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Introducao
Ao longo desse documento mostraremos o potencial turistico da Torre de TV Digital e
discutiremos algumas a¢des que possam otimizar esse potencial.

Antes de iniciar nossa discussdo sobre o potencial turistico da Torre em si, veremos alguns
dados sobre estruturas semelhantes em outros locais do mundo. Escolhemos para isso as
Torres de Tokyo, Nagoya e a CN Tower em Toronto, Canada.

Dados sobre estruturas semelhantes:
As Torres de TV sempre atrairam um grande numero de turistas as cidades nas quais foram
construidas.

Estima-se que a Torre de Tokyo atraia em média 3 milhdes de turistas (fonte: Wikipedia)
anualmente enquanto que a CN Tower tenha uma média de 2 milhdes de visitantes anuais
(fonte: site www.torontoplace.com). Em ambos os casos as Torres estdo entre os maiores

atrativos turisticos de cada uma das cidades.

Deve-se considerar ainda que ambas cidades sdo fortes pdlos para turistas internacionais e de
seus paises. A cidade de Tokyo, por exemplo, recebeu em 2010 aproximadamente 8,6 milhdes
de turistas estrangeiros (fonte: Governo Japonés) enquanto a cidade de Toronto recebeu 3,3
milhdes de estrangeiros e 6,6 milhdes de canadenses.

Estimamos que Brasilia, como comparacao, tenha recebido apenas 35 mil turistas estrangeiros
e 1,1 milhdes de turistas brasileiros em 2010 (ou seja, 1/10 do total de Toronto).

A receita de turismo da Torre de Tokyo foi de RS 6,2 milhdes em 2010 e a da CN Tower de RS
6,6 milhdes no ano fiscal de 2009/2010 (junho a junho desses anos).

A Torre de Nagoya, outra estrutura da qual possuimos dados confidveis, possui nimeros mais
modestos de visitantes: 320 mil, segundo o jornal japonés CHUBU Connection.
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Estimativa da capacidade de recep¢ao e demanda dos visitantes
da Torre de TV Digital de Brasilia

Capacidade maxima dos espacos disponiveis:

A Torre de TV Digital possui como estruturas para exploragdo turistica os seguintes recursos:

* No térreo:

o 7 espacos para lojas;

o 1espacgo para um café ou restaurante;

o 1espacgo de exposicdes;

o 1 Patio externo.

o 1 espaco para bilheteria e administracao;
* Naestrutura da Torre em si:

o 1 mirante;

o 1 espago para exposigoes;

o 1espaco para café.

Na determinagdo de capacidade maxima nos limitaremos a avaliar a capacidade do
restaurante do térreo e das estruturas que pertencem a torre em si

Café/Restaurante do Térreo:

O espaco para o café do térreo possui drea Util interna de aproximadamente 78m2 e uma area

externa, a sua frente, que poderia ser explorada com a coloca¢do de mesas de cadeiras de

aproximadamente 23 m2, totalizando uma &rea de 101 m”. Essa area ainda pode ser ampliada

através da utilizacao de outras dreas do térreo para novas mesas e cadeiras.
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Figura: Localizagédio do café/restaurante do térreo:
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Estimamos que cada conjunto de mesa com 4 cadeiras ocupe um espaco de 6m2. Com essa
relagdo e considerando a area de 101m2 teriamos um total de 17 conjuntos com capacidade
de 68 pessoas sentadas.

Considerando uma ocupagao de 50% das mesmas com apenas 2 pessoas, teriamos uma
capacidade maxima um pouco mais realista de 52 pessoas.

Capacidade maxima realista do café/restaurante do térreo: 52 pessoas.

Mirante da Torre:
O mirante da torre possui uma estrutura circular com 16 janelas disponiveis para a visualizagao
da paisagem do alto da Torre.

A area estimada do corredor de observagdo é de 73,8m2 e estimamos, considerando um
espago médio de 1m2 por pessoa, que seja possivel a concentragao de 74 pessoas no local.

Figura - Mirante:
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Café da Torre:

O espaco reservado para o café na Torre possui uma area de 164 m2. Pelo projeto estimamos
uma darea util de 108 m2 para mesas e cadeiras. Utilizando a mesma premissa de 6m2 por
conjunto de mesa com 4 cadeiras teriamos um total de 18 mesas no local.




Com isso teriamos uma capacidade maxima total de 72 pessoas e uma capacidade maxima
realista (considerando que 50% das mesas tenham 2 pessoas cada) de 54 pessoas nas mesas.

O local ainda possui um balcdo. Considerando que o balcao esteja ocupado por 5 pessoas, a
capacidade maxima seria de 59 pessoas.

Capacidade maxima do café/restaurante da Torre: 59 pessoas.

Figura: Café da Torre
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Espaco para exposicoes na Torre:
O espaco para exposi¢cdes possui uma area util de 137m2. Considerando um espago de 2m2
por pessoa, para garantir o conforto do espago, temos uma lotagao mdxima de 69 pessoas.

Figura: Espago para exposicoes:
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Capacidade maxima do espago de exposi¢coes da Torre: 69 pessoas.

Consolidacao da capacidade da Torre:
Somando os 3 espacgos, temos a seguinte capacidade maxima de pessoas na Torre:

Tabela: capacidade total da Torre:

Espago Capacidade
Mirante 74
Café da Torre 59
Espago para exposicoes 69
Total 202
8
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Sintese:

* A capacidade mdxima estimada dos espagos internos da Torre é:

o Mirante: 74 pessoas
o Café: 59 pessoas
o Espacgo para exposi¢des: 69 pessoas
o Total: 202 pessoas

* Foirealizada também uma estimativa para o restaurante do térreo, cuja capacidade
estimada é de 52 pessoas
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Cenarios de demanda

Introducgao
Os cenarios de demanda construidos no documento levam em conta a manuteng¢do da atual
tendéncia de crescimento histérico do numero de visitantes a Brasilia.

O levantamento da demanda foi realizado através de 3 passos:

1. Levantamento do numero de turistas que visitam Brasilia;
2. Levantamento do numero de turistas por ponto turistico da cidade;
a. Escolha de ponto turistico com caracteristicas semelhantes como base da
analise.
3. Estimativa de visitantes para a Torre de TV Digital.

Levantamento do numero de turistas que visitam Brasilia
O levantamento do nimero de turistas que visitam Brasilia foi realizado através de 2 fontes:

1. O levantamento anual realizado pelo Ministério do Turismo de turistas estrangeiros
por estado da federagao;
2. Dados de uma pesquisa realizada pela UnB em 2008 sobre Turismo no DF.

O levantamento do Ministério do Turismo mostra o total de estrangeiros que desembarcam no

Brasil, ano a ano, com o propdsito declarado de realizagao de turismo no pais.
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Tabela: Numero de turistas estrangeiros que desembarcam no Brasil por ano:

Ano Brasil
1990 1.091.067
1991 1.228.178
1992 1.692.078
1993 1.641.138
1994 1.853.301
1995 1.991.416
1996 2.665.508
1997 2.849.750
1998 4.818.084
1999 5.107.169
2000 5.313.463
2001 4.772.575
2002 3.784.898
2003 4.132.847
2004 4.793.703
2005 5.358.170
2006 5.017.251
2007 5.025.834
2008 5.050.099
2009 4.802.217
2010 5.161.379

O numero de turistas no DF sé foi medido a partir do ano de 2008, e é mostrado na tabela a
seguir:

Tabela: Numero de turistas estrangeiros no DF de 2008 até 2010

Ano Brasil DF
2008 5.050.099 29.485
2009 4.802.217 28.963
2010 5.161.379 37.911

Os numeros mostram que, em média nesse periodo o DF recebeu em média 0,64% dos turistas
estrangeiros que aportaram no pais.

N3o existe estatistica oficial sobre o nimero de visitantes com domicilio no Brasil que realizam
turismo no DF. Para chegar a esse numero utilizamos a “PESQUISA DO PERFIL E DA
SATISFACAO DO TURISTA DE LAZER E DE NEGOCIOS EM BRASILIA” realizada pelo Centro de
Exceléncia em Turismo da Universidade de Brasilia em 2008.

Essa pesquisa traca o perfil dos Turistas que visitavam Brasilia no més de junho de 2008.

11
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Um dos dados desse pesquisa é que de uma amostra de aproximadamente 2.000 turistas
entrevistados no periodo, 3,4% eram estrangeiros.

Utilizamos essa proporg¢do e a curva de crescimento histdrica do numero de turistas

estrangeiros no Brasil entre 1990 e 2010 para estimar o niumero de turistas Brasileiros no DF

entre 2011 e 2016.

Os resultados estdo na tabela abaixo:

Tabela: Estimativa de turistas no DF entre 2011 e 2016

Estimativa de Turistas
Ano Brasil DF Brasileiros no DF
2011 5.880.188 37.739 1.109.971
2012 6.043.882 38.790 1.140.882
2013 6.204.877 39.823 1.171.265
2014 6.363.327 40.840 1.201.176
2015 6.519.371 41.842 1.230.647
2016 6.673.138 42.829 1.259.676

Perfil de visitantes
A pesquisa da Universidade de Brasilia possui dados bem detalhados sobre o perfil dos

visitantes de Brasili

a.

Os dados mais relevantes sao mostrados no grafico abaixo:

Grdfico: Perfil do Turista de Brasilia (tabela retirada do site do Correio Braziliense)

O turista de Brasilia

Nacionalidade (em %)

Brasileira
Estrangeira

De onde eles vém (em %)

Sao Paulo

Rio de Janeiro
Minas Gerais
Goias

Distrito Federal
Rio Grande do Sul
Parana

Bahia

Santa Catarina
Pernambuco
Outros

Motivo da viagem (em %)
Negacios 45,14
Convencoes 1354
Lazer Be67
|34_96'6 Outros I 34,62
' Como chegam (em %)
Co— Aviao N 50,35
3 8211'69 Automavel I 43,83
= 1096 Onibus 05,82
Bl 9,54 Tempo de permanéncia (em %)
BN o565  ldia I 46,11
B 388 2 dias I 25,02
M482 3 dias M1283
W395 4 dias B8 55
02,47 5 dias 12,66
12,28 6 dias ou mais 14,84
I 18,95

Editoria de Arte/CB/D. A Press

A seguir veremos um detalhamento maior de dados da pesquisa relativos ao perfil dos

visitantes:
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Sobre o motivo da viagem e o tempo médio de permanéncia:

A grande maioria dos turistas declarou estar em Brasilia em viagens a trabalho. Se somarmos
os itens de Negdcios com Convengdes, teremos um total de 58,68%. Os que se declaram em

viagem de lazer somam 6,7% e outros motivos (ndo especificados na pesquisa) sdo 34,6% do
total.

O fato da grande maioria de pessoas estar em Brasilia por motivo de trabalho é demonstrado
também pelo tempo médio de permanéncia, pois vemos que 84% permanecem no maximo 3
dias em Brasilia e 46,11% permanecem apenas um dia.

A pesquisa também detalhou o perfil dos visitantes em viagem negécios e lazer em Brasilia. Os
dados mais relevantes sdo mostrados a seguir

Perfil dos visitantes em viagens de negdcios:
Grdfico — Sexo dos visitantes:

m Masculino © Feminino

Grdfico - Transporte na cidade

Outros
A pé
Van
Taxi 45,33

Veiculo institucional

Onibus/metrd 17,10

Carro alugado 10,01

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00
%,
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Grdfico — Local de hospedagem:

Outros

Hotel

Pousada

Casa de
21,42

amigos/familiares

55,98

0,00 10,00 20,00

30,00

40,00 50,00 60,00

C]

Grdfico: Tempo de estadia:

mais de 7 dias

6 a7dias
4 a 5dias
2 a 3 dias
1 dia 21,64
0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00
%
Grdfico — Frequéncia de visitas (vezes ao ano):
12 vezes
8 vezes
7 vezes
6 vezes
5 vezes
4 vezes
3 vezes
2 vezes
1 vez 40,64
0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 o

Pelos dados analisados vemos que o perfil do visitante a negdcios é pouco propicio a uma
atividade de turismo mais intensa, principalmente devido ao pouco tempo de estadia na
cidade e a baixa frequéncia de visitagao anual. Uma evidéncia disso é o grafico abaixo, que
mostra o percentual de visitantes a negdcios que frequenta locais de entretenimento ou

turisticos:
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Grdfico — percentual de turistas que frequenta algum local de entretenimento:

A pesquisa também apresenta os pontos turisticos que sao frequentados pelos visitantes em

viagens de negdcios. Os dados estdo na tabela abaixo:

Tabela: percentual de turistas que visitaram pontos turisticos da cidade — Viajantes a

negdacios:
1° Catedral 15%
2° Shopping Center 8.2%
3° Praca dos Trés Poderes 7,9%
4° Paldcio Alvorada 7.4%
5° Torre de TV 7.2%
6° Paldcio do Planalto 7.1%
7° Congresso Naciondal 6.8%
8° Museu JK 6,.5%
9° Ponte JK 6.4%
10° | Parque da Cidade 5.2%
11° | Teatro Nacional 4,5%
11° | Museu Nacional 4,5%
13° | Catetinho 3.6%
14° | Ermida Dom Bosco 2.8%

E interessante notar que os pontos mais relevantes sob o ponto de vista de visitagdes fazem
parte do Eixo Monumental, ou seja, de simples acesso aos viajantes que normalmente se
hospedam no setor hoteleiro da cidade. A exce¢do é a ponte JK, que atrai 6,4% dos visitantes.

15
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Perfil dos visitantes em viagens de lazer:
Os visitantes que declararam o motivo de sua viagem como lazer, possuem um perfil bastante
diferente dos visitantes relacionados a negécios, como veremos nos graficos a seguir:

Grdfico — Sexo dos visitantes:

Masculino B Feminino

Grdfico — Local de hospedagem:

Outros
Camping
Albergue

Flat
Hotel

Pousada

Amigos/familiares 54,5

0,0 100 200 300 400 500 600
(%

Grdfico — meios de transporte utilizados em Brasilia:

Veiculo préprio

A pé

Van

Taxi

Veiculo emprestado
26,2

Onibus/metrd

Carro alugado

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0
(%)
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Grdfico — Tempo de estadia:

mais de 7

6-7

35,3

1 dia 13,6

0,0 50 10,0 15,0 20,0 250 30,0 350 40,0

(%)
Grdfico — Frequéncia de visitas (vezes ao ano):
Mais de 5 vezes 9,4
45 45
23 22,2
1 vez por ano 64,0
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0
(%)

Grdfico — Atividades desenvolvidas:

Oufros

Turismo cultural
Turismo rural
Religido/esoterismo
Gasironomia
Atividades Nduticas
City Tour

Caminhadas

0,0 50 100 150 200 250 300 350
(%)

E curioso notar que a visitagdo de pontos turisticos declarada pelos visitantes em viagens de
lazer é semelhante a daqueles que se declararam em viagem a negdcios.
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Tabela: percentual de turistas que visitaram pontos turisticos da cidade:

1° Catedral 15,5%
2° Torre de TV 9.0%
3° Praca dos Trés Poderes 7.8%
4° Shopping Centers 7.8%
5° Paldcio do Planalto 7.3%
6° Paldcio da Alvorada 7.0%
7° Congresso Nacional 7.0%
8° Memorial JK 6.8%
9° Ponte JK 6,3%
10° | Palécio ltamaraty 6.2%
11° | Parque da Cidade 5.5%
12° | Museu Nacionall 4,6%
13° | Teatro Nacional 3.8%
14° | Catetinho 2,8%
15° | Ermida Dom Bosco 2,2%

Consideracgdes sobre o perfil de visitantes:

Para fins da avaliagdao da demanda de visitagdes a Torre, levaremos em conta que o nimero de
visitas sera, no cenario base, igual ao verificado no Catetinho (atraindo 3,6% dos visitantes a
negocios e 2,8% dos visitantes a lazer). Escolnemos o Catetinho por ser um ponto turistico com
uma distancia semelhante a da Torre em relagdo ao Plano Piloto com relevante importancia
turistica.

As estimativas serdo mostradas a seguir.

Estimativa de visitantes para a Torre de TV Digital.

Construimos 3 cendrios para estimar o nimero de visitantes a Torre Digital, um cenario
conservador, com o numero de visitantes igual ao do Catetinho, um cendrio Otimista e outro
pessimista com, respectivamente, 25% a mais ou a menos de visitantes. Os trés cendrios
consideram apenas a evolugdo do atual quadro de turismo no DF e ndo eventuais explosdes de
demandas, como provavelmente ocorrerd durante a Copa do Mundo de 2014.

Tabela: Estimativas de Visitantes anuais (desconsiderando moradores do DF) na Torre de TV

Digital
2012 2013 2014 2015 2016

Otimista - 25% Superior ao 32.801 33.675 34.535 35.383 36.216
Catetinho

Conservadora - igual ao 26.241 26.940 27.628 28.306 28.973
Catetinho

Pessimista - 25% inferior ao 19.681 20.205 20.721 21.230 21.730
Catetinho
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No entanto, o valor deve considerar também moradores do DF que visitardo a Torre. Para
estimar esse nimero utilizamos dados do Memorial JK (obtidos junto a sua administragdo)
relativos a visitas realizadas em 2011, com dados de janeiro a junho:

A: Média de visitas mensais em 2011: 7.297 (dados obtidos junto a adm. Memorial)

B: Média de visitas estimadas (lazer + negocios): 3.949 (dados estimados)

Relagéo A/B: 1,85

Tabela: Estimativas de Visitantes anuais (CONSIDERANDO moradores do DF) na Torre de TV
Digital:

2012 2013 2014 2015 2016

Otimista - 25% Superior ao 60.610 62.225 63.814 65.380 66.921
Catetinho

Conservadora - igual ao 48.488 49.780 51.051 52.304 53.537
Catetinho

Pessimista - 25% inferior ao 36.366 37.335 38.288 39.228 40.153
Catetinho

Sazonalidade:

O Unico dado disponivel que demonstra a sazonalidade de viagens de visitantes a Brasilia é
relativo a taxa média mensal e semanal de ocupagao de hotéis.

Encontramos dados relativos a esses dois indices em um estudo realizado em 2004 pela UnB,
chamado de “ESTRATEGIAS PARA OCUPACAO DA REDE HOTELEIRA DE BRASILIA NOS FINAIS DE
SEMANA” cujo autor é Osney Monteiro de Carvalho.

Esses dois dados mostram a forga do perfil de negdcios do turismo local e a falta de interesse
pelos viajantes na permanéncia na cidade em fins de semana de periodos de férias.
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Grdfico — Ocupagéo média de hotéis durante a semana

Ocupacao media da semana
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Fonte: Pesquisa de campo — questionario Hotéis de Brasilia 1II, Brasilia 2003

Sao considerados de baixa temporada pela industria de hotelaria de Brasilia os meses de
janeiro, fevereiro, julho e dezembro.

Grdfico — Ocupagéo média de hotéis durante o més.

Ocupacao Media Mensal

70

60 9 62
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40 | 41 41
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—e— Seqliéncial

Fonte: Pesquisa de campo — Questionario Hotéis de Brasilia II, Brasilia 2003

Partiremos da premissa de que os hotéis representam o perfil da sazonalidade de visitantes
mensais na cidade. Através disso, temos as seguintes estimativas de visitantes mensais a
cidade e a Torre de TV Digital:

Tabela: Visitantes estimados mensais no DF em 2012 - valores x 1.000:

Jan Fev Mar | Abr Mai | Jun Jul Ago | Set Out Nov | Dez total

Visitantes totais 62 73 90 104 | 99 104 | 94 97 99 104 110 | 73 1.110
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Tabela: Visitantes estimados mensais na Torre de TV Digital em 2012—- valores x 1.000:

Jan Fev Mar | Abr Mai | Jun Jul Ago | Set Out Nov | Dez total

Visitantes - Torre - cendrio | 3,38 | 3,96 | 4,93 | 5,70 | 5,41 5,70 | 5,12 | 532 | 541 5,70 | 599 | 3,96 60,6
pessimista

Visitantes - Torre - cenario | 2,71 3,17 | 3,94 | 456 | 433 | 4,56 | 4,10 | 425 | 4,33 | 4,56 | 480 | 3,17 | 484
conservador

Visitantes - Torre - cenario | 2,03 | 2,38 | 2,96 | 3,42 | 3,25 | 3,42 3,7 | 319 | 325 | 3,42 | 3,60 | 2,38 | 36,3
otimista

Através dos dados de ocupagao hoteleira vemos que o0 més com maior nimero de visitantes
tende a ser Novembro. Projetando a visitagdo no més de novembro para o periodo de 2012 a
2016 temos:

Tabela: Més de maior movimento / ano — valores x 1.000:

nov/12 | nov/13 | nov/14 | nov/15 | nov/16
Visitantes - Torre - cenario otimista 5,99 6,15 6,31 6,47 6,62
Visitantes - Torre - cenario conservador 4,80 4,92 5,05 517 5,29
Visitantes - Torre - cenario pessimista 3,60 3,69 3,79 3,88 3,97

Para o cdlculo dos dias da semana com maior visitagdo na Torre nao utilizaremos a ocupag¢ao
semanal de hotéis, pois acreditamos que o perfil do viajante a negécios que visite
monumentos seja justamente daquele que estd na cidade durante o fim de semana. Esse dado
foi confirmado na entrevista realizada.

Levaremos em conta aqui uma premissa de que o nimero de visitas somadas de sabado e
domingo sdo iguais a soma dos dias Uteis da semana.

Dessa forma, teriamos que a visitagdo maxima prevista seria a demonstrada na tabela abaixo:

Tabela: Visita¢do diaria maxima / ano estimada:

nov/12 | nov/13 | nov/14 | nov/15 | nov/16
Visitantes - Torre - cenario otimista 374,61 | 384,53 | 394,38 | 404,06 | 413,59
Visitantes - Torre - cenario conservador 299,69 | 307,63 | 315,50 | 323,25 | 330,88
Visitantes - Torre - cenario pessimista 224,77 | 230,72 | 236,63 | 242,44 | 248,16

Ou seja, pelas nossas estimativas, o dia de maior movimento teria, em um cendrio otimista, a
visitacdo de 414 pessoas. Esse valor é perfeitamente absorvido pela capacidade maxima
estimada de 202 visitantes simultaneos na Torre.
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Sintese:

Estimamos que o numero de turistas (a lazer ou negécios) que visitem Brasilia
ird de 1,150 milhées em 2011 para 1,260 milhées em 2012.
O perfil desses viajantes é predominantemente:

o Relacionado a atividades profissionais ou congressos: 58,7%

o Hospedado em hotéis;

o Na cidade por um periodo inferior a 3 dias;

o Com uma visita anual em média;
A minoria dos visitantes visita algum ponto turistico da cidade (média de
aproximadamente 15% para a Catedral — mais popular). Os pontos mais
visitados se situam no Eixo Monumental.
Foi realizada estimativa para a visita¢do da Torre de TV Digital baseada nos
numeros do Catetinho. A estimativa é que em média 27 mil turistas a visitem
anualmente.
Considerando visitantes locais, esse valor sobe para uma média de
aproximadamente 50 mil turistas anualmente.
A sazonalidade das visitas, baseada na ocupagdo de hotéis, tem sua alta
temporada entre margo e junho e entre agosto e novembro. Novembro é o més
com maior numero estimado de visitantes.
A estimativa de pico de visitas ocorrerd em fins de semana do més de
novembro, com 414 visitas didrias. Trata-se de um numero adequado para a
capacidade da Torre.
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Estimativas de receitas associadas ao Turismo para a Torre de TV
Digital

Acesso ao mirante e a estrutura da Torre:

Brasilia possui poucas atragdes turisticas pagas e todas com um baixo custo. Para arbitrar o

preco de acesso ao mirante no estudo utilizamos como referéncia dois pontos turisticos da
cidade:

¢  Memorial JK: RS 4,00 inteira e RS 2,00 meia entrada;
* Elevadorda Torre de TV: RS 3,00 por acesso.

Entendemos que, por ndo se tratar de atragao cultural, ndao haveria sentido no uso de meia
entrada para o acesso ao mirante e propomos, para fins do estudo, sua precificacdo em RS
5,00.

Considerando que 70% dos visitantes utilizem o elevador, teriamos as seguintes receitas:

Tabela - Estimativa de receitas com o mirante:

2012 2013 2014 2015 2016

Mirante RS169.708,00 RS174.230,00 RS178.678,50 | R5183.064,00 RS187.379,50

Receitas com aluguéis de lojas e estabelecimentos ligados a Torre.
Para estimar a receita de aluguéis partimos de dados de receita para garantir que os valores
sejam adequados ao potencial local.

Como parametro utilizamos os valores referentes ao aluguel de lojas em Shopping Centers.
Esses valores eventualmente sdo cobrados como uma relagao da receita do estabelecimento
cujo valor varia entre 6 e 10% da receita mensal bruta. Como exemplo em 2009, na
administradora de shoppings BR Mall, a relagao entre faturamento e aluguel foi de 9,3%.

Essa relagdo de 6 a 10% do aluguel também foi verificada em alguns anuncios de negécios a
venda identificados. Utilizaremos em nosso estudo um valor de 8% como balizamento de uma
relagcdo saudavel entre receita bruta e aluguel de estabelecimentos.

Para estimar a receita dos estabelecimentos localizados na Torre, partimos de 2 premissas
basicas:

1. Ticket médio: Valor referente ao valor médio que cada cliente que frequenta o
estabelecimento gasta com seus produtos e servigos;
2. % de visitantes no local: Percentual de visitantes da Torre que utilizam o local.
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Tabela: Premissas para cdlculo de receitas:

Local Ticket médio % de visitantes no local
Café da Torre RS 15,00 50%
Lojas do Térreo® RS 40,00 25%
Restaurante do Térreo RS 20,00 50%

Através dessas premissas e com o numero de visitantes estimados na Torre, teriamos as

seguintes receitas estimadas dos estabelecimentos (previsdo conservadora):

Tabela: Estimativa de receitas x espago — cendrio conservador:

2012 2013 2014 2015 2016
Café RS363.660,00 RS373.350,00 RS382.882,50 RS392.280,00 | RS401.527,50
Restaurante RS484.880,00 RS497.800,00 RS510.510,00 RS523.040,00 | RS535.370,00
Lojas RS484.880,00 RS497.800,00 RS510.510,00 RS523.040,00 | RS535.370,00

Através desses valores, utilizando a referencia de 8% da receita bruta como aluguel, teriamos

os seguintes valores:

Tabela: Estimativa de receita de aluguel x espago:

2012 2013 2014 2015 2016
Café RS29.092,80 RS29.868,00 RS30.630,60 RS31.382,40 RS32.122,20
Lojas RS38.790,40 RS39.824,00 RS40.840,80 RS41.843,20 RS42.829,60
Restaurante RS38.790,40 RS39.824,00 RS40.840,80 RS41.843,20 RS42.829,60
Total R$106.673,60 R$109.516,00 R$112.312,20 R$115.068,80 | R$117.781,40

Para verificar se hd equilibrio nos valores cobrados de aluguel, realizamos uma estimativa do

valor de aluguel x m2 de cada um dos espacos. O resultado mostra uma discrepancia muito

grande de valores, principalmente em relagao as lojas, que acabam tendo um faturamento

muito baixo em relagdo a drea ocupada:

Tabela: Estimativa de valor de aluguel x m2:

2012 2013 2014 2015 2016
Café RS14,78 RS15,18 RS15,56 RS15,95 RS16,32
Lojas RS7,98 RS8,19 RS8,40 RS8,61 RS8,81
Restaurante RS40,92 RS42,01 RS43,08 RS44,14 RS45,18

Esses valores também sdo inferiores aqueles praticados no mercado imobilidrio do Plano

Piloto, onde uma loja possui valores de loca¢do entre RS 30,00 e RS 90,00/m2, porém sdo mais

! No caso das lojas se considera que 25% dos visitantes gastardo 40,00 em alguma loja (ou na soma de
gastos nas mesmas).




proximos aos cobrados na regidao de Sobradinho, onde os valores sao muito menores, na

ordem de RS 10,00 ou menos por m2.

No caso especifico das lojas, uma forma de elimina¢do da distor¢ao pode ser a diminui¢do de

espacos disponiveis.

Um valor médio préximo a RS 20,00 por metro quadrado poderia ser alcangado se

diminuissemos o espaco destinado a lojas pela metade (ou seja, teriamos 3 ou 4 lojas ao invés

de 7) e com a agregacdo dos espacos destinados a Café e restaurante em um unico aluguel. No

caso da combinacgdo entre café e restaurante o valor resultante seria de RS 23,38 por m2 em

2012.

Para fins do cdlculo da consolidagao consideraremos os valores referentes a percentual da

receita bruta.

Consolidacao das receitas estimadas:
A consolidacdo de receitas relativas a visitagdo do mirante com aquelas referentes a aluguel

esta na tabela abaixo:

Tabela: Consolidagdo de receitas com Mirante e Aluguéis — cendrio conservador

2012 2013 2014 2015 2016
Mirante RS169.708,00 RS174.230,00 RS178.678,50 RS183.064,00 RS187.379,50
Aluguéis RS106.673,60 RS109.516,00 RS112.312,20 RS115.068,80 RS117.781,40
Total - conservador R$S276.381,60 R$283.746,00 R$290.990,70 R$298.132,80 R$305.160,90

Total - otimista

R$345.477,00 R$354.682,50 R$363.738,38 R$372.666,00 R$381.451,13

Total - pessimista R$S207.286,20 R$212.809,50 R$218.243,03 R$223.599,60 R$228.870,68

Sintese:

Considerando um preco de RS 5,00 por acesso e que 70% dos visitantes acessaria a
Torre (elevadores), a receita bruta anual estimada seria de RS 187 mil em 2016.
Considerando uma receita de aluguel de 8% do faturamento estimado para as
lojas e restaurantes do local, a receita auferida seria de RS 117 mil em 2016.

A andlise de alugueis foi revisada com uma estimativa de preco médio por m2.
Esse valor, no caso de lojas, foi inferior a RS 10,00 e aos outros empreendimentos,
denotando uma mad relagdo entre receita e aluguel nesse caso.

o A solugdo sugerida nesse caso é a diminuigdo do numero de lojas
disponiveis, com o objetivo de concentrar a demanda num numero menor
de estabelecimentos, garantindo o equilibrio da operagdo.

A receita total estimada em 2016 é de RS 305 mil (cendrio conservador);
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Entrevista com profissionais da area de Turismo:
A atividade de turismo voltada para a visitagdo a Brasilia, desconsiderando o parque hoteleiro,
ainda é bastante pequena.

Das entrevistas realizadas para a elaborag¢ao do trabalho, escolhemos uma que reflete bem a

visdo do profissional de turismo sobre a Torre, que foi realizada com a Sra. Marlene Gongalves,

coordenadora da empresa responsavel pelo City Tour Brasilia.

O City Tour Brasilia é uma iniciativa, semelhante a que existe em varias outras cidades
turisticas, na qual o turista paga um valor fixo por um passeio pelo cidade em um 6nibus de 2
andares. O valor cobrado atualmente é de RS 25,00 por passeio.

O roteiro do passeio atual contém a Esplanada dos Ministérios e Paldcio da Alvorada com
opg¢ao de um passeio de barco pelo Lago Paranod com saida préxima ao Hotel Royal Tulip.

Os pontos mais importantes da entrevista estdo descritos abaixo:

Sobre o perfil do visitante a Brasilia:

Viajantes a negdcios/congressos ou turistas de passagem pela cidade ap0ds visita a Caldas
Novas ou outros pontos turisticos do Centro Oeste. Normalmente ficam pouco tempo na
cidade.

Seu interesse se concentra na visitagdo aos pontos turisticos relacionados a estrutura
administrativa federal, tais como o Congresso, Paldcio do Planalto, da Alvorada e, como
excecdo, a Catedral.

Possuem pouco tempo disponivel para o passeio e normalmente o fazem durante o dia. A
frequéncia de uso do City Tour é maior no fim de semana, porém ha demanda para passeios
durante a semana. A relagdo de frequéncia de visitantes no City Tour é de 50% em sabados e
domingos e 50% durante os dias da semana.

A demanda para passeios noturnos é extremante baixa.

Sobre o interesse da Torre:
A Torre tém despertado bastante interesse dos turistas que a avistam, principalmente
daqueles que a veem no passeio de barco pelo Lago Paranoa.

No entanto a distancia da Torre do centro de Brasilia prejudicard o interesse na visitagao, ja
que ndo sera possivel atendé-la através do City Tour e que o custo do passeio até 13
dificilmente serd inferior a RS 60,00 (custo atual de passeios com Vans pela cidade).

Outro ponto que prejudica a visitagao da Torre é o grande volume de trafego de automodveis
na ligagao entre a Torre e o Plano Piloto.

A entrevistada acha inclusive que o interesse da Torre pode ser inferior ao do Catetinho, pois
considera esse local um ponto de passagem de turistas que veem a Brasilia de carro e
consequentemente um ponto de acesso mais facil.
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Sobre alternativas para exploracao da Torre
A entrevistada sugeriu a cria¢do de atrativos para a visitagdo de moradores do DF a Torre, com
foco em familias.

Para garantir esse foco a sugestao foi a criacdo de um espacgo voltado a criangas, da instalagao
de um restaurante de renome e de lojas que atraiam o publico feminino. A ideia proposta é
que a visitacdo a Torre possa preencher uma tarde ou manha de familias durante os fins de
semana.

Sintese:

- Pontos da entrevista com coordenadora do City Tour Brasilia:

o O perfil do visitante de Brasilia é o de uma pessoa em passagem pela cidade ou em

atividades profissionais de curto prazo;
=  Apesar disso, o periodo diurno e os fins de semana sdo os periodos mais
utilizados para passeios turisticos;

o Adistdncia da Torre para o Plano Piloto limitard consideravelmente o numero de
turistas no local;

o Uma alternativa seria a transformagdo do local em um ponto de lazer para familias
do DF, com uma combinag¢do entre atragées gastronémicas, para criangas e lojas
femininas.
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Considerac¢oes e recomendacdes sobre a exploracao Turistica da

Torre:
Como vimos ao longo do documento, o volume de visitantes no DF é relativamente baixo e
muito ligado a trabalho e negécios.

Isso tem como consequéncia uma auséncia de interesse por visita a pontos turisticos, pelo
curto tempo de estadia ou por outros motivos tais como a limitagdo de tempo para passeios
ou relativa a distancia dos pontos turisticos, em especial da prépria Torre.

Para fazer com que a Torre possa ter um nimero maior de visitantes do que os estimados
originalmente, propomos a execugdo de agdes voltadas para a atragdo de visitantes locais
(moradores do préprio DF) a estrutura:

A seguir veremos algumas sugestdes de a¢des ligadas a cada um desses objetivos:

Atracdo de visitantes locais (moradores do proprio DF):
A atracdo de moradores locais sera natural pela Torre em si, principalmente pelo seu mirante,
com um maior volume de interesse nos primeiros meses de sua inauguragao.

Porém, caso ndo seja criada algum atrativo adicional que permita o regresso do visitante local
a Torre, é provavel que essas visitas se tornem esporadicas.

Seguindo a sugestdo de nossa entrevistada, sugerimos que o local tenha atributos para atragao
de familias.

Como forma de aumentar a frequéncia de visitantes locais propomos as seguintes a¢des:

Criacdo de “ancora” para a Torre:

Shopping Centers utilizam o conceito de ancora para designar lojas de grande porte que s3ao
atraidas aos seus empreendimentos como uma forma de garantir uma frequéncia de visitantes
e de atrair outros lojistas.

Propomos que o mesmo conceito seja aplicado a Torre, com a criagdo de uma loja ancora,
voltada para a area de alimentagdo com a instalagdo de uma marca conhecida de restaurantes
ou de alimentagao para exploracado do café e do restaurante.

Essa marca deve possuir como atributos:

1. Despertarinteresse em visitantes de classe média, garantindo o fluxo de moradores do
Plano Piloto e dos condominios que circundam a Torre;

2. Oferecer servigos de qualidade que possam atender tanto a demanda de turistas
ocasionais quanto de visitantes locais em busca de uma alternativa de restaurante ou
café.

Exemplos de marcas que possuem esse potencial relacionados sdo (mas nao se restringem) aos
empreendimentos do Chef Dudu Camargo, Carpe Diem, Dom Francisco, Marietta, Mara
Alckmin, etc.
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Como a estrutura do café da Torre possui alguma limitagGes (auséncia de ligagGes de gas, por
exemplo) e como o uso combinado das duas estruturas possui um atrativo superior, propomos
gue 0s espagos sejam entregues a0 mesmo responsavel. Isso proporcionara uma maior
facilidade logistica para o seu funcionamento.

Criacdo de espaco para criancas:

A criagdo de espago para criangas pode ser atendida tanto pela constru¢ao de um parque
infantil na drea verde do empreendimento similar, por exemplo, ao instalado no Centro
Cultural Banco do Brasil, até o aproveitamento dos espacgos de exposi¢cao para esse fim.

Existem dois exemplos que podem ser utilizados, relacionados a Museus destinados a
Criangas: Os “Museos de los nifios” de Caracas e de Buenos Aires.

Em Caracas, Venezuela, existe um museu dedicado a criangas que apresenta como atragdes
relacionadas a conceitos de biologia, fisica e quimica. Trata-se de um grande polo turistico da
cidade que atrai permanentemente visitantes, locais ou nao.

Foto: Atragdo do Museo de los nifios, Caracas, Venezuela

O museu de Buenos Aires possui um aspecto um pouco diferente, relacionado a recriagao de
mundo de adultos em um espacgo para criangas, onde as mesmas desempenham papel de
diferentes profissGes, tais como motoristas, caixas de supermercado, etc.
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Da mesma forma que a instituicao Venezuelana, ha grande atra¢do de visitantes para o
estabelecimento, que atualmente funciona em um Shopping Center da cidade.

Selecao de lojas para o local:

Para garantir o atrativo para a familia é importante que seja realizada uma cuidadosa selegao
de lojas para o local, cuja combinacgao ideal seria a instalagao de lojas voltadas principalmente
para o publico feminino (de acordo com sugestdo de nossa entrevistada) com ao menos uma

livraria ou banca de revistas (que também teria o papel de comercializagdo de souvenires).

De acordo com nossas previsdes de visitantes seria recomendavel que, ao menos no primeiro
ano de funcionamento da Torre, haja uma limitagdo de 3 a 4 estabelecimentos no local. Essa
limitagao serviria para garantir o equilibrio econdmico das lojas ali situadas. Com o tempo e a
verificacdo do real potencial do local, mais espagos poderiam ser abertos.

Geracdo de eventos frequentes para o local:

Essa exploragdo pode ser feita tanto através do uso dos espagos de exposi¢ao para eventos
artisticos quanto da criagdo de feiras com frequéncia mensal, por exemplo, que utilizem a
estrutura da Torre como ambiente para suas atividades.

Esses eventos devem ser planejados de forma a atender a necessidade de membros de
familias.

Sintese:

- A forma mais adequada de aumentar o numero de visitantes para a Torre seria a
criagdo de atrativos para familias do DF.
- Propomos as seguintes agées:
o Criagdo de loja “dncora” com perfil gastronémico para o local:
= A proposta é a instalagdo de um restarante de renome na cidade no local
que administraria o café e o restaurante.
o Criagdo de atrativos para criangas no local:
=  Qu convencionais (pequenos) ou através da exploracdo dos espagos de
exposicdo com instituicoes voltadas para criangas.
o Instalagdo de perfil de lojas adequado:
= Respeitando uma limitagdo de 4 lojas, com perfil feminino + livraria ou
banca de revistas.

o Erecomenddvel também a criagdo de eventos frequentes no local.
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Termos chave do contrato de explorac¢ao
Para a analise dos termos chaves associados ao contrato de exploragdo partiremos das
seguintes premissas:

A Terracap explorard o negdcio de acesso a Torre e suas pétalas;

2. ATerracap explorara o aluguel dos espacgos, ou diretamente as lojas que os ocuparao,
ou indiretamente a uma empresa que faga a exploragdo do mesmo, nos moldes do
Pontdo do Lago Sul atualmente;

3. Os espacos de exposicao serdao administrados por outro érgao do GDF ou por uma
instituicao privada sem fins lucrativos;

4. Haverd a hipdtese de exploragdo do local por uma empresa, a exemplo do Pontdo do
Lago Sul;

Exploracao do acesso a Torre e suas pétalas:
Como se trata de um negdcio a ser explorado pela prépria Terracap, ndo ha necessidade de
detalhamento de termos.

Serd necessaria apenas a realizagdo do investimento no sistema de acesso e na contratagdo de
funciondrios para o local.

Para garantir a visitagdo durante todos os dias da semana, de 10:00 as 22:00, estimamos que
devam ser necessarias as contratagdes de 8 funciondrios, que se revezariam durante os dias de
visitagdo, com as seguintes func¢des

* Bilheteiros: 2 funcionarios;
* Responsaveis pela entrada principal da Torre: 2 funciondrios;
* Ascensoristas: 4 funcionarios;

Exploracao do aluguel dos espacos:
Na exploragdo dos espagos devem ser observados os seguintes pontos.

Determinagao dos aluguéis de ocupagao:

- Ovalor dos aluguéis de ocupacdo deve ser por volta de RS 20,00/m2, para garantir
o equilibrio financeiro dos empreendimentos.
- Devem haver mecanismos de reajustes relacionados tanto a recomposicao de
perdas inflacionarias tanto relacionadas ao nimero de visitantes na Torre.
o O valor base a ser utilizado (referente ao valor inicial de aluguel) deve ser
referenciado com base em uma média de 48 mil visitantes anuais, de
acordo com a andlise realizada.

Busca por uma “ancora” para o empreendimento:

- Deve ser buscada uma forma legal para garantir que o restaurante e o café sejam
ocupados por um grupo de renome que garanta a atratividade, sob esse ponto de
vista, ao local.
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Busca de lojas com perfis adequados para o preenchimento dos espagos no térreo

- Deve ser buscada uma forma legal para garantir que os espagos restantes sejam
ocupados por lojas com perfil adequado a ocupagao do espago:
o Propomos que haja a instalagao de uma livraria ou banca de revistas, que
possua a obrigacdo de comercializagdo de souvenires e material relativo a
exposi¢des a serem realizadas no local;
o Propomos também que o foco das lojas restantes seja
predominantemente feminino.

Limitacdao dos espacos destinados a lojas no inicio da operagao da Torre:

- Devera haver uma limitagdao no nimero de lojas disponiveis para aluguel no inicio
da operagdo para garantir a atratividade econdmica das mesmas.

- Nao é recomenddvel que os outros espagos sejam permanentemente ocupados
com outras atividades, pois caso haja incremento no numero de visitantes ou
nossas premissas se mostrem pessimistas em relagdo a realidade da operagao,
poderiam ser abertas novas lojas.

Explorac¢ao dos espacos de exposicao:

No caso de construgao de um espago permanente, como por exemplo voltado para criangas
como sugerimos, propomos que 0 mesmo seja administrado por uma instituicao privada ou
publica sem fins lucrativos e que o contrato de exploragao seja claro quanto a finalidade do
espacgo, para ndo que nao se corram riscos de que haja qualquer desvio de fungao.

No caso em que o espaco seja utilizado para exposi¢cdes tempordrias sugerimos que sua
administracdo seja ligada a alguma instituicdo ja atuante no setor, tal como o Centro Cultural
Banco do Brasil ou o0 Museu da Republica e que o espago seja utilizado de forma coordenada
com as exposicdes realizadas pelos mesmos.

Sugerimos ainda que ndo haja cobrancga de aluguel da Terracap para uso do espago destinado
a exposicoes dessas instituicdes.

Exploracao do local por uma empresa:
No caso de exploragao do local por uma empresa, como concessiondria, recomendamos:

- Que seja exigida experiéncia dessa empresa na administragdes de
empreendimentos semelhantes;

- Que a empresa aufira receita de alugueis dos espagos do café, restaurante e lojas;

- Que a empresa siga as premissas aqui colocadas relacionadas a “ancora” do
empreendimento;

- Que a empresa pague a Terracap um aluguel mensal pelo uso do espaco, inferior
ao preco de RS 20,00/m2 ocupado para garantir o equilibrio financeiro do
empreendimento;

- Que esse aluguel seja reajustado anualmente de acordo com o nimero de
visitantes e que seu valor de referéncia seja associado a 48 mil visitantes / ano.

Essa empresa ndo seria responsavel pela visitacdo da Torre e pelos espagos de exposi¢ao.
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Responsabilidades do condominio da Torre em relagao as atividades
turisticas:

Sob o ponto de vista do turismo recomendamos que o condominio da Torre seja responsavel
por toda a seguran¢a do empreendimento e pelas despesas comuns do empreendimento em
geral.

Fazem parte dos valores a serem compartilhados os seguintes custos:

- Manutengdo dos geradores de energia;

- Agua (caso n3o haja instalagdo de hidrémetros individuais);

- Limpeza do monumento;

- Despesas com energia e manutenc¢ao periddica dos elevadores;
- Despesas com seguranga.

A divisdo das despesas devera ser feita de acordo com a drea ocupada por cada
empreendimento.

Alocacao e reserva de recursos da Torre para a atividade
Para a operacionalizagdo da proposta aqui realizada propomos a reserva dos seguintes
recursos:

1. A manutengdo da destinagdo dos espagos para exposi¢do no térreo e em uma das
pétalas da Torre;

2. A manutencao da destinagdo dos espacgos para café e restaurante em uma das pétalas
e no térreo, respectivamente.

No caso das lojas, podera haver uma destinagdo diferente (para algum 6rgdo do GDF, por
exemplo) de uma ou duas unidades. Porém é importante a manuten¢do da maioria das
unidades com sua fung¢ao original.

Previsdo de investimentos necessarios para atualizacao da estrutura
Como todo o investimento de refrigeracao referente as dreas de visitagdo interna da Torre ja
estao incluidos no projeto original, os Unicos investimentos necessarios para garantir a
visitacdo da area se referem ao sistema de bilhetes para o elevador e aqueles relativos a
seguranga do espaco.

Sistemas de bilhetes:

Para a implementagao de um sistema de bilhetes, estimamos a necessidade de instalagao de 4
catracas de acesso (2 para entrada e 2 para saida de visitantes), um PC para comercializagdo na
bilheteria, o uso de cartdes magnéticos retorndveis pelos visitantes e o sistema de controle.

Os custos foram estimados através de valores publicados na Internet:

Item Valor unitario Quantidade Valor final
Catracas RS 3.000,00 4 RS 9.000,00
PC para bilheteria RS 2.000,00 1 RS 2.000,00
Sistema de controle RS 10.000,00 1 RS 10.000,00
Cartoes RS 5,00 1000 RS 5.000,00
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Instalagdo do sistema | RS 2.000,00 1 RS 2.000,00

Total R$ 28.000,00

Sistema de seguranca:

O sistema de seguranga preveé a instalacdo de 1 cdmera por hall de acesso a turistas (total de 3
cameras), 3 cameras por pétala (museu ou café — total de 6 cdmeras), 6 cdmeras no mirante e
uma camera por elevador (total de 2 cdmeras) somando um total de 17 cameras.

Na parte térrea, prevemos a instalagcdo de 4 cdmeras no conjunto de lojas e outras 4 ao longo
do ambiente, somando 25 cameras no total.

Nesse caso os custos também foram estimados com valores publicados na Internet:

Item Valor unitario Quantidade Valor final
Camera de seguranga | RS 150,00 25 RS 3.750,00
PC para recep¢do do | RS 4.000,00 1 RS 4.000,00
sinal

Instalagdo do sistema | RS 10.000,00 1 RS 10.000,00
Total RS 17.750,00
Sintese:

- Os termos propostos para a exploragdo da Torre utilizam as sequintes premissas:
o A Terracap explorard o acesso a Torre e o aluguel dos espagos;

o Alternativamente uma empresa poderd realizar a exploragdo dos espagos em
regime de concessdo.

- Os pontos mais importantes a serem observados sGo:

o A corregdo dos alugueis dos espagos de acordo com o numero de visitantes real
da Torre;

o A necessidade de criagGo de mecanismo que permita a ocupagdo do café e
restaurante por um grupo de renome local, que atraia visitantes ao local.

o Arestrigdo no inicio da operagdo do numero de lojas;

- Para operagdo do espago de exposigcdes, propomos a parceria com instituigoes
privadas ou publicas capazes de criar o espago cultural para criangas ou de
exposicoes em geral.

- Caso haja uma empresa responsdvel pela operagdo do espago destinado a lojas e
café/restaurante que o aluguel pago pela mesma também seja ajustado de acordo
com o numero de visitantes.
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