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TERMO DE ENTREGA

Este objeto trata-se da entrega de estudo de viabilidade mercadologica e
econdmico-financeira desenvolvido para a empresa CAMACARI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, no més de Fevereiro de 2024, para o
empreendimento a ser desenvolvido na cidade de Camacari - BA;

O estudo segue a metodologia da publicacao Hotels & Motels Valuation and
Market Studies do Appraisal Institute, realizada de maneira totalmente
independente, nao recebendo nenhuma influéncia interna e/ou externa para a
conclusao e coleta dos dados.

A ENINOVA, localizada na Rua Tenente Joao Cicero, n°47, 7° andar, Boa Viagem,
Recife - PE, inscrita sob o CNPJ sob o0 n® 17423.026/0001-92 realizou este
trabalho com o objetivo de estudar o mercado e a viabilidade econdomico -
financeira da regiao para implantacao de um hotel na regiao de Camacari - BA.

Todas as informacoes de dados gerais do mercado e da localidade, aléem da oferta
hoteleira atual e futura foram colhidas e analisadas até o momento de fechamento
deste relatorio.

Nao nos responsabilizamos pela insercao ou alteracao de informacdes adicionais
apos a entrega deste estudo. Estas informacdes estao sujeitas a imperfeicoes,
variacoes e alteracdes do cenario social e econdmico analisado que poderao
modificar os resultados estimados neste estudo.
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A ENINOVA nao tem qualquer relagao com o projeto em questao, e nao
participa direta e nem indiretamente com resultado dessa pesquisa, hao
tem qualquer vinculo ou relacao de parceria com nenhum dos sécios e
investidores desse projeto, a Eninova nao sera titular ou tem intencao de
adquirir nenhuma unidade objeto da oferta;

O modelo econdbmico criado para analisar a Vviabilidade do
empreendimento, apresenta valores basicos medios de mercado,
praticados por hotéis do mesmo padrao do analisado. Como esses valores
poderao sofrer variacdes devido a diversos fatores fora de nosso controle e
por se tratar de material de uso restrito aos profissionais da Eninova e das
empresas proprietarias do projeto, sem qualquer compromisso relativo a
seus resultados, nao poderao ser, em nenhum momento, referéncia para
justificar lucros ou perdas em qualquer situagao, destacando-se mais uma
vez as possiveis alteracdes nas variaveis dos cenarios que foram definidos
para as estimativas de mercado e desempenho.

A empresa CAMAGARI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA pagou a
Eninova o valor fixo de R$ 31.000,00 (trinta e hum mil reais) referente a
confeccao deste estudo. Nos ultimos 12 (doze) meses nao houve
qualquer outra contratacao e/ou remuneragao das empresas envolvidas
nesse CIC hoteleiro. As informagdes contidas neste relatorio tem
consentimento da Eninova para divulgagcao, desde que mencionada a
fonte. Recife, Marco / 2024.



~ N
( |

, #;
CONSULTORES RESPONSAVEIS PELO ESTUDO responsévj.ﬁﬁ“;‘;j;’f

l

A ENINOVA atua no setor hoteleiro desde 2013, com forte atuacao na area de consultoria e gestao para desenvolvimento
hoteleiro, atraves da Eninova Management. Em nosso escopo, realizamos estudos para plangjamento e desenvolvimento do
setor imobiliario, através de pesquisas de mercado e estudos de viabilidade econdomico-financeira, com apoio a
desenvolvedores e investidores, na concepgcao do empreendimento.

Nossas areas de atuagao:

Consultoria e desenvolvimento hoteleiro e imobiliario
Diagnosticos mercadologicos

Franquias e marcas proprias

Gestao de multipropriedade

Gestao estrategica e operacional



~

CONSULTORES RESPONSAVEIS PELO ESTUDO j;ﬁ;

l

Assinatura dos responsaveis pelo estudo

Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86, que participei da elaboragao deste estudo e que as informagoes aqui contidas refletem, de maneira
fidedigna, as analises e conclusoes obtidas a partir dos dados disponiveis, sem qualquer influéncia indevida de terceiros. Declaro, ainda, que cumpri com as
normas e diretrizes aplicaveis ao presente estudo.

Responsavel Técnico:

Nubio Gadelha Neto, Engenheiro Civil pela PUC- RS, Postgraduate in International Hospitality
Management, com vasta experiéncia na area de Gestao Hoteleira. Nascido literalmente em um
hotel, Nubio cresceu imerso no universo da hospitalidade. Com mais de 20 anos de experiéncia
na gestao hoteleira, ele desenvolveu uma paixao intensa por tecnologia e solugdes inovadoras
para transformar o mercado. Sua jornada o levou a fundar a Eninova, no qual tem construido
um ecossistema robusto de solucdes voltadas para hotéis, resorts, pousada e
empreendimentos de aluguel por temporada

Nubio Gadelha Neto

Representante legal
da Eninova




CONSULTORES RESPONSAVEIS PELO ESTUDO

Assinatura dos responsaveis pelo estudo

Declaro, nos termos do inciso XIV do Anexo B da RCVM 86, que revisei e validei tecnicamente este estudo, assegurando que as metodologias adotadas sao
adequadas e que as conclusoes apresentadas estao fundamentadas em dados consistentes e verificaveis. Declaro, ainda, que nao houve qualquer

interferéncia externa que comprometesse a independéncia deste trabalho

Equipe Técnica:

Rafael Domingues
Turismologo
pela UNIVALI-SC

Aniele Joana
Turismologa
pela UFPE- PE

Danielle Gomes
Turismologa pela FAFIRE- PE

Ana Paula Santiago

Turismologa pela UFPE- PE

Diretora de Operacoes Gerente de Business

Intelligence

Ana Paula Santiago Danielle Gomes Rafael Eugenio Domingues /' Aniele Joana
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Ultimos estudos realizados pela Eninova:

Hotel Japaratinga - AL Janeiro de 2024
lbis Camacari - BA Abril de 2024

Ibis Nova Mutum - MT Fevereiro de 2024
Ibis Sobral - CE Janeiro de 2024

Ibis Lucas do Rio Verde - MT Dezembro de 2023
Ibis Caxias - MA Agosto de 2023
lbis Sorriso - MT Marco de 2023
Ibis Triunfo - PE Agosto de 2022

Ibis Serra Talhada - PE Dezembro de 2020

ibis Garanhuns - PE Abril de 2020
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METODOLOGIA

Os estudos obedecem a base metodologica do roteiro do Hotels & Motels Valuations and Market Studies, recomendado pelo Appraisal Institute e
citado como modelo adequado pelo Manual de Melhores Praticas para Hoteis de Investidores Pulverizados, publicado pelo SECOVI-SP em 2012,
contemplando:

Reuniao com o cliente para informagao quanto ao conceito e detalhes do projeto;

Pesquisa e levantamento de dados, sociais, politicos e economicos;

Levantamento de hoteis concorrentes;

Entrevistas com representantes do municipio e /ou estado, do trade turistico e hoteleiro;

Analise de oferta e demanda do mercado hoteleiro, com intuito de estimar o impacto do projeto no mercado;

Analise do terreno (condicoes de qualidade de vida e espacos ajardinados; vizinhancas e caracteristicas locais de comeércio,
servicos e entretenimento; indicativos de crescimento da regiao do terreno, em relacao aos vetores de desenvolvimento
urbano);

e Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira com base nos parametros identificados no Estudo de Mercado.



METODOLOGIA APLICADA

METODOLOGIA
iNDICE

1. Apresentacao e dados do projeto;

2. Tendéncias e perspectivas macroeconomicas,

3. Analise da localizacao geografica do terreno e sua vizinhancga;

4. Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de sua
evolugao;

5. Andlise do posicionamento competitivo e da penetracao do
empreendimento no mercado;

6. Estimativa dos custos de construcao, montagem, equipagem,
decoracao, enxoval, despesas pre-operacionais e estimativa dos
custos administrativos e tributarios a serem incorridos pelo investidor
na aquisicao do CIC Hoteleiro;

,,{,, 4R N

j _ Rubrica do
responsavel Bﬁﬁ \astudo

l

7. Metodologia escolhida;

8. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira;

9. Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para o
periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e das fontes
dos dados utilizados;

10Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o
empreendimento (rendimento anual previsto sobre o preco de
lancamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao
no mercado;

11. Anexos,;
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Apresentacao e dados do projeto esnonsi TN

Ibis Camacari - BA

DIhos d'Agua
Rede - Accor
Bandeira - Ibis
Administradora - Falcon
Categoria - Economico
Uhs - 100 quartos
Tipo de negocio - Venda de Condo-Hotel
Previsao de inauguracao - a definir — previsto para 2028.

Este estudo teve como objetivo estudar a viabilidade
mercadologica e econdmico-financeira do Ibis Camacari, com a
projecao para um total de 100 quartos. O projeto foi pensado para
a construcao de um hotel de categoria econdmica, que devera ser
operado com a marca Ibis, cuja propriedade pertence a Accor.

Burizeiro
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Comentarios sobre os critérios de escolha da operadora hoteleira
mais adequada para o empreendimento

A escolha da rede hoteleira foi definida levando em consideragao os

seguintes criterios: I B I s N o
Ibis Camacari pertence a rede Accor, de origem francesa, que atua em

mais de 110 paises com mais de 5.300 hoteis, inaugurando 1 hotel a cada B RAS I I

29 horas no mundo. A posicao em hospitalidade lifestyle € uma das
categorias de maior crescimento na industria.

Algumas das marcas da rede sao: Sofitel, Fairmont, Grand Mercure,
Pullman, Novotel, Adagio, Ibis, Ibis Styles, Ibis Budget, entre outros.
Atuando no Brasil, a Accor € dona de 5 das 10 maiores marcas hoteleiras %0000
do pais, sendo a principal delas a bandeira Ibis Hotel. I
5000 3984 pe o R
A operadora possui 334 hoteis no Brasil, 0 que representa 3,5 vezes mais 0 I I I . . . m_

2.0 p . . , . Ibi: lbﬂ Mero lb!! Novotel Wind Bristol Quality Bourbon Vila Galé
hotéis que a 22 colocada. Além disso, a Ibis € a marca Top of Mind (31% . i N

lembram primeiro do Ibis, 18% Hilton, 8% Mercure); | |

34.674 QUARTOS
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Forca de distribuicao:

Através da administracao da Accor, o empreendimento tera toda a
expertise de uma empresa consolidada no Brasil, e que possui
atualmente 6 hoteis da bandeira |bis presentes na regiao da Bahia em
operacao, trazendo toda experiéncia do conhecimento nos canais de
vendas e presenca nos diversos mercados, elevando bastante a
publicidade e conhecimento deste novo produto na regiao.

y= CAMAGARI

i
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ibis Feira de Santana ibis Styles Alagoinhas
o 00000 (4.0)430 o 00000 (4.5 79

ibis Vitoria da Conquista ibis Styles Vitdria da
oo 0000 (4.0) 451 Conquista
O 00000 (3.5 58
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Camacari

Camacari € um municipio localizado no estado da Bahia, a cerca de 41
km da Capital Salvador. Reconhecida principalmente por ser um dos
principais polos industriais do Nordeste, destaca-se especialmente no
ramo petroquimico. Alem de sua importancia econémica, Camagcari
tambem €& conhecida por suas belezas naturais, incluindo praias
encantadoras e areas de preservacao ambiental, o que atrai turistas
em busca de lazer e contato com a natureza.

Com cerca de 300 mil habitantes conforme dados do IBGE (2022), e
uma densidade demografica de 382,43 habitantes por m?,

MUNICIPIO AREA | POPULAGAO | PIB(2021) | IDH-M
(KM?) (2022) (2010)

Camacari 785,421 300.372 33.971.705,19 | 0,694

Fonte: IBGE
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CAMACARI

A extensao territorial da cidade contempla 785,421
km? de area e tem como municipios limitrofes:

Norte; Mata de Sao Joao
Sudoeste: Simoes Filho;
Sul: Lauro de Freitas;

Oeste: Dias DAvila

Camacari possui trés distritos: Vila de Abrantes,
Monte Gordo e Sede (Camacari).

Fonte: IBGE



https://pt.wikipedia.org/wiki/Distrito

Tendéncias e perspectivas macroeconomicas Rubrica do
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CAMACARI

Elencamos as cidades mais proximas e suas (324)

distancia comparadas a cidade de Camacari:

Cidade Distancia | Tempo (de Mata defSao.Jogo
(km) carro)
SIMOES FILHO 24KM 35 MIN
MATA DE SAO JOAO 255 KM |38 MIN
LAURO DE FREITAS 36,1 KM e YIIN
SAO SEBASTIAO DO PASSE |36 KM 50 MIN
MADRE DE DEUS 46,9KM 1HR E 7
WIIN
SALVADOR 51,2 KM 48 MIN




Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Dados socioeconomicos - Economia

A distribuicao do Produto Interno Bruto (PIB) no
Nordeste € marcada por uma notavel concentragcao
em apenas trés dos seus nove estados: Bahia,
Pernambuco e Ceara, que juntos acumulam 62,8%
do PIB regional.

Dentro deste cenario, destaca-se 0 municipio de
Camacari, cuja economia € fortemente impulsionada
por sua robusta industria, com especial énfase nas
areas petroquimica e automotiva.

Este municipio tem demonstrado um crescimento
expressivo na sua contribuicao para o PIB estadual,
posicionando-se em segundo lugar no estado, e
como o0 maior polo industrial do Nordeste.

Tal dinamismo econdmico, especialmente acentuado
apos 0 aumento dos precos do petroleo no mercado
internacional desde 2021, coloca Camacari entre as
cinco cidades mais prosperas do Nordeste brasileiro,
segundo dados do site Portal Insight.

CAMACARI NO ESTADO DA BAHIA
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Salvador
Camacari
Feira de Santana

Sao Francisco do Conde

Luis Eduardo Magalhaes
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62954437 4838

33971705,19

17282198,086

13086120,691

8820645,148

l

Fonte: IBGE
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Dados socioeconomicos - Polo Industrial

O Polo Industrial de Camacari destaca-se como um dos principais
complexos industriais integrados da America Latina, constituindo um
verdadeiro mosaico de empresas hnacionais € internacionais.
Predominantemente atuante nos setores quimico, petroquimico e
automotivo, este polo desempenha um papel crucial nao apenas para o
dinamismo econdmico de Camacgari, mas também exerce uma
influéncia significativa na economia da Bahia e do Brasil como um todo.

Este vibrante centro industrial € composto por uma ampla gama de
industrias, que inclui desde petroquimicas a automobilisticas, passando
por metalurgicas e quimicas, entre outras. Marcas de renome global,
como Braskem e Bayer, marcam sua presenca com instalacoes de
grande porte, contribuindo para a proeminéncia e o sucesso do polo. A
diversidade e a importancia das empresas instaladas em Camacari
sublinham a relevancia deste polo como um catalisador de inovacao,
desenvolvimento tecnologico e crescimento econdmico na regiao.

Empresas de Grande Porte: A Ford (que anunciou o
encerramento de suas atividades no Brasil em 2021, marcando
uma significativa mudanca no perfil industrial da cidade),
fazendo com que os indices de pessoal ocupado apresentassem
déficit ao longo dos anos.

A Boticario, Continental Pneus, e a petroquimica Braskem, estao
entre as que estabeleceram operacoes significativas no polo.




Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Dados socioeconomicos - Turismo e Cultura

Camacari se posiciona como um destino turistico repleto de atrativos,
destacando-se, sobretudo, pelas suas praias paradisiacas, como
Guaragjuba e Itacimirim. Estes locais cativam visitantes com suas
paisagens deslumbrantes, aguas cristalinas e uma infraestrutura
acolhedora pronta para atender as necessidades dos turistas. Alem das
belezas litoraneas, a cidade € um convite ao ecoturismo e as aventuras
ao ar livre, gragas a areas de preservacao ambiental como a Reserva da
Sapiranga, que oferecem um contato direto com a natureza e a
possibilidade de praticar diversas atividades ecologicas.

Camacari tambéem brilha atraves de sua vibrante cultura e efervescentes
festividades locais. A cidade se torna palco de eventos tradicionais e
festas populares que expressam a rica tapecaria cultural da Bahia.
Festividades como o Sao Joao e o Carnaval nao apenas celebram as
tradicoes locais, mas tambéem atraem visitantes em busca de
experiéncias culturais genuinas e imersivas.

Essa combinacao de atracoes naturais, oportunidades de lazer ao ar
livte e uma agenda cultural pulsante faz de Camacari um destino
imperdivel para aqueles que desejam explorar a diversidade e a beleza
do nordeste brasileiro.

DeLTINOS

Camacari

Um lugar com muuita historia, praias famosas,
figuracas da aldeia hippie e aventuras ao ar livre:
o que nao falta é diversao.

[ e5-324 ]

SALVADOR
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Patrocinio

Prefeitura Camacari
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Dados socioecondomicos - Infraestrutura da Cidade

A infraestrutura da cidade de Camacari reflete seu status como um
importante polo industrial no estado da Bahia € no Brasil. A cidade
tem recebido investimentos significativos para suportar tanto seu
crescimento econdmico quanto para atender as necessidades de sua : : & 2
populacao. Destacamos os principais aspectos da infraestrutura de N [V ‘ )»9»9"

Camacari: '

e Transporte e Acessibilidade

-Rodovias: Camacari € bem servida por importantes rodovias,
facilitando o acesso a outras regioes. A proximidade com a capital,
Salvador, € garantida pela Via Parafuso (BA-535) e pela Estrada do
Coco (BA-099), que tambem proporciona acesso as belas praias do
litoral norte.

. . - . : f LEGENDA:
-Transporte Publico: A cidade dispoe de um sistema de transporte i ;
pub}po que atende as neces;@aqles da populacao local, com linhas \ O Km-185 da BA-526
de 6nibus urbanos e intermunicipais.

Km-8,5 da BA-099

Via Metropolitana
L Camagcari / Lauro de Freitas




Tendéncias e perspectivas macroeconomicas

Dados socioecondomicos - Infraestrutura da Cidade

Rodoviaria: A rodoviaria de Camacari, oficialmente conhecida como
Terminal Rodoviario de Camacari, desempenha um papel crucial na
infraestrutura de transporte da cidade, conectando-a a diversas
outras localidades dentro do estado da Bahia e alem. Situada
estrategicamente na cidade, ela facilita tanto o movimento diario dos
residentes quanto o fluxo de visitantes e turistas, servindo como um
ponto de partida e chegada para viagens intermunicipais e
interestaduais.

A rodoviaria € um elemento chave na mobilidade urbana e regional de
Camagari, especialmente considerando a importancia economica da
cidade como um polo industrial. Ela facilita o deslocamento de
trabalhadores, estudantes e turistas, contribuindo assim para a
dinamica economica e social da regiao.

Com o crescimento continuo de Camacari, a rodoviaria enfrenta
desafios relacionados a modernizacao e a expansao de suas
instalacdbes para atender a demanda crescente. Ha uma
conscientizacao quanto a necessidade de melhorias e atualizacoes,
tanto em termos de infraestrutura fisica quanto nos servicos
prestados, para garantir eficiéncia e conforto aos usuarios.

-

Guichés
barque 0 venda de passagens
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Dados socioecondomicos - Infraestrutura da Cidade

Servigos Oferecidos

e Empresas de Onibus: O terminal hospeda varias empresas de
transporte rodoviario, oferecendo rotas que ligam Camacari a
importantes cidades e capitais do Nordeste, alem de destinos
dentro do estado da Bahia.

e Facilidades: A rodoviaria conta com uma estrutura projetada

para oferecer conforto aos passageiros, incluindo sala de S e
\A““M ‘4!.-— =

. : Onibus y
espera, pontos de venda de bilhetes, lanchonetes, banheiros, ! "J’s‘:oponc:'..
caixas eletronicos e servigcos de informacao ao turista. N

Agéncia Bancar, 0 vy
La T —
5 0 s.:.‘.".:...u

Rodovidria - Camagari
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Dados socioeconomicos - Infraestrutura da Cidade
e Saude e Educacao

- Hospitais e Clinicas: Camacari conta com uma rede de atendimento
de saude que inclui hospitais publicos e privados, alem de varias
clinicas especializadas, visando atender a demanda por servicos de
saude da populacao.

- Educacao: A oferta de educacao € ampla, com escolas publicas e
privadas de ensino fundamental e medio, alem de instituicoes de
ensino tecnico e superior, incluindo campus de universidades
publicas e privadas. O municipio tambem sedia o programa social
Cidade do Saber, reconhecido como o mais importante centro de
conhecimento e inclusao social do estado da Bahia, um dos maiores
centros de inclusao social da Ameérica Latina.

Hospital Geral - Camagari

UNIVER&W

DADE pg
ESTADO pa B/\HI;‘:

Universidade - Camagari
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Matermidace

Cidade Do Saber - Camacari
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Dados socioecondomicos - Infraestrutura da Cidade
e Comércio

-Centros Comerciais: A cidade dispoe de uma estrutura comercial
desenvolvida, com centros comerciais, shoppings e uma variedade de
lojas e servigcos que atendem as necessidades da populacao local e dos
trabalhadores do polo industrial.

° Lazer e Cultura

-_Areas de Lazer: Camagcari possui parques e areas verdes, além de
centros culturais e espacos de lazer, que oferecem uma variedade de
atividades para os residentes e visitantes.

proximas, com destaque para Guarajuba e Itacimirim, que dispdem de EIUCEY eI EETNEYEEY I BT ol BT T

-Praias: A infraestrutura turistica € complementada pelas praias

Ty F

boa infraestrutura para receber visitantes.
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Tendéncias e perspectivas macroeconomicas rsporchlHARES

Dados socioeconémicos Cidades que compdem a Microrregido - Salvador

Populacao % da Regiao PIB* (2020) % da Regiao

Camacgari pertence a Microrregiao Salvador no

. o (2022)
estado da Bahia, formada por 10 municipios.
Camacari 300.372 9% 33.971.705 25%
Candeias 72.382 2% 6.810.267 5%
Dias D'Avila 71.485 2% 3.050.432 2%
ltaparica 10.789 1% 246.957 0%
Lauro de Freitas 203.331 6% 7.322.778 5%
— Madre de Deus 18.504 1% 515.514 0%
-CANDEIAS /
Bl o1 o 7 o
L ) & Salvador 2.417.678 73% 62.054.487 47%
§=LAURO DE FREITAS ;, ITAPARICA w\o?:{\
MADRE DE DEUS QQ?
o| (I S&o Francisco do Conde 38.733 1% 13.086.121 10%
2 SQO FRANCISCO DO CONDE
l:ISQO SEBASTICO DO PASSE
“:iﬁﬁfﬁiim Simodes Filho 114.559 3% 6.334.359 5%
F-VERACRUZ
s / Ll T Vera Cruz 42.529 1% 602735
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Dados socioeconomicos

De acordo com as informagoes previamente introduzidas, Camacari se destaca por ser o municipio com a segunda maior populacao de
sua microrregiao, correspondendo a 9% do total populacional. Quanto a estrutura de seu Produto Interno Bruto (PIB), a cidade sobressai na
segunda posicao, demonstrando uma economia diversificada, mas fortemente ancorada na industria, que e responsavel por 46% da sua
arrecadacgao. Essa proeminéncia industrial € seguida pela contribuicao significativa dos setores de impostos e servicos publicos, e

servicos, com 28% e 26%, respectivamente. Em contrapartida, a agropecuaria apresenta uma participacao mais timida, contribuindo com
apenas 0,1% do PIB.

Fonte: IBGE

Adicionalmente, € importante ressaltar que Camacari ocupa uma posicao de destaque no cenario estadual, classificando-se como o
municipio com o segundo maior PIB da Bahia. Os indicadores socioeconomicos da cidade refletem uma trajetoria de crescimento positivo
ao longo dos anos, evidenciando o dinamismo e a vitalidade da sua economia, apenas o indicador pessoal ocupado apresentou deficit,
conforme detalhado na tabela subsequente.

PIB - Camagari

26% Servicos EMPRESAS PESSOAL IDH-M
OCUPADO

TENDENCIAS E PERSPECTIVAS MACROECONOMICAS - CAMAGARI - BA

46% Industrias
2011 11.966.890 2011 5.110 2011 84.458 | 2000 0,551
0 .
0,1% AEJOREBUEITE 2021 33.971.706 2021 5.627 2021 75.421 2010 0,694
28% Impostos e Servicos Publicos

TCM
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Dados socioeconomicos

A cidade apresenta uma densidade demografica de 382,43 habitantes por quildmetro quadrado, abrigando 73.921 domicilios, com uma
media de 3,28 pessoas por residéncia. Em relacao a distribuicao etaria de sua populacao, 35% tém entre 0 a 19 anos, 51% estao na faixa de 20
a 49 anos, e os restantes 14% sao individuos com 50 anos ou mais. Quanto a composicao de género, a populagcao € composta por 49% de
homens e 51% de mulheres.

20000 & @ Homens

© Mulheres
15000

10000

5000

0alsS 20 a 49 50 +

Grafico faixa etdria populagdo Camagari Grafico populagdao Camagari

Fonte: IBGE
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Dados socioeconomicos

A populacao economicamente ativa, constituida por individuos com idade superior a 10 anos, corresponde a 68% do total. Esta parcela
da populacao esta majoritariamente localizada na zona urbana, que abriga 96% dos habitantes. Em relacao a renda meédia mensal,
observa-se que 66% da populacao recebe até um salario minimo.

. Rural

Até 1 Salario 66%
1 a 3 Salarios

3 a 5 Salarios

5a 10 Salarios

10 a 15 Salarios |0,37%

Mais 15 0
Salarios | 0,64%

Urbana

0 0,2 0,4 0,6 0,8

Grafico renda média mensal populagao Camagari Grafico area de concentragao populacional Camagari

Fonte: IBGE
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Dados socioeconomicos

A cidade de Camacari se destaca por seu dinamismo e populacao de mais de 300 mil habitantes. Reconhecida por sua robusta
infraestrutura industrial e notavel contribuicao para a economia, Camacari apresenta varias caracteristicas marcantes:

Centro Economico Industrial: O Polo Industrial de Camacari € uma das forgas industriais do Brasil, abrangendo setores diversos como o
petroquimico, automobilistico, metalurgico e quimico. Este complexo industrial acolhe corporacoes de grande escala e reconhecimento
internacional, como Braskem e Bayer, destacando a pujanga industrial da area.

Contribuicao Economica: O amplo complexo industrial da cidade € fundamental para a economia da Bahia e do Brasil, funcionando como
um gerador de empregos chave e um motor para o desenvolvimento econdmico regional.

Progresso Urbano: A evolucao industrial de Camacari tem impulsionado o crescimento urbano, traduzindo-se em avancgos significativos
na infraestrutura local, que incluem aprimoramentos nas vias de acesso, educacao, saude e habitacao.

Cultura e Turismo: Alem de seu perfil industrial, Camacari tambéem se orgulha de uma rica tradicao cultural e atraentes destinos turisticos.
A cidade é palco de uma diversidade de eventos culturais e folcloricos, aléem de ser cercada por praias deslumbrantes como Guarajuba e
Jaua, que atraem turistas.

Entretanto, assim como muitas metropoles industriais, Camacari enfrenta desafios derivados de sua intensa atividade econdomica,
incluindo disparidades socioecondmicas, deficiéncias infra estruturais em areas especificas e impactos ambientais notaveis advindos de
suas operacoes industriais.
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Dados socioeconomicos

Apesar desses obstaculos, Camacari sobressai como um centro industrial de vital importancia, contribuindo substancialmente para a
economia baiana e brasileira. A cidade se mantem ativa no cenario econdmico, enfrentando diretamente os desafios de seu
desenvolvimento acelerado, enquanto busca um equilibrio entre o crescimento econémico, a sustentabilidade e a qualidade de vida.

Ainda que tenha alcancado progressos consideraveis, Camacari encara desafios tipicos de cidades em expansao, especialmente a
necessidade urgente de expandir e modernizar sua infraestrutura para atender as demandas crescentes de sua populagcao e promover um
desenvolvimento econdmico mais sustentavel. A administracao municipal esta empenhada em desenvolver e implementar projetos de
infraestrutura que respondam as necessidades eminentes da comunidade. Essas iniciativas visam criar um ambiente inclusivo e
sustentavel, beneficiando todos os moradores e assegurando um futuro mais brilhante para Camacari.



Aeroporto Salvador

O Aeroporto Internacional de Salvador - Deputado Luis
Eduardo Magalhaes, € um dos principais pontos de
entrada para turistas e viajantes de negocios no estado
da Bahia e no nordeste do Brasil. Localizado a
aproximadamente 28 quildmetros do centro de
Salvador, a capital do estado e a 34 km de Camacari o
aeroporto serve como um importante hub para
conexoes nacionais e internacionais.

Sua infraestrutura moderna e eficiente oferece uma
ampla gama de servicos e comodidades para o0s
passageiros, incluindo diversas opcoes de lojas,
restaurantes, servicos bancarios, locadoras de veiculos
e estacionamento.

Tendéncias e perspectivas macroeconomicas ' Rubrica do
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Movimentacao Passageiros - Aeroporto Salvador

8.797.638 9.367.709 9.082.103 /.574.377 7638250 7.815.455

2019 2020 2021 2022 2023

7.426.614 3.685.330 5.297.429 6.504.046 7.190.950

#8lLivo Eninova

Nos ultimos anos, o Aeroporto Internacional de Salvador passou por significativas obras de modernizacao e expansao para melhor atender ao
os turistas que visitam a Bahia, mesmo apresentando indice de crescimento deficitario em -1,99% dos anos de 2013 a 2023.
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Aeroporto de Salvador:

Evolucao anual da movimentacao de passageiro =
via voos domésticos e internacionais, embarque e desembarque, regular e ndo regular, aerodromo(s) selecionado(s): SBSV, de 2013 a 2023
10M
9.367.709
9.082.103 7.426.614
oy 8.797.638 —— 7190930
7.574.377 7.638.250 7.815.455 6.504.046
= 5.297.429
o
T 5M
&
£
3.685.330
25M
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Fonte: ANAC
B Movimentagdo Média
P Fonte: ANAC | Ultima atualizac3o: 26/02/2024

. : Fonte: Sistema Horus / Anac
Fonte: Arquivo Eninova
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Aspectos turisticos e culturais

o
Renomada por suas praias deslumbrantes e natureza exuberante, Camacari € um destino cobicado por turistas ansiosos por mergulhar %
nas belezas do litoral e na riqueza cultural e tradicional local. A cidade oferece uma ampla gama de atividades e pontos de interesse para %
explorar. A Prefeitura de Camacari tem desempenhado um papel crucial na promocao do turismo e no desenvolvimento econdmico local g
por meio de iniciativas como o "Projeto Invista em Camagari' Este programa municipal visa atrair, manter e ampliar investimentos, 2
reforcando a posicao de Camacari como um polo vibrante tanto para o turismo quanto para o empreendedorismo. Destacamos os §
principais atrativos da regiao: [
5
Praias: -
1. Praia de 2. Praiade
Guarajuba: Itacimirim; Oferece

uma mistura perfeita
de rio e mar, sendo
otima para quem
busca tranquilidade e
belas paisagens

' naturais.

Famosa por suas
aguas calmas e
cristalinas, € ideal
para familias e
praticantes de
.| stand-up paddle.

-

—
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Aspectos turisticos e culturais

Natureza e Ecoturismo

1.Reserva Sapiranga: Uma reserva de mata atlantica que oferece trilhas
para caminhadas, passeios de bicicleta e quadriciclo, além de ser um
otimo local para observacao de passaros.

2. Parque das Dunas de Abrantes: Ideal para quem gosta de aventuras
em meio a natureza, oferecendo trilhas e uma vista espetacular das dunas.

Cultura e Histodria

1. Centro Histérico de Camacari: Com as igrejas historicas, pracas e o
mercado municipal.

2. Aldeias indigenas: Nas proximidades de Camacari, € possivel visitar
aldeias indigenas e conhecer um pouco mais sobre a cultura e tradicoes
dos povos originarios da regiao.

Reserva Sapiranga

Centro Historico de Camagari

| Rubrica do
responséavel pelo estudo
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Aldeias indigenas

Fonte: Pesquisa de Campo
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Aspectos turisticos e culturais

Gastronomia

| Rubrica do
responséavel pelo estudo

A culinaria local é rica e variada, oferecendo desde pratos a base de frutos do mar até a tradicional comida baiana, como acaraje,

moqueca e vatapa.

Eventos

Camacari tem um calendario rico de festas populares, incluindo o Sao Joao, uma das maiores festas juninas do Brasil, além de eventos
culturais e musicais ao longo do ano. Alem de ser um destacado destino para o turismo de negocios, Camacari tambem ostenta um

imenso potencial para o desenvolvimento do turismo de sol e mar,
prometendo uma experiéncia rica e multifacetada para todo tipo de
vigjante. Seja para aqueles em busca de serenidade nas idilicas praias ou
para os aventureiros avidos por descobrir trilhas e reservas naturais,
Camacari assegura momentos inesqueciveis e uma imersao completa em
sua diversidade natural e cultural.

Fonte: Pesquisa de Campo

Principais eventos Duragao Periodicidade
FESTIVAL DE dias ANUAL 3
AREMBEPE 4 (SEMPRE NO FINAL DO VERAO)
CAMAFORRO 3a4dias ANUAL
ANUAL
3 Dias (ACONTECE 3 DIAS DE FESTA EM

LAVCAOGSETI\Q\ DA CADA PRAIA A COMECAR POR
Em cada praia BARRA DE POJUCA E TERMINA

EM JAUA)
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Novos Projetos:

A instalacao da BYD, gigante chinesa do setor de carros
elétricos e hibridos, no Brasil representa um marco importante
Nnao apenas para o mercado automobilistico nacional, mas
tambem para a economia e o meio ambiente. Escolhendo
Camacari, na Bahia, para sediar sua primeira fabrica no pais, a
BYD nao somente reafirma a crescente importancia do Brasil
no cenario de veiculos sustentaveis, mas tambem promete
impulsionar a economia local de maneira significativa, com a
geracgao de ate 10 mil novos postos de trabalho.

Este movimento da BYD se insere em um contexto global de
transicao energetica, onde a demanda por veiculos menos
poluentes e mais eficientes cresce exponencialmente. Ao
decidir se estabelecer no Brasil, a empresa nao apenas
aproveita a crescente demanda local e regional por essas
tecnologias, mas tambem se posiciona estrategicamente no
mercado sul-americano.

~A]
— H%l * -
N |
| Rubrica do
responsavel p\)é‘LFc'i estudo

A escolha de Camacari como local para a fabrica nao é
aleatoria. A cidade, que ja possui um polo industrial
consolidado, oferece infraestrutura logistica favoravel e
acesso facilitado a matérias-primas essenciais para a
producao de carros elétricos e hibridos. Alem disso, a
presenca de instituicoes de ensino e pesquisa na regiao pode
fomentar a inovagao e o desenvolvimento tecnologico,
elementos chave para a competitividade da BYD no mercado
global.

Fonte: Prefeitura de Camacari
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Novos Projetos:

A instalacao da fabrica da BYD em Camacari € um passo significativo na direcao de uma economia mais verde e sustentavel. Ao
gerar ate 10 mil novos empregos, a empresa nao apenas contribui para o desenvolvimento econdmico local, mas tambem para a
formacao de um cluster tecnologico voltado para a sustentabilidade. Este cluster pode atrair investimentos adicionais, nao sé no
setor automotivo, mas em toda a cadeia de valor associada a mobilidade sustentavel, incluindo a producao de componentes,
pesquisa e desenvolvimento (P&D) e servicos de pos-venda.

O impacto ambiental positivo também € uma consequéncia direta dessa iniciativa. A promogcao de veiculos elétricos e hibridos
ajuda na reducao das emissoes de gases de efeito estufa, contribuindo para o combate as mudancas climaticas. Alem disso, ao
liderar pelo exemplo, a BYD pode incentivar outras empresas a investir em tecnologias limpas e sustentaveis, acelerando a
transicao energética no Brasil.

Em suma, a instalacao da BYD em Camacari € um sinal claro da transformacao em curso na industria automobilistica global e do
potencial do Brasil como um hub importante para a producao e o desenvolvimento de veiculos elétricos e hibridos. Ao gerar
empregos, impulsionar a economia local, e contribuir para a sustentabilidade ambiental, a chegada da BYD ao Brasil promete ser
um catalisador de mudancas positivas em diversas frentes.

Fonte: Prefeitura de Camacari
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Novos Projetos:

Alem da instalacao da fabrica da BYD, a prefeitura de Camacari vem trabalhando para a chegada de novos e ambiciosos
projetos que prometem transformar ainda mais o panorama econdomico e industrial da regiao. Entre essas iniciativas,
destaca-se a implementacao de diversas fabricas de cosméticos, ampliando o leque da producao industrial local e trazendo
novas oportunidades de emprego e desenvolvimento tecnologico para o setor da beleza e cuidados pessoais.

Paralelamente, outras industrias automobilisticas estao sendo atraidas para se estabelecer na area, indicando que Camacari
esta se consolidando como um polo importante para o setor automotivo no Brasil. A presenca dessas industrias nao apenas
reforca a posicao estratégica da cidade no mercado automobilistico, mas também estimula a criagcao de uma cadeia de
suprimentos robusta, pesquisa e desenvolvimento, e inovacao tecnologica na regiao.

Alem disso, a prefeitura anuncia planos para a construcao de um moderno centro de convencoes. Este empreendimento tem
o potencial de se tornar um marco na regiao, atraindo eventos nacionais e internacionais, conferéncias, feiras de negocios, e
outras grandes reunides, fomentando assim o turismo de negocios e promovendo a economia local de maneira significativa. A
criacao deste centro nao so vai facilitar o intercambio de conhecimentos e inovacoes entre diferentes setores, mas tambem
colocara Camacari no mapa como destino chave para eventos de grande escala.

Essas iniciativas, juntamente com a instalacao da fabrica da BYD, sinalizam um futuro promissor para Camacari, caracterizado
por diversificacao econdmica, inovacao, e sustentabilidade. A prefeitura demonstra, assim, um compromisso com o
desenvolvimento econdmico da regiao, buscando atrair investimentos que nao s6 geram empregos, mas tambem contribuem
para o bem-estar da comunidade e para o desenvolvimento sustentavel.

Fonte: Prefeitura de Camacari
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Acompanhamento e incentivos para o investimento

Atualmente, Camagcari destaca-se no cenario nacional por seu inovador e
dinamico plano de incentivos, priorizando o impulso ao setor de turismo e
hotelaria. Esse movimento estratéegico nao so busca atrair novos

investimentos para a regiao, mas tambem tem o objetivo de reforcar e - Isengao do Imposto sobre a Propriedade

diversificar a economia local. Um pilar central desses esforcos é o Predial e Territorial Urbana (IPTU);
programa “INVISTA EM CAMACARI’, uma ambiciosa iniciativa municipal . ) )
destinada a fomentar a criagdo, implantacdo, expansado, manutencgao, Redugao da aliquota do ISS para os servicos
modernizacao e crescimento de empresas e empreendimentos nos de hotelaria para 2% (dois por cento), com efeitos
setores industrial, agro negocio, turistico, cientifico-tecnologico, comercial a partir da publicacao do ato de concessao do
e de servicos. beneficio.

Alem do foco no desenvolvimento urbano e econdomico, amplamente
apoiado pelo Novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU),
Camacari esta empenhada em moldar um desenvolvimento urbano
coeso, que enfatiza a mobilidade, seguranca, disponibilidade de servicos
e infraestrutura, habitacao acessivel e acessibilidade. Esses elementos sao
considerados essenciais para estimular o crescimento das atividades
econdomicas da cidade. Com um olhar voltado para o futuro, a cidade
plangja aumentar sua populacao e reduzir a distancia entre a sede
municipal e a orla, aproveitando o fato de que apenas 30% do territorio
atualmente habitado oferece amplo espaco para expansao. Este plano
audacioso de desenvolvimento promete transformar Camacari,
potencializando seu crescimento economico e qualidade de vida para
seus cidadaos.
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Consideracoes

A analise dos indicadores socioecondomicos de Camacari desvenda um cenario de avanco e desenvolvimento notaveis. Com um
crescimento medio de 10,99% no Produto Interno Bruto (PIB), o municipio € reconhecido como o detentor do segundo maior PIB do estado
da Bahia, um feito que reflete seu dinamismo econémico. Paralelamente, o indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de Camagari
alcancou 0,694 no ultimo levantamento, situando-o como a décima cidade mais desenvolvida do estado em termos de qualidade de vida.

Este quadro de prosperidade tem no seu robusto setor industrial a principal forca motriz. A existéncia de um setor industrial variado e
vigoroso nao so cimenta a estrutura econémica de Camacari, mas também impulsiona de forma significativa o desenvolvimento
socioecondmico da regiao. Este panorama contrasta, no entanto, com um desafio especifico: a reducao de -1,12% no indice de pessoal
ocupado entre os anos de 2011 e 2021. Este recuo pode ser principalmente atribuido a saida da Ford, uma grande queda para o mercado
de trabalho local.

Neste contexto, a chegada da BYD representa mais do que uma nova pagina na historia industrial de Camacari; € uma alavanca potencial
para reverter o cenario de contragcao no emprego. A instalacao da gigante dos veiculos elétricos e hibridos promete nao apenas revitalizar
o0 mercado de trabalho com novas oportunidades, mas também estimular o crescimento econdmico de Camacari, solidificando ainda mais
seu papel como um epicentro de desenvolvimento industrial no estado da Bahia.



Rubrica do

Analise da localizacao geografica do empreendimento e sua responsivd) 5aia pstudo
vizinhanca

Macrolocalizacao

O terreno em questao destaca-se notavelmente devido a sua
macrolocalizacao estrategica, ocupando um posicionamento privilegiado
dentro da malha urbana e industrial. Localizado as margens da Via
Parafuso, uma das artérias viarias mais cruciais, este terreno se beneficia
de uma acessibilidade impar e de uma visibilidade sem precedentes. A
Via Parafuso € reconhecida por ser uma das principais vias de acesso ao
robusto polo petroquimico de Camacari, coragao econdomico da regiao e
um dos mais significativos complexos industriais do Brasil.

Essa proximidade direta com o polo petroquimico nao apenas eleva o
valor do terreno, mas tambem abre um leque de oportunidades para o
desenvolvimento de projetos comerciais, industriais ou logisticos que
possam se beneficiar de uma integracao rapida e eficiente com as
operacoes do polo. O acesso facilitado pela Via Parafuso garante uma
logistica otimizada, crucial para operacoes que dependem do transporte
agil de matérias-primas, produtos e pessoal.
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Macrolocalizacao

Alem disso, a localizacao estrategica do terreno promove uma conexao
faciltada com outras regides chave, potencializando ainda mais as
oportunidades de negocios e o alcance de mercados. Empresas que se
estabelecam neste local podem esperar nao somente uma logistica
favoravel, mas também uma visibilidade elevada, posicionando-se de
maneira estratégica no mapa industrial e comercial da Bahia.

Em suma, o terreno apresenta um potencial extraordinario para
investidores e desenvolvedores que visam capitalizar a dinamica
industrial de Camacari. Seja para a instalacao ou mesmo para o
desenvolvimento de infraestruturas de suporte ao setor industrial, como
hotéis, restaurantes e servicos diversos, este terreno oferece uma base
solida para o crescimento sustentavel e integrado ao vibrante cenario
econdmico da regiao.
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Microlocalizacao

O terreno esta estrategicamente situado a apenas 24 km do coracao de .
Camagari, vizinho ao Boulevard Shopping Camacari. Esta proximidade oferece |
acesso conveniente a uma ampla gama de servicos e comodidades. Dentro do
shopping, os visitantes podem desfrutar de uma variedade de lojas, incluindo
renomadas marcas de vestuario como Renner, C&A, e Le Biscuit, alem das
Lojas Americanas. Para os cuidados pessoais, o local conta com barbearia e
salao de beleza, e para os entusiastas do fitness, uma academia bem equipada
esta a disposicao.

A praca de alimentacao € um destaque por si sO, apresentando uma
diversidade gastrondmica que inclui famosas cadeias de fast-food como
Giraffas, MgDonaLd's e Bob's, alem de opcdes de comidas reglona|sA enltre Soulleverd S e e Comam
outras variedades, atendendo a todos os gostos e preferéncias. : _

Complementando as facilidades, o shopping abriga duas agéncias de aluguel = S =

de carros, Localiza e Unidas, um cartorio, um posto de atendimento ao cidadao | | S st >3 -!" -

(SAC) glo Governo gle Estado da Bahia e caixas eLetrénilcos de banc?o 24 ho’rals. : ~_ TERRENO EM ESTUDO
garantindo conveniéncia total aos frequentadores e residentes locais. O horario e —
de funcionamento do shopping € das 09h as 21h, proporcionando flexibilidade ' o

para que visitantes e trabalhadores aproveitem os servicos oferecidos.

SasEs v

Fohte: Arquivo Eninova
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Microlocalizacao

Nas imediacdes do terreno, a infraestrutura da area € igualmente
iImpressionante. Um posto de gasolina esta localizado a apenas
260 metros, facilitando o abastecimento. Para necessidades
medicas, o hospital geral da cidade encontra-se a
aproximadamente 1,9 km de distancia. A regiao tambem € servida
por um ponto de distribuicao da Heineken, a cerca de 300
metros, e a Faculdade Anhanguera esta a uma curta caminhada,
a apenas 500 metros, alem da presenca de grandes atacadistas.

Esta combinacao de acessibilidade, servicos e lazer faz do
terreno uma  oportunidade  excepcional tanto  para
desenvolvedores quanto para investidores, posicionando-o como
uma escolha atrativa no dinamico cenario urbano de Camacari.

IMAGENS
DO ENTORNO AO
TERRENO EM
ESTUDO

Fonte: Arquivo Eninova
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Microlocalizacao

O terreno em analise em Camacari emerge como uma Ponto de Interesse Distancia Tempo (de
localizacao privilegiada, com potencial significativo para (a partir do terreno) (km) carro)
revolucionar o setor hoteleiro local. Com sua posicao
estratégica, cercada por uma infraestrutura robusta e um CENTRO DA CIDADE 2.4 KM 6 MIN
cenario de crescente demanda por hospedagens de alta
qualidade e servicos diversificados, ele se destaca como BOULEVARD SHOPPING CAMACARI 100M 1 MIN
o local perfeito para o desenvolvimento de um
empreendimento hoteleiro inovador. Este projeto tem o

. ~ . FACULDADE ANHANGUERA 500M 2MIN
potencial nao apenas de satisfazer as crescentes
necessidades de acomodacgao, mas tambem de servir
como catalisador para o turismo na regiao, atraindo PUSTOIDIE CirsULINA 2e0M IR
visitantes nacionais e internacionais e estimulando o ,
desenvolvimento econdémico local. RODOVIARIA 2.4KM 5MIN
Localizado em um ponto estratéegico de Camacari, o AEROPORTO DE SALVADOR 28,4 KM 26 MIN
terreno beneficia-se da proximidade com importantes
vias de acesso, facilitando a chegada de hospedes tanto HOSPITAL GERAL DE CAMACARI 1,9 KM 5 MIN
por meios de transporte locais quanto regionais.
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Consideracoes:

Primeiramente, € importante destacar que Camacari € um polo em expansao, com um setor industrial robusto, atraindo um fluxo continuo
de profissionais e empresarios. Esse fator contribui para uma demanda constante por hospedagem, que atualmente nao € plenamente
atendida pela infraestrutura hoteleira precaria existente.

Alem disso, a microlocalizagao do terreno em uma regiao que ja demonstra uma trajetoria de crescimento e valorizagao imobiliaria sugere
que um investimento aqui nao apenas atenderia a demanda existente por acomodacdes sofisticadas, mas também se beneficiaria da
valorizagao continua da area. Isso representa uma oportunidade atraente para investidores e desenvolvedores que buscam projetos com
retorno significativo sobre o investimento.

A acessibilidade e a conveniéncia, caracteristicas intrinsecas a localizacao deste terreno, sao fundamentais para o sucesso de qualquer
empreendimento hoteleiro. Elas influenciam diretamente na escolha do local pelos hospedes, impactando positivamente na taxa de
ocupacao e, consequentemente, na rentabilidade do negocio.

Em suma, a implantacao de um novo hotel neste local nao apenas atenderia a crescente demanda por servicos hoteleiros de qualidade
em Camacari, mas também reforcaria o posicionamento da cidade como um destino turistico emergente, promovendo o crescimento
econdmico e a diversificacao da oferta turistica na regiao.
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Oferta Fonte: Pesquisa de Campo

A oferta hoteleira de Camacari, atualmente, € caracterizada por uma predominancia de estabelecimentos independentes, muitos dos quais
sao de padrao econdmico e apresentam instalacoes de qualidade basica. Dentro desse cenario, apenas trés empreendimentos emergem
como competidores diretos para o novo projeto hoteleiro proposto: o Cambuci Hotel, o Camacari Plaza Hotel e o Clip D'Ouro Hotel. Uma
analise detalhada do setor revela que a cidade abriga um total de 12 estabelecimentos voltados para a acomodacao turistica, somando
aproximadamente 540 Unidades Habitacionais (UHSs). A oferta predominante € de perfil econdmico, com acomodacoes simples, o que muitas
vezes direciona os viajantes a buscar opcoes na regiao litoranea da cidade — aproximadamente 25 km de distancia — onde se encontram
estabelecimentos turisticos mais sofisticados e bem equipados, ou até mesmo optar por hospedagem na capital, Salvador.

Os dados coletados na visita a secretaria local indicam que as taxas de ocupacao variam significativamente entre as regidoes da cidade:
enquanto a area central (sede) apresenta uma media de ocupacao entre 60% a 70%, a regiao litoranea registra indices em torno de 40%. Ao
analisarmos os 12 estabelecimentos especificos, observamos uma taxa de ocupacao de 76,42%, 0 que sugere uma demanda consistente por
acomodacoes na regiao, ainda que a oferta atual deixe a desejar em termos de qualidade e conforto. A situacao atual reflete um cenario em
que o0s hotéis existentes, apesar de atenderem as necessidades basicas de acomodacao, falham em oferecer uma experiéncia de
hospedagem satisfatoria devido ao baixo padrao de suas instalacoes e servicos.

Esta realidade abre uma janela de oportunidade para o desenvolvimento de um novo empreendimento hoteleiro que possa elevar o nivel da
oferta na regiao. A introducao de um hotel que combine conforto, modernidade e servicos de alta qualidade poderia nao apenas preencher a
lacuna existente no mercado local, mas também atrair um segmento de clientes que atualmente opta por alternativas fora de Camacari
devido a insuficiéncia da oferta hoteleira atual. Ao considerar este cenario, torna-se evidente que ha um terreno fertil para a inovacao e o
crescimento no setor hoteleiro de Camacari. O desenvolvimento de um projeto hoteleiro que se destaque nao sé pela qualidade de suas
instalacdes, mas também por oferecer uma experiéncia diferenciada aos hospedes, tém o potencial de transformar a dinamica do mercado
local, impulsionando o turismo e contribuindo significativamente para o desenvolvimento econdmico da regiao.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

_ O Cambuci Hotel tem 117 quartos e € o maior da regiao central de Camacari. Ficando a cerca de
e Cambuci Hotel o 0950 metros do centro, a cerca de 750 metros da rodoviaria e 1,9 km do uUnico shopping da
- cidade o Boulevard Shopping Camacari e o polo petroquimico fica a 10 minutos do hotel.

A diaria comega as 13h e termina ao meio dia. Esta inclusa na diaria o uso de todos os
equipamentos de lazer, café da manha, wi-fi e estacionamento. O hotel possui sala de eventos
com capacidade para até 60 pessoas, custando o valor da diaria de 08 as 18h, R$ 800,00.

O hotel tem piscina, academia e sala de jogos com sinuca e mesa de ping-pong, aléem de
restaurante com cardapio variado que funciona das 12h as 15h para almogo e das 18h as 21:30
para jantar e possui tambem opcodes de lanches, saladas e petiscos. Outro servico oferecido
pelo hotel € o de lavanderia que € cobrado a parte e por peca.

Os quartos sao bem estruturados, reformados, com ar condicionado, todos com smart TVe TV a
cabo. A recepcao funciona 24 horas e tem sempre 2 recepcionistas por turno. Tem elevador,
servico de quarto, um andar exclusivo para fumantes e quartos com acessibilidade.

O estacionamento do hotel tem capacidade para cerca de 40 carros € um estacionamento
fechado com cancela e vigia. A maioria dos hospedes costuma usar os meios de transportes
das empresas, carros de aplicativos, carros alugados e carros proprios. Mesmo com o hotel
lotado o estacionamento nao ficava cheio. O hotel nao € pet friendly.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

O hotel tem uma localizacao privilegiada, no centro da cidade de Camacari, com facil acesso a
e Camagcari Plaza Hotel bancos, supermercados e farmacias, apenas 400 metros da Rodoviaria e 5 km do Polo Petroquimico
E e dos polos Industriais da Bahia.

O estabelecimento tem 93 apartamentos, divididos entre duplos, triplos e quadruplos. Questionei a
pessoa que me atendeu e a mesma falou que nao possuia acomodagao com acessibilidades, porem
no site do hotel tem a informacao que existem acomodacdes para esse publico. O diferencial
significativo € que acolhem animais de estimacao (pet friendly), destinando o ultimo andar do predio
apenas para hospedes acompanhados de seus pets.

Alem disso, outro diferencial € que fazem dia da noiva e pacote de noite de nupcias especial com
decoracao romantica, servico de quarto 24 horas, cesta de frutas e chocolates, além de horario de
check-in e check-out diferenciado podendo entrar as 10h e sair as 18h do dia seguinte. Totalizando
mais de 24h de estadia. O hotel possui piscina, academia, restaurante, estacionamento privativo e
lavanderia. Na diaria esta incluso café da manha, estacionamento e wi-fi. Além de terem opcoes de
tarifas com meia pensao (podendo ser café da manha + jantar ou café da manha + almoco) . Todas as
refeicdes podem ser servidas no quarto.

A recepcao funciona 24 horas. Check-in as 14h e check-out as 12h. Tem também 2 salas de eventos,
sendo uma com capacidade para 25 pessoas e outra com capacidade para 150 pessoas, (valores R$
550,00 e R$ 800,00, respectivamente) para a didria de 08 as 18h. Nao tem quartos para fumantes.




N
, Rul‘?rica do

Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de esponsivgl peo studo

sua evolucao

Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

Localizado a 600 metros do centro de Camacari, o Hotel Splendor tem 25 quartos, todos
0s apartamentos com ar condicionado, TV a cabo, frigobar, banheiro privativo e wi-fi. O
café da manha esta incluso em todas as diarias. Tem quartos individuais, duplos, triplos e
quadruplos. Tendo como principais hospedes os executivos ou trabalhadores da regiao
petroquimica e automotiva.

e Hotel Splendor
TR . ';

O proprietario informou que fecha grupos direto com as empresas com tarifas especiais.
Nao possuem sala de eventos, hao aceitam pets e nao tem piscina ou qualquer outra area
de convivéncia alem do restaurante onde e servido o café da manha, almoco e jantar. O
horario de funcionamento do restaurante € até as 20h.

O hotel € bem simples, suprindo as necessidades mais basicas dos hospedes.

O estabelecimento possui estacionamento com capacidade apenas para 04 carros
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel Paraty

O hotel Paraty fica localizado a apenas 50 metros da rodoviaria € 500
metros do centro da cidade. E um hotel de categoria econémica que
possui 48 quartos nas categorias single, duplo, triplo e quadruplo. Os
quartos tém opcao de cama box ou cama de madeira, alem do
hospede poder escolher entre quartos com ar condicionado ou
quartos mais em conta com ventilador.

O Paraty tem estacionamento gratuito e todas as diarias incluem café
da manha, wi-fi, TV a cabo e frigobar.

Nao possui restaurante, sala de eventos ou qualquer outro espaco de
convivéncia aléem da area da recepgao, onde tem uma TV e um sofa.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

e Pousada Leblon
Pousada Leblon € localizada no meio do centro comercial de Camacari, ficando

cercada por lojas, pracas e bancos. Fundada desde 1986, a pousada possui apenas
20 quartos com padrao econdmico, pois 0s quartos sao simples apenas com camas
feitas de concreto, sendo na categoria duplo solteiro ou casal. Alem disso, tem
opcao de quarto com ventilador de teto ou quarto com ar condicionado. Alguns
quartos possuem TV LCD e outros TV de tubo. Os banheiros sao apertados e bem
simples. O estabelecimento possui estacionamento fechado e esta incluso na diaria.
Nao oferecem café da manha, porém o hospede pode solicitar comidas no
restaurante parceiro do hotel que fica na mesma rua.

A recepgao € pequena e o hospede toca a campainha e espera em uma sala ate
que o portao de entrada no hotel seja aberto.

A disposicao dos quartos € confusa, ficando dispostos em ate 3 andares, sendo que
em blocos diferentes, pois no mesmo predio tem apartamentos residenciais.

Nao possuem sala de reuniao ou espacos de convivéncia.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel e Pousada Ideal O Hotel e Pousada Ideal possui 28 quartos em um unico prédio, foi fundado em 2004 e ja passou por
reformas e o proprietario sinalizou a expansao para outro predio na mesma rua, com mais 12
unidades. Trabalhando majoritariamente com turistas executivos.

: e .‘Biﬁ» - | B Todos os quartos com ar condicionado, frigobar, TV smart e chuveiro elétrico. (Nao tem TV a cabo,
= r‘j,_"}"uf""”“‘“?‘.‘!PF:LE"_ . - apenas canais locais) e todas as diarias incluem café da manha, estacionamento e wi-fi. As

“ categorias do quarto podem ser duplos, triplos, quadruplos e possuem um unico quarto que
comporta ate 10 pessoas em camas beliche.

Trabalham com empresas que ja fecham contrato para os seus funcionarios ficarem hospedados.
Chegando a fechar a pousada toda nas épocas de manutencao das industrias petroquimicas (més
de margo ou més de novembro).

Nao possuem restaurante para as demais refeicdes e o estacionamento comporta cerca de 10
carros.

O atendimento da recepcao ¢ feito pelo proprietario do hotel.
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Fonte: Pesquisa de Campo

Hotéis do Set Competitivo
e Hotellima Situado no centro de Camacari, o Hotel Lima foi fundado em 2003 e possui 60 apartamentos,
| distribuidos na categoria single, duplos e triplos e quadruplos. Ao redor do hotel pode-se

Ll B \g

encontrar muitos servicos, como bancos, farmacias, mercados e restaurantes.
Os quartos sao simples, com frigobar, chuveiro quente, TV comum e ar condicionado.

O preédio possui terreo mais 3 pisos, onde os quartos ficam localizados a partir do primeiro
piso, nao possui elevador, apenas escadas.

No térreo fica o estacionamento, recepcao e a area do restaurante onde € servido o café da
manha e jantar com buffet livre .

Esta incluso na diaria, café da manha, wi-fi e estacionamento. A recepcao funciona 24 horas
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo
Dispondo de uma otima localizacao em frente a rodoviaria da cidade, contando com
estacionamento privativo, frigobar, TV de tela plana, TV a cabo, ar condicionado ou ventilador,
interfone, chuveiro quente e wi-fi e café da manha inclusa na diaria. O publico do hotel em sua
maioria € composto por trabalhadores da regiao industrial, porem recebem alguns turistas que
vao a cidade em busca de turismo de sol e mar que € ofertado na orla da cidade.

e Hotel Rey

Nao possuem piscina, sala de reuniao e hem areas comuns de convivéncia além de um sofa e
uma tv na area da recepcgao.

A recepcao funciona 24 horas.

Nao possuem elevador e os quartos ficam a partir do primeiro andar, tendo que ser acessados
de escadas.

Alguns quartos possuem varandas com vista para a rua.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

e Hotel Uberlandia

1 5 \

O Hotel Uberlandia tem 52 quartos, sendo divididos em quartos single, duplos ou triplos, podendo ser com
ar condicionado ou com ventilador. Alguns quartos possuem TV e outros nao possuem. Todas as diarias
incluem café da manha, estacionamento e wi-fi. O Hotel nao tem restaurante, mas tem servico de quarto,
onde servem alguns lanches e petiscos em porcdes, como batata frita ou mistos. Esse servico funciona até
as 21:30h durante a semana e nos finais de semana funciona 24 horas.

O maior fluxo de clientes do hotel € nos finais de semana quando se hospedam grupos que visitam a cidade
no intuito de conhecer a orla ou casais que passam a pernoitar no hotel. Durante a semana o publico maior €
o de trabalhadores do setor petroquimico.

Nao possuem piscina, area comum ou local para eventos.
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Fonte: Pesquisa de Campo
Hotéis do Set Competitivo

e Pousadado Sol A pousada do Sol fica localizada a cerca de 300 metros do centro da cidade e possui

apenas 22 quartos divididos em 2 blocos, sendo um predio com 18 apartamentos, com
unidades no térreo, primeiro e segundo andar e 0 outro bloco com 4 acomodacoes apenas
no primeiro andar acima do local da recepcao.

Os quartos podem ser single, duplos, triplos, quadruplos ou até quintuplos, sendo
compostos por cama, tv, frigobar e uma mesinha de plastico com cadeira para trabalho.
Alguns possuem ar condicionado e outros ventiladores de teto ou de coluna.

Esta incluso na diaria apenas estacionamento e wi-fl.

Nao trabalham com café da manha, nao possuem restaurante, mas na recepcao tem um
freezer com opcoes de bebidas alcoolicas e nao alcodlicas e tem uma area para refeicao
com cadeiras e mesas.

Nao tem piscina ou sala de eventos. Nao tem elevador, devendo ser acessado apenas de
escadas.

A recepcao funciona até as 22h.
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Hotel Belo Horizonte
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Fonte: Pesquisa de Campo

O Hotel Belo Horizonte fica a cerca de 300 metros do centro de
Camacari € a cerca de 2km da rodoviaria. O Hotel € bem simples, tem 46
quartos, divididos em duplos, triplos e quadruplos e possui quartos no
terreo, primeiro, segundo e terceiro andar, porem nao possui elevador.

Os quartos nao possuem ar condicionado e frigobar, apenas opcdes com
ventilador.

Ele aceita pets e todas as diarias incluem café da manha (café simples
com frutas, bolos, bolachas e sucos) wi-fi e estacionamento.

De todos os hotéis visitados, esse € o que tem a fachada menos
chamativa, com pintura descascando, o estacionamento parece um
terreno abandonado e € aberto sem a menor seguranca.

Nao possuem restaurantes, mas deixam os hospedes usarem a cozinha
para fazer as refeicoes.
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Fonte: Booking
Hotéis do Set Competitivo

e Clip D'Ouro Hotel

Clip d'Oro Hotel dispde de acesso Wi-Fi gratuito em toda a propriedade.
‘""‘k Possuem 11 quartos com ar condicionado.

Nao Possuem quartos para fumantes.

No alojamento, os quartos incluem limpeza, televisao banheiro, roupa de cama e
toalhas e roupeiro.

Possuem piscina com pequena area de convivéncia.

Check-in: de 12:00 até 21:00

Check-out; ate 12:00
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Demanda

A demanda do setor hoteleiro de Camacari € notadamente impulsionada pelo segmento corporativo, que inclui uma vasta gama de
profissionais como representantes comerciais, funcionarios, consultores e prestadores de servico ligados principalmente as industrias
petroquimicas, automotivas, entre outras atividades econdémicas da regiao. Estes hospedes tendem a permanecer na cidade por um
periodo que varia de trés a cinco dias, com excecao dos meses de setembro a novembro e, ocasionalmente, marco, periodos estes
dedicados a manutencao das fabricas, quando a estadia pode se estender por mais de uma semana. Estas ocasidoes especificas marcam
0s picos de ocupacao hoteleira na cidade, evidenciando uma demanda constante e ciclica vinculada diretamente as operacoes
industriais.

Por outro lado, o turismo em Camacari, especialmente o de lazer, apresenta-se de forma mais modesta. Visitantes atraidos pelas belezas
naturais e pela orla maritima geralmente buscam acomodacoes na cidade durante os finais de semana. No entanto, durante a semana, a
disponibilidade de hospedagem pode tornar-se um desafio, sobretudo para aqueles que nao efetuaram reservas antecipadas. A alta
temporada e registrada nos meses de hovembro a marco, periodo caracterizado pela estacao mais quente do ano, e durante os meses
de junho e julho, marcados pelas férias escolares e pelas festividades juninas, eventos que atraem um consideravel numero de turistas
devido a popularidade e tradicao das festas juninas na regiao.

Esse panorama de demanda por acomodagoes em Camacari € sustentado pelo dinamismo das atividades industriais, que garantem um
fluxo continuo de profissionais necessitando de hospedagem. A medida que projetos especificos ou atividades de manutencdo em uma
empresa sao concluidos, novas demandas surgem em outras, criando um ciclo ininterrupto de trabalho e, por consequéncia, a
necessidade de acomodacao para os profissionais envolvidos.

Fonte: Secretaria de Turismo Camacgari
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Demanda

Este contexto ressalta a necessidade crucial de abordar simultaneamente as exigéncias do setor corporativo e as possibilidades
oferecidas pelo turismo sazonal de lazer na concepcao e implementacao de projetos hoteleiros na area. A habilidade de satisfazer estas
demandas diversificadas nao somente potencializara a ocupacao hoteleira durante todo o ano, como também promovera o crescimento
e a variedade dos servicos de hospedagem em Camacari, alinhando-se as expectativas de uma gama mais abrangente de visitantes.

Durante uma pesquisa de campo, a secretaria de Turismo, Cristiane Bacelar, compartilhou sua consideravel insatisfacao com a situacao
atual da infraestrutura hoteleira da cidade. Varios elementos contribuem para essa avaliacao negativa, destacando-se as criticas voltadas
para a infraestrutura deficiente das acomodacdes existentes. Ademais, a frequente falta de unidades habitacionais (UHs) sublinha a

incapacidade do setor em atender a crescente demanda por hospedagem em Camacari.

Ao ser indagada sobre a situacao hoteleira local, Lucia, a subsecretaria, mencionou que a rede de hotéis da cidade ¢ insuficientemente
desenvolvida, ressaltando a urgéncia de uma expansao. Ela destacou a fragilidade da cadeia hoteleira, observando a existéncia de
apenas dois grandes hoteis no centro da cidade. Cristiane, por sua vez, salientou a importancia de um renascimento do centro urbano,
impulsionado pela revitalizacao em curso e pelo ressurgimento do polo petroquimico. Esse movimento, segundo ela, poderia revigorar a
economia local de maneira semelhante ao que ocorreu ha aproximadamente uma decada, exigindo, por conseguinte, um suporte
hoteleiro ampliado, com instalacoes maiores e de melhor qualidade, para acompanhar esse novo ciclo de crescimento e

desenvolvimento.

Fonte: Prefeitura de Camacari



sua evolucao

Composicao do set competitivo

Aplicamos os seguintes filtros no levantamento competitivo dos
hoteis pesquisados:

1.Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh's
sao consideradas no grupo competitivo;

2.Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do
numero total de Uh's sao consideradas no grupo competitivo.

3.Terciaria: compete 25% com o hotel em estudo e um quarto do
numero total de quartos sao consideradas no grupo competitivo.

4.Nao competitivo: onde o produto € retirado do grupo por nao
oferecer Uh's que possam vir a concorrer com o hotel em estudo.
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Cesta Competitiva

Para o set competitivo foram levantados 12 hotéis,
caracterizados por empreendimentos que possuem diaria
meédia para duplo variando entre R$ 130,00 a R$ 370,00.

Sao hotéis que atendem neste momento o perfil de hospede
que consome a cidade, ja que nao ha opcoes de escolha,
devido a alta taxa de ocupacao dos leitos.

A taxa de ocupagao do mercado estudado esta em 76,42%
com diaria média de R$ 194,17 As informacoes foram obtidas
por meio de pesquisa de campo realizadas nos hotéeis, coleta
de dados em fontes secundarias e ponderacoes da equipe
da Eninova,

Valores do Set Competitivo

Fonte: Pesquisa Eninova

Ocupacao

Diaria Media

76,42%

R$ 104,17



Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de

sua evolucao

Distancia do Hotel Splendor Camacari

Terreno em |
estudo Bibebor o

Rousada Leblon

Cambuci Hotel 3,7 km PRETA \
Camagari Plaza 5,0 km i3 1 g tliza
Hotel 12 Magalu
Hotel Splendor 5,9 km £
Hotel Paraty 3,3 km \
Pousada Leblon 5,5 km |

Hotel e Pousada Ideal E
Hotel e Pousada 4,2 km ; NItV Spa (l
Ideal AIRRO DOS 46

BUR| SATUBA

Na pesquisa de campo analisamos que a cesta competitiva encontra-se dentro de um raio de 6 km, do terreno em estudo.
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sua evolucao

Distancia do — |
Terreno em R Postojlpiranga | »
estudo ' /

36 min
‘L,‘.

el

Hotel Lima 5.1 km Hotel Belo Horizonté & =y aé”ﬂ _

Hotel Rey 4,8 km o u;ﬂ & senai camacar
Hotel Uberlandia 5,0 km : . N e —— Keninas

Pousada do Sol 6,0 km 3 | R R )i MOFIRC

Hotel Belo Horizonte | 6,1 km PONTO CERTC

Clip D'Ouro Hotel 5,6 km Av-Su

1

[

M

‘I

1
O

O Clip d’'Oro Hotel
(:I'\ f‘ill)
Na pesquisa de campo analisamos que a cesta competitiva encontra-se dentro de um raio de 6 km, do terreno em estudo.
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Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de responsévj.@a?;wdo

l

sua evolucao

Ocupacao , . . .
MFe') dé Perfil de hospede Locacao Espaco Piscina Categoria
R$ 800,00 AUDITORIO COM
i R , EXECUTIVO ;
Cambuci Hotel 117 (S;S;OL 8)0 95% A CAPACIDADE PARA ATE 60 SIM SUPERIOR
PESSOAS. HORARIO DAS 08 AS 18H
R$ 750,00 DAS 08 AS 18H SALA COM
) R$ 320,00 . EXECUTIVO CAPACIDADE PARA 150 PESSOAS E
Camagari Plaza Hotel| 93 (DUPLO) 90% TURISTICO TEM SALA MENOR PARA 25 =l SCFEENIOR
PESSOAS POR R$ 515,00 08 AS 18H.
R$ 130,00 EXECUTIVO . y .
Hotel Splendor 25 513 72% NAO POSSUI NAO ECONOMICO
(DUPLO)
Hotel Paraty 48 | R$195.00 80% EXECUTIVO NAO POSSUI NAO ECONOMICO
(DUPLO)
R$ 120, EXECUTIVO y 3 R
Pousada Leblon 20 #1200 60% NAO POSSUI NAO ECONOMICO
(DUPLO)
Hotel e Pousada R$ 150,00 _ _ X
28 0% EXECUTIVO NAO POSSUI NAO ECONOMICO
Ideal (DUPLO) 4
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sua evolucao

Ocupacao , . . Cateqgoria
pas Perfil de hospede Locacao Espaco Piscina 9
Média

Hotel Lima 60 Ffi&;ig? 95% EXECUTIVO NAO POSSUI NAO ECONOMICO
) EXECUTIVO/ . 8 )

Hotel Rey 18 R$ 200,00 85% URETIEE NAO POSSUI NAO ECONOMICO
N R$ 175,00 . , - - .

Hotel Uberlandia 52 SUBLET 60% EXECUTIVO/TURISTICO NAO POSSUI NAO ECONOMICO

Pousada do Sol 22 ngdzpigf 70% EXECUTIVO NAO POSSUI NAO ECONOMICO
. R$ 130,00 . . . .

Hotel Belo Horizonte | 46 SURLE) 100% EXECUTIVO NAO POSSUI NAO ECONOMICO
. R$ 250,00 . , R

Clip D'Ouro Hotel 11 SURLO: 70% EXECUTIVO NAO POSSUI SIM ECONOMICO

Média Apresentada




Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de responsév,.‘pkihgliié’é’

sua evolucao

Cesta Competitiva

Dos doze empreendimentos constantes no set competitivo elencamos apenas trés concorrendo 100% com o empreendimento a ser
desenvolvido, os demais apresentam categoria inferior ao que consideramos comparativa, assim determinamos que 0s mesmos concorrem
de forma secundaria, pela escassez de unidades na cidade.

Tabela de Oferta Geral - Hotéis Camacari

Uhs Uh Comp. levantamento competitivo

ltem

Cambuci Hotel 117 117

Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh's sao consideradas no grupo competitivo;

Camacari Plaza Hotel 93 93 Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh's sao consideradas no grupo competitivo;

Hotel Splendor 25 0 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no grupo
competitivo.

Hotel Paraty 48 24 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no grupo
competitivo.

Pousada Leblon 20 20 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sao consideradas no grupo
competitivo.

Hotel e Pousada Ideal 28 14 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no grupo
competitivo.
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Tabela de Oferta Geral - Hotéis Camacari

Uhs Uh Comp. levantamento competitivo

Hotel Lima 60 30 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no
grupo competitivo.

Hotel Rey 18 9 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no
grupo competitivo.

Hotel Uberlandia 52 26 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no
grupo competitivo.

=
o

Pousada do Sol 22 11 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no
grupo competitivo.

[N

Hotel Belo Horizonte 46 0 Secundaria: Compete 50% com o hotel em estudo e metade do numero total de Uh's sdo consideradas no
grupo competitivo.

\V]

Clip D'Ouro Hotel 11 11 Primaria: compete 100% com o hotel em estudo e todas as Uh's sao consideradas no grupo competitivo;



’ NG
Rubrica do

Analise do mercado hoteleiro por segmento e perspectivas de esponsaue el stuco

sua evolucao

Cesta Competitiva

Dos empreendimentos constantes no set competitivo com levantamento competitivo de 100% na categoria primaria, destacamos a diaria
meédia encontrada foi de R$ 313,33, para quarto duplo, analisando a marca Ibis e seu posicionamento no mercado, elencamos essa diaria
como ponto de partida na projecao dos dados de precificacao.

As uhs competitivas tanto da categoria primaria como secundaria contabilizam para levantamentos de posicionamento do mercado.

Para levantamento e projecao de ocupacao media hoteleira, optamos por utilizar uma metodologia de uso de dados mais conservadora,
aplicando um corte de 20% na ocupacgao, partindo entao a ocupacao em 68%. O corte informando foi dado, pois, a coleta de dados acerca
da ocupacao dos hotéis nao foi obtida por fontes de referéncia, como ABIH ou Convention Bureau, foram tomadas a partir de entrevistas
com funcionarios dos hotéis.

Hotel Diaria Média Ocupagao
Cambuci Hotel R$ 370,00 95,00% Ocupacao 68%
Camacgari Plaza Hotel R$ 320,00 90,00% Diaria Média R$ 313,33
Clip D'Ouro Hotel R$ 250,00 70,00%

Média R$ 313,33 85%
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsaue el stuco

empreendimento no mercado |

O Hotel x Mercado: Posicionamento

- O hotel em estudo esta direcionado a atender o mercado de negocios, que € hoje a principal motivacao dos viajantes da cidade.

-+ Atualmente Camacari conta com poucos hotéis, todos independentes no estilo super econdmico predominante.

+ As caracteristicas do produto procura atingir principalmente pessoas que procuram conforto e um conceito de integracao e vivéncia do
ambiente do hotel, alem de atender a demanda de eventos, o empreendimento possui espaco para convivéncias, negocios e
entretenimento, dentro de um conceito econémico, o que fortalece o diferencial das demais ofertas da regiao.

- O hotel se posicionara como o empreendimento mais novo em estrutura da cidade, atrelado a uma marca ja consolidada na regiao
Nordeste.

-+ O posicionamento tarifario refletira os valores apurados na pesquisa de mercado realizada.



Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do

empreendimento no mercado

Al "T'
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/ |

Forcas Fraquezas

Boa localizacao do terreno.

2° cidade com maior PIB da Bahia e um dos maiores PIBs industriais
do nordeste.

O Polo Petroquimico e a grande quantidade de industrias da regiao.
Boas rodovias de acesso, tanto ao centro, quanto ao litoral.

Cidade bem desenvolvida, com comercio variado.

Elevado numero de visitantes na cidade, no intuito de fazer
negocios.

Cidade com estruturas recem reformadas, como pragas, parques,
instituicoes de ensino, teatro, arquivo publico, museu, ruas e canais.
Cidade com rodoviaria, com Onibus para as principais capitais do
nordeste e cidades ao seu entorno.

Meios de transportes publicos. A cidade conta com alguns
onibus e vans circulando, mas nao existem muitas linhas que
circulam no centro da cidade. A oferta maior seria apenas na
regiao das industrias.

O poder publico investe mais na atracao de turistas para a
regiao do litoral da cidade, deixando a Sede estagnada.

As instituicoes de ensino superior sao mais focadas em
tecnologias, engenharias e ciéncia. Deixando de lado os
cursos de Turismo, hotelaria e hospitalidade. O que faz com
que a mao de obra para esses ramos seja escassa.

Nao ha atualmente hoteis de grande porte na cidade, o que
nao ajuda a atrair clientes mais exigentes que buscam locais
de qualidade para se hospedar.

Pouca demanda turistica, uma vez que esta no inicio o
investimento neste segmento na cidade.
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsave pel etudo

empreendimento no mercado |

« Expansao industrial gerando mais empregos e aumentando o| ., Existéncia de centros urbanos proximos com maior

numero de pessoas circulando na cidade. dinamismo econdémico, como a capital Salvador e a cidade de
. Construcao de um centro de convencdoes que servira para a Lauro de Freitas.

realizacao de grandes eventos e feiras de negocios. Sera feito pela | .,  Oferta de profissionais capacitados para prestar servicos na

iniciativa privada, porem com apoio do poder publico. gestdao e operacao de empreendimentos voltados para o
. Instalacao da BYD, empresa chinesa de carros elétricos e hibridos. segmento da hospitalidade.

Que sera a primeira empresa deste ramo no Brasil. Podendo gerar| . Pouca visibilidade da cidade/regido no ambito turistico a

ate 10 mil novos postos de trabalho. nivel nacional.

. Pouca oferta de restaurantes com alta/média gastronomia
para visitantes da cidade.
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Analise do posicionamento competitivo e da penetracao do esponsaue el stuco

empreendimento no mercado |

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta

Para efeitos de calculo da taxa de projecao de demanda, foram utilizados os seguintes dados:

1. PIB da Cidade de Camacari de 2011 a 2021, sendo 2021 o ultimo ano de dados oficiais disponibilizados pelo IBGE, totalizando um indice
de crescimento medio de 10,99% a.a. ho periodo de 2011 a 2021.

2. Crescimento de empresas 0,96 e de pessoal ocupado entre 2011 a 2021, de -1,12%.

3.0s dados do aeroporto foram apurados entre 2013 e 2023 via informacdes da Infraero, sistema Horus e informacdes do aeroporto,
apresentando taxa de crescimento com indice de -1,99%.

4. Os dados de IDH-M apresentando taxa de crescimento 2,33%,;

5. A taxa de projecao obtida foi ponderada por meio de pesos aplicados pela equipe da Eninova, considerando a potencialidade do
crescimento da cidade e os dados socio econdomicos apurados. Assim, a taxa de projecao inicial foi de 3,74% ao ano. Por seguranca e
metodologia, este percentual foi reduzido em 50% para evitar uma supervalorizacao da demanda.

5. A taxa de projecao utilizada para valorizagao da didria média nos primeiros 5 anos, foi de 3,5%, conforme IPCA- indice | ongo Prazo:



https://www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/projecoes

Analise e conclusao do posicionamento competitivo e da

| | )|Rubrica do

introducao do empreendimento no mercado responsavel pelo estudo

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta

Aplicando-se as taxas de projecao de demanda obtidas no numero inicial de demanda, gerada pelo numero de diarias vendidas em 2023,

chega-se a seguinte projecao de demanda - diarias vendidas / dia para a cesta competitiva em estudo.

ltem Taxa Peso 2026 a 2038 50% 1,87%
PIB 10,99% 3
EMPRESAS 0.96% 3 Taxa de Projecdo da Demanda
PESSOAL OCUPAD Rl
IDH-M 2,33% 2
ACROPORTO Rl

TAXA PROJECAO 3,74%

Aplicamos corte de 50% na taxa de projecao*

Fonte: Pesquisa Eninova
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introducao do empreendimento no mercado responsavel pelo estudo

O Hotel x Mercado: Projecao de Demanda e Oferta

Com base na pesquisa realizada na regiao, nao foi identificado nenhum novo projeto hoteleiro aléem do empreendimento analisado, assim
nao existindo entrada futura. Ao analisar o set competitivo, identificamos que o perfil hoteleiro da regiao nao apresenta risco de saida por

possuir um indice baixo de leitos na cidade para a demanda projetada.

Taxa de Projecao da Oferta

Entrada Saida
2024 2038

355 — — 355

Fonte: Pesquisa Eninova



Analise e conclusao do posicionamento competitivo e da
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introducao do empreendimento no mercado responsavel pelo estudo

O Hotel x Mercado: Desempenho

Oferta Hotel x Mercado Demanda Desempenho
Mercado Hotel Total D.ldeal Penetracao PickUp Mercado Hotel %TO DM
2028 355 455 21,98% Q0% 10 275 64 64,34% R$ 359,56
2029 355 455 21,98% 90% 10 280 65 65,36% R$ 37214
2030 355 100 455 21,08% 100% 11 285 74 73,66% R$ 385,17
2031 355 455 21,98% 100% 12 290 76 75.84% R$ 398,65
2032 355 455 21,98% 100% 12 296 77 77.03% R$ 412,60

Obs: O desempenho do empreendimento foi estimado em 5 anos.

Mercado: Disponibilidade de Uh's para venda no ano.

Hotel: Acrescimo de oferta do hotel em estudo no grupo competitivo.

Total: Hotel em estudo + grupo competitivo.

D. Ideal: Percentual que divide proporcionalmente a demanda entre os hotéis do grupo competitivo. O valor indicado € a proporcao da demanda que cabe ao hotel em estudo;
Penetracao: Desempenho do hotel positivo ou nhegativo em relagao a sua D. Ideal;

Pick up: Demanda captada fora do grupo competitivo estimado. Pratica usual de equivaléncia entre 0% e 15% da oferta do hotel;

Demanda do Hotel: Aplicagao da D. Ideal e da taxa de penetracao na demanda estimada para o grupo competitivo;

%TO: Estimativa de taxa de ocupagao para o hotel em estudo;

DM: Diaria Média. Projecao de Valores a serem cobrados pelo hotel; valores projetados para 2028, com base nas diarias de Marco de 2024.. Fonte: Pesquisa Eninova



Estimativa dos custos de construcao, montagem, equipagem, decoracao,

enxoval, despesas pré-operacionais e estimativa dos custos administrativos e ) Rubrica do
responséal/pfelo estudo

tributarios a serem incorridos pelo investidor na aquisicao do CIC Hoteleiro

Conforme tabela abaixo, seguem os valores do apartamento e as taxas cobradas (conforme informagodes cedidas pelo cliente):

Taxas (Afiliacao +

N. de MEeE Valor imovel IEbeE Pré-operacional + | Valor de Venda Valor de

2
2

Tipologia m uh (Mobilia) Capital de Giro)’ da Unidade venda por m

Unidades rivativo or uh
P P por uh

Apartamento 100 18,90m? | 26,70m?  R$318.000,00 @ R$ 30.000,00 R$32.000,00 R$ 380.000,00 R$10.813,89

*Equipamentos - R$ 12.000,00- Enxoval - R$ 8.000,00 - Despesas Pré-operacionais -R$ 8.000,00 - Afiliagédo - R$ 2.750,00 - Capital de Giro - R$1.250,00 - Totalizando R$ 32.000,00

LEGENDA:
Tipologia: Tipo de unidade habitacional com base no layout fisico e metragem.
Numero de Unidades: Oferta de unidades habitacionais contempladas pelo hotel em estudo por tipo.

Area Privativa Unidade: Area privativa equivalente a cada unidade habitacional.

Valor da Unidade: Valor da unidade habitacional com base no valor do m? sem custos de decoracao, pré-operacional e capital de giro.

Valor FF&E (Furniture, Fixtures & Equipments): Valor de decoragao e enxoval com base no valor por m#, por unidade.

Pre-Operacional e Capital de Giro: Valores relacionados ao periodo que antecede o inicio da operacao do hotel em estudo.

Valor Total da Unidade: Valor de venda da unidade, composto pelos custos de construcao, montagem e equipagem. Soma do Valor da Uh + Valor FF&E (total) +

Pre-Operacional e Capital de Giro.

e Os precos de venda sugeridos estao apontados na tabela.
e Os apartamentos serao ofertados com o mesmo valor e esta composto por Aquisicao + FF&E (mobilia).

e Gastos pre-operacionais e capital de giro incluidos no preco de venda.
Fonte: Pesquisa Eninova



Estimativa dos custos de construgcao, montagem, equipagem, decoracao,

q \":“‘\‘Rubrica do

enxoval, despesas pré-operacionais e estimativa dos custos administrativos e |
responsé;{pﬁlo estudo

tributarios a serem incorridos pelo investidor na aquisicao do CIC Hoteleiro

Taxas que incidem sobre o Cic ofertado”
O investidor da unidade tera taxas consideradas como custos fixos e variaveis, conforme abaixo:

e Taxas Administrativas - Variaveis

‘Incentive Fee: 10% GOP
"Taxa de Distribuicao : 2% da Receita Bruta de Hospedagem

-Asset Management: R$ 8.000,00 mensais

e Taxas Administrativas - Fixas
- Contas de consumo: energia, gas e agua;

IPTU

e Taxas Tributarias
-Sera criada uma SCP - Sociedade em Conta de Participagao para a exploracao imobiliaria do residencial, no modelo de pool, onde

lucros ou prejuizos sao rateados proporcionalmente entre os socios participantes conforme sua fracao ideal na sociedade.
A SCP tera taxas tributarias como Lucro Presumido, com aliquota ate 16,33%.
-A distribuicao do aluguel € isenta de impostos.

“Taxas inclusas no no item 8 destes estudo, inclusas nos valores bases da pesquisa realizada.
Fonte: Pesquisa Eninova



~ N
[ Y |

Metodologia Escolhida s

Bﬁﬁ \astudo

l

Premissas para o estudo de viabilidade econémico financeira - projecao das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo
menos 5 anos de operagao.

-Demonstrativo de Resultados do Exercicio - DRE: O DRE foi montado a partir das expectativas de vendas coletadas e estimadas no estudo
de mercado, a apresentacao do resultado do hotel em estudo foi estruturado a partir dos centros de receitas, centro de custos e gastos de
propriedade/capital. Receitas e Gastos foram balizados por pesquisas nos hotéis similares e dados medios de mercado.

‘Centro de Receitas: Habitacao, Alimentos e Bebidas e Departamentos Menores (Aluguel de Espacos e Outras Receitas); foram
consideradas receitas e custos e despesas ligadas a cada setor, tais como folha de pagamento, material de limpeza, suprimentos operacionais,
entre outros.

-Gastos de Propriedade/Capital: Seguros, taxas, retencao para o fundo de reposicao de FF&E, fundo de contencao judicial, que tenham
como base o Lucro Operacional Bruto, e outros gastos e receitas nao operacionais.

-Centro de Custos: Administracido e Geral, Manutencao, Marketing e Vendas, Agua e Energia e honorarios da rede hoteleira e do hotel asset
manager e/ou mandatario que tenham como base a receita bruta ou liquida do hotel. Os gastos destes departamentos mais relevantes sao: (1)
ADM & Geral - folha de pagamento, comissao de cartao de crédito, seguranca, RH & Administrativo, Tl, dados e telecomunicacoes; (2)
Manutencao: gastos gerais com a manutencao e conservacao do empreendimento e folha de pagamento; (3) Marketing e Vendas - gastos
gerais com a divulgacao do hotel, incluem aqui também honorarios de Marketing corporativo da rede e uso da marca (conforme contrato); (4)

Agua e Energia; (5) impostos de , PIS, COFINS, CSLL e IRPJ.
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Premissas para o estudo de viabilidade econdémico financeira - projecao das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo
menos 5 anos de operagao.

+ A projecao de resultados foi baseada no desempenho estimado para o hotel nos primeiros 5 anos de operacao, conforme o item Analise do
Posicionamento Competitivo e Penetracao do Empreendimento no Mercado (Taxa de ocupacao).

O Fluxo de Caixa para as analises financeiras foi estimado em 10 anos, sendo os 5 primeiros anos conforme as projecoes de resultados, que
serao apresentadas, a seguir para os demais anos foi adotado um crescimento vegetativo de 0,5% a.a. Para o fluxo de caixa, tendo como base
o resultado do 5° ano de operacao.

« As receitas foram estimadas conforme valores medios de receita; esses valores foram pesquisados nos hoteis definidos na cesta competitiva.
- Os valores sao correntes de Novembro de 2023, sem inflacao, apresentados antes do Imposto de Renda.

- Os resultados operacionais estao apresentados no modelo Uniform System of Accounting for the Lodging Industry, modelo mundial
reconhecido pela industria hoteleira e utilizado pelas principais redes hoteleiras no mundo, separando os centros de receita (departamentos
operacionais) dos centros de custo (gastos nao distribuiveis).

-Os resultados podem nao ser atingidos, sao frutos de premissas mercadologicas e de ambiente socio e econdmico verificadas no momento

da pesquisa, mudangas premissas alteram o resultado.



Estudo de Viabilidade Economico-Financeira; | Muhrica do

responsavel pelo estudo
/ |

Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Estimativa de Vendas - Hospedagem

2029 2030

Disponibilidade 36.500

36.500 36.500 36.500 36.500
Taxa de Ocupacao 64,34% 65,36% 73,66% 75.84% 77.03%

Diarias Vendidas 23485 23856 26887 27680 28116

Diaria Média R$ 359,56 R$ 37214 R$ 385,17 R$ 398,65 R$ 412,60

Numero de Hospedes 35228 35784 40331 41520 42173

Rev Par R$ 231,35 R$ 243,23 R$ 283,73 R$ 302,31 R$ 317,82

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Receita de Alimentos e Bebidas

2028 2029 2030 2031 2032

R$ 887.789,88

R$ 1.035.601,74 R$ 1.103.448,92 R$ 1.160.046,90

Receita A&B R$ 844.431,29
Alimentos R$ 591.101,00 R$ 621.452,91 R$ 724.921,22 R$ 772.414,25 R$ 812.032,83
Bebidas R$ 253.329.39 R$ 266.336,96 R$ 310.680,52 R$ 331.034,68 R$ 348.014,07
Valor médio por venda R$ 23,97 R$ 24,81 R$ 25,68 R$ 26,58 R$ 27,51
Departamentos Menores

Outros R$ 168.886,26 R$ 17755798 R$ 207.120.35 R$ 220.689,78 R$ 232.000,38

Total de Receitas R$ 168.886,26 R$ 17755798 R$ 207.120.35 R$ 220.689,78 R$ 232.000,38

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Funcionarios
Hospedagem
Alimentos e Bebidas
Administracao
Manutencao
Subtotal
Encargos e Beneficios

Total de Folha de Pagamento

Estimativa de Folha de Pagamento
2028 2029
R$ 130.788,00 R$ 136.019,52 R$ 141.460,30 R$ 14711871 R$ 153.003,46
R$ 188.112,00 R$ 195.636,48 R$ 203.461,94 R$ 211.600,42 R$ 220.064,43

R$ 49.296,00 R$ 51.267,84 R$ 53.318,55 R$ 55.451,30 R$ 57.669,35

R$ 55.200,00 R$ 57.408,00 R$ 50.704.32 R$ 62.092,49 R$ 64.576,19

R$ 423.396,00 R$ 440.331,84 R$ 457.94511 R$ 476.262,92 R$ 495.313,43

R$ 402.226,20 R$ 418.315,25 R$ 435.047,86 R$ 452.449.77 R$ 470.547,76

R$ 825.622,20 R$ 858.647,09 R$ 892.992,97 R$ 928.712,69 R$ 965.861,20

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Receita Bruta R$9.457.630,42 R$9.043.246,60 R$11.598.739,51 R$12.358.627,96 R$12.992.525,24

Receita Liquida R$8.606.443,69 R$9.048.354.41 R$10.554.852,95 R$11.246.351,44 R$11.823.197,97

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Habitacoes
Receita Bruta R$ 8.444.312,88 R$8.877.898,75 Kol R$10.356.017.42 R$11.034.489,25 R$ 11.600.468,97
Receita Liquida R$ 7.713.879,81 [ehWFAR R$8.1009.9060,51 R$0.460.221,01 [CFWFA R$10.080.005,03 (i RS 10.597.028,40

Gastos Gerais R$ 835.986,97 R$852.278,28 R$083.821,65 [ R%$1.037.241,99 R$ 1.090.444,08

Pagamento

Lucro ou prejuizo |R$ 6.622.856,24 |78.4% |R$6.992.444,16 |78.8% |R$8.200.552,67 R$8.755.882,45 79.4% |R$9.208.227.57 179.4%
do Dpto.

Folha de R$ 255.036,60 kR R$265.238,00 RHYA R$275.847.59 R$286.88149 FEAFMM R$ 208.356,75 EAIA

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Alimentos e
Bebidas

Receita Bruta R$ 844.431,29 R$887.789,88 R$1.035.601,74 R$1.103.448,92 R$ 1.160.046,90
Receita Liquida R$ 759.088,16 R$799.010,89 R$932.041.57 R$993.104,03 R$ 1.044.042,21

Custos de A&B R$ 216.174,41 R$227.274,21 R$265.114,05 R$282.482,02 R$ 296.972,01
Gastos Gerais R$ 43.066,00 R$44.389.49 R$50.744.49 R$54.069,00 R$ 54.522,20
Rl EXCRECIeRIhitel R$ 366.818,40 R$381.491,14 R$396.750,78 R$412.620,81 R$ 429.125,65

Lucro ou prejuizo do R$ 133.929.35 15,86% R$145.856,05 16,43% R$219.432,25 21,19% R$243.931.30 22,11% R$263.422,35
Dpto.

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Departamentos 2028 2029 2030 2031 2032
Menores

Receita Bruta R$ 168.886,26 R$ 177.557.98 R$ 207.120,35 R$ 220.689,78 R$ 232.000,38 [BElele}A
Receita Liquida R$ 151.997,63 R$ 150.802,18 R$ 186.408,31 R$ 108.620,81 R$ 208.808,44 BRele¥A
Gastos Gerais R$ 2.533,29 R$ 2.663,37 R$ 3.106,81 R$ 3.310,35 R$ 3.480,14 [BNe¥A

Folha de R$ - 0% R$ - 0% R$ - 0% R$ - 0% R$ - 0%
Pagamento

Lucro ou prejuizo |R$ 149.464,34 |88,50% |R$ 157.138,81 | 88,50% |R$ 183.301,51 [88,50%|R$ 19531046 | 88,50% |R$ 205.328,30 |88,50%
do Dpto.

2028 2029 2030 2031 2032

L/P dos Centros |R$ 6.906.249,93(73,02% |R$7.295.430,02 |73,.37% |R$8.603.286,4 |74,17% |R$9.195.124,21 |74,40% |R$9.676.978,22 |74.48%
de Receita 3

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Administracao e 2028 2029 2030 2031 2032
Geral

Gastos Gerais R$ 766.068,06 BECEEZIN R$ 755.686,74 WA R$ 860.905,46 WA R$ 014.538.47 WM R$ 035.461,82 WA

Folha de R$ 96.127,20 1% R$ 99.972,29 1% R$ 103.971,18 1% R$ 108.130,03 BEEM R$ 112.455,23 1%
Pagamento

Resultado R$ 862.195,26 0,12% R$ 855.659,03 | 8.61% R$ 973.876,64 8,40% | R$ 102266850 | 827% | R$ 104791705 8,07%

Marketing Sales 2028 2029 2030 2031 2032

Marketing Sales R$ 154.277,60 BEERAN R$ 162.100,21 MG R$ 180.204,44 BEESRAN R$ 201.600,12 BENEZE R$ 211.940,57 [BEEHCRH

NSOl RS 10555301 BEEEZEN R$ 110.973.73 EEEEZM R$ 12045022 EREEZAN R$ 13703112 ENEZE R$ 14500586 [EEEES
o TARS

Resultado R$ 250.831,51 2,75% R$ 27317294 | 275% R$ 318.654,66 2,75% R$ 339.531,23 275% R$ 356.946,43 2,75%

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Manutencao e

Conservacao

Gastos Gerais

Folha de
Pagamento

Resultado

Gastos com
agua e Energia

Resultado

Resultado antes
FEES Ger.

2028

RS$ 274.271,28

R$ 107.640,00

R$ 381.911,28

2028

2.9%

1,1%

4%

2029

R$ 278.410,90

R$ 111.945,60

R$ 390.356,50
2029

2,80%

1,1%

3.93%

2030

R$ 324.764,71

R$ 116.423,42

R$ 441.188,13

2030

2,80%

1,0%

3,80%

2031

R$ 346.041,58

R$ 121.080,36

R$ 467.121,94
2031

2,80%

1,0%

378%

2032

R$ 350.798,18

R$ 125.923,58

R$ 476.721,76
2032

2,70%

1,0%

2,70%

R$ 28372801

R$ 208.297.40

R$ 347.962,19

R$ 370.758,84

R$ 380.775.76

2028

2029

2030

2031

2032

R$ 5.118.582,06

54,12%

R$5.477.953.15

55.09%

R$6.521.604,82

56,23%

R$6.995.043,69

56,60%

R$7.531.540,81

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira

Trademark

Uso da Marca R$ 378.305.22 R$ 397.720.86 R$ 463.949.58 R$ 494.345.12 R$ 519.701,01

Lucro

Operacional
Bruto - GOP

Resultado R$ 4.740.277.75 R$5.080.223,28 R$6.057.655,24 R$6.500.698,58 R$7.011.830,80 | 53.97%

Fonte: Pesquisa Eninova
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Receitas - Projecoes das receitas, despesas e resultados para um periodo de pelo menos 5 anos de operacao hoteleira
Gastos de Capital 2028 2029 2030 2031 PAVKY
Seguros R$ 23.880,00 MUEAR R$ 2435760 BEEZVEN R$ 24.844,75 BV R$ 25.341,65 VI R$ 2584848 [EUEEZS

Taxas da R$ 693.600,00 BWAEZIN RS 707.472,00 BWARZN R$ 721.621,44 BOEEZAN R$ 736.053,87 B R$ 750.774,.95 WA
Propriedade

IEGRCCANS (V=M RS 168.886,26 ERWAZM R$ 177557908 BEWAZEE R$ 20712035 EEWA R$ 220.680,78 EEWAKEM R$ 232.000,38 IREWSSK

Incentive Fee R$ 474.02777 BEAS¥EN RS 508.022,33 BESEEN R$ 60576552 BN RS 650.060,86 BEESZMN R$ 701.183,08 WO

Asset Management R$ 96.000,00 1,02% R$ 97.920,00 0,98% R$ 00.878,40 BN R$ 101.875907 BeRE R$ 103.913,40 [eRIoF

Fundo de reposicao R$ 180.152,61 XA R$ 208.297,40 BRI R$ 40505588 Bl R$ 43255108 BN R$ 510.701,01 [ENeleS

Resultado R$ 1.645.546,64 17,40% | R$ 1.813.627,30 18,2% R$2.065.186,35 17.8% R$ 2.166.583,11 17.5% R$ 2.333.431,28 18,0%

2028 2029 2030 2031 2032

L/PAntesdo IRE
Depreciagao R$3.094.731,11 32,72% | R%$3.266.505,08 | 32.85% | R$3.002.468.89 | 34.42% R$4.334.115,47 R$4.678.408,51

‘Valores em R$ ‘Nao é promessa de resultado. -Sem Inflacao . .
-Correntes de 02/2024 -Projecdes baseadas na pesquisa de mercado e premissas apresentada neste estudo Fonte: Pesquisa Eninova
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o periodo de 10 (dez) anos, com a indicagao das premissas € omsei seio estuco

das fontes dos dados utilizados; ‘

Premissa para o calculo da taxa interna de retorno (TIR)

a) A base do fluxo de caixa (FC) para o calculo da TIR foi a projecao 2028-2038 apresentada neste relatorio.

b) Entre 2033 € 2038, o FC foi majorado em 0,5 a.a. .para simular a curva do ciclo de vida do produto, deve estabilizar a partir de entao.

c) ATIR - Taxa Interna de Retorno foi calculada somando o FC com o FC capitalizado pela taxa de CapRate definida.

d) A forma de pagamento utilizada no calculo é referencial, a incorporadora e comprador poderao adotar outras formas de pagamento, o
que podera alterar a TIR indicada neste estudo.

e) O FC esta em valores correntes de Marco de 2024, sem inflagao.

f) O FC € uma projecao de mercado baseada em dados coletados para esse relatorio e relacionados com o momento atual. Mudancas nas
premissas adotadas ao longo do estudo podem afetar os resultados estimados. Nao € promessa de resultado qualquer numero
apresentado ao longo do relatorio.

g) As receitas e gastos apontados ao longo desse relatorio sao as consideradas para a analise financeira , qualquer outro gasto ou receita
alem dos citados ao longo do relatorio terao impacto na TIR apurada.

h) O valor de venda ja contempla Construcao + Decoracao + Gastos Prée-Operacionais.

i) Ha risco do cenario apresentado nao ser atingido, nao € promessa de resultado.

Fonte: Pesquisa Eninova
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Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para j”;{;,;
o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas € ..o

das fontes dos dados utilizados;

Preco para venda Imobiliaria

Cenarios de Rentabilidade:

Rentabilidade média 2028-2037 1% etimonts Imobiliario
-R$ 380.000,00
TIR com CapRate 31% Rentabilidade
(Construcao) R$ 380.000,00
VPL R$ 29.795.41
2028 R$ 30.131,31 8%
Taxa de Lucratividade 0,09
2029 R$ 31.833,64 8%
Payback 10 Anos
2030 R$ 39.075,72 10%
2031 R$ 42.475,21 11%
2032 R$ 45.900,82 12%
2033 R$ 48.661,19 13%
2034 R$ 49.190.82 13%
2035 R$ 49.118,19 13%
2036 R$ 49.798,68 13%
Fonte: Pesquisa Eninova 2037 R$ 50.376.92 13%




Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para
o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e

das fontes dos dados utilizados;

Cenarios de Rentabilidade:

ANoO

Taxa Ocupacao

64,34%

65,36%

73.66%

75.84%

%N
S

! :Rul‘yrica do

responsavel .Bé‘LFc'i estudo

77.03%

Diaria Media

L/Pantesdo IR

Média distribuicao
mensal por UH

% de

Rentabilidade
Mensal

R$350.56 R$372,14 R$385,17 R$398,65 R$412,60
R$3.013.131,11 R$ 3.183.363,98 | R$ 3.907.572,25 R$ 4.247.520,90 R$ 4.590.082,05
R$ 2.510,94 R$ 2.652,80 R$ 3.256,31 R$ 3.539,60 R$ 3.825,07

Média de 0,96% a.a. - distribuicdo de R$ 3.638,10

Média VPL 0,78% a.a. — distribuicao de R$ 2.979,54

Investimento de R$ 380.000,00

Fonte: Pesquisa Eninova
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o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas € ..o pelo estudo

das fontes dos dados utilizados; ||

Cenarios de Rentabilidade:

ANoO

Taxa Ocupacao 77.41%

77.80% 78.19% 78.58% 78.97%

Diaria Média R$414,66 R$416,74 R$418.82 R$420,01 R$423,02

L/P antes do IR R$ 4.866.119,34| R$ 4.919.982,08 R$ 4.011.819,41 R$ 4.9790.868,11 R$ 5.037.691,51

Média distribuicao

mensal por UH R$ 4.055,10 R$ 4.099,99 R$ 4.003,18 R$ 4.149.89 R$ 4.108,08

% de

Rentabilidade
Mensal

Média de 0,96% a.a. - distribuicdo de R$ 3.638,10
Média VPL 0,78% a.a. — distribuicao de R$ 2.979,54

Investimento de R$ 380.000,00 Fonte: Pesquisa Eninova
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o periodo de 10 (dez) anos, com a indicagao das premissas € omsei seio estuco
das fontes dos dados utilizados; ||

Cenarios de Rentabilidade:

1) As projecdes aqui apresentadas sao estimativas e estao baseadas em dados obtidos atraves de estudos de viabilidade e de acordo com
o cenario atual do mercado, nao sao garantias de resultados futuros;
II) Nos numeros acima nao esta sendo considerado o potencial de valorizacao imobiliaria;

llI) O percentual de rentabilidade esta sendo baseado no valor do imovel de R$ 380.000,00
IV) Fundo de reposicao de ativos garantido dentro do custo operacional;

V) Informacdes preliminares, sujeitas a alteracoes. Base: Fevereiro/2024;
V1) Taxa de Desconto de inflagdo de 3,5% a.a. - VPL do investimento - R$ 30.411,18;

VIII) Resultado antes do IR;

Fonte: Pesquisa Eninova



N
Rubrica do

o periodo de 10 (dez) anos, com a indicacao das premissas e p.;T L.
das fontes dos dados utilizados; |

Calculo da taxa interna de retorno do empreendimento para f%

|

Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o prego de lancamento)
e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao no mercado

Quadro de Ponto de Equilibrio e Risco Operacional - 2038

Dados da Analise - 2038 Valores Composicao

Receita Total R$14.266.650,62 100%

Gastos Variaveis R$5.731.895,89 40%

Gastos Fixos R$1.793.450,64 13%

Lucro Operacional Bruto Ajustado R$6.741.304,10 47%

Receita no ponto de Equilibrio R$2.997.922,55

Vendas no Ponto de Equilibrio 7008

Taxa de Ocupacao no ponto de Equilibrio 19,42%

Risco Operacional de Vendas 24,10%

Fonte: Pesquisa Eninova
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de lancamento) e a de empreendimentos hoteleiros similares |
em operacao ho mercado

Comparacao entre a taxa de capitalizacao projetada para o empreendimento (rendimento anual previsto sobre o prego de lancamento)
e a de empreendimentos hoteleiros similares em operagao no mercado

Atratividade, Rentabilidade e CapRate para o setor: -CapRate Minimo
(Atratividade para o negocio em analise):
Informacoes Publicas - Venda Secundaria / Condo-Hotel 13,72%
UNIDADE Valor Anunciado Distribuicdo  Rentabilidade  Rentabilidade -Composicao do CapRate Atratividaole
Divulgada Nominal Més Nominal Ano Taxa Livre de Risco Longo Prazo: 3,5%
Ibis Cuiaba R$ 299.000,00 R$ 2.307,80 0,77% 0.26% Projecao Banco Itau - Ver Anexos
Ibis Garanhuns R$ 205.000,00 R$ 3.105,90 1,52% 18,18% 24,10% de Risco Operacional do Hotel nao

atingir FC Estimado pela proporcao das
vendas estimadas para o numero de diarias
vendidas em 2038.

Se CapRate Mercado < CapRate Minimo = CapRate Minimo
Se CapRate Mercado > CapRate Minimo = CapRate Mercado
1% CapRate Mercado < 3,5% CapRate Minimo

Fonte: Pesquisa Eninova
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Taxas e indices a longo prazo

Data de modificagdo:  05/02/2024

Inflagao

[TPCA 10,/% 6,3% 2.9% 3./% 4,3% 4,.5% 10,1% 5.8% 4.6% 3,60 3,9% 3,5% 3,%
] =® T1.9%  0.0%  Z.1%  3.4%  34.0%  b.d% 10.2% 5.9% 3.7%  3,9% 3.3% 3.5% I,
IGP-M 105% 72% -05% 75% 73% 231% 178% 55% -3.2% 3,0% 3,0% 3,5% 3.5%
IPA-M (precos por atacado) 112% 76% -25% 94% 91% 316% 206% 53% -56% 2,8% 2,8% 3,5% 3.5%

Taxa de juros
Selic - final do ano 14.25% 13,75% 7.00% 6,50% 450% 200% 925% 13.75% 11.75% 9,00% 9,00% 8,50% 8,50%
Selic — média do ano 13.58% 1417% 9.92% 656% 596% 281% 481% 1263% 13.25% 9,88% 9,00% 8,54% 8,50%
Taxa real de juros (Selic/IPCA) — fim de periodo 3.23% 7.02% 394% 265% 019% -241% -074% 7.53% 681% 5,26% 530% 4,83% 4,83%
CDI - final do ano (anualizado) 14,14% 13.63% 699% 640% 459% 190% 8.76% 13.65% 11.87% 8,89% 8,89% 8,39% 8,39%
CDI - acumulado no ano 13.33% 14,06% 10,05% 648% 594% 278% 440% 1242% 13.20% 991% 8,89% 8,46% 8,39%
TJLP (Taxa nominal) — fim de periodo 7.00% 750% 7.00% 6.98% 557% 455% 532% 7.20% 655% 6,0% 595% 582% 5,82%

TLP (Taxa real) — fim de periodo - - - 298% 168% 183% 410% 523% 556% 5,16% 5,04% 5,03% 5,01%


https://www.itau.com.br/itaubba-pt/analises-economicas/projecoes
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DISCLAIMER

Este relatorio, composto por 100 (Cem) slides, incluindo a capa, foi elaborado por Eninova Hospitality (*Autor”) com exclusiva utilizacao dos
"Receptores’. Todas as informacoes foram coletadas e compiladas pelo Autor e, embora tenham sido obtidas de maneira transparente com
fontes confiaveis e assertivas, o Autor nao garante a precisao de todas as informacoes contidas neste documento.

As afirmacgoes, suposicoes, estimativas e projecoes presentes neste documento sao baseadas em previsoes de desempenho, comportamento e
dinamica futura de componentes do mercado que nao sao controlaveis, podendo ou nao se confirmar. Discrepancias entre as informacoes
previstas pelo Autor e os resultados efetivamente obtidos poderao ocorrer, bem como novos fatos poderao surgir apos a entrega datada deste
relatorio que poderao impactar os resultados. O Autor nao esta obrigado a atualizar este relatorio nem pode ser responsabilizado pela nao
concretizacao de estimativas futuras.

Nenhuma reivindicacao podera ser feita por nenhuma das partes envolvidas no desenvolvimento e/ou operacao do empreendimento proposto
contra o Autor (e/ou qualquer um de seus parceiros envolvidos na elaboracao deste relatorio) para reaver qualquer tipo de perda ou dano que
qualquer investidor (e/ou filiado envolvido nho desenvolvimento e/ou operagcao do empreendimento) possa vir a sofrer.

Este relatorio nao se propode a incluir todas e quaisquer informacdes necessarias a tomada de decisao de um investidor, que devem estar cientes
de que as informacdes aqui presentes sao baseadas em estimativas futuras que podem ou nao vir a se concretizar, e que o Autor nao pode ser
responsabilizado sobre essas informagoes. Futuros e potenciais investidores devem conduzir suas proprias pesquisas e analises, e devem
procurar de forma independente por assessoria profissional em relacao aos aspectos tecnicos, legais, financeiros e tributarios, antes de investir
no projeto.

Este relatorio € confidencial e para uso exclusivo de pessoas interessadas na aquisicao do empreendimento referenciado neste estudo, ele so
podera ser distribuido ou divulgado mediante autorizagao dos contratantes.

Eninova / Margo 2024.
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