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O Planejamento do Setor Hoteleiro de Brasilia diante da
Copa Mundial de 2014

Carolina Barros Castro*

Resumo

A Copa do Mundo de 2014 se aproxima e Brasilia tera uma posi¢cédo de destaque
no calendario da FIFA, pois além do Mundial, ela fara a abertura da Copa das
Confederacfes que ocorrera no ano de 2013. A Capital esta se preparando para
receber esse grande evento. Dentre os diversos setores que estdo passando por
reformas, o setor hoteleiro € o foco desse trabalho. Para atender a demanda de
turistas de acordo com as suas expectativas de forma eficaz e eficiente, planejam-se
hotéis de alto nivel para uma recepcdo calorosa e elegante. O objetivo deste
trabalho é verificar, com base no planejamento hoteleiro, se uma empresa de
construcéo civil esta preparada para atender as expectativas dos clientes perante a
Copa do Mundo de 2014. Para isso, foi feito um questionario com clientes que
possuem unidades no hotel estudado, obtendo informacdes sobre a expectativa
frente ao empreendimento. Em seguida, foi feita uma analise do planejamento da
empresa para o0 hotel utilizando o memorial descritivo e outros documentos
disponibilizados pela prépria construtora. Por fim, foi feita uma andlise comparativa
da perspectiva do cliente e do empreendimento ofertado. Conclui-se que o
planejamento da empresa, mesmo diante da alta demanda de turistas, consegue
alcancar suas metas superando o planejado. O trabalho mostra muita satisfacdo dos
clientes da construtora, pois acreditam que ja poderdo ter um bom retorno dos seus
investimentos antes mesmo da Copa do Mundo, com o aluguel das unidades para a

Copa das Confederacdes.
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1. INTRODUCAO

A Copa do Mundo € um grande evento que ocorre a cada quatro anos,
desde 1930, e reinem-se sele¢des de times de futebol de todos os continentes. Ela
desperta muitos olhares de todas as partes do mundo, pois além do esporte futebol,
ela engloba varios outros aspectos culturais, como por exemplo, a participacdo das
torcidas.

E provavel que um grande nimero de torcedores nem saiba as regras do
jogo, mas nem por isso deixam de estar vibrando por cada gol do seu pais, seja no
estadio ou em frente a televiséo.

No ano de 2014, esses olhares se voltardo para o Brasil, que ira sediar todos
0s jogos da Copa do Mundo em 12 capitais diferentes. Para tanto, o pais precisara
investir bastante dinheiro para diversas reformas, o que justifica a necessidade de
uma reorganizacdo geral. Entretanto, existem varios brasileiros que apontam outras
prioridades e sdo contra o pais do futebol receber esse grande evento e deixar de
investir em saude e educacéao. Por outro lado, existem varios brasileiros muito felizes
com essas mudancas, por exemplo, os que serdo beneficiados diretamente pelas
inimeras obras.

Hoje o Brasil encontra-se em reforma dos estadios onde acontecerdo os
jogos. Segundo a pesquisa feita pela FGV (2012) para o Ministério do Turismo, a
infraestrutura necessaria para a realizacao da Copa do Mundo de 2014 é complexa,
compreendendo ndo apenas os estadios (devem se adequar as especificacdes da
FIFA), mas também outros setores. Em Brasilia, que sera a sede de sete jogos
sorteados pela FIFA, o transporte, o setor gastrondmico e o setor hoteleiro sdo
deficitarios, necessitando assim de mudancas. Tais mudancas que serdo feitas no
setor hoteleiro serdo discutidas ao longo desse artigo.

Recentemente, com a explosédo do turismo no mundo esta necessidade de
padronizacdo, sistematizacdo e, propriamente, a classificacdo de padrbes de
gualidade aumentou. Tal fato levou varios paises a renovar e modernizar seus
sistemas de classificacgdo como estratégia de promover e assegurar a sua
competitividade no mercado global altamente disputado (MINISTERIO DO
TURISMO, 2010). Em Brasilia, além de hotéis mais novos, eles estdo utilizando
pontos estratégicos, perto do Estadio Nacional, onde acontecerao os jogos.

Segundo um estudo feito pelo Ministério do Turismo (2010), Brasilia recebeu

em média 1.804.400 passageiros mensais, porém desse total apenas 10% fez



turismo na cidade. Em outro tépico, abordado por esse mesmo estudo, afirma-se
gue desses 10% que fizeram turismo, apenas 31,8% se hospedou em hotel. Mais da
metade ficou em casa de amigos ou familiares (CET/UnB, 2010 apud MINISTERIO
DO TURISMO, 2010). Para evitar possiveis transtornos durante o evento, é preciso
um planejamento que atenda com seguranga e qualidade o bem-estar de todo o
publico esperado.

Pelos fatos expostos acima, a pesquisa tem a intencdo de responder como
uma empresa de construcdo civil de Brasilia esta se preparando para atender as
expectativas dos seus clientes para a Copa de 2014. Para isso, esse artigo tem
como objetivo geral verificar, com base no planejamento hoteleiro, se uma empresa
de construcéao civil esta preparada para atender as expectativas dos clientes perante
a Copa de 2014.

Para alcancar esse objetivo geral sdo selecionados os seguintes objetivos
especificos: identificar as expectativas dos clientes em relagdo ao empreendimento
adquirido; descrever o planejamento do hotel estudado; por fim, comparar a
execucao do planejamento do empreendimento com a expectativa dos clientes. Com
iSso, 0 artigo visa contribuir de forma efetiva com o processo de aprimoramento do

setor hoteleiro da Capital Federal.

2. REFERENCIAL TEORICO

Esse estudo se da através de dois pilares basicos: a Copa do Mundo de
2014 e o planejamento de um hotel do Plano Piloto.

3.1 Copa do Mundo

A Copa do Mundo surgiu a partir do antigo Torneio Olimpico de Futebol em
1924, que ocorreu na Franca e foi organizado pela FIFA (Federation Internationale
de Football Association). A repercussédo do evento teve tamanha propor¢géo que no
ano de 1930, quando ocorreu a primeira Copa do Mundo no Uruguai, comecaram a
eleger o melhor time internacional de futebol a cada quatro anos, independente dos
Jogos Olimpicos. A escolha pelo pais que sediou se deveu em virtude de o Uruguai
ser considerado o melhor time na época, por ter vencido o Torneio Olimpico duas
vezes consecutivas. A primeira Copa do Mundo ainda havia sido organizada nos
mesmos moldes dos Jogos Olimpicos, em que apenas uma cidade oferecia as
instalagcbes esportivas. A partir da segunda edicdo, em 1934, tornou-se regra

distribuir os jogos pelo pais que sedia 0 evento (RONDINELLI 2011).


http://www.brasilescola.com/educacaofisica/historia-da-copa-do-mundo.htm

No dia 30 de outubro de 2007, foi divulgado pela FIFA em Zurique, na Suica,
que o Brasil seria oficialmente o pais que sediaria a Copa do Mundo de Futebol de
2014(FIFA, 2007). O pais foi conhecido como o pais do futebol, por ter sido o Unico
a participar de todas as Copas, além de ser o recordista do campeonato, com 5
vitorias. Serd uma honra para o pais sediar esse evento.

Além disso, o Brasil pode se consolidar como um bom pais para se investir.
A Copa trara a oportunidade de realizar acdes concretas e 0s empresarios precisam
se posicionar da melhor maneira possivel para conseguirem ampliar seus negocios
(DOMINGUES, 2009). O pais precisa, entretanto, passar por mudancas em varios
setores. A infraestrutura para receber um evento desse porte é grande. O Brasil ndo
tera capacidade de suportar a demanda de turistas, caso ndo faca uma
reestruturacado na mobilidade urbana, nos estadios, nos aeroportos, nos portos e nos
hotéis.

A Fundacdo Getulio Vargas (FGV) fez um estudo (Propostas Estratégicas
de Organizacdo Turistica das Cidades-sedes da Copa do Mundo de Futebol de
2014) com um planejamento estratégico para as cidades-sede da Copa do Mundo
de 2014 no Brasil sobre o setor hoteleiro, ressaltando alguns pontos importantes. O
namero de leitos na média das cidades-sede é satisfatério e mesmo assim esta em
crescimento constante. Isso se deve principalmente as facilidades de financiamento
gque os investidores tem encontrado nos bancos. Esses novos mecanismos
facilitaram as pessoas interessadas a se tornarem investidores. Um ponto negativo
sobre a qualidade das unidades habitacionais é que, apesar do nimero de leitos
disponiveis serem satisfatorios, existe uma grande dispersdo na oferta, pois muitos
hotéis sdo antigos e pelo alto custo de manutencdo, pecam na qualidade. Hoje,
existem hotéis com mais de cinco estrelas, como é o caso do hotel estudado que
tem seis, e isso acarreta na escolha do cliente que procura uma categoria melhor
para obter uma qualidade maior.

Ainda segundo a FGV (2012), a infraestrutura de seguranca dos centros
hoteleiros j& € monitorada junto as secretarias de seguranca publica, em todos o0s
casos, e nao € um problema para o evento. Ja em relacédo a sinalizacdo néao se pode
dizer o mesmo. As placas multilingues ainda geram problemas para os hotéis. Na
maior parte deles, estdo presentes as placas, contudo ha caréncia de regularizacao
para toda a rede, juntamente com os treinamentos de servico especializado de

brigadas de incéndio.



Vivemos na Era da Tecnologia e ela ndo pode ficar de fora, principalmente
se tratando da recepcdo de um evento Mundial onde pessoas de todos os paises
irdo prestigiar. As facilidades e a praticidade na hora de fechar a hospedagem com
pagamentos por meios eletrdnicos como cartdes sdo necessarias e facilita a
negociacdo com o consumidor. O acesso a internet € indispenséavel frente a
demanda de pessoas que querem se comunicar, principalmente com o aumento das
redes sociais. Publicar noticias na internet, em tempo real, de um evento mundial é

algo indispensavel.

2.2 Planejamento Hoteleiro

Uma das funcdes administrativa mais importante para um hotel € o seu
planejamento. Ele define em que meio quer estar inserido, com qual publico quer
tratar e como quer ser visto frente aos concorrentes. Dessa forma, consegue tragar
metas para desenvolver os funcionarios e a administracdo interna do hotel. O
planejamento estratégico se baseia nos fatores externos para orientar acdes
internas e busca a melhor adaptacdo do hotel no mercado de turismo. Onde para
obter-se um planejamento enriquecido precisa-se da opinido de varias pessoas.
(PETROCCHI 2007).

Para um hotel ter um bom funcionamento ele necessita que os ambientes
externos e internos estejam interagindo, pois existe uma influéncia significativa no
comportamento um do outro. No século XXI, para um produto se firmar no mercado
ele precisa estar cada vez mais atento a concorréncia, ter ideias criativas e
principalmente atender as necessidades e desejos dos consumidores. Com toda
essa velocidade da era da tecnologia, que cresce a cada dia mais rapido, um fator
primordial para o planejamento de um hotel é estar atualizado com um produto de
qualidade e inovador, o que gera constante mudanca. Porém como toda mudanca
gera resisténcia, com o planejamento estratégico de um hotel ndo € diferente.
Qualquer atitude diferente da que os colaboradores da empresa estdo acostumados
gera medo e inseguranga. A perda de poder, o aumento de trabalho, a complexidade
do novo sistema, faz com que os colaboradores figuem insatisfeitos. Apesar desse
bloqueio, sdo necessarias todas e quaisquer mudancas que visam a melhora e a
inovacdo de um novo empreendimento. (PETROCCHI 2007)

Para amenizar essa situacdo é necessario analisar o comportamento dos

membros da organizacdo e fazer um planejamento com a participacdo do maior



namero de colaboradores possivel. Além de se ter diversas visdes, ideias e opinides,
iISSo ajuda a construir um planejamento de maneira mais participava e com um
menor numero de rejeicdo. Sendo assim, a empresa define sua missdo mostrando a
todos onde quer chegar e como quer ser vista. Para concluir sua missao ela traca a
melhor estratégia e age conforme essa estratégia para cumprir seus objetivos.
Segundo Petrocchi (2007), a concepg¢do do empreendimento(FIGURA 01) é
o ponto principal e ela vem da definicdo de dois fatores: publico alvo e meios
envolvidos. Feita essa definicdo, precisa-se analisar e definir cautelosamente os

componentes e as finalidades do hotel.

Figura 01 — Concepc¢éo de um hotel

Concepcdo de um hotel

Fator Componentes

cidade — espaco rural — sitio histdrico — areas preservadas — litoral
0 meio envolvente — centra religioso — espaco para esportes radicais — lagoas —
montanhas ete.

turismo de grandes cidades — de cidades médias — de

Tipo de cidade pequenas cidades

Mercado: faixa de renda alta — média — baixa

casals — familias — faixa etdria — executivos — representantes comercials —

O chiente: dados demogréficos outras profissbes — estudantes — grupos religiosos — nacionalidade etc.

0 cliente: aspectos periodo do ano — tempo de permanéncia — meios de transporte — gastos
comportamentais médios por dia — atrativos preferidos
0 cliente: distancia turismo regional — estadual — nacional — internacional

eventos culturais — turismo religioso — turismo histdrico — turismo étnico —
turismo arquealdgico — turismo de sadde — turismo de negdcio — turismo de
lazer — turismo de pesca — turismo de aventuras ete.

0 cliente: mativacbes para a
viagem

Fonte: PETROCCHI (2007, p. 20)
Com a concepcéao do hotel feita, verifica-se a demanda e os investimentos.
O hotel s6 sera implantado se houver previsdo de resultados financeiros favoraveis
(PETROCCHI 2007).
Ainda segundo Petrocchi(2007), a hotelaria deve estar ligada a informéatica e
usar sistemas de apoio administrativo para alcancar ganhos operacionais e

racionalizar os custos.
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2.3 Planejamento em Brasilia

Segundo Petrocchi (2009) o planejamento e as estratégias sdo conceitos
gue correspondem aos procedimentos basicos de conhecimento do negdcio e de
suas perspectivas para o futuro.

Segundo a Brasiliatur (apud LEMES, 2009), Brasilia é o terceiro maior pélo
hoteleiro do Brasil, perdendo apenas para Sao Paulo e Rio de Janeiro. E mesmo
assim, Lemes (2009) mostra em forma de grafico, que o segundo maior déficit na
infraestrutura de Brasilia sdo os hotéis, que contam com uma taxa de ocupacao
durante tergca e quinta-feira, de quase 100%, o que dificulta o turismo durante a
semana.

Brasilia, como uma das cidades-sede da Copa do Mundo de 2014, recebera
varios turistas, tendo em vista que a FIFA ja afirmou que a Capital brasileira sediara
sete jogos. Um deles serd a disputa do terceiro colocado do evento. Amorim (2011),
informa que para receber os visitantes na capital, estima-se que precise de pelo
menos mais oito mil leitos de hospedagem. Ou seja, a criacdo de mais hotéis até
2014 ¢ inevitavel para conseguir atender com folga todos os turistas. Para auxiliar
esse crescimento hoteleiro, foi criado o programa BNDES ProCopa Turismo
(BNDES, 2010a), que tem o objetivo de preparar a rede hoteleira do pais para o
aumento da demanda ocasionada pela Copa (BNDES, 2010b).

Um estudo de Orlando Duarte (RONDINELLI, 2011) apresenta o aumento da
popularidade da Copa do Mundo desde 1930 até o evento de 2002. Os dados
variam de 434.500 pessoas no evento inicial, atingindo, em 2002, 2,5 bilhdes de
espectadores.

O planejamento do setor hoteleiro precisa estar sempre atento a mudancas.
Com a chegada de aproximadamente 500.000 turistas para a Copa do Mundo de
2014, segundo Copa...(2007), Brasilia precisa estar preparada para atender a todos.
Estima-se que o setor hoteleiro no Brasil precise aumentar 30% para comportar todo
0 publico. Segundo Galindo (2005), a0 mesmo tempo em que se busca atender as
demandas em curto prazo, se estabelecem as bases para a obtencéo de resultados
a médio e longo prazo.

Segundo Petrocchi (2009) “O planejamento visa alcangar uma situagéo
futura diferente da situacdo presente, realizando um processo de mudangas’
(PETROCCHI, 2009). O Brasil tem um grande desafio nestes proximos anos, pois,

encontra-se na fase de planejamento dos investimentos para dois megaeventos:
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7

Olimpiadas e Copa do Mundo. Esta fase € crucial em gerencial de projetos e
basicamente define o sucesso ou ndo do mesmo (ESTENDER, 2011).

3. METODOLOGIA

Afim de restringir a analise de pesquisa, foram estipulados critérios que
estdo presentes ao longo deste trabalho, tais como: O ramo do setor hoteleiro, a
localizac&o de Brasilia e o periodo da Copa do Mundo de 2014.

De acordo com Vergara (1998), existem algumas taxionomias de tipos de
pesquisa, mas os dois critérios mais conhecidos sdo: quanto aos meios e quanto
aos fins. A metodologia a ser empregada neste trabalho, quanto aos fins, sera a
exploratdria, visto que ela procura uma maior aproximacéo do tema e tem uma Visao
mais ampla. Quanto aos meios, serd um estudo de caso com pesquisa documental e
com 0 uso de uma entrevista.

Utilizando o critério “quanto aos fins”, como dito anteriormente, trata-se de
uma pesquisa exploratoria, visto que, de modo geral, busca conhecer o
planejamento do setor hoteleiro da empresa, com o intuito de refletir sobre a fragil
rede hoteleira da Capital Federal diante da demanda de turistas durante a Copa de
2014.

Quanto aos meios, foi realizado um estudo de caso em uma empresa de
construcéo civil que esta edificando um hotel com conclusado prevista para antes da
Copa do Mundo. Foi realizada também uma entrevista com perguntas referentes a
satisfacdo, utilizacao e expectativa do imével adquirido por diferentes clientes, com a
intencdo de obter dados dos mesmos em relacdo ao planejamento da empresa,
respondendo assim ao primeiro objetivo especifico.

Para atingir o segundo objetivo especifico, foram realizadas pesquisas
documentais e bibliograficas, juntamente com o memorial descritivo do
empreendimento selecionado. O empreendimento foi selecionado com base nos
critérios: obra em andamento e localizagdo perto do estadio. Trata-se, portanto, de
uma analise do planejamento proposto da obra em andamento que irda garantir a
hospedagem de turistas durante o periodo de um més.

Em seguida, para alcancar o terceiro objetivo, foi realizada uma comparacao
entre 0os dois objetivos especificos acima, para saber se a expectativa do publico
esperado corresponde com a execucgédo do empreendimento oferecido pela empresa.
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4. RESULTADOS OBTIDOS

Os dados obtidos sobre a empresa e os dados para responder os objetivos
especificos vieram de documentos internos da empresa disponibilizados para o
desenvolvimento deste artigo, pelo memorial descritivo do empreendimento e pelo
caderno do corretor. Alguns documentos internos ndo puderam compor este
trabalho, pois ndo foram liberados para divulgagdo. Para manter a privacidade e a
identidade da empresa, ndo sera divulgado o nome da empresa e 0 nome do
empreendimento.

A empresa estudada tem mais de 7 anos de atuacdo no mercado imobiliario
de Brasilia e do Rio de Janeiro, com empreendimentos de médio e alto padrao.

A localizacdo estratégica dos empreendimentos, o profissionalismo da
equipe, a experiéncia dos parceiros, a habilidade no servico e, principalmente, a
qualidade superior no acabamento sdo componentes significativos para a empresa
alcangar marcas importantes.

Desde 2007 a empresa vem sendo premiada em diferentes categorias. O
Top de Vendas e o Master Imobiliario sdo alguns exemplos de prémios que a
empresa ja recebeu. Esses resultados mostram que a empresa estudada, € uma
empresa ja consolidada no mercado, com potencial para atingir as expectativas
esperadas pelos turistas da Copa do Mundo.

O empreendimento estudado nesse artigo ganhou o prémio Top de Vendas
do ano de 2011, o que ressalta a visibilidade do hotel com qualidade e exceléncia.

Lancado em 2010, o hotel se encontra no Setor Hoteleiro Norte. Localizado
proximo a um shopping conhecido na Capital, com 480m2 de terreno e 19.087,37m?
de area total construida. O empreendimento possui 327 unidades, divididas em 15
pavimentos, além do térreo. Vagas de garagem em dois subsolos, vaga para carga e
descarga, vagas no térreo para idosos e vagas para pessoas com necessidades
especiais no térreo e em cada subsolo. Os acessos verticais sdo feitos por 5
elevadores, sendo um deles panoramico. As unidades possuem metragens
diferentes de acordo com o andar e a posi¢cado. Sao unidades de 26,28m?2 a 39,65m>.
O restaurante possui 411,41m? e a sala de convencdes cabem 222 pessoas.

Segundo Nogueira (2011, apud BRANCO, 2011) “E o primeiro grande
lancamento da iniciativa privada para a Copa do Mundo. E um hotel de alto padréo
para suprir uma caréncia, ja que a maioria dos estabelecimentos da capital tem entre
30 e 40 anos de idade.”
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Além de ter o maior PIB per capita do Brasil, Brasilia € a melhor cidade para
negocios do pais, indicada pelo Banco Mundial em seu ranking “doing business
Brazil” superando S&o Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte (2007).

A construtora analisada se preocupa muito com a localizacdo dos seus
empreendimentos e no caso do hotel ndo é diferente. Por estar no centro de
valorizagdo a apenas 1,5km do Estadio Nacional de Brasilia Mané Garrincha; Local
que antes da Copa do Mundo, recebera o evento teste “Copa das Confederagbes” e
estara preparado para apds a copa do mundo receber shows e eventos de

entretenimento com capacidade para 70 mil pessoas.

5. DISCUSSAO DOS RESULTADOS
5.1 Expectativa

Foi feita uma pesquisa com diferentes clientes que j& compraram unidades no
hotel para idealizar a expectativa dos mesmos com relacdo ao sucesso do
empreendimento. Percebe-se diferenca de opiniées, mas a maior parte dos clientes
estd ansiosa com a chegada da Copa das Confederacbes, e com a entrega do
empreendimento para a Copa do Mundo e posterior utilizacdo Pés Mundial.

As perguntas feitas na entrevista foram: O que mais chamou atencdo nesse
empreendimento; qual motivo levou a escolha do imovel; se a escolha for
investimento, qual finalidade; na compra da unidade, os eventos esperados para 0s
préximos anos foram fatores decisivos; a empresa tem cumprido com o esperado; e
por fim, a expectativa do cliente diante o imével. Tais perguntas colaboraram para a
resposta do problema de pesquisa, ja que essas estdo alinhadas com as
expectativas do cliente.

Dentre as perguntas feitas ndo se obteve de nenhum cliente a resposta que a
opcao de compra tenha como finalidade de moradia propria. A resposta unanime foi
a de que a motivacdo maior foi 0 investimento para a exploracdo da modalidade
aluguel da unidade. Ficando mais da metade com a opc¢ao de investimento quanto
ao aluguel da unidade. Resposta que pode mostrar a confianga na empresa, visto
qgue nenhum cliente foi visitar a obra desde que ela se iniciou.

Quanto a escolha do empreendimento relacionada a atencao dos clientes, a
localizagéao e a Infra Estrutura foram os elementos que mais chamaram atencéo e

seréo explicados o motivo dessas escolhas no planejamento da empresa.
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Quando perguntados se a Copa das Confederagdes, Copa do Mundo, os
Jogos Olimpicos e outros grandes eventos ndo esportivos que o Brasil espera para
0s proximos anos, foram fatores decisivos na hora da compra da unidade, a maior
parte dos clientes adquirentes disse que 0s eventos proximos e a perspectiva
positiva no mercado hoteleiro de Brasilia foram fatores determinantes para a
compra. Poucos foram os que falaram que nem pensaram nisso e alguns disseram
gue pensaram nisso, mas nao foi um fator determinante.

Sobre a empresa e o cumprimento dos prazos nenhum dos entrevistados
disse estar abaixo do esperado, pelo contrério, a maior parte disse estar acima do
esperado. Fato esse que pode ser comprovado ao ver que as obras do hotel estdo a
todo vapor e que os operarios trabalham em ritmo acelerado inclusive trabalhando
aos sabados, domingos e feriados para que sejam cumpridos os prazos pactuados
com os clientes no momento da compra.

N&o so6 Brasilia como também o Brasil, vdo receber grandes eventos nos
préximos anos. Os compradores contam com o turismo na Capital e com a
luxuosidade e a praticidade que o hotel 6 estrelas no centro de Brasilia ira oferecer.
Eles ndo esperam alugueis para temporada, mas acreditam ter a unidade alugada
por mais da metade do ano, e ter um retorno de rendimento compativel com o
mercado hoteleiro que é de 0,6% ao més. O que se pode entender, visto que 0s
eventos e shows nacionais e internacionais aumentaram de forma significativa nos
altimos anos. O setor movimentou R$ 84 bilhdes no ano de 2010 e estimativas
apontam um crescimento de 200% até 2014 (GIANINI, 2011).

Apesar de Brasilia ndo ser uma cidade com grande vocacdo de turismo a
passeio, existem muitas pessoas que vem a Capital visitar parentes, fazer
concursos, assistir palestras, participar de reunides, etc. O hotel estd em uma
localizagéo privilegiada no epicentro da capital. Os hdspedes ndo se aborrecerédo
com o transito, com a falta de op¢des para alimentacao, lazer, conforto ou bem-
estar.

Ao fazer uma visita técnica na obra percebe-se a motivagdo dos operarios em
cumprir o cronograma da obra que é de efetuar a concretagem de uma laje por
semana o que possibilita o crescimento de 04 (quatro) andares por més, com uma
visdo privilegiada do Estadio, que também esta em construgdo. Além da motivacéo
pessoal de estabelecer a meta de uma laje por semana, os operarios também se

motivam por terem ultrapassado a obra de um hotel que esta sendo construido ao
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lado e que mesmo j& tendo 05 (cinco) lajes de dianteira quando do inicio da obra
estudada, hoje j4 apresenta defasagem com relagdo ao hotel estudado.

Isso mostra 0 quanto a empresa tem se preocupado com o0 prazo de
entrega. Resultado de um trabalho arduo e que confirma o porqué de mais da
metade dos clientes responderem a entrevista afirmando que a empresa esta
cumprindo com as suas obrigacdes e superando as expectativas. Apesar disso, um
fato que chamou a atencdo foi alguns clientes que se queixaram de n&o
conseguirem vender suas unidades no pool e afirmarem que ndo fizeram um bom

investimento, pela dificuldade da venda.

5.2 Planejamento da Empresa

Na concepcdo de um hotel, existem dois fatores que precisam ser
analisados, o publico-alvo e o meio envolvente. Para comecar, o planejamento do
empreendimento se deu através de uma visdo diferenciada sobre um terreno, onde
foi deixada uma estrutura inacabada de 16 andares abandonada por 17 anos.

A empresa estudada pagou R$25 milhdes para efetuar a compra no ano de
2010. Esse terreno possuia um fator a ser considerado quando falamos de meio
envolvente: a localizagcdo. O hotel em questdo quando foi planejado passou por
varios estudos e se instalou estrategicamente no ultimo terreno do Setor Hoteleiro
Norte. Localizacéo urbana, fazendo assim, com que seu publico se sinta privilegiado,
por ser um hotel muito bem localizado a apenas 1,5km do Estadio Nacional Mané
Garrincha. Mas para a construgdo do novo hotel foi preciso ser feita a implosao do
prédio inacabado.

Depois de alguns meses estudando como seria feita a implosdao(FIGURA
02), foram utilizados 150 quilos de explosivos colocados em locais estratégicos,
determinados por engenheiros da empresa responsavel pela obra, para que em

apenas 05 segundos o esqueleto viesse ao chéo.
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Figura 02: Implosao do esqueleto de um hotel

Fonte: Imagens cortadas do video feito por membros da empresa (2010)

Apos dois meses da imploséao os entulhos foram retirados e ap6s 06 meses
um dos hotéis mais luxuosos de Brasilia comegou a ser construido. Com o
planejamento do hotel pronto(FIGURA 03), comecaram as vendas. Em menos de
um més apos o lancamento, todas as unidades ja haviam sido vendidas. O que

mostra uma enorme aceitacdo do publico quanto ao empreendimento.
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PREVISTO

PROJETO: HOTEL ESTUDADO
CURVA DE EVOLUGAQ FISICA - ACUMULADA
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Figura 03: Curva de Evolugéo Fisica— Acumulada

Fonte: Empresa estudada (2011)

Outro fator importante a ser estudado € o publico. Por ser um hotel 6 estrelas,
localizado no ultimo terreno do Setor Hoteleiro Norte, ao lado de um Shopping
Center, em frente a via W3, perto do Estadio Nacional, da rodoviaria, de hospitais,
da Esplanada dos Ministérios, perto do Centro de Convencdes Ulisses Guimaraes,
com sala de convencao dentro do empreendimento, o hotel terd uma qualidade e um
preco acessivel a um publico mais seleto, que procura negécios, mas também
descanso. Por possuir a area pool, convention e parking, sera um hotel diferenciado.
“Na hotelaria a competitividade deriva da diferenciacdo. Assim, a estratégia principal

é ser um hotel diferente, ou seja, construir condigdes de servigos que levardo uma
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pessoa a escolher o hotel em detrimento da concorréncia” (PETROCCHI 2007). Isso
demonstra o porque esse hotel € seis estrelas e esta na frente de outros ja
construidos, pela diferenciacdo da oferta ao cliente.

Brasilia por ter sido uma cidade planejada por Lucio Costa e com
monumentos e prédios incriveis concebidos pelo arquiteto Oscar Niemeyer € muito
bonita e tem muito potencial para ser um ponto turistico muito explorado, mas néo &,
como ja foi dito no referencial tedrico. Cidade nova, com apenas 52 anos, mas que
precisa passar por reformas. Os hotéis que foram construidos juntos com a Capital,
hoje ndo tem a mesma qualidade e ndo estdo dentro do padrédo de hotéis de nivel
mundial esperado pelos hdspedes.

A empresa estudada ja implodiu mais dois hotéis situados no Setor Hoteleiro
Sul, apés o hotel citado nesse artigo, sinalizando que inaugurara uma nova fase no
setor hoteleiro de Brasilia, fazendo assim, com que o padrdo dos hotéis da cidade
aumente e atraia turistas de classe A e B principalmente. Com essa qualidade, os
precos para aluguel serdo acima dos hotéis de classe média, mas na média dos
hotéis de alto escaldo. Por isso a empresa espera hospedar na maior parte dos
leitos, os proprios brasileiros e familias estrangeiras. O publico jovem que vem de
outros paises e até mesmo o0s brasileiros, procuram gastar seu dinheiro com os
ingressos dos jogos, bebidas e festas e acabam escolhendo lugares mais acessiveis
para se hospedarem, até porque nao se trata de publico que goste de ficar dentro de
hotel e ndo se preocupa tanto com mordomia.

Apés a escolha do publico alvo e da localizacdo, faz-se a concepcdo do
empreendimento, que é a diferenciacdo do hotel estudado em relagdo aos outros.
Dos servigos oferecidos, da melhor op¢céo na hora da compra, da vantagem de se
ter uma unidade nesse hotel com investimento de retorno a curto prazo e uma
analise de todo o ambiente de lazer, cultural, de relaxamento, urbanizacdo e de
todos os outros atrativos juntamente com o projeto arquitetdnico.

Elaborar um projeto adaptado as exigéncias do mercado, com alta
probabilidade de aceitagdo pelo publico-alvo, ndo é tarefa facil. Para isso, antes da
empresa lancar o projeto, foi feita uma vasta pesquisa de mercado pelo marketing
da construtora em conjunto com o departamento comercial. Essa pesquisa tratava-
se da expectativa dos clientes frente aos hoéteis mais luxuosos quando viajavam.

Isso fez com que fosse definido o publico A e B, e assim fosse feito o projeto
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arquitetonico do empreendimento. Com modelos de hoéteis mais sofisticados de
outros paises.

Definida essa concepcdo do empreendimento, inicia-se outra etapa: a de
alimentacdo, servicos de hospedagem, aluguel, rendimento, entre outros.

O empreendimento tem trés perspectivas reais de valorizagdo com
rentabilidade. A primeira delas € o Convention. Brasilia é uma cidade-polo para
eventos e convencdes, porém ha escassez de locais com instalacbes modernas,
sofisticadas e bem localizadas para abriga-los. O hotel oferece um centro de
convencdes modular, que poderd ser utilizado por uma ou mais convencdes
simultaneamente. O espaco foi projetado de forma versatil, podendo ser utilizado
para festas, recepcfes e comemoracdes. O acesso independente permite estender
o horéario dos eventos até tarde da noite, sem incomodar os hospedes. Um ponto a
mais para a rentabilidade.

A segunda perspectiva de valorizacdo com rentabilidade é o Parking. O
potencial de rentabilidade do estacionamento rotativo ja € realidade. Por estar
cercado de importantes edificios comerciais, e em perto de um shopping de Brasilia,
tem uma demanda atual que ja justificaria a cobranca avulsa ou planos mensais
para quem trabalha ou circula na regido. Além disso, a projecdo de crescimento
econdmico do pais, com 0 aumento da frota de carros, e a demanda futura das 327
suites do proprio hotel, seu centro de convencdes e restaurante multiplicam o
potencial deste investimento. Significa mais uma fonte de renda.

A terceira perspectiva de valorizacdo com rentabilidade é o Pool. O resultado
liquido j& € tributado, os rendimentos mensais sdo sempre atualizados de acordo
com o mercado; o proprietario sempre participa do resultado, mesmo que a sua
unidade ndo tenha sido ocupada; A renda de locacdo ndo é sujeita a lei do
inquilinato, pois séo diarias de hotel, além de ter direito a 5% da receita de alimentos
e bebidas do restaurante; A receita global e as despesas sao rateadas
proporcionalmente entre todos os integrantes; o proprietario ndo tem envolvimento
com 0s usuarios, evitando problemas de contrato e de cobranga; o pagamento
antecipado evita inadimpléncia e a garantia de manutencao permanente dos moveis
e utensilios. O que faz desse empreendimento ser rentavel em diferentes aspectos e
atrativo.

Além disso, hoje é muito importante que a empresa se preocupe com a

sustentabilidade. Para ter um menor custo de manutencdo e uma maior
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rentabilidade a empresa apresenta uma economia de energia utilizando sistema de
iluminacdo LED, que possui maior durabilidade e um menor consumo de energia,
além de sensores de presenca. Para a economia de agua ela utiliza torneira com
controle de vaz&o nas areas comuns, vasos sanitarios com duas vazdes e sistema
automatizado para irrigacao das areas verdes. Utiliza na execucao da obra madeira
de reflorestamento. Pratica a politica dos 3R’s, Reduzir, Reutilizar e Reciclar. Possui
um isolamento térmico de coberturas, que reduz o uso de ar-condicionado. E um

sistema de aquecimento de dgua com coletor solar, entre outros processos.

6. CONCLUSAO

Segundo a empresa estudada, apesar dos precos de hospedagem em
Brasilia serem reajustados permanentemente, o aquecimento da demanda néo
encontra correspondéncia na oferta de unidades, principalmente com o aumento no
fluxo de pessoas de todo o mundo para assistir importantes eventos como a Copa
do Mundo e as Olimpiadas. Os investimentos na inddstria hoteleira tém sido a mais
promissora op¢ao para investidores que desejam aliar seguranca e renda constante,
sem o problema da vacéancia da locacéo tradicional.

Segundo Petrocchi (2007), para que o investimento produza retornos
desejados, o hotel planejado precisa atrair clientes, que € a condicao basica da sua
sobrevivéncia. ApGs a definicdo do planejamento do empreendimento estudado,
verifica-se a satisfacdo do cliente como um controle de qualidade do servico
prestado. No caso do hotel estudado, como ele ainda esta em construcéo, foi
verificado a expectativa dos clientes e o cumprimento dos prazos estabelecidos. Que
nesse caso, dado o resultado das entrevistas foi positiva. A maior parte dos clientes
esta satisfeita com o que a empresa ofereceu no ato da compra e tem mostrado no
dia-a-dia. Finalizando a estrutura das lajes no dia 23 de maio e a cobertura no dia 30
de maio. Criando uma expectativa maior ainda nos clientes, de que o imovel esteja
pronto para a Copa das Confederacdes, jA que se encontra com uma grande
margem a frente do planejado.

O hotel mostrou ter feito um bom planejamento e conseguiu atrair muitos
clientes. O hotel ao lado, que comecou a ser construido e vendido antes do hotel
estudado, até hoje ndo possui todas as unidades vendidas. Isso mostra a confianca
na marca e a diferenca que o planejamento, ndo s6 de constru¢cdo, mas de

marketing e vendas fazem na hora da decisdo da compra.



21

Conclui-se que a empresa estudada esta preparada para atender a
demanda de seus clientes, que sdo investidores de renda média alta e que néo ira
atrasar a entrega de seu empreendimento, podendo assim, contribuir para uma
melhora na infraestrutura do setor hoteleiro da Capital para os grandes eventos
esperados pelo Brasil e por Brasilia.

Para preservar a imagem da empresa, alguns documentos obtidos néo
puderam compor o artigo, mas nao afetaram no resultado do mesmo. O curto prazo
do trabalho e a ndo conclusdo da obra, foram fatores que limitaram o estudo e
influenciaram na analise de dados. Fazendo com que os clientes nao tivessem um
retorno real e sim imaginario.

Como agenda futura seria interessante continuar o estudo apés a conclusao
da obra. Mostrando assim, a satisfacdo real dos clientes que compraram unidades e
0s investimentos obtidos, e dos hdspedes em relacdo a qualidade dos servicos
prestados. Com o grafico do planejamento do hotel concluido, a visibilidade do
desempenho da empresa e o cumprimento dos prazos seria evidente, contribuindo
de forma significativa para o crescimento do setor hoteleiro de Brasilia. Outro estudo
que teria boa visibilidade, é o pés Copa. Como estaria o rendimento do hotel para os
clientes depois que o Mundial acabasse.
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Apéndice A — Instrumento de pesquisa

ENTREVISTA

1. O que mais te chamou atencdo nesse empreendimento?
( ) Localizagdo ( ) Infra Estrutura ( ) Empresa ( ) Preco ( ) Outros.

Qual?

2. Qual foi o motivo da escolha do imével?
( ) Investimento ( ) Moradia ( ) Outros.

Qual?

3. Se forinvestimento, qual finalidade?
( ) Aluguel ( ) Compra e Venda ( ) Outros.

Qual?

4. Na compra da unidade, os eventos esperado para os proximos anos foram fatores decisivos?
Ex: Copa do Mundo, Copa das ConfederacgGes, Olimpiadas, etc.

( ) Foi um fator determinante ( ) Ndo, nem havia pensado nisso

( ) Pensei nisso, mas nao foi determinante na hora da compra
5. Aempresa tem cumprido com o esperado?

( ) Mais do que o esperado ( ) Sim ( ) Esta fazendo o seu papel

( ) Ndo ( ) Estd abaixo do esperado

6. Qual a sua expectativa diante esse imdvel?




