas comuns foram
rateadas pelas dreas comercializdveis;
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adotando-se uma postura  conservadora, a
demanda considerada para o  ano-base
permaneceu constante ao longo dos 25 anos de
vida Util do projeto. >

3.1. CUSTOS

3.1.1.°INVESTIMENTOS

Para obtencGo dos investimentos totais do
empreendimento, sob a responsabilidade da iniciativa
privada, foram considerados os seguintes itens:

urbaniza¢do,

obras civis,

edificagoes,

montagens de auditorios,
drea de lazer,

Health Club,

bares,

restaurantes,
equipamentos,

projetos executivos e

despesas com montagens e materiqis
complementares.

__ Afingiuse, assim, o valor de R$ 9.815.110,56 (nove
mtlhpes, oitocentos e quinze mil, cento e dez reais e cinqlenta
e seis centavos), como demonstrado no quadro a seguir.

31

P TC/BR



Projete VIA NAUTICA

QUADRO 1
EsTIMATIVA DE CUSTOS DE IMPLANTACAO DA INICIATIVA PRIVADA
i 55 G T o

[ g

1 | Urbanizagdo m? 16.767.00 35,00 586.845,00

Obras civis
2 | edificactes m? 16.516,28 450,00 7.432.326,00

Montagem
3 |auditérios - Health verba 1 800.000,00] 800.000.00
Club - Lazer

Bares / restaurantes
4 [~-equipamentos / verba 1 350.000,00] 350.000.00

montagem geral

Complementagao
5 |/ imprevistos e verba 1 200.000,00] 200.000,00

interfaces diversas

Projetos executivos

6 g‘:; ;;’:i'\‘fis":'“ das | erba 1 445939,56]  445.939.56

Os custos de implantagdo com infra-estrutura, obras
marinhas, pieres, decks e os sistemas hidraulico, sanitario,
pluvial e elétrico, com valor estimado em R$ 1.655.000,00 (um
milhdo seiscentos e cinqlenta e cinco mil reais), estardo a
cargo do poder puUblico, portanto n&o foram incluidos na
andlise.

QUADRO 2
ESTIMATIVA DE CUSTOS DE IMPLANTACAO DO PDER PuUBuUCO

ObOS de infr A B . ] y
1 estrutura verba 1 60.000,00 60.000,00
2 |[Qorasmarinhas/pier/ | yerq | 1 | 800.00000| 80000000
Sistemas
Hidro/Sanitario/Pluvial verba ] 50.000.00 50.000.00
| 4_[SstemasElétricos | verba | 1| 745.000,00] 745.000.00
To SR 655000100

Fonfe: SEMPI - Base: abrilj99

-~
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3.1.2. MANUTENGAO

Para estimativa dos custos de manutencdo, foram
considerados os seguintes itens:

e DESPESAS ADMINISTRATIVAS E OPERACIONAIS

Partiu-se da suposicdo de que o investidor terceirizard a
operagcdo e a manutengdo do empreendimento, com a
contratacdo de empresa especializada para abranger os
seguintes itens, entre outros:

apoio administrativo;

saldarios e encargos;

|

seguranga;

|

limpeza e conservagdo.

Considerou-se também que o investidor poderd
sublocar os espacos comercializdveis, sendo que cada
empreendimento particular participard do rateio das taxas
comuns, pagando suas préprias taxas de condominio &
empresa administradora.

Para estimativas destas despesas consideraram-se 0s
seguintes parédmetros:

- Taxa de Administracdo e operagdo:12% (Taxa
praticada no mercado de Administragcdo de
Imdveis);

-~ Receita Bruta que corresponde ao valor do aluguel
por m2, vezes a ABL (area bruta locada).

Assim teremos:

DA=(ABLx A) x T

onde: DA= Despesa Administrativa Mensal
T= Taxa de administragdo
A= Aluguel
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QUADRO 3
TIVA DE CUSTOS DE IMPLANTAG Ao_Do PODER PUBuco_

243]655“

| - Comércio )
Il - Shoppings 78.732,12
It — Comércio / Shoppings . 51.073.,09

e DESPESAS COM ARRENDAMENTO DA AREA

Para se encontrar o valor do arendamento da dreaq,
considerou-se a participagdo na receita do empreendimento
somada & participagdo pela utilizagdo do terreno. O resultado
encontrado serd o montante pago mensalmente & CODEBA.

Assim teremos:
- Participagcdo na receita do empreendimento:

Pr = Participagdo na receita/més
Rb = Receita bruta / més

ABL = Area bruta locavel / m2
Va = Aluguel / m2 / més

Y = Percentual de participagcdo da CODEBA na receita
do empreendimento.

Participagdio do tereno no negdcio = 9%
Despesas com Administracdo = 12%
Taxa de Risco = 50%

Y = 9% (100% - 12%) * 50% = 3,96%
Pr=Rb*Y

Rb = ABL * Va

Pr=(ABL* Vq)*Y

o
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QUADRO 4
ESTIMATIVA DE CuUSTOS DE IMPLANTACAO DO PODER Pusuco :

| ) ;.n..

- Comerc:o 8.024,46
Il - Shoppings ' 25.981,60
- Comércio / Shoppings 16.854,12

- Participagdo pela utilizagao do terreno
Vi = Valor fotal do investimento

L = Lucro

V = Valor total de venda

V¢ = Valor da Constru¢ao

Vt = Valor do terreno

X = 5% do valor de venda correspondente ao valor do
terreno.

V = Vi¥(1+L)
= (Vc+Vi)
V=(Vc+Vi)*(1+4L)
Vi = X*V
= (Vi-Vi)

Valor do Arendamento 1% (Taxa utilizada no mercado
para cdlculo do aluguel mensal).

QUADRO 5
ESTIMATIVA DE CUSTOS DE IMPLANTACAO DO~PODER PUsLICO

I - Comercno . 588907

Il - Shoppings 5.889.07
il — Comércio / Shoppings 5.889,07

(A
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O quadro a seguir demonstra o resultado dos custos de
manutengdo que comespondem ao somatdrio das despesas
administrativas com o arendamento da drea.

QUADRO 6 . -
QUADRO RESUMO DOS CUSTOS DE MANUTENCAO(R$
GENARIO ) et
| - Comércio_ 38.230,08 458.761,00
Il - Shoppings 110.602,75 1.327.233,00
il - Comércio / Shoppings 73.816,25 885.795,00

3.2. RECEITAS

Para se chegar ao cdlculo dos aluguéis por m2, fonte
principal de receita do empreendimento, foram realizadas
varias pesquisas nos principais Shoppings, lojas do Comércio,
Mercado Modelo e em dreas préximas ao Elevador Lacerdaq,
obtendo-se como resultado os valores médios de aluguéis
abaixo relacionados.

3.2.1. CENARIO | - AREAS DO COMERCIO

A) Mercado Modelo:

Atualmente existem 258 boxes em funcionamento nos
dois pisos do Mercado Modelo. Por se tratar de uma drea
pUblica, administrada pela Prefeitura Municipal do Salvador,
Os seus permissiondrios pagam um valor denominado preco
piblico. Este valor é determinado aifravés de Decreto
Municipal que leva em consideracdo a drea e a localizagdo
do box. Desta forma, o prego publico pago pelos
permissiondrios do témeo é de R$ 12,80 /m?2 e do piso superior é
de R$ 12,50/ m2, resultando em uma média de R$ 12,65 por m2.

B) Praca Cayru

Lojas localizadas nas imediagdes da Praga Cayru, onde
se encontra o Elevador Lacerda.

A pesquisa indicou que os iméveis nesta drea
apresentam uma melhor valorizag@o em relagdo a drea total
do comercio, com aluguéis em torno de R$ 21,00 / m2.

I3
-
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C) Praga da Inglaterra

Na pesquisa realizada com os estabelecimentos
comerciais situadds na drea central do comércio, préximos
Praca da Inglaterra, verificou-se um aluguel médio de R$ 10,00
/ m2, demonstrando uma acentuada desvalorizagdo em
relacdo aos valores de aluguéis da Pra¢a Cayru.

Sendo assim, apds considerar os valores de aluguéis
médios do Mercado Modelo, das lojas localizadas nas
imediagées da Pragca Cayru e dos estabelecimentos
comerciais situados na drea central, préoximos & Praga da
Inglaterra, obteve-se o valor de R$ 14,55 por m2, a ser atribuido
para toda drea do Comércio, conforme demonstrativo a
seguir:

QUADRO 7
VALORES MEDIOS DE ALUGUEIS DA AREA DO COMERCIO (Em R$

1- Mercado Modelo 12,65
2- Praca Cayru 21,00
3- Praca da Inglaterra 10,60
MEDIA 14,55

Fonte: Pesquisa de Campo

3.2.2. CENARIO Il = PRINCIPAIS SHOPPINGS DE SALVADOR

Os valores de aluguéis por m2 praticados pelos principais
shoppings de Salvador, a exemplo do Barra, Lapa e Iguatemi,
obedecem um critério Unico onde os valores sdo
determinados pela quantidade de UPV - Unidade Padr&o de
Valor - proporcional ao tamanho da loja, como demonstra os
quadros abaixo:

QUADRO 8
Até40m 6,0
De 41 até 70 m2 5.0
De 71 até 100 m?2 4,0
De 101 até 200 m2 30
Acima de 200 m2 20

Fonte: Shopping Iguatemi, Bara e Lapa.

"
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QUADRO 9

POR M2 '.
TR R

TAMEL

Até 40 m2 ]08 00 ]08,00 12492
De 41 até 70 m?2 " 90,00 90,00 104,10
De 71 até 100 m? 72,00 72,00 | 83,28
De 101 até 200 m? 54,00 54,00 62,46
Acima de 200 m? 36,00 36,00 41,64

Fonte: Shoppingiguatemi, Barra e Lapa.

Ressalta-se que os shoppings Barra e Lapa consideram a
UPV = R$ 18,00 /m2 e no Iguatemi a UPV é igual a R$ 20,82 / m2,

3.2.3. CENARIO Il — AREAS DO COMERCIO E SHOPPINGS DE
SALVADOR:

Para estabelecer um valor médio coerente, a ser
utilizado no célculo da receita total do empreendimento, se
considerou a média encontrada para a drea do Comércio
somada & média dos aluguéis das lojas dos shoppings por m?,
conforme o quadro a seguir:

QUADRO 10
41 a 70 m2 94,70 14,55 54,63
71 a 100m? 75.76 14,55 45,16
101 a 200m? 56,82 14,55 35,69
Acima de 200m? 37.88 14,55 26,22

3.3. DEMONSTRATIVO DE VIABILIDADE

Utilizaram-se os principais critérios de Andlise de
Viabilidade Financeira, tais como: Payback, VPL - Valor
Presente Liquido e TIR — Taxa Intema de Retomo, além de
considerar a taxa de atratividade de mercado de 17,12% ao
ano, os investimentos globais realizados no ano 0 (zero) e 25
anos de vida Util do projeto.

he
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3.3.1. PAYBACK

O Payback, ou Tempo de Retorno do Capital Investido,
é definido como o espago_de tempo necessdrio para que a
soma das receitas “futuras nominais iguale ao Custo do
Investimento. De acordo com este critério, quanto menor o
periodo de retomo do capital, fanto melhor serd o
investimento.

Neste estudo encontrou-se © melhor Payback para o
Cendrio Il, conforme quadro a seguir.

QUADRO 11
PAYBACK

VB AEKSIMPEES

] 6anos, 4 meses e 5 dias
I 2 anos e 3 dias

Il 3 anos e 28 dias

3.3.2. VALOR PRESENTE LiQUIDO

Este indicador, o VPL, consiste em submeter o fluxo de
caixa de um projeto a uma determinada taxa de atratividade
de mercado. Se o valor encontrado for positivo, o investimento
serd considerado vidvel, caso contrdrio, sua implementagdo
serd invidvel.

Como demonstra o quadro abaixo, somente o Cendrio |

inviabiliza a implantagdo do empreendimento, apresentando
O VPL negativo.

QUADRO 12

RERESE IOUBE

] ~ (957.257.22)
1] 18.167.272,00
m 8.446.418,84

a3

» ~“ZPTC/BR



Projeto VIA NAUTICA

3.3.3. TAXA INTERNA DE RETORNO

E a taxa de juros que faz com que o valor atribuido as
receitas futuras nominais seja igual ao custo do investimento,
isto é, a taxa de juros que anula o valor presente dos
investimentos.

Neste estudo levou-se em consideragdo, para o cdlculo
da Taxa Interna de Retorno, as receitas antes e depois da
deducdo do Imposto de Renda (15%) e da Contribuigdo
Social sobre o Lucro (12%). O melhor resultado encontrado,
portanto, foi o do Cendrio Il

QUADRO 13
TR
. 19,88 ‘ 1531
T 56,69 49.76
T 43,00 32.45

Apresentamos a seguir o resumo da Andlise de
Viabilidade Financeira:

QUADRO 14

DEMONSTRATIVO DA VIABILIDADE FINANCEIRA

I 14,55 banos | (957.257,22)

Il 47,11 2 anos 18.167.272,00 66,69
11} 30,56 3 anos 8.446.418,84 43,00

3.4. ANALISE DE SENSIBILIDADE

Adotou-se o critério de Andlise de Sensibilidade, do
ponto de vista financeiro, com o objetivo de avaliar o grau de
incerteza do projeto para cada cendrio, ou seja, quanto os
métodos VPL e TIR sdo sensiveis &s modificagdes das variaveis
mais significativas:

Consideraram-se as seguintes varidveis abaixo:

"
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a) + 20% para custos de investimento

b) + 10% para os custos de manutengdo
¢) - 10% para os custos de manutengdo
d) + 20% para as receitas

e) - 20% para as receitas

O guadro a seguir apresenta as variagdes da andlise de
sensibilidade.
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QUADRO 15
DEMONSTRATIVO DA ANALISE DE SENSIBILIDADE 7 : |
o - S 'VALORES +20%Cusros + 10% Cusros & 10% Cusros C +20% | -20%Das
SEvRoy | Moo o ORIGINA!S o i -bE 'DAS RECETAS |  RECEAS
SENSE .iNVESﬂMENIO _MANUTENCAO_ MANUTENCAO e _
] VPL (R$) (957 257 22) (2.920.279,42) | (1.149.106,78) | (765.401,93) | 832.507,99 | (2.747.024,43)
!
TIR (%) 15,31 12,43 14,94 15,67 18,67 11,80
VPL (R$) 18.167.272,00 | 16.266.595,56 | 17.612.226,42 | 18.722.317,50 | 23.798.077,25 | 12.372.371,51
[
TIR (%) 49,76 41,56 48,78 50,75 60,07 39,45
VPL (R$) 8.446.418,84 | 6.545.742,65 | 8.075.981,74 | 8.816.861,67 | 12.205.545,06 | 4.687.298.,34
fil.
TIR (%) 32,45 27,09 .23 38,11 39.15 25,71
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Numa andlise pessimista, consideraram-se as seguintes
hipéteses para o cendrio lli: + 20% para custos de investimento,
+10% para os custos de manutengao e - 20% para as receitas,
obtendo-se os seguintes resultados: ~

_ QUADRO 16
- ANALISE DO CENARIOII

SN
SO0 ot

VPL (R$) 8.446.418,84 2.461.539,43

TIR (%) 32,45 20,92

Esta mesma avaliacdo pessimista ndo foi redlizada para
o Cendrio | em funcdo de ndo apresentar indices safisfatérios
de viabilidade. Quanto ao Cendrio I, também ndo foi
considerado por ter apresentado resultados excessivamente
ofimistas.

3.5. CONCLUSAO

De acordo com os critérios de avaliagdo financeira
utilizados neste estudo, a implantagdo do empreendimento é
considerada financeiramente vidvel se for adotado um valor
de aluguel a partir de R$16,50 (dezesseis reais e cingUenta
centavos) por m2, tendo em vista que a sua Taxa Intema de
Retorno - TIR (17,47 % a.q.) supera a Taxa de Atratividade de
Mercado ~TAM (17,12 % a.a.).

Salientando-se, a ftitulo de ilustragdo, que com um
aluguel de R$ 3,30 (Trés reaqis e trinta centavos) por m? o
empreendimento atinge o seu ponto de equilibrio, ou seja, os
custos totais se igualam d&s receitas totais.

Analisando os cendrios |, Il e 1, verifica-se que:

No Cendrio |, os indices apresentados, tais como, Taxa
Interna de Retorno - TIR = 15,31% ao ano, inferior & Taxa de
Afratividade de Mercado - TAM = 17,12% e o Valor Presente

’
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Liqguido - VPL negativo, da ordem de R$ 957.257,22,
demonstram a inviabilidade da implantagdo do projeto.

Indubitavelmente, o Cendrio Il apresenta os_melhores
indices de Viabilidadé Financeira, com a TIR = 49,76% ao ano
que & 32,64% superior & TAM e o VPL = R$ 18.167.272,00
(dezoito milhdes, cento e sessenta € sete mil, duzentos e
setenta e dois reais) que além de ser positivo, ao longo de 25
anos, comresponderd a um ganho real de 18509% do
investimento inicial, descontada a Taxa de Atratividade de
Mercado, ou seja, para cada R$ 1,00 (um real) investido
obterd um retorno liquido de R$ 1,85 (um real e oitenta e cinco
centavos).

J& no Terceiro Cendrio, a TIR = 32,45% ao ano supera a
Taxa de Atratividade de Mercado em 15,33% e o VPL positivo
de R$ 8.446.418,84 (oito milhdes, quatrocentos e quarenta e
seis mil, quatrocentos e dezoito redis e oitenta e quatro
centavos) representa um ganho real de 86,06%, com retomo
liquido de R$ 0,86 (oitenta e seis centavos) para cada R$ 1,00
(um real) investido.

De acordo com a Andlise de Sensibilidade, demonstra-
se que:

O Cendrio I, em todas as alternativas, mostrou-se
invidvel, exceto na alternativa onde hd um incremento de 20%
ao ano nas receitas, alcangando uma TIR = 18,67% superior em
1,55% & TAM.

O Cendrio Il, em todas as alternativas, apresentou uma
excelente viabilidade e mesmo na varivel em que as receitas
sdo reduzidas em 20%, apresentou uma TIR de 39,45% superior
em 22,33% a TAM.

O Cendrio Il também mostrou-se vidvel em todas as
altemativas e, mesmo que a receita seja reduzida em 20%, @
TIR atingiu um indice favoravel superior em 8,59% & TAM.

Face ao exposto e considerando a localizagdo e o fato
de ser um empreendimento pioneiro, sem similar no mercado,
conclui-se que o Cendrio lll é o idedl, visto que o segundo
cendrio, apesar de apresentar os melhores indices, ndo reflete
as caracteristicas mais adequadas para a implementagdo
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deste projeto, por se basear em pardmetros exclusivamente
aplicados a shopping cenfers.

Além disso, ratificando a escolha do Cendrio lll como o
melhor, elaborou-se uma andlise pessimista em qué hda um
aumento de 20 % nos custos de investimento, 10% nos custos
de manutencdo e uma redugdo de 20% nas receitas. Ainda
assim, os indices mostraram-se vidveis com a TIR = 20,92%,
superando a TAM em 3,80% ao ano e um VPL positivo de R$
2.461.539,43 (dois milndes, quatrocentos e sessenta e um mil,
quinhentos e trinta e nove reais e quarenta e trés centavos).

Desta forma, conclui-se que o empreendedor estard
redlizando um excelente negécio se investr na
exploracdo/comercializagcdo dos Armazéns 1 e 2 e faixa do
Cais frontal, integrantes do projeto Via Nautica, tomando
como pardmetro o Cenario lll.
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ADRIANA PAPALEO WANDERLEY

Coordenadora

MARIA LUIZA DE LAVENERE MACHADO

Técnicos
ARISMAR CERQUEIRA SODRE E EQUIPE
MARCOS REBOUCAS E EQUIPE

MARJORY ALMEIDA MASCARENHAS
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ANEXO

Planilhas de Avaliagcdo
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CENARIO | - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO

ARMAZEM 01
AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Bar / Restaurante 73,10 15,40 88,50 3 265,50 14,55 1.287,68 3.863,03
Restaurante 73,10 15,40 88,50 1 88,50 14,55 1.287,68 1.287,68
Lojas 49,00 10,00 59,00 2 118,00 14,55 858,45 1.716,90
Sub-Total 472,00 6.867,60|
Estacionamento 1.853,00
Circulacdo 443,00
Total 2.768,00 6.867,60

i e e e e e e ey

AREA POR LOJA {m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Dep6sito 57,60 17,50 75,10 1 75,10 14,55 1.092,78 1.092,78
Camarins 23,25 7,07 30,32 2 60,63 14,55 441,09 882,19
ApoIo .. 12,65 3,84 16,49 1 16,49 14,55 239,99 239,99
Bastidores 113,25 34,42 147 .67 1 147,67 14,55 2.148,56 2.148,56
Palco 148,20 45,04 193,24 1 193,24 14,55 2.811,62 2.811,62
Platéia 341,00 103,63 444 63 1 444 63 14,55 6.469,39 6.469,39
Administracdo 11,70 3,56 15,26 2 30,51 14,55 221,97 443,94
Lojas 25,00 7,60 32,60 5 162,99 14,55 474,30 2.371,48
Foyer 492,00 149,52 641,52 1 641,52 14,55 9.334,13 9.334,13
Café / Copa 23,40 7,11 30,51 1 30,51 14,55 443,94 443,94
Auditérios 145,50 44 22 189,72 3 569,15 14,55 2.760,40 8.281,19
Estar / Coffe 140,00 42 55 182,55 1 182,55 14,55 2.656,05 2.656,05
Taxa de Rateio 0,303904057

Total 2.5565,00 37.175,25




CONTINUACAO - CENARIO | - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO
ARMAZEM 02

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (RS) _

Espacgos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Lojas 62,25 14,22 76,47 2 152,93 14,55 1.112,57 2.225,14
Lojas 54,50 12,45 66,95 8 535,57 14,55 974,06 7.792,47
Lojas 26,75 6,11 32,86 1 32,86 14,55 478,09 478,09
Lojas 77,05 17,60 94,65 1 94,65 14,55 1.377,09 1.377,09
Taxa de Rateio 0,22836068
Total 816,00 11.872,80
Estacionamento 1.515,20 132 vagas|
AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
C 46,00 46,00 46,00 14,55 669,30 669,30
D 242,00 242,00 242,00 14,55 3.521,10 3.521,10
E 342,00 342,00 342,00 14,55 4.976,10 4.976,10
F 1.787,00 1.787,00 1.787,00 14,55 26.000,85 26.000,85
Area Eventos 2.481,00 2.481,00 2.481,00 14,55 36.098,55 36.098,55
~{Total 4.898,00 71.265,90

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Depésito 72,15 19,41 91,56 1 91,56 14,55 1.332,13 1.332,13
Squash 66,95 18,01 84,96 1 84,96 14,55 1.236,12 1.236,12
Squash 66,20 17,81 84,01 1 84,01 14,55 1.222,28 1.222,28
Area 16,80 4,52 21,32 1 21,32 14,55 310,18 310,18
Aerdbica 289,15 77,77 366,92 1 366,92 14,55 5.338,68 5.338,68
Musculagéo 581,20 156,32 737,52 1 737,52 14,55 10.730,91 10.730,91
Sanit./\Vest. 182,65 49,13 231,78 2 463,55 14,55 3.372,33 6.744,67
Biblioteca 133,20 35,83 169,03 1 169,03 14,55 2.459,32 2.459,32
Saldo Jogos 194,05 52,19 246,24 1 246,24 14,55 3.582,82 3.582,82

{Bar 34,60 9,31 4391 1 43,91 14,55 638,83 638,83
Taxa de Rateio 0,268960211

Lage 875,00 875,00 1 875,00 14,55 12.731,25 12.731,25 |
Total 3.184,00 46.327,20|




CONTINUACAO - CENARIO | - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO

AREA EXTERNA

AREA POR QUIOSQUE (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Quiosque Total Por faixa Por quiosque Total
40 % Comercializave 74,15 74,15 27 2.002,00 14,55 1.078,85 29.129,04
60 % Circulacdo 3003 3003 3.003,00
Total 5.005,00 29.129,04

RESUMO UGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO

: _ { “ | | Pngltrra '
ARMAZEM 01 3.027,00 44.042,85 14,55[Por m2 12,65 21,00 10,00 14,55
PAV. TERREO 472,00 6.867,60 14,55
PAV. SUPERIOR 2.555,00 37.175,25 14,55
ARMAZEM 2 8.898,00 129.465,90 14,55
PAV. TERREO 5.714,00 83.138,70 14,55
PAV. SUPERIOR 3.184,00 46.327,20 14,55
CAIS FRONTAL 2.002,00 29.129,04 14,55
Total Geral 13.927,00 202.637,79 14,55




N

ABMAZEM 01

CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE SHOPPINGS

~ AREA POR LOJA (m2)

"AREA GLOBAL

ALUGUEL (RS)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Bar / Restaurante 73,10 15,40 88,50 3 265,50 75,76 6.704,76 20.114,28
Restaurante 73,10 15,40 88,50 1 88,50 75,76 6.704,76 6.704,76
Lojas 49,00 10,00 59,00 2 118,00 94,70 5.587,30 11.174,60
Sub-Total 472,00 37.993,64
Estacionamento 1.853,00
Circulacéo 443,00
Total 2.768,00 37.993,64

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Deposito 57,60 17,50 75,10 1 75,10 75,76 5.689,95 5.689,95
Camarins 23,25 7,07 30,32 2 60,63 113,64 3.445,08 6.890,17
ApOIio 12,65 3,84 16,49 1 16,49 113,64 1.874,42 1.874,42
Bastidores 113,25 34,42 147,67 1 147 67 56,82 8.390,45 8.390,45
Palco 148,20 45,04 193,24 1 193,24 56,82 | 10.979,82 10.979,82
Platéia 341,00 103,63 44463 1 444 63 37,88 | 16.84263 16.842,63
Administracdo 11,70 3,56 15,26 2 30,51 113,64 1.733,66 3.467,31
Lojas 25,00 7,60 32,60 5 162,99 113,64 3.704,39 18.521,96
Foyer 492,00 149,52 641,52 1 641,52 37,88 | 24.300,81 24.300,81
Café / Copa 23,40 7,11 30,51 1 30,51 113,64 3.467,31 3.467,31
Auditérios 145,50 44 22 189,72 3 569,15 56,82 10.779,78 32.339,34
Estar / Coffe 140,00 42,55 182,55 1 182,55 56,82 | 10.372,30 10.372,30
Taxa de Rateio 0,30390406
Total 2.555,00 143.136,45




CONTINUAGCAO CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE SHOPPINGS

éRMAZEM 02

“AREAGLOBAL

AREA POR LOJA (m2) ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Lojas 62,25 14,22 76,47 2 152,93 75,76 5.793,02 11.586,05
Lojas 54,50 12,45 66,95 8 535,57 94,70 6.339,75 50.718,03
Lojas 26,75 6,11 32,86 1 32,86 113,64 3.734,06 3.734,06
Lojas 77,05 17,60 94,65 1 94,65 75,76 7.170,32 7.170,32
Taxa de Rateio 0,22836068
Total 816,00 73.208,45
Estacionamento 1.515,20 132 vagas|
AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
C 46,00 46,00 46,00 94,70 4.356,20 4.356,20
D 242,00 242,00 242,00 37,88 9.166,96 9.166,96
E 342,00 342,00 342,00 37,88 | 12.954,96 12.954,96
F 1.787,00 1.787,00 1.787,00 37,88 | 67.691,56 67.691,56
Area Eventos 2.481,00 2.481,00 2.481,00 37,88 | 93.980,28 93.980,28
Total 4.898,00 188.149,96

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (RS$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Depdsito 72,15 19,41 91,56 1 91,56 75,76 6.936,24 6.936,24
Squash 66,95 18,01 84,96 1 84,96 75,76 6.436,33 6.436,33
Squash 66,20 17,81 84,01 1 84,01 75,76 6.364,23 6.364,23
Area 16,80 4,52 21,32 1 21,32 113,64 2.422,64 2.422,64
Aerdbica 289,15 77,77 366,92 1 366,92 37,88 | 13.898,92 13.898,92
Musculagéo 581,20 156,32 737,52 1 737,52 37,88 | 27.937,25| 27.937,25
Sanit./Vest. 182,65 49,13 231,78 2 463,55 37,88 8.779,66 17.559,32
Biblioteca 133,20 35,83 169,03 1 169,03 56,82 9.604,03 9.604,03
Salao Jogos 194,05 52,19 246,24 1 246,24 37,88 9.327,64 9.327,64
Bar 34,60 9,31 43,91 1 43,91 94,70 4.157,90 4.157,90
Taxa de Rateio 0,268960211
Lage 875,00 875,00 1 875,00 37,88 | 33.145,00 | 33.145,00
Total 3.184,00 137.789,50




CONTINUACAO CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE SHOPPINGS

AREA EXTERNA
AREA POR QUIOSQUE (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Quiosque Total Por faixa | Por quiosque Total

40 % Comercializave 74,15 74,15 27 2.002,00 37,88 2.808,73 | 75.83561
60 % Circulagéo 3003 3003 3.003,00

Total 5.005,00 75.835,61
RESUMO
E T :_,,;»;.1:.__;;_;'-_v.'-'_ﬁ;'_-f}-.f;'g‘,;lALUGUEIS DOS SHOPPINGS POR m2

AREA ALUGUEL [ALUGUEL/m2 | =%
ARMAZEM 01 3.027,00] 181.130,09 59,84 LOJAS BARRA LAPA IGUATEMI MEDIA
PAV. TERREO 472,00] 37.993,64 80,50|ATE 40 m2 108,00 108,00 124,92 113,64
PAV. SUPERIOR 2.555,00f 143.136,45 56,02|41 2 70 m2 90,00 90,00 104,10 94,70
71 a 100m2 72,00 72,00 83,28 75,76

ARMAZEM 2 8.898,00| 399.147,91 44,86{101 a 200m2 54,00 54,00 62,46 56,82
PAV. TERREO 5.714,00f 261.358,41 45,74 |acima de 200 36,00 36,00 41,64 37,88
PAV. SUPERIOR 3.184,00f 137.789,50 43,28

CAIS FRONTAL 2.002,00 | 75.835,61 37,88

Total Geral 13.927,00 656.113,61 47,11




CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO E SHOPPINGS
ARMAZEM 01

ALUGUEL (RS)

AREA POR LOJA {m2) AREA GLOBAL
Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total

Bar / Restaurante 73,10 15,40 88,50 3 265,50 45,16 3.996,66 11.989,98
Restaurante 73,10 15,40 88,50 1 88,50 45,16 3.996,66 3.996,66
Lojas 49,00 10,00 59,00 2 118,00 54,63 3.223,17 6.446,34
Sub-Total 472,00 22.432,98
Estacionamento 1.853,00

Circulacéo 443,00

Total 2.768,00 22.432,98

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Depdsito 57,60 17,50 75,10 1 75,10 45,16 3.391,74 3.391,74
Camarins 23,25 7,07 30,32 2 60,63 14,55 441,08 882,19
Apoio 12,65 3,84 16,49 1 16,49 14,55 239,99 239,99
Bastidores 113,25 34,42 147,67 1 147,67 35,69 5.270,24 5.270,24
Palco 148,20 45,04 193,24 1 193,24 35,69 6.896,68 6.896,68
Platéia 341,00 103,63 444,63 1 444,63 26,22 | 11.658,23 11.658,23
Administracéo 11,70 3,56 15,26 2 30,51 64,10 977,89 1.955,78
Lojas 25,00 7,60 32,60 5 162,99 64,10 2.089,51 10.447,53
Foyer 492,00 149,52 641,52 1 641,52 26,22 | 16.820,68 16.820,68
Café / Copa 23,40 741 30,51 1 30,51 64,10 1.955,78 1.955,78
Auditérios 145,50 44,22 189,72 3 569,15 35,69 6.771,04 | 20.313,11
Estar / Coffe 140,00 42,55 182,55 1 182,55 35,69 6.515,09 6.515,09
Taxa de Rateio 0,303904057 .

[Total 2.555,00 86.347,04




CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO E SHOPPINGS
ARMAZEM 02

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Lojas 62,25 14,22 76,47 2 152,93 45,16 3.453,18 6.906,36
Lojas 54,50 12,45 66,95 8 535,57 54,63 3.657,24 | 29.257,93
Lojas 26,75 6,11 32,86 1 32,86 64,10 2.106,24 2.106,24
Lojas 77,05 17,60 94,65 1 94,65 45,16 4.274,18 4.274,18
Taxa de Rateio 0,22836068
Total 816,00 42.544,71]
Estacionamento 1.515,20 132 vagas|

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
C 46,00 46,00 46,00 54,63 2.512,98 2.512,98
D 242,00 242,00 242,00 26,22 6.345,24 6.345,24
E 342,00 342,00 342,00 26,22 8.967,24 8.967,24 |
F 1.787,00 1.787,00 1.787,00 26,22 | 46.855,14 | 46.855,14
Area Eventos 2.481,00 2.481,00 2.481,00 26,22 65.051,82 65.051,82
Total 4.898,00 129.732,42

AREA POR LOJA (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)

Espacos Planta Rateio Total N° Lojas Total Por faixa Por loja Total
Depbsito 72,15 19,41 91,56 1 91,56 45,16 4.134,65 4.134,65
Squash 66,95 18,01 84,96 1 84,96 45,16 3.836,65 3.836,65
Squash 66,20 17,81 84,01 1 84,01 45,16 3.793,67 3.793,67
Area 16,80 4,52 21,32 1 21,32 64,10 1.366,52 1.366,52
Aerobica 289,15 77,77 366,92 1 366,92 26,22 9.620,64 9.620,64
Musculacéo 581,20 156,32 737,52 1 737,52 26,22 | 19.337,77 19.337,77
Sanit./Vest. 182,65 49,13 231,78 2 463,55 26,22 6.077,16 12.154,31
Biblioteca 133,20 35,83 169,03 1 169,03 35,69 6.032,52 6.032,52
Saldo Jogos 194,05 52,19 246,24 1 246,24 26,22 6.456,46 6.456,46
Bar 34,60 9,31 43,91 1 43,91 54,63 2.398,59 2.398,59
Taxa de Rateio 0,268960211
Lage 875,00 875,00 1 875,00 26,22 | 22.942,50 | 22.942,50

Total 3.184,00 92.074,27)




CENARIO Il - MEDIA DOS ALUGUEIS DE LOJAS DO COMERCIO E SHOPPINGS

AREA EXTERNA

DO CAIS FRONTAL - IMBEANTAGAG = 70 o o oas s b s o o iy
AREA POR QUIOSQUE (m2) AREA GLOBAL ALUGUEL (R$)
Espacos Planta Rateio Total N° Quiosque Total Por faixa  [Por quiosque Total
40 % Comercializave 74,15 74,15 27 2.002,00 26,22 1.944,16 | 52.492,34
160 % Circulaco 3003 3003 3.003,00
Total 5.005,00 52.492,34

RESUMO

St RRnTaR T ALUGUEIS MEDIA DOS SHOPPINGS
2 AREA ALUGUEL |ALUGUEL /m2

ARMAZEM 01 3.027,00] _108.780,02 35,94 MEDIA DO COMERCIO POR M2

PAV. TERREO 472,00 22.432,98 47,53

PAV. SUPERIOR 255500 _ 86.347,04 33,80

ARMAZEM 2 8.898,00] 264.351,40 29,71 Eoeaane e ees e Saee e o

PAV. TERREO 5714,00] 172.277,13 30,15 " LOJAS | MEDIASHOP |MEDIA COM|  MEDIA

PAV. SUPERIOR 3.184,00]  92.074,27 28,92 ATE 40 m2 113,64 14,55 64,10
41a70m2 94,70 14,55 54,63

CAIS FRONTAL 2.002,00 | 52.492,34 26,22 712 100m2 75,76 14,55 4516
101 a 200m2 56,82 14,55 35,69

Total Geral 13.927,00 425.623,75 30,56 acima de 200 37,88 14,55 26,22






