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APRESENTACAO

A atividade turistica no Brasil tem ganhado destaque nas ultimas décadas, principalmente,
pela geragcdo de empregos e divisas que advém com o turismo. Na busca de otimizar os
resultados do setor, observamos mudancas significativas na forma de gerenciar o turismo
através do planejamento e da organizacéo da atividade.

Face a esta realidade, investidores identificam no turismo um grande nimero de oportunidades
de investimentos, especialmente quando consideramos a cadeia produtiva do turismo,
situagcao sine qua non para sua existéncia.

Atentos a esta realidade, apresentamos este material no intuito de oferecer subsidios técnicos
necessarios para entender o processo de elaboracéo e implantacéo de projetos hoteleiros.

O estudo de viabilidade de projetos permite uma visao holistica dos fatores que interferem na
decisado da tomada de decisé&o de investir no setor.

Para tanto, consideramos cenarios reais e possiveis para tratar o conteddo necessario para
0 estudo de viabilidade de instalacao, operacéo e retorno do investimento em projetos de
alojamentos.

Esperamos, dessa forma, estar contribuindo com todos os que desejam iniciar-se no setor de
hospedagem, seja na condicao de investidor, gestor, ou profissional do turismo, apontando
um caminho seguro e confiavel, tentando abandonar, de vez, 0 amadorismo que ainda impera
na atividade do turismo.

Luiz Regis Azevedo Esmeraldo
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AU L A 'l Planejamento para o
estudo de viabilidade

Caro(a) Aluno(a),

Nesta aula, aprenderemos a utilizagéo do planejamento na execucao de projetos
hoteleiros. Apresentaremos as formas como o planejamento facilitara as tomadas
de decisbes nas escolhas dos objetivos das organizacdes. Essas decisdes
poderao estar relacionadas desde a implantacao de equipamento turistico até sua
ampliagao. Além disso, identificaremos os diferentes ambientes que necessitam ser

analisados antes da decisao final de implantagéo de projetos. Estas informacdes

servirdo de base para os contelidos que estudaremos nos proximos tépicos.

Sucesso a todos!

Objetivos

Identificar os conceitos de planejamento

Perceber a utilizacdo do planejamento no estudo de viabilidade de projetos
hoteleiros

Entender os objetivos e metas, bem como seus principios

Compreender 0s recursos necessarios para o planejamento

Identificar o planejamento nos ambitos do tempo e do interesse

AULA1




TOPICO 1

Planejamento: conceitos
e definicoes

OBJETIVO
. Identificar os conceitos de planejamento

este topico, comentaremos a utilizagio do planejamento no

processo de estudo de viabilidade de projetos. Para tanto,

iniciaremos estudando alguns conceitos de planejamento. De

forma ampla, podemos dizer que o planejamento é o processo de tomadas de

decisdes para o futuro. Ou seja, todas as agdes que irdo ocorrer no futuro precisam

ser pensadas e analisadas antecipadamente para atingirmos os resultados esperados.

Para Maximiano (2004, p. 131), “planejamento é o processo de tomar decisdes

sobre o futuro. As decisdes que procuram de alguma forma, influenciar o futuro,

ou que serdo colocadas em pratica no futuro, sdo decisdes de planejamento.” No

entanto, é necessario comentarmos que desejar
um futuro ndo garante a sua materializacdo.
O planejamento, além de estar relacionado
ao futuro desejado, também se relaciona as
providéncias necessdrias para que aquele
futuro possa realmente acontecer. Pensar no
futuro, sem realizar as agdes necessdrias para
sua concretizagdo, ndo passa de um sonho que
possivelmente nao se realizara. Para que ele se
torne realidade é preciso que executemos as
agdes necessdrias capazes de concretizar aquilo

que so existia no nosso pensamento.

Estudo de Viabilidade de Empreendimentos Hoteleiros
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Planejar entdo ¢ predeterminar um curso de

ATENGAO!

agao para o futuro, ¢ um processo continuo que
visa produzir um estado futuro desejado, que
ndo acontecera se determinadas agdes nao forem
executadas. Essas agoes devem estar relacionadas
umas com as outras fazendo parte de um conjunto

de decisoes interdependentes.



Para Bromley (1982) diz que:

Em termos gerais, podemos afirmar que o planejamento busca definir e alcangar
objetivos para o futuro, de tal maneira que as transformag¢des que ocorreram
nas sociedades humanas nao sejam determinadas por circunstancias fortuitas
ou externas, mas como resultado de decisdes e propodsitos gerados por um

conjunto de pessoas determinadas. (BROMLEY apud DIAS, 2003, p. 87)

Cabe comentar que as pessoas praticam o planejamento no seu dia a dia e ndo
se dao conta disso. O planejamento acontece quando:

- As pessoas estdo escolhendo roupas para vestir.

- Combinando pegas de acordo com a cor e a criatividade.

- Agendando compromissos do dia.

- Observando se tera um café da manha rapido ou mais tranqiilo.

- Checando as reunides do dia.

Enfim, nés estamos o tempo todo planejando nossas agdes que estaremos
executando futuramente. Essas decisoes, do dia a dia, sdo consideradas simples, mas
quando temos que tomar decisdes mais complexas, como investir nosso dinheiro
em um negocio novo, € necessario analisarmos todas as varidveis, é exatamente aqui
que o planejamento facilita a tomada de decisdo, apresentando possiveis situagoes
no futuro. Se o contexto que envolve as nossas agdes permanece como se encontra
atualmente, isso permite que possamos “ver” o que provavelmente ird ocorrer mais
adiante. Ou seja, no cenario atual, considerando a economia, politica, condigdes
naturais, entre outros, da forma que se encontram, entdo poderemos vislumbrar
um futuro provavel.

E relevante pontuar que uma visdo prévia de nossos objetivos permite que
tomemos decisdes mais acertadas, as tarefas sdo melhores realizadas, pois pensamos
na sua execugdo antes de inicid-las, identificando antecipadamente possiveis
entraves e nos preparando para eles.

Dias (2003, p. 89) diz que:

Todo e qualquer tipo de planejamento ¢ um instrumento de poder significativo.
Pois, ao nos decidirmos por uma das alternativas de diversos cendrios futuros,
podemos escolher aquela que mais nos interessa, ou va ao encontro de nossas

aspiragdes ou do grupo social ao qual pertencemos.

AULA 1 TOPICO 1




O planejamento, portanto, ¢ um instrumento que deve ser usado por todos
que desejam desenvolver certo tipo de trabalho para obter resultados previamente
escolhidos. Ribeiro (1998) ensina que o planejamento possui algumas caracteristicas

que destacamos a seguir. Vejamos!

. Em relagao ao tempo, o planejamento sempre se refere ao futuro. O

presente e o passado devem ser considerados como referéncia.

. Seu principal objetivo é transformar a realidade presente em rumos
predeterminados.
. As necessidades, as duvidas e os problemas sdo o que determinam a

necessidade do planejamento.
. Para o planejamento, as informagdes, ou dados, sao fundamentais para
sua elaboragao.

. Os instrumentos do planejamento sdo os planos, programas e projetos.

De acordo com o que ja vimos até agora, podemos colocar outras vantagens
do planejamento como atingir os objetivos mais facilmente. O objetivo mostra qual
situagao devera ser alcangada. Quando as pessoas conhecem o objetivo que devem
atingir trabalham com mais facilidade, pois sabem onde devem chegar e para que
servird o seu trabalho.

Por outro lado, o planejamento prioriza e ordena as agdes. Por exemplo,
quando estamos executando uma tarefa sem planejamento, nos deparamos com
uma pergunta classica: o que deveremos fazer primeiro? O planejamento é o
instrumento que determina qual a seqiiéncia da realizagao das tarefas, identificando
a mais importante, criando dai uma escala de prioridades, da mais importante até
a menos relevante.

Até agora vimos o conceito bem como a importancia de se utilizar o
planejamento no desenvolvimento das mais diversas agdes. No préximo tépico,
daremos continuidade a discussao sobre planejamento, abordando os seus

principios e objetivos.

Estudo de Viabilidade de Empreendimentos Hoteleiros




'I' A PI 2 Planejamento:
principios e objetivos

OBJETIVOS
. Identificar os principios do planejamento

. Compreender os objetivos contidos no planejamento

o tépico anterior, iniciamos a discussao sobre planejamento, na

qual abordou-se os conceitos e a necessidade da realizagdo do

planejamento no desenvolvimento das atividades. Neste topico,
daremos continuidade a discussao retratando outros beneficios da realizagao do
planejamento, bem como seus principios e objetivos.

Outro beneficio do planejamento refere-se a identificagdo antecipada de
problemas que poderao aparecer durante a execugao das agdes. Quando se trabalha
sem planejar, estamos totalmente vulneraveis aos imprevistos e problemas. No
entanto, isso ndo significa que, quando utilizamos o planejamento para nossas
atividades, estejamos completamente livres de imprevistos, muitos deles nao
dependem das nossas agdes ou vontade, como é o caso de um problema na economia
nacional ou mundial que afeta todo o mercado, ou ainda uma epidemia que
aconteceu recentemente, em 2009, a gripe suina, HIN1, ou mesmo um cataclismo.
Assim, de modo geral , quando nos utilizamos do planejamento, trabalhamos de
forma proativa, percebendo antecipadamente os problemas que poderao acontecer
no futuro e nos preparando para ele, seja tomando atitudes que minimizem seus
feitos ou mesmo nos livre totalmente do problema que se aproxima, criando outras

acoes ou alternativas diferentes daquelas que foram planejadas.

AULA 1 \mmooz\ 11




Essas adaptagdes e modificagdes nas agdes previamente planejadas sao

essenciais para atingir os objetivos que sao pautados por 04 principios. Sao eles:

1. Principio da Exequibilidade - Quando os objetivos sdo criados,
€ necessario observar se realmente é possivel atingi-lo. Por exemplo, ¢
impossivel, por mais que se queira, transportar a estatua da liberdade

de Nova Iorque para o Rio de janeiro.

2. Principio da Aceitabilidade - Todas as pessoas que estdo
envolvidas no trabalho devem aceitar e concordar com os objetivos,

caso contrario, ndo estardo se empenhando em atingi-lo.

3. Principio da Motivacao - O objetivo deve despertar nas pessoas
a vontade de atingir, sensibilizando-as para os resultados esperados e

consequentemente estimulando-as a atingi-los.

4. Principio da Simplicidade - Os objetivos devem ser compostos
por palavras que todos entendam. Nao pode despertar duvidas. Ou
seja, as pessoas dos mais baixos niveis hierdrquicos da organizacao
devem ler e compreender perfeitamente os objetivos da empresa. Isso
ndo quer dizer que eles devam ser mediocres. Objetivos mediocres

alimentam desempenhos de igual categoria.

O planejamento evita ainda o processo de erro e acerto, que traz muitos
desperdicios de recursos e consome muito tempo na realizagdo das tarefas. Para
o nosso estudo de viabilidade de projetos hoteleiros, utilizaremos o conceito de

planejamento de Munoz Amato, citado por Barreto (2000, p. 12) que comenta:

Um planejamento consiste na definicdo dos objetivos, na ordenacdo dos
recursos materiais e humanos, na determina¢io dos métodos e formas
de organizagdo, no estabelecimento das medidas de tempo, quantidade e
qualidade, na localizagdo espacial das atividades e outras especificagdes

necessarias para canalizar racionalmente a conduta de uma pessoa ou grupo.

Conforme o conceito citado, além de determinar os objetivos, o planejamento
ordena a utilizagdo dos recursos. Nesse caso, foi mencionado somente os recursos
materiais e humanos, embora necessitemos de outros subsidios para o planejamento

conforme apresentado no quadro a seguir.

Estudo de Viabilidade de Empreendimentos Hoteleiros




Quadro 1 — Tipos de recursos

Tipo de Recurso Caracteristicas dos Recursos

- Equipamentos e instalagdes.

1. Material - Combustivel, material de escritério, pegas de reposicao,
materiais de manutengao, entre outros.

- Formado pelo conjunto dos empregados e colaboradores de
uma empresa / organizagao.

2. Humano
- S3o os gerentes, engenheiros, funciondrios de secretaria,
servigos de terceiros, etc.

3. Financeiro - Utilizado para as despesas da empresa.

- Sdo as ferramentas e maquinas que servem para resolver

problemas.

4. Tecnoldgico . .. .
- Conhecimento técnico e cientifico.

- Computadores, softwares, etc.

- Instrumentos com finalidade de supervisionar, orientar e
executar as atividades.

5. Logisticos - Gerencia e executa as atividades de administragdo de mate-
riais.

- Programa, planeja e controla as atividades de transportes.

Fonte: Adaptado de Maximiano (2004)
O planejamento menciona, também, formas e métodos referindo-se as
técnicas que serdo utilizadas para atingir os objetivos. Esse € o assunto que iremos

tratar no proximo tépico.

AULA 1 TOPICO 2




TOPICO 3

uando mencionamos uma

cronologia, podemos dizer
que  precisamos identificar

0. tempo em que as atividades devem ser:

realizadas para que os objetivos possam ser
atingidos. Isso implica dizer que as atividades
consomem tempo e por isso precisamos estar
atentos. Portanto, é necessario distribuirmos
as atividades adequadamente de acordo com o
periodo que dispomos, definindo sua sequéncia
e os momentos de inicio e término. Podemos
registrar as atividades em um gradfico chamado
cronograma.

A programagdo transforma as atividades
em um programa de trabalho com agdes

especificas associadas a um calendario.

Planejamento no tempo
e N0 ambito de interesse

OBJETIVO
. Compreender a importancia do tempo na organizagao do
planejamento

N  ATENCAO!

Vale ressaltar que a defini¢ao do tempo dependera

do tipo do projeto a ser realizado. Em outras
palavras, ndo podemos “engessar” estes tempos
e utiliza-los como parametros para todo tipo de
projeto. Agdes na drea pessoal sao completamente
diferentes de agdes de politicas publicas de
governos, que por sua vez sao diferentes de
projetos de instalagao de equipamentos turisticos.
No entanto, apresentamos a seguir um referencial
quanto ao tempo de forma mais geral, somente
para que possamos ter uma ideia de tempo para

realizacio de projetos.

O planejamento no tempo se distribui e :

. Conjuntural - As atividades sdo conjunturais quando realizadas em

até um ano. Sdo agdes pontuais e imediatas, iniciais, servem de base

para que outras agdes, posteriormente, possam ser realizadas.
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. Curto prazo - Sao aquelas agdes que devem ser realizadas entre um
a trés anos.

. Meédio prazo - Agdes realizadas entre quatro a sete anos. Geralmente
as agdes de médio prazo necessitam que as de curto prazo ja tenham
sido realizadas, para que possamos dar continuidade as agdes do
planejamento pensado anteriormente.

. Longo prazo - Essas sdo a¢des pensadas para um espaco de tempo

mais distante, realizadas entre oito e dez anos.

Quando pretendemos colocar em prética qualquer projeto, é fundamental
percebermos as agdes que deverao ser executadas e as possibilidades concretas de
realizagdo. Identificar, também, quais sdo os recursos que serdo necessarios, e se
eles estdo realmente disponiveis, ou ainda, se ha como adquirir aqueles que ainda
nao temos. Somente a partir dai poderemos concluir se um projeto é viavel ou nao.

A figura 1, esboga a seqiiéncia de agdes de um projeto no tempo.

Figura 1 - Esquema para desenvolver as a¢des do planejamento

AGOES
AGOE®
4
AGOES @ i
SINERGIA - 1
pcOES 1 E
1
1 1
AGOES — H E
1
7 1 H
oz - E I
[ H [
Conjuntural 1 Curto Prazo Médio Prazo 1 Longo Prazo H
Até 1 ano ! 1a3anos 4a7anos ! 8a 10 anos H
[ H [

- Situagdo - Situagdo de | [ Planejamento
Atual Futuro 4 :

- Criacdo de - Situagdo =
Objetivos Atual nao para.

- Criagdo de
0ovos
Objetivos

Fonte: Produgdo do autor
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Os circulos da figura 1 apresentam os estagios de um projeto, o circulo com
a letra “A” relaciona-se ao inicio do projeto. Nesta posi¢ao, falamos que estamos
na Situacdo Atual e que gostariamos de alcangar uma situagao melhor, chamada
de Situacao Futuro, onde nossas ideias se concretizaram na sua totalidade, ou em
parte. Sendo assim, merecem ser analisados os entraves que ndo permitiram que
atingissemos nossos objetivos, pois quando nos encontramos na situacao “A” e
criamos objetivos, estamos pensando em uma situagao de futuro, no caso a situagao
“B”, da figura 1.

Acontece que quando chegamos na situagao pensada no passado e através
da realizagdo das agdes que permitiram que chegdssemos na Situagao Futuro, essa
situagao passa a ser a atual e logo temos que pensar nos objetivos seguintes. E por
isso que dissemos que o planejamento é continuo.

Ao idealizamos a implantagdo de um projeto turistico, partimos da sua
inexisténcia para sua materializagdo, para tanto, sdo necessdrias a realizagdo de
inumeras agdes interligadas e integradas, aqui se da a sinergia. O planejamento,
conforme dito anteriormente, ordena e prioriza essas a¢des. Podemos pensar nas
agdes no momento seguinte, passo a passo, como mostrado na figura 1, mas também
podemos e devemos idealizar as agdes em curto, médio e longo prazo, como se fosse
um caminho a ser percorrido nos pré6ximos anos caso o ambiente se mantenha sem

variagoes bruscas.
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TOPICO 4  Fepciemento-

OBJETIVO
. Identificar a importancia do ambiente no

desenvolvimento do planejamento

ambiente é outra varidvel que devemos considerar quando
pretendemos iniciar um empreendimento. Para o nosso estudo,

trabalharemos com o microambiente e o macroambiente.

O planejamento estratégico é composto pela interagao da andlise externa com
a analise interna. A conjugacdo das duas andlises oferece subsidios para a
concepgao de um novo empreendimento ou para a gestao estratégica de um
hotel ja em operacao. (PETROCCHI, 2007, p. 16).

Iniciaremos definindo a andlise ambiental como um processo de
monitoramento do ambiente para identificar as oportunidades e os riscos atuais e
futuros que possam influenciar na realizagdo do empreendimento. O propésito de
avaliar o ambiente é a identificacdo de entraves para atingir os objetivos e, assim,
reagir adequadamente para neutralizd-los.

Na andlise do ambiente, podemos relacionar como macroambiente os

componentes do ambiente geral, composto pelos componentes social, tecnolégico,

AULA 1 \mmom\ 17




econdmicos e politicos (figura 2). Esses componentes interferem diretamente
no empreendimento ou projeto e ndo depende da vontade ou das agdes do
empreendedor. Nesse caso, o planejamento € utilizado no sentido de minimizar os
efeitos negativos desses componentes sobre o projeto, ou mesmo, quando possivel,
anula-los.

Figura 2 - Componentes dos ambientes

COMPONENTES DOS AMBIENTES

@ @
AVBIENTEINTERNO AMBIENTEGERAL
ASPECTOS DAORGANIZAGED AMBIENTE OPERACIONAL COMPONENTE EGONOMICO
'Sﬁiﬁiﬂg i SrAE INEITE (HTERTRILIOMel: COMPONENTE POLITICO

] COMPONENTE FORNECEDOR '
PESSOAL E PRODUGAO e COMPONENTE TECNOLOGICO

COMPONENTE MAO DE OBRA COMPONENTE LEGAL

Fonte: Adaptado de Certo (2005)

Em outras palavras, podemos dizer que o ambiente geral ¢ o ambiente
externo a organizacdo, ambiente que a organiza¢do ndo tem nenhum controle.
Comentando um pouco mais sobre esses componentes apresentamos as seguintes

explicagdes, segundo Certo (2005):

J Componente econdmico - Demonstra como 0s recursos sio
distribuidos e usados no ambiente. Esse componente é composto pelo
produto interno bruto (PIB), lucros, taxa de inflagdo, taxa de emprego,

taxa de juros, impostos, etc.
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. Componente social - Sdo as caracteristicas da sociedade na qual
estd inserida a organizacdo. Fazem parte deste componente educagao,
crengas, costumes, idade, estilo de vida, entre outros.

. Componente politico - Relacionam-se as decisdes governamentais.
De acordo com a ideologia e posigao politica dos governantes decidira
sobre os projetos que poderao ser desenvolvidos no lugar.

. Componente tecnolégico - Compreende as inovagdes e
desenvolvimento de novas técnicas de producdo de bens e servigos,
como procedimentos e equipamentos novos. Por exemplo, a utilizagao

de robos e computadores para melhorar a produtividade.

Ja o ambiente operacional ¢ o nivel externo a organizagao, que € composto
por setores que afetam de forma imediata a empresa. A este ambiente, atribuimos

0os seguintes componentes:

. Componente cliente - Sao aqueles que compram os produtos e
servigos fornecidos pela organizagao. E necessario identificar o
que realmente o cliente estd querendo adquirir, e se preparar para
satisfazer tal necessidade.

° Componente concorréncia - Constitui aqueles que vendem o mesmo
produto ou servigo, a mesma segmentacdo de mercado. Podemos
ter dois hotéis na mesma quadra de uma cidade, mas ndo serem
concorrentes. Isso porque atendem a perfis de demandas diferentes, um
pode oferecer servigos de um hotel de categoria luxo (cinco estrelas),
enquanto o outro oferta servigo de nivel turistico (trés estrelas).

. Componente mao de obra - Composto de fatores que influenciam a
disponibilidade de mao de obra para realizar as tarefas da organizacao.
Como exemplos desses fatores, citamos: nivel de conhecimento,
treinamento, faixa desejada de saldrios e idade média. Outro fator
importante é saber a vontade dessa mido de obra trabalhar para
organizagdo que se pretende instalar no lugar.

. Componente fornecedor - Inclui todos os setores que fornecem
materiais (recursos) para a organizacdo. Esses recursos sio
transformados em bens e servigcos e oferecidos aos clientes para
satisfazer as necessidades deles. A qualidade do material dos

fornecedores também deve ser observada, ja que ndo pode existir
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um excelente produto final utilizando-se componentes de segunda
linha. Obviamente, para se oferecer bens e servigos com qualidade
garantidade, os fornecedores devem primar pelo uso de matéria prima
(insumos) que possua um nivel adequado de utilizagao.

. Componente internacional - Compreende todas as relagdes
internacionais que as empresas € as organizagdes possuem. E bom
lembrar que nem toda organizagao trabalha com questdes ambientais.
Exemplos sdo as leis, préticas politicas, cultura, entre outras.

Quanto ao microambiente, podemos dizer que é composto pelo ambiente
operacional: componentes internacionais, mao de obra, concorréncia e fornecedor.
Também faz parte do microambiente a prépria organiza¢do, ou empresa, com seus
respectivos departamentos.

O ambiente interno refere-se ao nivel de ambiente da organizacdao que estd
dentro dela e normalmente tem implicacdo imediata e especifica na administragao
da organizagio. E composto pelos departamentos da empresa. Outra caracteristica
¢ que a empresa tem total controle sobre estas varidveis.

Na proéxima aula, estudaremos o ciclo decisério, bem como os documentos

necessarios para analise de projetos. Entdo, até 1a!

ATIVIDADES DE APROFUNDAMENTO

Tarefa 1 - Conforme estudado, o planejamento esta presente em nossas vidas e no nosso cotidiano. Sendo
assim, faga uma reflexao e aponte uma ou mais experiéncias de planejamento de que vocé tenha participado.
Caso vocé nao tenha identificado esta experiéncia, pesquise na internet experiéncias de planejamento bem

sucedidas

Tarefa 2 - De acordo com o estudo do Macroambiente, escolha um equipamento hoteleiro da sua cidade
e identifique os componentes deste ambiente. Visite o equipamento e entreviste o gerente no sentido de
identificar os componentes dos ambientes Operacional e Interno. Os componentes do Ambiente Geral

deverao ser pesquisados na internet e nos 6rgaos governamentais.

AMBIENTE GERAL

1. Qual o nivel s6cio econémico da populagao da localidade?

2. Que incentivos o governo local (prefeitura) oferece para instalagao de equipamentos turisticos
na sua cidade?

3. Existem leis que favorecem ou entrevam a instalacdo de hotéis?
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AMBIENTE OPERACIONAL
1. Quem sao os fornecedores da hotelaria na sua cidade?
2. A mao de obra disponivel para a hotelaria ¢ qualificada? Quais os cursos que ja foram

realizados no seu municipio?

3. Quantos equipamentos de alojamento existem na sua cidade? Sao concorrentes? Por qué?

AMBIENTE INTERNO (no hotel visitado)

1. Quais sao os departamentos do hotel visitado?
2. Qual a taxa de ocupagao do hotel?

3. Quantos funcionarios?

4. Quantas Uh’s?

5. Existe entretenimento na pousada ou hotel? Quais?

OBS: Caso julgue necessarias outras perguntas, elabore-as.
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AU LA 2 Estudo de viabilidade
de projetos

Carissimo(a) aluno(a),

Na “aula 1”7, aprendemos 0s conceitos basicos de planejamento, Uteis para o
estudo de viabilidade de projetos hoteleiros. Nesta aula 2, aprofundaremos essa
tematica e aprenderemos como colocar em pratica uma analise de viabilidade.
Ao longo da aula, demonstraremos técnicas de tomadas de decisdo, além de
perceber a relagdo do empreendimento com a oferta existente e a demanda. Por
fim, analisaremos o0s aspectos das caracteristicas gerais do mercado, mencionando
os indicadores que facilitarao nosso estudo.

Objetivos

e |dentificar as situacdes para um estudo de viabilidade

e Aprender a utilizar o Ciclo Decisorio

e Entender o fluxo do estudo de viabilidade

e Conhecer 0s aspectos das caracteristicas gerais do mercado

e  Compreender os indicadores de analise do estudo de viabilidade
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A Objetivos do estudo de viabilidade
T PI 1 de projetos teorias da motivagao

OBJETIVO
*  Conhecer os propoésitos do estudo de viabilidade de

projetos

niciaremos este tépico mostrando qual o objetivo de um estudo de

viabilidade de projetos. Conforme visto na aula passada, todo projeto

nasce de uma ideia, e utilizando-se das técnicas do estudo de viabilidade
identificaremos se esta ideia poderd ou nao ser concretizada.

Depois de optado por continuar com a ideia, ou projeto, é hora de definir
seu alcance em relagdo as dimensdes, instalagdes, servigos, penetragdo de mercado,
localizagdo, imagem do produto e custos. Ou seja, é preciso que tenhamos todos os
detalhes do futuro equipamento para que possamos analisar sua viabilidade.

No entanto, ndo podemos nos limitar somente quando temos uma ideia, um
estudo de viabilidade também pode ser vidvel para as situagdes descritas acima,
no sentido de determinarmos, além da ideias outras varidveis como o conceito
do empreendimento, o local que sera instalado, as dimensdes e o retorno do
investimento.

Além das questdes antes mencionadas, outro aspecto que necessita ser
consideradoquandoseestddiantedapossibilidadedeiniciarmosumempreendimento
¢ o retorno satisfatério que o mesmo poderd nos proporcionar tanto financeiro
quanto profissional.. Muitas pessoas acreditam que quando abrirem seu préprio
negdcio, deixardo de ser empregados e passardo para o outro lado da “moeda”,
ou seja, serdo o seu proprio patrdo com autonomia no seu horario de trabalho. De
certa forma ¢ uma verdade, entretanto cabe dizer que muitas mudangas virdo com

essa permuta de lados, empregado / patrao, por exempo, mais responsabilidade
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com os resultados da empresa, controle da qualidade dos fornecedores, satisfacao
dos clientes, mado de obra e outros. Porém, o mais relevante trata-se do retorno do
investimento. Quando uma pessoa inicia seu proprio negocio, além de passar a ser
patrdo, esta também investindo um valor monetario, que muitas vezes juntou por
anos de trabalho. Em outras palavras, estamos falando de um investimento.

O investimento mais comum no nosso pais é a caderneta de poupanga,
algo seguro e garantido pelo governo. Quanto aos outros tipos de investimentos,
trataremos nas aulas seguintes. Aqui ¢ importante ressaltar que a pessoa que
pretende executar um projeto esta também arriscando o seu dinheiro. E ninguém
deseja perder suas economias, nio é verdade? E por isso que precisamos de
ferramentas para nos mostrar a garantia desse retorno, e o estudo de viabilidade
¢ uma dessas ferramentas. Mas, quando devemos aplicar de fato um estudo de
viabilidade? Sio varias as situagdes que merecem um estudo dessa natureza. As
vezes, temos uma ideia, mas ndo temos o local, nem o conceito do produto. Outros

casos que também solicitam um estudo com essa competéncia sdo mostrados a

seguir.

1. Se tivermos a ideia e o conceito, ¢ preciso determinar o local, as
dimensdes e o retorno do investimento

2. Se tivermos o local, é preciso determinar o melhor conceito ou ideia a
ser desenvolvida e o retorno do investimento

3. Se tivermos o local e o dinheiro, é preciso determinar a melhor
aplicagao dos recursos (investimento)

4. Se tivermos a ideia e o dinheiro, é preciso determinar o melhor local

Perceba que sdo vdrias as situagdes de aplicagdo do estudo de viabilidade. Na
verdade, esse tipo de trabalho facilitara uma tomada de decisao. Ou seja, para uma
pessoa tomar uma decisdo, ¢ fundamental que possua informagdes sobre aquela
determinada situagdo para que possa optar corretamente. Um ditado popular
diz que “nunca tome decisdes de cabega quente”; ou ainda, “nido tome decisdes
precipitadas”. Em ambos os casos, o dito popular nos alerta para decisdes erradas,
onde fatalmente estaremos sentindo os efeitos amargos dessa atitude.

Portanto, para tomar uma decisdo, é fundamental que usemos a razao, e nao
a emogao. Quando tomamos decisdes usando a emogao, temos uma probabilidade

muito alta de fazermos a opgdo errada, como nos alertam os ditos populares citados
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acima. Ora, entdo como devemos decidir algo? Apresentaremos uma forma técnica
para isso, chamada de Ciclo Decisorio.

Basicamente, o Ciclo Decisorio é formado por trés estdgios: informacao,
decisdo e agdo. A informagdo corresponde aos dados coletados no ambiente
(macroambiente e microambiente) que servirdo de suporte para tomada da decisao.
De acordo com o que foi coletado, surgirao algumas possibilidades, e dentro dessas,
sera escolhida a melhor agao para solugao do problema, ou para tomada de decisao.

A figura 1 apresenta um exemplo do Ciclo Decisério idealizado por Petrocchi (2007).

Figura 1 - Ciclo Decisério

Mudanga Recomendada

Informacgéio

CIC:[,JO -Deciséo
Informacao D E CI S O RI O Informagiao

| Implatacao da Decisao |

Informagio

Fonte: Adaptado de Petrocchi (2007)

O Ciclo Decisoério inicia-se pela avaliagao da situagdo que se pretende decidir.
Essa situagao € apresentada através da coleta de informagdes. Logo, muitas solugdes
se apresentarao, cabendo aqui a escolha de qual agdo solucionard melhor o problema,
ou serd a mais vidvel, observando-se os recursos disponiveis para isso. Somente
agora, apds analise das informagdes obtidas, implantaremos a decisdo. Conforme
mostrado na figura 1, a cada etapa do ciclo, aumentamos o grau de informacgao
sobre o problema ou projeto que estd sendo estudado. O ciclo decisério também
possibilita modificagdes no projeto inicial do empreendimento, que na época em
que foi realizado, ndo se pode perceber.

No proximo tépico, estaremos estudando o estudo de viabilidade, o que ¢ e

quando devemos utilizd-lo.
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T(’]PICU 2 Estudo de viabilidade

OBJETIVOS
. Compreender a importancia do estudo de viabilidade
. Aprender quando deve ser realizado o estudo de

viabilidade

m estudo de viabilidade ¢ uma previsio de situagdo futura

(instalagao de um empreendimento) baseada em dados fornecidos

pelo mercado. Conforme dito anteriormente, esses dados sdo
obtidos através de pesquisas. No entanto, nenhuma pesquisa ¢ a resposta completa
a um problema mercadolégico, isso se da pela existéncia de muitas varidveis.

Basicamente, a pesquisa deve responder aos seguintes questionamentos:

1.Por que foi feita?

2. O que foi avaliado?

3. Como foi avaliado?

4. Por quem foi feita a avaliagao?

5. Em que periodo foi realizada a pesquisa?

6. Qual a validade da avaliagao?
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Essas respostas dardo subsidios para o estudo de viabilidade. Kraychete (1997)

diz que o estudo de viabilidade trata de atividades de produgao, beneficiamento

e comercializagdo. No caso da hotelaria, trata-se de prestagao de servigo, por isso

J
N—A

SAIBA MAIS!

Al

Recall vem do inglés “chamar de volta”, acontece
quando uma empresa solicita a devolugao de um
lote de determinado produto, ou mesma a linha
inteira, quando apresenta defeito e que tenha
problemas relativos a seguranga. £ uma forma
da empresa diminuir sua responsabilidade por

negligéncia e responder a penas legais severas.

Fonte: www.inmetro.gov.br/noticias

torna-se uma andlise complexa. A produc¢ao do

servigo na hotelaria é algo que ndo pode ser

armazenado, é produzido na hora da venda.

Quando um recepcionista de hotel atende um

hospede para fazer o check in, o servigo estd

sendo produzido naquela hora. Nao se pode errar

e depois voltar o produto para conserto, como

acontece com automoveis e eletrodomésticos

quando hd um erro na produgdo, o conhecido

recall.

Na andlise de viabilidade para a hotelaria,

: ¢ fundamental conhecer as caracteristicas

do mercado, que compreende a andlise do

local, anélise da demanda e a pesquisa da oferta. Além desses, o planejamento

mercadologico, as proje¢des financeiras, entre outros. A figura 2 demonstra o fluxo

dessas agoes.

Figura 2 - Fluxo do estudo de viabilidade

Caracteristicas Gerais
do Mercado

Planejamento
Mercadolégico

Projecoes Financeiras

—p

Andlise do Local

Andlise do Demanda

Pesquisa da Oferta

Analise de Viabilidade

Fonte: Adaptado do autor
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Para Petrocchi (2007), o empreendimento precisa voltar-se para o ajuste
entre oferta e demanda que ¢ o principal desafio da hotelaria. Para tanto, deve-se
seguir uma seqiiéncia de estudos, pesquisas e tomadas de decisao, como mostrado
a seguir:

1. LOCALIZAGAO : Quando o local ja nio foi definido pelo empreendedor,
deve ser buscado através de um estudo de mercado, onde ocorrem as condigoes
mais favoraveis para realiza¢do do projeto. Para tanto, podemos usar a pesquisa de
oferta. Nela identificamos diferencas de qualidade das instalagdes, tipos de servigos
e perfil do consumidor. No Brasil, essa diferenca é baseada no tipo de hotel.

Hotel Central — localizado no centro da cidade

Hotel Economico — sua localizagao mais comum ¢ fora da cidade

Hotel de Convengdes — sdo aqueles mais comuns em centros de negdcios

Hotel de Lazer ou Resort

Hotel de Selva

Hotel Fazenda

Hotel de Satde — mais conhecido como SPA

Eco Hotel — sdo aqueles que estdo integrados com a natureza

Hotel de Terminal de Transportes — situados proximos a aeroportos,
rodovidrias, estagdes de trens, etc.

Vale ressaltar que dois hotéis com a mesma qualidade nao sdo necessariamente
concorrentes se eles procuram atrair diferentes segmentos de demanda. Algumas
das formas de segmentar a demanda na hotelaria sdo as instalagdes, os servigos,
motivos das viagens, entre outros. Além disso, é de fundamental importancia a
regido onde esse hotel estd sendo instalado. Se o projeto trata de instalagdo de um
empreendimento de luxo (cinco estrelas) na cidade do Rio de Janeiro, devermos
considerar todos os hotéis dessa mesma categoria existente na cidade. No entanto,
se 0 mesmo projeto passar a ser instalado em Miami Beach, nos Estado Unidos,
consideraremos como base suficiente a existéncia de um hotel de luxo, a cada 2 ou
3 quilémetros.

Para Campos (2003), o objetivo da pesquisa de oferta em um estudo de
viabilidade ¢ identificar os concorrentes diretos do empreendimento em questao
e quantificar o movimento histérico para posteriormente ser utilizado na anélise
da demanda. Esta demanda estard necessitando por produtos que satisfagam
suas necessidades e expectativas. Portanto, a concepgdo do equipamento ¢ tao

importante quanto sua localizagao.
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2. CONCEPCAO DO EMPREENDIMENTO: trata-se de considerar o
ambiente onde se implantard o empreendimento e suas caracteristicas para atender
a demanda pretendida. Basicamente, devemos considerar os seguintes aspectos:

- Defini¢do do nivel do hotel: simples, econémico, turistico, superior ou
luxo.

- Proposta do hotel: lazer no litoral, ecolégico, negdcios, lazer de serra,
entre outros.

- Caracteristicas fisicas: tipos de UH’s, padrao de decoragdo, tipo de
instalagdo, etc.

- Entretenimento: piscina, restaurantes, bares, sala de massagem, sauna,
sala de gindstica, entre outros.

-Precos médio: estabelecido a partir das tarifas praticadas por equipamentos
similares dos custos operacionais ou de acordo com o perfil da demanda escolhida.

- Taxas de ocupagao: estimativa de ocupagao dos apartamentos ao longo dos
meses do ano, em func¢ao do estudo de mercado.

- Objetivos empresariais: visdo de futuro do empreendimento, definigao de
objetivos a longo prazo, diretrizes que serdo priorizadas, como prazos de taxas de
retorno do investimento, imagem do hotel, politica recursos, expansdes, etc.

- Aspectos operacionais: qualidade

_ e condicoes fisicas das instalagdes, servigos

—

SAIBA MAIS! de trabalho, qualidade mno atendimento,

adicionais, padrdes tecnoldgicos, processos

Aiies de dio fulfes @o comdls o gastronomia, tipo de construgao e decoragao.

. L Além da localizagdo e da concepgao
conseguem atrair demandas nacionais e

internacionais. No caso do Brasil sio atrativos do empreendlmento, outros aspectos devem

Tomo 4 asding do Cise Redamer e Rie de ser observados como as caracteristicas gerais
janeiro, que atrai turistas de todo o Brasil como do mercado. Quando pensamos em instalar
também de outros paises. um equipamento em determinado local, nado

. P0dcMOS NOs fixar somente na existéncia de

“atrativos turisticos de alto indice.

Além  dos  atrativos, outros fatores irdo facilitar ou complicar a
operacionalizagdo do empreendimento, deixando mais caro os seus custos
operacionais, por exemplo. Algumas vezes, essas condi¢des sdo tao adversas ao
empreendimento que chegam a inviabilizar sua operagdao. Podemos citar como
fator decisivo para instalagio de um empreendimento turistico a legislagao de uso

e ocupagao do solo e a liberagao de suas licengas.
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TGPICU 3 Caracteristicas gerais do
mercado

OBJETIVO
. Conhecer as caracteristicas gerais do mercado

este contexto, ressaltamos a necessidade de conhecimento
profundo das caracteristicas gerais do mercado. E ele que
nos passara importantes informagdes para decidirmos pela
continuagao ou nao do projeto. O quadro 1 mostra o que € relevante em um estudo

das caracteristicas do mercado e seus aspectos.

Quadro 1- Caracteristicas gerais do mercado — Localizagado

ASPECTOS DO MERCADO CARACTERISTICAS

Localizagao * Posigao geografica

e Distancia das capitais estaduais, do DF
e de outras cidades importantes da regido

em que o projeto esta inserido
* Formas de acesso a localidade
* Condigao de Pavimentagao

* Manutengio das vias de acesso

¢ Composi¢ao da area metropolitana

Fonte: Adaptagao do autor

Algumas consideragdes merecem ser realizadas nesse quadro 1 que trata da
localizagdo. Quando se fala da posigdo geografica, estamos nos referindo ao exato
local que sera instalado o equipamento, se no litoral, serra, selva, parque, ou outro
espago natural. Para cada local desse é imprescindivel que o tipo de equipamento

esteja em conformidade com as caracteristicas do lugar para que ndo haja uma
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“Elefante Branco” sdo as coisas enormes,
incomuns, destoante, que ninguém sabe para
que servem, como foi pensado e criado, como
obras publicas inacabadas, ou equipamentos
mal planejados que nao atingiram os resultados
esperados; fecharam e continuam na paisagem
do lugar, na maioria das vezes comprometendo a
beleza do local.

Significa coisa grande e vistosa, mas que nao
serve para nada. Teve origem no antigo Sido
onde o rei costumava presentear pessoas com um
elefante branco, animal raro e sagrado. A pessoa
nao podia recusar o presente e tinha que levar o
animal para casa ,apesar de todos os problemas
que isso iria causar.

Fonte: https://www.dicionarioinformal.com.br/

elefante+branco/

grande distor¢ado entre o tipo de empreendimento

e o local. Quando ndo ha essa sintonia, dizemos,
vulgarmente, que foi construindo um “elefante
branco”.

Considerando que os portdes de entrada
dos turistas sdo as capitais, por possuirem os
terminais de transportes como aeroporto, porto,
rodovidria e estagdo ferrovidria, locais por onde
chega a maioria dos turistas, é que devemos
considerar como fundamental importdncia a
distancia do empreendimento a capital. Quando
o empreendimento ¢é distante da capital,

precisamos criar estratégias para a demanda
do equipamento, como uma noite na cidade e,
no dia seguinte, o deslocamento para o local.
Dessa forma, ndo cansaremos por demasiado
o turista, pois temos que considerar o tempo
de deslocamento do seu lugar de origem até o

citado destino.

Neste deslocamento, as formas de acesso

I 00 Jocal do empreendimento sdo analisadas,

podendo ser acesso rodovidrio, aéreo, aqudtico ou ferroviario, considerando aqui

os modais de transporte. Nao somente a “forma” de acesso deve ser considerada,

como também as “condi¢des” de acessibilidade. Muitas estradas do Brasil nao

possuem condigdes seguras de transito.

Na continuidade da andlise das caracteristicas do mercado, apresentamos o

quadro 2, a seguir, que trata da histéria do lugar onde se pretende implantar o

equipamento e o quadro natural.

Quadro 2— Caracteristicas gerais do mercado — Histéria e Quadro Natural

ASPECTOS DO MERCADO

CARACTERISTICAS

1. Historia

*Fundagio da cidade
* Processo de desenvolvimento
* Processo de urbanizag¢ao

*Fatos importantes que marcaram o desen-
volvimento da cidade

*Importancia da cidade em ambito local,
estadual e nacional

TOPICO 4

AULA?2




2. Quadro Natural e Temperaturas: maxima e minima

* Duragio e caracteristicas das estagdes do
ano

* Pluviometria

*Condigoes de visibilidade
* Periodo anual de insolagao
*Umidade relativa

* Pressdao atmosférica
*Indices de poluigio do ar
* Topografia

*Relevo

*Hidrografia

*Formacao vegetal

* Efeitos do quadro natural nas con-
strugdes, arquitetura e manutengao dos
prédios

*Necessidades de ar condicionado e/ou
calefagao

Fonte: Adaptagdo do autor

Outro aspecto importante para andlise no processo de viabilidade de
empreendimentos hoteleiros é a histéria do lugar. Através dela podemos ver a
forma de desenvolvimento do local, bem como seu surgimento e em que condigdes
ocorreu. Além disso, podemos perceber o processo de urbanizagao da cidade, se foi
de forma planejada, como as cidades de Brasilia e Teresina, ou se ocorreu de forma
desordenada através do surgimento de loteamentos irregulares.

Além disso, podemos encontrar na histéria fatos pitorescos ou curiosos que
podem agregar valor ao produto turistico do lugar. Acontecimentos histéricos
como guerras , revolugdes, situacdes histéricas de relevancia local, estadual ou
nacional, também podem ser exploradas. Podemos citar como exemplo as cidades
historicas de Minas Gerais, Olinda em Pernambuco, Ilhéus na Bahia, Aracati no
Ceara, entre outras.

Quanto ao quadro natural, devemos nos concentrar principalmente no clima
e nas condi¢des da natureza. Tomaremos como exemplo nossa regido Nordeste.
A maioria dos turistas que se dirige para esse destino brasileiro busca sol e mar.
Isso nos levar a crer que a localizagdo da maioria dos empreendimentos hoteleiros
desse local estara no litoral, o que acontece de fato. Nesse caso, como grande parte
do complexo hoteleiro nordestino situa-se na regido litoranea, satisfaz, portanto,
a demanda formada por esse publico. No entanto, ¢ importante lembrar das zonas

de serras e chapadas que possuimos no nosso Estado cearense. Nesse caso, o0s
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Figura 3 - Unidades geoambientais
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tipos de equipamentos desses destinos ja
serdo diferenciados dos equipamentos de
litoral.

A figura 3 apresenta o mapa do
Ceara contendo as serras e chapadas. As
serras encontram-se mais ao centro do
Estado, ja as chapadas se apresentam nos
limites estaduais geograficos. Podemos
observar, ainda, os 573 km de litoral
cearense e as zonas de dunas.

De acordo com o quadro natural, ¢
possivel também a utilizacdo da energia
solar, luz natural, ventos, entre outros
que facilitardo a operacionalizagao do

equipamento, economizando inclusive

nos gastos de energia elétrica e manutengao de equipamentos. O quadro 3 apresenta

os aspectos do mercado quanto a mao de obra.

Quadro 3— Caracteristicas gerais do mercado — Populagao

ASPECTOS DO MERCADO

CARACTERISTICAS

Populagao

* Evolucgao da populagao local
*Densidade demografica
* Composi¢ao da populagao

- por idade

- por sexo

- por renda

- por zona urbana / rural
* Tamanho médio da familia
* Profissoes
*Rendimento per capita
*Rendimento familiar
«Indice de poder aquisitivo
*Populagao economicamente ativa
* Proprietarios de casas
* Proprietarios de veiculos
*Projegdo da evolugao da populagao local.

Fonte: Adaptagdo do autor

Outro aspecto que influenciard significativamente no equipamento ¢ a

populagdo do local. Através do levantamento das suas caracteristicas, é possivel

detectar o seu perfil. Alguns indicadores podem ser colhidos e se apresentarao

como dados importantissimos, como o nimero de pessoas que realmente estdo
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trabalhando, ou que possuem condigdes fisicas para trabalhar, trata-se da populagao
economicamente ativa, aquela que movimenta a economia quando trabalha, compra,
paga impostos e gera empregos. O niimero de pessoas que possuem casa propria e
veiculo também pode ser outro indicador do poder aquisitivo da populagao.

Essas informagdes contribuem na escolha de mao de obra, qualidade de vida,
entre outros. Quando ndo temos uma equipe de trabalho para o futuro equipamento,
¢ necessario importamos esses profissionais de outros lugares, tendo que custear
sua estadia, além de pagar o seu saldrio. Essa prdtica encarecera significativamente
os custos operacionais do hotel.

A melhor pratica é treinar e capacitar as pessoas da propria localidade
para que possam desempenhar as tarefas no equipamento. Dai a importancia de
conhecermos o perfil da populagdo do lugar. No entanto, é necessario que essas
pessoas possuam o minimo dos conhecimentos bdsicos de satde e educagdo para
que isto possa acontecer. O quadro 4, seguinte, trata da anadlise da saude e da

educacao.

Quadro 4 Caracteristicas gerais do mercado — Saude e Educagao

ASPECTOS DO MERCADO CARACTERISTICAS

1. Saude Indices de natalidade

*Indices de mortalidade
*Principais doengas causadoras de morte

* Principais estabelecimentos clinicos
hospitalares

* Perspectivas do sistema de satide local

*Investimentos na saude

2. Educagao * Taxa de analfabetismo

* Estabelecimentos de ensino

*Numero de alunos matriculados

Fonte: Adaptagao do autor

Quando analisamos as condig¢des de um lugar, saude e educagdo sao as bases
dessa analise. Quanto melhor assistida a populagao na area da satide, melhor serao
os resultados na qualidade de vida, aumentando suas expectativas. Conforme o
quadro 4, o nimero de estabelecimentos de satide de um municipio torna-se um
indicador de como a satide ¢ vista pelos governantes. Uma localidade com hospitais,
clinicas e laboratdrios capacitados e em perfeitas condi¢oes de funcionamento

demonstra que existe uma preocupagao com a condi¢do de sauide das pessoas.
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Ja quanto a educagao, podemos dizer que é a base para o desenvolvimento de
uma sociedade. Pessoas que tém acesso a educagdo conseguem tomar suas proprias
decisdes, além de melhorar sua condigao de vida, pois passam a conhecer higiene,
tipos sauddveis de alimentagdo, precaugdes com doengas, etc. Assim, podemos
dizer que satde e educagao sao fatores basicos que a populagao local possa ser vista
como fonte de mdo de obra em potencial. Esses dois fatores também influenciam
significativamente a condigdo social. Nao é nada agraddvel para o turista observar,
através de criangas de ruas e pedintes, que a populagdo local ndo possui uma vida
digna, com o minimo para sobreviver.

Nenhum turista gosta de estar hospedado em um equipamento de luxo e
alimentando-se de comidas sofisticadas, preparadas por grandes chefes e, do lado
de fora do hotel, pessoas pedindo um pedago de pao para se alimentar.

Na seqiiéncia da andlise das caracteristicas gerais, aparece o quadro 5, com

aspectos da economia e da politica.

Quadro 5— Caracteristicas gerais do mercado — Economia e Politica

ASPECTOS DO MERCADO CARACTERISTICAS

1. Economia * Crescimento economico da localidade
* Composi¢do da economia local
*Divida

* Estabilidade fiscal

*Condigdes do mercado financeiro local (fontes de
financiamento, juros e taxas)

* Desenvolvimento real da economia por setores e
atividades

* Perspectivas econdémicas futuras

2. Politica * Tipos de governo

* Postura e atitudes governamentais em relagdo ao

turismo local
*Restri¢gdes ao desenvolvimento do turismo local
*Promogao da localidade por érgaos governamentais

*Estabilidade da economia local

Fonte: Adaptagdo do autor
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Oliveira et al. (2009) comentam que o crescimento econdmico de uma
localidade esté relacionado ao crescimento populacional e ao progresso tecnolégico,
bem como as politicas fiscais . A composigao da economia relaciona-se aos setores
produtivos que, na maioria das vezes, baseia-se na produgao agricola, na pecudria,
no comércio, nas industrias de todos os tipos, no turismo, entre outros.

As condi¢des do mercado também devem ser consideradas, deve-se
observar oferta de produtos, bem como as fontes de financiamento e taxas de
juros disponiveis no mercado. Nao se pode esquecer também que as condigdes de
mercado apresentam os resultados das politicas econémicas tomadas pelo governo.

Em se tratando de politica, geralmente, o modelo de governante revela
as caracteristicas das politicas publicas do local. Quando temos um prefeito ou
governador empenhado em desenvolver o municipio ou estado, podemos perceber
mais interesse destes em atrair investimentos. Pensando de forma abrangente,
quando os empreendimentos sdo instalados em um lugar, acontece também a
geragdo de empregos, bem como o aquecimento da economia local, pois a maioria
dos produtos para o funcionamento do hotel, por exemplo, serdo comprados
no comércio local, gerando assim outros empregos, em detrimento da instalagao
e funcionamento do equipamento. Este tipo de agdo é chamado de economia de
dependéncia, onde os equipamentos turisticos priorizam as compras no comércio
local, fazendo com que o dinheiro que chega com a atividade turistica fique na
cidade, gerando renda e emprego e conseqiientemente melhorando a qualidade de
vida da populagao.

Outro fator importante a ser observado no estudo de viabilidade de projetos
hoteleiros € a politica local para desenvolvimento do turismo. Muitos governantes,
embora possuam potencialidades turisticas nos seus municipios, nido tratam
esta atividade com prioridade. Esse posicionamento gera dificuldades para os
empresarios do turismo, que nesses casos, tém que se preocupar também com acesso
ao lugar, iluminagao, seguranga, etc, mesmo que tais agdes sejam de competéncia
da prefeitura, como também as de promogao do destino turistico.

Na seqiiéncia, o quadro 6 apresenta as caracteristicas necessdrias para andlise

da mao de obra do local onde serd instalado o empreendimento.
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Quadro 6— Caracteristicas gerais do mercado — Mao de Obra e Abastecimento

ASPECTOS DO MERCADO CARACTERISTICAS
1. Mao de Obra (MB) Geral e para a Hote- *Quantidade de MB disponivel
laria *Quantidade MB disponivel qualificada

* Taxa de desemprego nos ultimos anos
*Faixas de salario

*Sindicatos

*Legislacao trabalhista

* Agéncias de empregos

*EBscola Técnica de Hotelaria

2. Abastecimento para Hotel * Material de consumo

* Material perecivel

*Fornecedores

*Qualidade e quantidade dos produtos

* Prazos e condigdes dos fornecedores

*Prazos de entregas

Fonte: Adaptagdo do autor

Como dito anteriormente, é necessario observarmos a existéncia de maio
de obra para ser utilizada no empreendimento. Para tanto ¢ preciso conhecer a
disponibilidade desses profissionais, tanto a qualificagdo, aquelas pessoas que tém
cursos ou experiéncia na area da hotelaria, quanto a mao de obra geral, aquela que
nao tem qualificagdo, mas pode ser treinada e capacitada.

Outro fator importante é a faixa salarial da regido. Como o Brasil possui
dimensdes continentais e regides mais desenvolvidas economicamente do que
outras, ha também uma variacio de saldrios. Escolas Técnicas e agéncias de
emprego facilitam a captagdo de informagdes para andlises como também na hora
da contratagdo de mao de obra.

Além da mao de obra, é necessario observar a capacidade dos fornecedores
locais em suprir as demandas do equipamento, bem como a qualidade dos produtos
e sua condigdo de atender as necessidades para operacionalizagao do equipamento.

Nesta aula, aprendemos a usar o ciclo decisério para tomadas de decisdes,
vimos também o fluxo da analise de viabilidade e finalizamos com o levantamento
dos aspectos necessdrios para avaliar as condigdes de um lugar para receber
um equipamento turistico. Na proxima aula, estaremos trabalhando os tipos de
projetos, suas aplicagées e caracteristicas.

Entdo, até la...
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ATIVIDADES DE APROFUNDAMENTO

Tarefa 1 - De acordo com o ciclo decisério, apresente uma situacao-problema em que seja necessdria sua
utilizagao. aponte as fazes e as etapas de acordo com o problema e apresente alternativas de intervengao.
dentre as situagdes abaixo, escolha uma para aplicar o ciclo decisério. vocé também poderd apresentar outra

situagdo que ndo estas abaixo.

SITUACOES-PROBLEMA:

1. Um hotel a beira mar recebeu 30% de reservas a mais do que sua capacidade. como o
gerente geral deverd proceder para esta e para a proxima estagao?

2. Recolhendo o opindrio do hotel, percebeu-se um alto ntiimero de reclamagdes sobre a

limpeza dos apartamentos. como podemos trabalhar este assunto, utilizando o ciclo decisério?

Tarefa 2 - Na sua cidade, escolha um hotel ou uma pousada e faga o levantamento das Caracteristicas Gerais
do Mercado, considerando a influéncia das varidveis em relagao ao equipamento escolhido. Abaixo seguem
0s aspectos a serem observados e comentados.
1. Localizagao
. Historia
. Quadro Natural

. Populagao

2

3

4

5. Satude
6. Educagao

7. Economia

8. Politica

9. Méo de obra (geral e para a hotelaria)
10. Abastecimento para o hotel

OBS: Neste exercicio sera considerado o equipamento em funcionamento, e as informagdes serao utilizadas

para desenvolver possiveis projetos de ampliagao e/ou expansao.
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AU L A 3 Estudo de viabilidade
de projetos

Ola caro(a) aluno(a),

Nesta aula, estaremos comentando os projetos utilizados no estudo de viabilidade,
bem como suas caracteristicas. Aprenderemos, também, quais aspectos sdo
essenciais em um projeto. Quanto a construcao do equipamento, abordaremos os
departamentos de uma pousada, de um hotel de pequeno porte e um de grande
porte, mostrando como deve ser o ambiente de trabalho em cada um desses
tipos. Apresentaremos, ainda, plantas baixas de ambientes dos hotéis, chamando
atencéo para suas peculiaridades. Por fim, trataremos das licencas ambientais
necessarias para a construcao e operacionalizacao de um equipamento hoteleiro.

Estdo prontos? Entdo vamos la...

Objetivos

e Entender a utilizacao dos projetos

e Conhecer 0s tipos de projetos para o estudo de viabilidade

e |dentificar os ambientes de um hotel e suas caracteristicas

* Interpretar plantas baixas

e Conhecer aspectos da construgéo de um equipamento hoteleiro
e Compreender os tipos de licencas ambientais
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OBJETIVO
. Compreender os conceitos bdsicos dos projetos hoteleiros

stamos entrando em uma nova era no mundo que afeta todos

os setores da economia. Podemos dizer até que se trata de uma

revolugao, a terceira revolugio da sociedade. Consideramos como
primeira revolugdo a época do surgimento das maquinas, fabricas e o movimento
migratério das pessoas do campo para as industrias localizadas nas cidades. Isso
fez com que, atualmente, apenas dois a trés por cento da populagao permanecesse
no campo. No entanto, a produtividade agricola continua aumentando. Isso se da
gracas a automatizagdo dos equipamentos e insumos para o campo.

Black (1998) afirma que, pelo mesmo motivo citado acima, o numero de
pessoas trabalhando na industria também tem diminuido. Porém, isso nao significa
que essas pessoas estejam voltando para o campo, o que estd acontecendo é que 0s
empregos diretos estdo ficando cada vez mais reduzidos..

A segunda revolugado se deu por volta de 1900, com a criagdo das linhas de
montagem e o modelo de produgdo em massa, criada por Ford. Nesta época, na

década de 40, surge o termo automagao.
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Nos tltimos anos, aconteceu a terceirarevolugao industrial que se desenvolveu
de forma tao brusca como as antecedentes. Esta revolugdo se caracteriza com o
aparecimento do computador para controle dos processos e sistemas, incluindo
aqui os sistemas de informagoes.

Neste contexto, temos que pensar os projetos hoteleiros, buscando
informag¢des no intuito de diminuir os riscos de perda dos investimentos. A
informagao tem alto valor, pois, como visto em aulas passadas, ela facilita a tomada
de decisdo correta. As pessoas precisam ficar atualizadas e, normalmente, pagam
por isso. Um estudo de viabilidade ¢ um conjunto de informagdes integradas que
prevé um resultado futuro de um empreendimento. Assim como toda informacao,
esse tipo de estudo tem custos, e muitas pessoas, especialmente no Brasil, nao
querem pagar por esse trabalho. Isto acarreta muitas vezes em investimentos
errados, ocasionando prejuizo para os investidores.

Dados apontam para um alto indice de empresas que fecham nos seus
primeiros anos de funcionamento. Muito provavelmente, nenhuma delas possuia
um estudo de viabilidade, nem um plano de negodcio. Portanto, reafirmamos a
importancia dessa etapa, especialmente porque as pessoas estdo protagonizando
um mercado que conhece o produto que deseja adquirir, suas caracteristicas e as
necessidades que eles irdo suprir, além do alto grau de exigéncia dessa demanda.
O estudo de viabilidade ¢ o instrumento usado por consultores para elaboragao de
estimativas acerca do que provavelmente acontecerd com o mercado e qual sera o
provavel desempenho de um novo empreendimento. Deve oferecer uma visao do
macroambiente, bem como do microambiente. Nenhum dado deve ser esquecido,
por isso mesmo ¢ que fazemos um levantamento de dados para fundamentar nossas
decisdes.

Entdo, como devemos proceder para analisar empreendimentos que
desejamos construir? A resposta ¢ através da confecgao de projetos.

Neste mundo de competi¢cao internacional, o projeto tem importante
papel no sucesso do empreendimento. Um projeto é um conjunto de informagdes
externas e internas da empresa, coletadas e processadas com o objetivo de analisar,
e eventualmente, implantar uma decisio de investimento. E um modelo que,
apresentando informagdes quantitativas e qualitativas, facilita a decisdo de investir
e suas implicagdes. (WOILER ;. MATHIAS, 1996).

Para Maximiano (1997, p. 20), “projetos sdo empreendimentos finitos, que

tém objetivos claramente definidos em fun¢do de um problema, oportunidade
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ou interesse de uma pessoa ou organiza¢ao”. O autor comenta que o projeto é
utilizado para alcangar o sucesso, e este somente se dara se os objetivos forem
realizados no prazo preestabelecido, consumindo os recursos previstos dentro do
plano orgamentério.

Para Valeriano apud Campos (2003, p. 57), projeto “é um conjunto de
agdes executadas de forma coordenada por uma organizagao transitéria, ao qual
sdo alocados os insumos necessarios para, em dado prazo, alcangar um objetivo
determinado”.

Até agora, compreendemos os conhecimentos basicos dos projetos hoteleiros.

No proximo tépico, verificaremos a classificagdo desses projetos.
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A Classificacao dos projetos
hoteleiros

OBJETIVOS
d Conceituar eventos

*  Identificar os principais tipos de eventos para a hotelaria

classificagao dos projetos dependera do seu objetivo, ou seja,
de acordo com sua finalidade. Portanto, dividiremos os projetos
em dois grupos de acordo com sua fun¢ao: Impacto na Empresa
e Fun¢do de Implantagdo. Quando falamos em impacto na empresa, podemos
apontar os seguintes tipos de projetos: ampliagdo, modernizagao, re-localizagao e

diversifica¢do. O quadro 1 mostra a finalidade de cada um destes projetos.

Quadro 1- Finalidade dos projetos.

Finalidade do Projeto Caracteristicas

Este tipo de projeto trata de como se dara a
ampliacdo de um empreendimento. Nesse caso,
podera ser tanto da parte fisica, como o aumento
do ntimero de apartamentos de um hotel, ou na
expansao de mercado, onde se trabalhard a captagao
de outro segmento de mercado.

1. Ampliagao

Trata-se da atualizagdo de equipamentos da
empresa (aquisi¢do de computadores e programas),
2. Modernizagao utilizando a tecnologia para buscar melhores
resultados. A modernizagio se da também nos
processos da empresa.

Quando se pretende mudar a empresa para outro

3. Relocalizagao . . .
local, seja na mesma cidade, seja em outra.

A diversificagdo acontece quando uma empresa
pretende langar novos produtos para mercados

4. Diversificagdo diferentes daqueles que é acostumada a trabalhar.
Em outras palavras, quando a empresa intenciona
atingir outro tipo se segmento de mercado.

Fonte: Adaptagao do autor
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Quanto a fungdo de implantagdo, podem ser de viabilidade técnico
econdmica, executivo e viabilidade econdmica. Vamos comentar cada um desses
projetos separadamente.

Projeto de Viabilidade Técnico Econémica: é um projeto de estudo ou
analise que procura verificar a viabilidade a nivel interno da empresa quando
surge a ideia ou oportunidade de investir. Nesse caso, o empreendimento refere-
se a um investimento em longo prazo. Em geral, como dissemos anteriormente, o
estudo de viabilidade ndo ¢é feito, ficando em segundo plano no processo decisorio,
muitas vezes porque ¢ incomodo e demorado, outras porque se atingiu o ponto de
nao-retorno da decisio. E relevante pontuar mais uma vez que este projeto diz se
o empreendimento serd capaz de produzir o retorno dos investimentos alocados.
No nosso caso, podemos considerar um hotel rentdvel quando tem a capacidade
de gerar recursos superiores aos investimentos. Nao se pode esquecer, também,
que este projeto ¢ solicitado pelas institui¢des financeiras ao analisar pedidos de
empréstimos.

Projeto Executivo: este projeto trata da implantagao fisica do
empreendimento e relaciona o conjunto de agdes que levam a construgao do
deste. Podemos citar algumas atividades contidas neste projeto, como os projetos
de arquitetura e engenharia, contratagdo de profissionais e realizagdo de obras,
aquisi¢ao e montagem de equipamentos, acompanhamento fisico-financeiro através
dos cronogramas, campanhas publicitdrias para lancamento do hotel, e demais
atividades que levaram o hotel a sua operacionalizagao.

Projeto de Viabilidade Econdémica: este estuda o retorno do investimento.
Trata-se de uma andlise econdémica que avalia em quanto tempo o investidor
tera o seu dinheiro de volta, e em que condi¢des de juros. Quando esse tipo de
investimento acontece em um local, dizemos que é um investimento produtivo,
pois contribui para o desenvolvimento integrado da sociedade. Esse modelo gera
empregos e fortalece a economia local, pois o dinheiro que é atraido, desde a
sua construgdo e por todo o tempo da sua operacionalizagao, fica circulando no
comércio do local.

De forma geral, os projetos apresentam caracteristicas comuns, como sua
singularidade; possuem um objetivo especifico; sao finitos, ou seja, limitam-se a
ser desenvolvidos em um determinado tempo; possuem o aspecto da incerteza e
do risco, pois por mais informag¢des que venhamos a obter sobre uma determinada

situagdo, nao podemos garantir o que o futuro nos reserva; partem de um
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problema no presente para uma solugao no futuro; sio mensuraveis e requerem um
acompanhamento constante em todas as suas etapas de realizagao.

Para Campos (2003), a gestdo do projeto € a repetida tarefa de planejar,
reorganizar, integrar, medir e revisar até que sejam alcangados os objetivos do

projeto, assim apontamos os itens abaixo necessarios para a gestao:

1. Estabelecer os objetivos
. Planejar as tarefas (agdes) para alcangar os objetivos
. Organizar os recursos para executar as tarefas

. Integrar os recursos e iniciar a execugao das tarefas

1% B N VS )

. Medir o progresso do projeto em relagdo ao planejamento até que os
objetivos sejam alcancados

6. Revisar o planejamento e a organizagao dos objetivos conforme necessario

Ressaltamos aqui que o profissional gestor da hotelaria ndo precisa saber
todos os tipos de projeto para um hotel, entretanto é fundamental que ele os
entenda e saiba interpretd-los, tirando conclusdes para a gestio do equipamento.
Geralmente, quando um hotel deseja ampliar ou restaurar uma area ja construida
e em funcionamento, contrata uma empresa especializada para fazer e executar o
projeto, e tornar possivel a intengao.

Entretanto, para entendermos os projetos, é necessario conhecermos nogdes
de arquitetura, construgdo civil e custos. O quadro 2 apresenta uma distribuigao

em percentagem dos custos de um investimento.

Quadro 2— Custos do investimento em %

q 9 laca total d
Itens de Instalacao do Equipamento 7 em relagdo ao total do

Investimento
Estudo de Viabilidade 0,3% a 1,0%
Engenharia de Imprevistos 8% a 12%
Supervisao e Gastos Gerais da Construgao 9% a 12%

Construc¢ao e Mao de Obra
12% a 20%
Preparagao do terreno e estrutura fisica
45% a 52%

Equipamento e instalagdo

Gastos pré-operacionais e inicio de operagao 3% a 7%
Juros durante a Construgao 4% a 6%
Capital de Giro 5% a 13%

Fonte: Adaptagdo do autor
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Estudamos até agora alguns itens dos projetos hoteleiros, mas ressaltamos
que existem outros aspectos importantes nesses projetos, como os arquitetonicos

que abordaremos no préoximo tépico.

-y

SAIBA MAIS!

Capital de giro sdo recursos que as empresas mantém em caixa para atender suas necessidades operacionais
imediatas, como por exemplo, negociar pregos melhores com os fornecedores ou aproveitar uma oportunidade
de negécio vantajosa, pagar saldrios e tarifas publica. Fazem parte do capital de giro os recursos em caixa,
aplicagdes financeiras, estoques e duplicatas a receber.

Fonte: http://www.administradores.com.br/artigos/economia-e-financas/administracao-financeira-do-

capital-de-giro-nas-empresas-e-a-analise-de-riscos-no-planejamento/38145
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TGPICU 3 Aspectos arquitetonicos

OBJETIVO

. Conhecer as caracteristicas dos aspectos arquitetonicos

o topico anterior, abordamos alguns itens dos projetos hoteleiros,
neste topico, discutiremos outros aspectos importantes para
analise preliminar do projeto a ser executado, como os aspectos
arquitetonicos. Segundo a arquiteta Ana Maria Wey, apud Campos (2003), os

ambientes devem ser:
* Grandes, limpos e despoluidos
* Livres de pegas, ou ambientes sem fungao
* Deve conter poucas paredes
* As cores bem distribuidas e em tons claros (tons pastéis)
* O ambiente deve passar seguranga para o hospede
* Deve ser moderno e atual
* Ter charme e elegancia, substituindo o luxo excessivo

As fontes de dgua podem ser utilizadas para oferecer aos hospedes a sensagao
de limpeza e leveza. Os projetos devem fugir da padronizag¢ao das grandes redes
hoteleiras internacionais, onde a impessoalidade lidera, deve surpreender o
héspede oferecendo algo novo, além do banho e da cama para dormir.

A arquiteta mencionada pela autora sugere que os espagos do hotel possam
ser utilizados para diferentes fungdes, por exemplo, as salas de leitura podem ter
pontos de videogame, computadores, mesas para jogos de cartas, bar, drinks, ou

ainda utilizar o mesmo espago para realizagdo de coquetéis com musica ao vivo.
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Nao podemos nos esquecer da segurancga

Campos (2003, p. 62), ressalta os seguintes aspect

A seguranca da construgdo e da pessoa

da construgao e dos hospedes.

0os:

fisica deve ser uma das principais

preocupagdes nos atuais projetos arquitetonicos: hidraulica, elétrica, sensores

de incéndio, detectores de fumaga, autolimpeza nos servigos de ar, higiene

na filtragem das aguas em geral, todos esses aspectos deverdo estar bem

detalhados, incluindo uma construgdo sélida, com mobilidrio adequado e de

facil manutencio.

Na verdade, todos os empreendimentos em

estado de constru¢dao, ou mesmo

os que ainda s3o projetos, devem ter como prioridade tornar a estadia do héspede

o mais agraddvel possivel, dando-lhe atendimento diferenciado e exclusivo.

Devemos estar sempre atentos nos projetos de
oferecer ambientes agradaveis com multiplas
e varidveis fungdes, oferecendo servigos de
qualidade, utilizando a automagao na hotelaria,é
fazendo com que os servigos sejam mais eﬁcazes.é

Com a automagao, outras possibilidadesé
surgem Como:

elevadores digitais, sensores:

de presenca, automacao da rega dos jardins eé

som ambiente, wi-fi em todas as dependéncias
do hotel, TV a cabo, salas adaptadas para
videoconferéncias, check in e check out facilitado

pela informdtica e integrado com os demais

nos apartamentos, entre outros.

Além desses fatores que mostramos acima,
aparecem outros apontados por Petrocchi (2007),
quando comenta sobre hotéis inteligentes. Esses
empreendimentos levam tal denominagao porque

estdo preservando o meio natural. Diz ainda

; I, ..

hotéis, além da seguranca, em

SAIBA MAIS!

Chaves Magnéticas sao cartoes utilizados para
abrir a porta do Apartamento do hotel. Possuem
o formato de um cartao de crédito com uma tarja
magnética no seu verso que armazena informagoes
do héspede, como nome, data do check in e check

out.

SAIBA MAIS!

As maganetas eletronicas sao usadas para abrir e
fechar a porta do apartamento, nao sendo mais

necessaria a chave de metal.

que a preocupagao com o meio ambiente deve ser iniciada na prépria concepgao

do empreendimento, diante do posicionamento em relagdo ao vento e ao sol. Em

relagdo a natureza, podemos destacar os seguintes

ressaltados:
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PRESERVACAO AMBIENTAL: est4 relacionada a selegdo e destinagdo dos
residuos solidos (lixo) e aguas usadas, bem como a integracao do empreendimento
com o meio natural, sem agredi-lo, mantendo uma harmonizagdo com a paisagem
do lugar.

ILUMINAGCAO E VENTILAGAO: muitos projetos impedem a entrada de luz
solar nos ambientes, fazendo com que tenhamos que utilizar luz artificial durante
o dia. Isso acarreta um aumento com despesa de energia elétrica. Os prédios
inteligentes utilizam-se também da ventilagao natural, diminuindo assim os gastos
com ar condicionado. O posicionamento do prédio em relagdo ao sol e ao vento
pode deixar os ambientes do hotel fresco e agradavel, ou o contrario.

AQUECIMENTO SOLAR: em regides como o Nordeste do Brasil, esse recurso
poderia ser utilizado com mais frequéncia. Os raios solares podem ser usados para
aquecer agua para o banheiro e para a cozinha. No nosso estado, o Ceara, que tem
muitos dias do ano com sol, podemos usar o aquecimento solar nos equipamentos
hoteleiros.

Também devemos observar nos projetos hoteleiros a sinalizagao interna,
pois o héspede é um visitante e nao conhece as dependéncias do hotel, mas se
movimentard por elas. Um hotel com sinalizagao eficiente promove uma comunicagao
entre a estrutura e o hdspede. Dessa forma, é fundamental estar contemplado
no projeto do hotel a implantagao da sinalizagao interna indicando ambientes,
diregdes, restaurante, piscina, bares, saunas, lojas, salas de trabalho, saldes de
eventos, servigos, hordrio de funcionamento, saidas de emergéncias, escadas, entre
outros. O projeto de sinalizagdo deve estar de acordo com o publico do hotel, e em
lingua estrangeira se receber hospedes de outros paises. Uma excelente proposta é
a utilizagao de pictogramas, que sdo figuras e simbolos que representam um objeto
ou servigo. Pictograma é uma forma de comunicagdo que transmite a ideia através
de desenhos.

Além dos aspectos que citamos acima ¢ preciso que o profissional da hotelaria
conhega todos os departamentos do hotel, pois dependendo do porte do hotel,
alguns setores terdo obrigatoriamente que estar muito préximos uns dos outros
para facilitar a operacionalizagao entre eles. No nosso préximo tépico, estudaremos

esse tema.
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TOPICO 4 &ouiee o=

OBJETIVO
. Compreender a estrutura organizacional do hotel

egundo Petrocchi (2007), a estrutura organizacional de um hotel
deve considerar os tipos de instalagdes, os recursos humanos e os
equipamentos necessdrios para o seu funcionamento. Os érgaos
e postos de trabalho sdo criados estabelecendo as relagdes de trabalho para
operacionalizagdo do hotel. Abaixo, elencamos fungdes essenciais nas empresas,

no quadro 3:

Quadro 3— Fungdes essenciais nas empresas

Fungodes Essenciais Area de Abrangéncia
Fungdes Técnicas Voltada a produgao de bens e servigos
Fungdes Comerciais Relacionada com venda, compra e permuta
Fungdes Financeiras Captagao e geréncia de capitais
Fungdes Contéabeis Registros, balangos, custos, estatistica
Fungdes de Seguranga Protegao e preservagao de bens e pessoas
Fungdes Administrativas Relacionada com a integragao das outras fungdes,

coordenando-as.

Fonte: Petrocchi (2007)

A quantidade de recursos e a divisdo de trabalho dependerao da dimensao
do hotel. Em uma pousada, o proprietdrio desenvolvera diferentes tarefas, ja em
hotel de grande porte estas tarefas serdo reunidas em departamentos e necessitarao
de uma quantidade maior de pessoas. Nas Funcdes Técnicas, podemos reunir os
seguintes servigos: recep¢do, governanga, reserva, alimentos e bebidas, telefonia,
eventos, entretenimento, lavanderia e servigos diversos. As Fun¢des Comerciais
envolvem: vendas, marketing, promogdo, relagdes publicas, propaganda e
assessoria de imprensa. Ja as Fung¢des Administrativas abrangem: planejamento,

recursos humanos, compras, informdtica, transporte, almoxarifado, servigos
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gerais e controles operacionais. As Fungoes Financeiras contemplam: contas a
receber, contas a pagar, tesouraria, fluxo de caixa, aplicagdes financeiras, captagao
de recursos e orcamentos. Nas Fung¢des Contabeis, agrupamos: contabilidade,
balango patrimonial, apropriagao de custos, auditoria, estatisticas, contas a pagar/
receber. E por fim, as Fung¢des de Seguranca que reinem: manutengao predial,
manutengao de equipamentos, vigilancia, prevenc¢ao de incéndio e preservagao
ambiental.

A figura 1 apresenta as formas de entretenimentos presentes em hotel.
Voltamos a ressaltar que ird depender do porte do hotel para instalagdo de todos
os departamentos. Da mesma forma, dependerao da concepgao do hotel os tipos
de entretenimento existentes. Em um hotel de lazer, a quantidade de oferta de
entretenimento serd maior que a de um hotel urbano.

Figura 1 - Tipos de entretenimento em hotéis.

Entretenimento

Eventos

Fonte: Adaptado de Petrocchi (2007)

Além dos departamentos ¢ importante apontarmos a estrutura hierdrquica
do hotel. A seguir, apresentaremos tipos de hotéis e suas referidas estruturas
organizacionais.

Iniciaremos esta apresentagdo com um alojamento do tipo pousada.
Considerada como um equipamento de pequeno porte, as pousadas possuem
caracteristicas de uma empresa familiar. Nesse tipo de empresa, o proprietario
executa diferentes fungdes como: vendas, compras, relaciona-se com as agéncias
de viagens, de cartdes de créditos, bancos, etc. As camareiras, além de limpar
os apartamentos, fazem a limpeza das dreas comuns. Outros membros da familia

cuidam de outras tarefas, como café da manhd, manutengado, limpeza, entre outros.
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A seguir podemos observar um modelo de estrutura deste tipo de alojamento

proposto por Petrocchi (2007).

Figura 2 - Proposta de estrutura organizacional de uma pousada.

Fonte: Adaptado de Petrocchi (2007)

Ja para um hotel de pequeno porte, tanto a estrutura ¢ diferente da pousada
como as fungdes necessarias para sua operacionalizagao. Nele, essa estrutura precisa
ser ampliada. Também serd necessaria a criagao de cargos e fungdes que nao existem
na pousada. Setores com gerentes sdo fundamentais para a operacionalizagdo do
alojamento. A figura 3 apresenta um exemplo de estrutura organizacional de hotel

para 30 apartamentos.

Figura 3 - Proposta de estrutura organizacional de um hotel de 30 UHs.

|

Setor Administrativo
- Manutengao - Informatica
- Recursos Humanos
- Contas a Pagar
- Contas a Receber
- Tesouraria - Estatisticas
- Contabilidade (terceirizada)
- Custos
- Servigos Gerais

Fonte: Adaptado de Petrocchi (2007).

Como podemos observar na figura acima, setores operacionais como reservas,
marketing, recep¢do, governanga e telefonia que sdo realizados por um numero

restrito de pessoas numa pousada, nesse caso, aparecem fazendo parte da estrutura
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organizacional em setores distintos, que embora separados, devem necessariamente
trabalhar em conjunto. No setor administrativo, podemos perceber que tarefas
que na pousada sdo simples e que demandam pouco recurso humano, no hotel,
necessitam ser divididas em setores.

Outro fator importante, e que ndo podemos deixar despercebido, é a posigao
da agéncia de propaganda “fora” da estrutura organizacional. O formato acima
alerta que a propaganda e divulgagdo sio realizadas por uma empresa especializada
e que nao faz parte da estrutura administrativa do hotel. Esta posi¢do representa as
assessorias que por ventura as empresas necessitem como ja citamos: agéncias de
propaganda, escritério de contabilidade, assessoria juridica, etc.

Ja para um hotel de grande porte, que necessitam de garagens, lojas,
restaurantes e demais departamentalizagdes, é possivel dividir ainda mais os setores.
Enquanto no hotel de pequeno porte podemos agrupar algumas geréncias nos
setores operacional e administrativo, no hotel de grande porte, esses departamentos
aparecem separadamente. Nao se pode esquecer também que a complexidade de
gerenciar esses tipos de equipamentos aumenta de acordo com o nimero de UH’s,

necessitando de mais assessorias como mostra a figura 4.

Figura 4 - Proposta de estrutura organizacional de um hotel de grande porte

Gerente de
Servicos Gerais

Gerente
Administrativo
e Financeiro

Manutengio
{R.H. Predial
Finangas Manutengio de
Contabilidade Equipamentos
{Informética Seguranga
Compras Transporte
Almoxarifado Garagem

Fonte: Adaptado de Petrocchi (2007).
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Agora que ja diferenciamos uma pousada de um hotel, devemos nos
familiarizar com a estrutura fisica dos equipamentos. O profissional da hotelaria
ndo precisa ser um arquiteto, mas necessita entender alguns termos técnicos e
projegdes para poder opinar quando solicitado seus conhecimentos.

No toépico seguinte desta aula, estaremos apresentando algumas dessas

informagoes.
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TOPICO 5 o=

OBJETIVO
. Compreender a estrutura fisica do hotel

s projetos de equipamentos hoteleiros, além de trazer informagdes

e estudos que facilitardo a tomada de decisdo do investimento,

trazem também perspectivas das instalagdes do hotel. Esse trabalho
¢ realizado por profissionais competentes como os arquitetos e engenheiros. Além
das informagdes coletadas no mercado, outras também aparecem no projeto como
as plantas baixas das futuras instalagdes. A figura 5 mostra um exemplo de um
apartamento do tipo suite. Observe os locais destinados a cama, mesa, banheiros,
entre outros. Nesse caso, ressaltamos o espago reservado a preparagao de alimentos
(kitchen), com pia, fogao e armarios. Este apartamento possui 36 m?.

Figura 5 - Planta baixa de um apartamento de hotel

Fonte: Adaptado de www.montesuacasa.com.br/sobrados2q.php
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A tecnologia também ¢ utilizada nos projetos, exemplo disso é a representacao
grafica do layout do apartamento de um hotel. Na figura 6, abaixo, apresentamos
uma planta baixa eletronica. Neste formato, podemos ver como serd o ambiente do

apartamento.

Figura 6 - Planta baixa eletronica

Fonte: www.praiatur.com.br/index.asp?dep=50

O tipo de construgdo e a estrutura dos apartamentos dependerdo da concepgao
do empreendimento. Os temas abordados até agora nesta aula tém nos mostrado as
variaveis que condicionam e orientam os projetos. O estado do Ceara tem vocagao
natural para o turismo de litoral. Sdo varios os hotéis instalados neste ambiente.
Ultimamente, tivemos o inicio de vdrios empreendimentos turisticos na costa do
Estado, muitos financiados por investimento estrangeiro. A seguir, mostraremos
algumas fotos de um desses equipamentos. Observe o tipo de estrutura dos
ambientes e o material da construgdo na figura 7.

Figura 7 - Planta eletrénica dos tipos de apartamentos

Fonte: Acervo do autor

Podemos observar, nesta figura, que o tipo de material utilizado na construgao
do equipamento estd em conformidade com o ambiente, ou seja, utilizam-se madeira
e tijolo aparente, reportando-se a rusticidade das aldeias de pescadores. Outra

observagao que merece comentdrio é o tipo de vegetagao utilizada para adornar os
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jardins. As plantas e arvores sdo caracteristicas da regido que nao provocam um
impacto quando comparadas a vegetagdes nativas; coqueiros e campos gramados
sao exemplos disso.

Nafigura 8, apresentamos uma caracteristica predominante nos equipamentos
de alojamento do tipo resort. As construgdes possuem poucos pavimentos, sendo
no maximo um total de trés andares. Esse modelo proporciona, além da circulagao
dos ventos caracteristicos daquelas regides, uma visdo da paisagem do lugar, que
€ um dos principais atrativos turisticos. No caso deste projeto, observamos uma

construgao com dois pavimentos, o térreo e primeiro andar.

Figura 8 - Planta eletrénica de um resort

""';IF' ,
e
o

Fonte: Acervo do autor

Nos projetos, podemos também observar, gracas aos recursos tecnoldgicos,
uma proje¢dao do apartamento do hotel decorado. Antes do aparecimento dessa
tecnologia, s6 era possivel visualizarmos os ambientes do hotel através da planta
baixa, conforme figura 5 ja mostrada. A seguir, na figura 9, apresentamos um

exemplo de uma planta eletronica de um apartamento.

Figura 9 - Planta eletronica de um apartamento

gt \

Fonte: Acervo do autor

Percebam que é possivel visualizar o apartamento muito antes da sua
construcdo. Essasimagensajudama vender o empreendimento seja parainvestidores,
ou mesmo para pessoas quando se trata de um complexo de equipamentos unindo
no mesmo espago hotéis, condominio, entretenimento, minishoppings, etc. E bom

lembrar, que um apartamento de hotel ndo deve ser levado em conta somente a
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decoragao e o tipo de mobilia, mas também as facilidades na infraestrutura para
manutengao e limpeza.

Por falar nisso, devemos considerar as dreas comuns nos projetos que incluem
as areas de entretenimentos para os hospedes. Alguns resorts oferecem, além de
piscina e quadras poliesportivas, outros entretenimentos, como escolinhas de surf,
windsurf, kitesurf, entre outros. Outros disponibilizam aos héspedes e associados
campos de golfe, passeio de ultraleves, etc. O quadro 4, abaixo, diferencia

infraestrutura para o entretenimento de facilidades.

Quadro 4— Fungdes Essenciais as Empresas

- Piscina - Quadra poliesportiva

- Bar da piscina - Trilha ecolégica

- Piscina infantil - Loja de conveniéncia

- Play ground - Loja de artesanato e suvenires
- Sala de jogos - Cinema

- Sala de massagem
- Sala de eventos
Infraestrutura
- Sala de ginastica

- Jacuzzi

- Quadra de ténis

- Coffee shop

- Sauna seca e umida

- Salas de eventos

- Quadra de volei de areia

- Internet sem fio nas dreas sociais (wi-fi) e nos apartamentos

- Sala de internet

- Baby copa (espago para realizagao de pequenas refei¢des para bebé)
- Room service

- Servigo de lavanderia

Facilidades - Espaco Kid (local para criangas com assisténcia e brinquedos e jogos)
- Redario

- SPA

- Servigos de apoio ao turista

- Servigo de ambulatério

- Servigo de cabeleireiro e estética, entre outros

Fonte: Adaptacao do autor
As dreas de entretenimento do hotel precisam ser muito bem projetadas, de

forma que nao transforme um espago que deveria ser utilizado para o lazer em um
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lugar ermo, distante dos apartamentos, deslocado do conjunto do equipamento. Essa
parte do hotel deve estar integrada com todas as demais areas do estabelecimento,
de tal forma que aparente uma interligacdo entre elas. A disposicdo entre as partes
deve se apresentar de tal forma que, caso retiremos uma delas, serd notada a sua

auséncia. As figuras 10 e 11 apresentam projecdes de espagos de entretenimento

Figura 10 - Planta eletronica da drea de entretenimento Figura 11 - Planta eletronica de uma academia

Fonte: Acervo do autor Fonte: Acervo do autor

Outro aspecto que deve ser observado pelos profissionais que trabalham em
um determinado projeto, além da infraestrutura, sdo as restricdes de construgao
de determinadas areas, em especial as zonas costeiras. No préximo topico,
apresentara alguns aspectos sobre licengas para construgdo de equipamentos em

zonas litoraneas.
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T(’]PICU 6 Licencas ambientais

OBJETIVO

. Conhecer os tipos de licengas ambientais

tualmente, em virtude da conscientizacdo da sociedade em
preservar o meio ambiente, e pelas exigéncias ambientais legais,
toda atividade que utiliza os recursos ambientais tem que ser
licenciada. No Ceara, temos a Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente —
SEMACE. Esse 6rgao ¢ responsavel em avaliar se determinada atividade utilizard
os recursos da natureza de modo responsavel e sustentdvel ou nao. A partir do
resultado dessa avaliagdo, a Semace licencia a atividade.
Nio estaremos trabalhando aqui a relagdo entre os empreendimentos e
a preservagao ambiental. Trataremos, neste topico, somente os tipos de licengas
necessarias para instalagdo e operacionalizagdo de um equipamento turistico.
Como a vocagdo turistica do nosso estado, o Ceard, é turismo de litoral,
estaremos focando como exemplo os hotéis do tipo resort que se instalam no na
orla maritima.
Segundo Junior e Franco (2001), a Lei 6.938/81 institui a Politica Nacional do
Meio Ambiente, sendo um dos seus instrumentos o Licenciamento Ambiental da
construgao, instalagdo, ampliagdo e funcionamento de estabelecimentos e atividades
utilizadores de recursos ambientais considerados efetivos e potencialmente
poluidores, bem como os capazes, sob qualquer forma, de causar degradagio
ambiental.
No nosso caso, trata-se de utilizarmos o litoral para construgdo dos

equipamentos turisticos, aqui os hotéis do tipo resort. Esses equipamentos sdo
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construidos em areas que hd uma dinamica muito

forte, principalmente em relagdo ao sedimento !
(areia) que formam as dunas, espago consideradoi SAIBA MAIS!

como Area de Protecdo Permanente — APP e:

B R R APP é Areas de Preservagﬁo Permanente sﬁo éreas
protegido pela Lei. i o -

de grande importancia ecoldgica, cobertas ou

Para que um empreendimento possa ser N . ) n .

nao por vegetacao nativa, que tém como fungao

construido sdo necessarios trés tipos de licengas: 9o .
preservar Os recursos hldrlCOS, a pailsagem, a

licenga prévia, licenga de instalagio e licenca de estabilidade geologica, a biodiversidade, o fluxo

operagdo. Abaixo apresentamos as caracteristicas génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar

de cada uma delas. o0 bem estar das populagdes humanas.
Licenga Prévia: esta licenca ¢ dada na fase Fonte: http://sigam.ambiente.sp.gov.br/sigam2/
preliminar do empreendimento ou atividade, repositorio/etmc/app.htm

aprovando sua localizagdo e concepcao, EE———————————————

atestando a viabilidade ambiental prévia e

Figura 12 - Canteiro de obra de um hotel

estabelecendo os requisitos bésicos, estudos e condicionantes
a serem atendidos nas préximas fases de sua implementagao.
Nesta fase, serd definida a necessidade de Estudo de Impacto
Ambiental e respectivo Relatério de Impacto Ambiental —
EIA/Rima ou de outros estudos especificos. Vale salientar que
esta licencga ndo autoriza o inicio de obras fisicas.

Licenca de Instalacdo: autoriza a construgdo do

empreendimento ou atividade de acordo com as especificagdes

constantes dos projetos, plano, programas e propostas
aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental
e demais condicionantes. E importante pontuar que esta
licenga nao autoriza o funcionamento do empreendimento ou
atividade. As Figuras 12 e 13 apresentam um canteiro de obra
para construgao de um equipamento de hospedagem.

Licenca de Operacdo: autoriza a operagdo da

atividade ou empreendimento, apo6s a verificagdo do efetivo
cumprimento do que constam das licengas anteriores, com as medidas de controle
ambiental e condicionantes determinadas para a operagao. (JUNIOR et al., 2001,
p- 13).

As licengas garantem uma fiscalizagdo mais rigida no processo de instalagao

dos empreendimentos turisticos. E bem verdade que os equipamentos trazem
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desenvolvimento social e econémico para a localidade onde sdo instalados, no
entanto, é fundamental a relagdo sauddvel com o meio ambiente, principalmente
no que se refere ao destino dos residuos sélidos (lixo produzido no hotel) e das
aguas servidas (esgoto).

Na préxima aula, aprenderemos como fazer um plano de negdcio e como
acontece a aplicagdo e o retorno do investimento nos equipamentos de Alojamentos.

Entdo, até la.
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AULAE  ccimenos

Ola carissimo(a),

Nesta aula, aprenderemos 0s meios para se adquirir um hotel, seja pela compra

do mesmo ja em funcionamento, ou pela construgdo de um novo. Veremos,

também, como podemos obter recursos financeiros para compra ou construcao

de um projeto. Como devemos atuar para identificarmos se um projeto é rentavel.

Dessa forma, trabalharemos um plano de negdécio, calculando valores, seja para

aplicagdo em mercado de capitais, ou para implantacado de projetos hoteleiros.

Portanto, aproveitem...

Objetivos

Conhecer 0s requisitos necessarios para aquisicao de um hotel
Identificar as etapas de construcao de um hotel

Estimar os diferentes valores dos hotéis

Perceber os investimentos necessarios para a construgéo de um hotel
Identificar as etapas do plano de negdcio e sua utilizacao

Definir mercado de capitais

Calcular tempo de retorno de investimentos




Tﬁ PI CU .l A importancia do controle

OBJETIVO

*  Conhecer as etapas de constru¢ao de um hotel

uando um investidor decide comprar ou construir um hotel, na

verdade esta motivado pela recompensa financeira, sentimento de

realizacdo, potencial de investimento em longo prazo e liberdade
de operagao. E necessario entender que, quando se possui um hotel, vocé possui
dois bens diferentes: um ¢ o proprio hotel, o imével, que envolve o terreno, a
area construida, os moveis e equipamentos. Ja o segundo ¢ a operagao do negocio.
Quando se fala em valor do hotel, temos que agregar o valor do imé6vel aos lucros
que irdo ser gerados com sua operacionaliza¢do. Dessa forma, é muito mais facil
estabelecer um prego para um hotel ou pousada que ja esteja em operacao do que
um que ainda tenha que ser construido. (PETROCCHI, 2005).

Todos os dias, hotéis sdo vendidos e comprados. O profissional que facilita
esta negociagdo é chamado de corretor, ele trabalha em uma corretora, e ganha uma
comissdo pela venda do hotel. E o corretor que coloca em contato o comprador e o
vendedor. A maioria dos motivos das vendas de hotéis se da porque o proprietario
deseja se aposentar, normalmente, visando o dinheiro resultante da venda, ou
ainda quando deseja receber a recompensa por ter investido no hotel e lucrar com
a venda.

Quando o investidor decide construir um novo hotel, depara-se com uma
atividade complexa que exige a assessoria de outros profissionais da hotelaria,
incluindo arquitetos, projetistas, construtores, profissionais de franquia e
advogados. Muitos sdo os obstaculos para quem deseja construir um hotel, como

leis de construgao e de zoneamento (conforme visto na aula anterior no tépico de
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licenciamento), restri¢des de altura ou sinalizagdo, e requisitos quanto ao ntimero
de vagas no estacionamento necessarias para atender ao hotel.

O processo de construgao de um novo hotel, sem duvida alguma, é um desafio,
pois envolve elementos bastante complexos. No entanto, as etapas necessarias

para construir um empreendimento desses sdo praticamente iguais para todos os

projetos. O Quadro 1 mostra estas etapas, bem como suas caracteristicas.

Quadro 1- Etapas para construgdo de um Hotel

Etapas

Atividades e Acoes

Conseguir o terreno

- Essa etapa envolve a compra ou o arrendamento de
uma propriedade de terra. Além disso, é preciso veri-
ficar se as leis de construgao local permitem que um
hotel seja erguido nessa propriedade.

Escolher uma franquia

- Quase sempre um novo hotel se afilia a uma franquia.
Como cada franqueador determina aspectos diferentes
para seus hotéis (niimero e tamanho dos apartamentos,
atrativos, mobiliario etc.), devem-se identificar esses
requisitos antes de iniciar a construgao.

Projetar o hotel

- Considerando o terreno, os requisitos da franquia e
suas proprias ideias, o proprietario deve escolher um
arquiteto para projetar o hotel. Nessa fase do projeto,
um gerente-geral experiente pode ser de grande valia
para o arquiteto, pois um hotel projetado apropriada-
mente facilitard sua administracao, bem como ird gerar
mais receitas.

Coordenar o processo de con-
strucao

- Este trabalho acontece através de reunides entre o
arquiteto, os representantes da franquia e o construtor
e visa garantir que o edificio, o projeto e os planos de
construcao estejam de acordo com as leis de construgao
locais, com os requisitos da franquia e com o desejo do
proprietario.

Construir o hotel

- S3o0 necessarios coordenacao e monitoramento con-
stantes assim que tem inicio o processo de construgao
propriamente dito.

Mobiliar o hotel

- Na maioria das vezes, a franquia diz o tipo e a quali-
dade dos méveis a serem comprados para o hotel. Em
alguns casos, sugere também os estabelecimentos que
podem fornecer os méveis, no entanto, é o proprietario
que tem a decisdo final.

Organizar as atividades da
pré-inauguracgao e do grand
opening.

- Antes da inauguracao do hotel, varias atividades
devem ser realizadas. B importante que, ao ser inau-
gurado, um hotel possa, de fato, oferecer os excelentes
servigos e experiéncias positivas que seus proprietdrios
planejaram proporcionar aos hospedes.

Fonte: Hayes e Ninemeier (2005)
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No caso da compra de um hotel ji construido, é necessario analisar as
informagdes fornecidas pelo corretor, além de visitar o hotel. Dessa forma, é possivel
observar se o hotel esta operando normalmente, ou se isso ndo estd ocorrendo por
alguma razdo. As informagdes que o corretor mostrara ao possivel comprador sao:
o numero de apartamentos, resumo de seu desempenho financeiro mais recente,
valor de vendas e outros dados que possam ser uteis na decisao do investidor.

Quando um hotel possui resultados satisfatérios, esse fato refletird no preco
do imoével. Em geral, estabelecimentos com desempenho insatisfatério sao vendidos
por valores menores, calculados com base no numero de apartamentos, porque
nao ha garantia de que esse desempenho melhore mesmo que o investimento e
a administragdo sejam adequados. Assim, hd uma diferen¢a significativa entre
comprar desempenho e comprar desempenho potencial.

Em geral, hotéis sdo empreendimentos caros, o preco de um hotel pequeno
com servigo econdmico (65 apartamentos), recém-construido, é de US$ 30 mil per
key, podendo chegar a US$ 150 mil ou mais per key, fora o custo do terreno. Sendo
assim, a aquisi¢ao de um hotel é uma transacao imobilidria que em geral envolve
muitos milhdes de dolares.

Segundo Petrocchi (2007), a hotelaria tem forte participag¢ao do imobilizado,
que sdo a construgdo civil, o terreno e os equipamentos hoteleiros. Cinqiienta por
cento dos investimentos do setor estdo na construgao civil e 17% em instalagdes.
Em média, o terreno representa 13% do investimento. Dessa forma, 80% dos
investimentos estdo no terreno, obras, instalagdes e equipamentos. Os demais 20%
dividem-se em capital de giro (12%), projetos financeiros, arquitetura, engenharia
e ambientagdo (5%), e em despesas pré-operacionais (3%). A seguir, detalharemos

esses investimentos:

1. Equipamentos: o investimento em equipamentos varia de acordo
com a localizagdo e a proposta do hotel. A sofisticagdo do ambiente
oferecido influencia os investimentos em equipamentos. Hotéis de
lazer, que oferecem instalagdes rusticas, investem, em média, 10% em
equipamentos. Ja os hotéis 5 estrelas, sobem para 23% em média o
investimento em equipamentos.

2. Terreno: o valor do terreno serd influenciado pela regido em que
se realizara o empreendimento. Nas regides Sudeste e Nordeste
do Brasil, a parcela média de investimento em terrenos é de 16%

do total. Nas demais regides, a parcela cai para uma faixa entre 5 e
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9%. Os empreendimentos hoteleiros nos sitios histéricos registram
o investimento médio de 23% em terrenos. Vale ressaltar que os
estabelecimentos mais simples, como os hotéis de 1 a 3 estrelas, tém
no terreno parcelas mais significativas, chegando a 14%, 18% e 19%
respectivamente, isso acontece por conta do menor investimento
relativo em instalagdes e equipamentos.

3. Projetos: projetos de viabilidade econdmica, de arquitetura,
engenharia, decoragao de interiores, paisagismos etc. representam, em
média 5% do total dos investimentos.

4. Capital de giro e despesas pré-operacionais: em média, o capital
de giro no Brasil se situa na faixa de 12% dos investimentos totais,
enquanto as despesas pré-operacionais correspondem a 3% do total
do investimento.

5. Construcao: segundo o Instituto Brasileiro de Turismo — Embratur,
o custo médio de uma unidade habitacional (UH) é de US$ 52.000,00.
Considerando um hotel com 59 UHs, e a quantia para construgao de
uma UH, podemos ter um valor de US$ 3.068.000,00 (trés milhoes
e sessenta e oito mil ddlares) o que equivale a aproximadamente 5
milhdes de reais, sendo a cotagdo do ddlar em R$1,90 (Um real e

noventa centavos).

Finalizaremos este topico comentando um pouco sobre as receitas
operacionais. Como sabemos, a principal receita de um hotel é obtida pela
venda da hospedagem. No entanto, precisamos considerar outras receitas como
alimentos e bebidas, telefonia, lavanderia, aluguel de lojas, eventos, localizacao de
equipamentos de lazer etc. Segundo a Embratur, a média das receitas operacionais
no Brasil encontra-se representada na tabela 1.

Tabela 1- Despesas Operacionais

Area Porcentagem
Hospedagem 82%
Alimentos e Bebidas 12,3%
Telefonia 2,1%
Lavanderia 1,1%
Outros 2,0%

Fonte: Petrocchi (2007)
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O exercicio a seguir mostra como ¢é possivel encontrar a receita com
hospedagem de um hotel. Considerando o numero de UHs do hotel, a taxa média
anual de ocupagao das UHs, a didria praticada e o periodo de 365 dias do ano,

temos a seguinte equagao:

RECEITA COM HOSPEDAGEM = n° de UHs X taxa de ocupagao X 365 X didrias

EXERCICIO RESOLVIDO
Utilizando a férmula acima, aplicaremos no exemplo a seguir: um hotel com
50 Uhs, taxa de ocupagao de 45% e didria de R$ 70,00 teria a seguinte receita anual

com hospedagem.

Receita ¢/ Hosp. = 50 X 0,45 X 365 X 70,00, logo
Receita ¢/ Hosp. = 574.875,00 | ano

Sendo assim, a receita com hospedagem do referido hotel é de R$ 574.875,00
por ano. Esse cdlculo é fundamental para podermos analisar as condigdes de
pagamento aos investidores, ou mesmo as parcelas do empréstimo, isso porque
a maioria das compras de hotéis é realizada com empréstimo. O préximo tdpico

tratara desse assunto.

68 ‘ Estudo de Viabilidade de Empreendimentos Hoteleiros




TGPICU 2 Investimentos e
flnanciamentos

OBJETIVO
. Conhecer as formas de aquisi¢ao de um hotel

or serem altos os precos de compra dos hotéis em atividade, e

dos novos empreendimentos, na maioria das transagdes, é usado

dinheiro emprestado. Heyes e Ninemeier (2005, p. 361) dizem
que estabelecer os valores de mercado do hotel sempre foi dificil, até mesmo
para especialistas no setor imobilidrio. Vejamos, entdo, um hotel que seja bem
localizado e esteja em boas condigdes fisicas, mas seja mal administrado e, por
isso, ndo gere lucro. O prego de venda desse hotel deve ser calculado com base
na lucratividade atual ou naquela que podera obter com uma gestdo melhor? Se
vocé fosse o corretor, certamente diria que o hotel vale mais do que parece porque
seu valor aumentaria com uma gestdo apropriada. Se, por outro lado, vocé fosse
o comprador, tentaria adquirir o hotel pelo menor valor possivel e provavelmente
confirmaria o argumento do corretor. Contudo, ndo existe nenhuma garantia de
que isso possa acontecer.

Por essa razdo, a aquisi¢do de um hotel é um tanto complexa, e uma
dasmaiores dificuldades é obter um financiamento. Muitas financeiras sdo
cautelosas ao conceder empréstimos a proprietdrios de hotéis, por se tratar de
negocios de grande complexidade. Portanto, como diz Hayes e Ninemeier (2005),
precisamos estar preparados para comprovar o valor real do hotel bem como sua
possibilidade de quitar o débito.

Assim, no que tange ao investidor, ele deve conhecer o valor de mercado e
as potenciais fontes de capital disponiveis e a documentagado requerida por essas
fontes antes de conceder empréstimo para a aquisi¢do de um hotel. O valor de
mercado é o valor estimado de um hotel, nesse caso, ele pode ser avaliado abaixo

ou acima de seu valor de mercado.
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Devemos comentar que, em geral, os proprietdrios descobrem que é mais
vantajoso pedir empréstimos para adquirir os hotéis nos quais estao interessados.
Embora muitos compradores tenham condigdes de pagar o valor integral, poucos
optam por fazer isso. Como no caso da aquisi¢ao de uma residéncia, o comprador
prefere dar uma entrada e fazer um financiamento da divida restante.

Entretanto, solicitar um empréstimo nao significa obté-lo. Muitas pessoas
pedem empréstimos porque tém interesse em conseguir dinheiro. A financeira
precisa sentir que estara emprestando dinheiro a uma pessoa que ird devolver
o dinheiro com juros. Portanto, no momento de solicitar o empréstimo, para
mostrar que sua proposta de compra ou projeto de um hotel vale a pena, vocé
precisa provar que é capaz de honrar o acordo estabelecido com a financeira, pois
quando um individuo solicita um empréstimo, a financeira declara-o responsavel
pelo pagamento da divida. As financeiras cercam-se de garantias para o caso do
empréstimo nao ser pago.

Para conseguirmos recursos para comprar ou construir um hotel, precisamos
estar dispostos a enfrentar a rejeigao inicial de sua solicitagdo, pois as financeiras
sdo muito cautelosas para conceder empréstimos a hotéis. Portanto, precisamos
ser engajados, agressivos e estarmos dispostos a se comprometer as exigéncias do
empréstimo. O quadro 2 identifica o perfil das financeiras e o valor maximo dos
recursos por elas concedidos para aquisi¢dao de um hotel ou desenvolvimento de

um projeto.
Quadro 2— Fontes de empréstimos

Tipo de Hotel Fontes de Empréstimos Quantidade Max. concedida

Empresas de seguro de vida
Hotéis de luxo US$ 15 milhdes ou mais
Fundos de pensao

Empresas de seguro de vida
US$ 3 milhoes

Hotéis de primeira | Empresas de crédito

a
classe Bancos internacionais

US$ 30 milhdes
Bancos nacionais

Empresas de crédito
US$ 1 milhoes
Hotéis de mercado | Bancos internacionais
. a
médio Bancos nacionais
US$ 15 milhdes
Bancos regionais

Hotéis econémicos | Bancos regionais US$ 5 milhdes ou menos

Fonte: Hayes e Ninemeier (2005)

Entretanto, antes do hotel entrar em funcionamento, sdo necessarias algumas
informagdes essenciais para obter bons resultados, para isso, utilizamos o Plano de

Negocio. Assunto que estudaremos no préximo tépico.
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TGPICU 3 Plano de negécio

OBJETIVO
. Conhecer um plano de negdcio

plano de negocio é uma ferramenta muito importante para o

estudo de viabilidade de projetos hoteleiros, podendo ser usado

para analisar novos negdcios, ampliagio de nego6cios que ja
funcionam ou analisar a melhor forma de investimento.

E importante sabermos que nio devemos iniciar qualquer empreendimento
sem antes preparar um plano de negécio. A elaboracao desse plano, pelo empresario,
faz com que ele pense, reflita e conhega a fundo o novo empreendimento. O plano
de negocio serve como um guia para avaliacdo dos resultados, ao mesmo tempo
em que abre novas visdes para outros mercados. E uma sequéncia de supostas
agdes que deverao ser desenvolvidas para que o empreendimento saia do ponto do
projeto e atinja os resultados idealizados.

Campos (2003, p.80) nos ensina que a necessidade de elaboracao de um plano

€ justificada para os seguintes propositos:
e Identificar o investimento necessario para o empreendimento

* Mostrar aos financiadores, ou investidores, a capacidade do negdcio em

gerar bons resultados ao longo do tempo

* Especificar as areas ou etapas que possam comprometer o negocio,
possibilitando a concentragdao de esforgos nos pontos criticos, buscando

solugodes e/ou evitando que os problemas acontegam
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e Identificar os clientes, o mercado, os fornecedores e os concorrentes, ou

seja, o microambiente do futuro empreendimento
* Definir os processos de producao e as estratégias competitivas

Na verdade, o plano de negdécio permite a resposta de algumas perguntas.
Segundo Campos (2003), as perguntas mais freqiientes quando se deseja realizar

um empreendimento sio:
* O conceito do negdécio é s6lido?

- * Existe mercado para o servigo?
N—A : f
i ¢ As projecdes nanceiras sao
SAIBA MAIS!

compensadoras, realistas e condizentes?
As projecdes financeiras se referem aos resultados

. : ¢ O modelo de gerenciamento ¢ experiente
financeiros do empreendimento para que se

. ; ?
possa determinar quando se dara o retorno do ¢ competente

investimento. * O plano mostra como os investidores
N - 3 -
ou agentes financiadores terdo seu capital
restituido?

Para que haja confiabilidade por parte dos investidores, é necessario que
as respostas das citadas perguntas sejam todas favoraveis. Além dos aspectos que
mencionamos acima, o plano de negécio precisa ser atrativo para os financiadores
e investidores do projeto.

Nesta aula, ndo é nossa prioridade aprender a fazer um plano de negdcio,
mas é fundamental que o profissional da hotelaria conhega sua estrutura e onde ird
contribuir para a decisdo do empreendimento.

O plano de negdcio deve permitir uma leitura rapida, com uma estrutura que
apresente os aspectos essenciais do projeto. Geralmente, esses planos se dividem
em trés etapas: Sumdrio Executivo, Demonstragdo de Resultados e Administragao
de Negocios. Apresentaremos, a seguir, o quadro 3 com a estrutura basica de um

plano de negoécio.

Quadro 3— Estrutura do plano de negécio

Partes do Plano de Negocio Estrutura

- Apresentagao do negocio

- Produtos, caracteristicas e tecnologia
Sumario Executivo o
- Mercado e estratégia competitiva

- Principais dados financeiros
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- Apresenta, de forma ordenada, o contetido do

indice g . .
plano com indicagao dos tépicos e paginas.

- Plano de operagdes administrativas, comerci-
Descrigdo da empresa ais, qualidade e marketing

- Sistema de gestao e controle

- Mercado potencial e projecao de vendas
- Oportunidades de mercado

Descrigao do negocio
- Analise da concorréncia

- Estratégia competitiva

- Investimento inicial

- Projecao de vendas

- Projecdo de custos e despesas
- Projecao de resultados

Plano Financeiro
- Projegao do fluxo de caixa

- Necessidades de financiamentos
- Projecao do balango

- Analise de investimento

Fonte: Campos (2003)
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TGPI CU 4 Valor presente e valor futuro

OBJETIVO
e Discutir sobre como os investidores poder aplicar

seus recursos no mercado financeiro

niciaremos este topico falando um pouco sobre mercado e como os

investidores podem aplicar seus recursos. E importante saber que

existem varias formas de investimentos, no entanto, nos deteremos
somente ao investimento em mercado de capitais ou na implantacio de um
equipamento hoteleiro.

Para tanto é necessario que saibamos o que ¢ mercado de capitais. Trata-
se de um sistema de distribui¢cdo de valores mobilidrios que proporciona a troca
rapida por dinheiro dos titulos de emissdao de empresas e viabiliza o processo de
capitalizagdo. Os principais componentes deste mercado de capitais sdo as bolsas de
valores, sociedades corretoras e outras institui¢des financeiras autorizadas.

Uma bolsa de valores é uma organizacdo financeira onde se negociam
fundamentalmente titulos de renda varidvel (a¢des), dependendo das condigdes
econdmicas do mercado financeiro, bem como titulos de renda fixa, sdo associa¢des
civis, sem fins lucrativos, que tem a finalidade de dar liquidez para as agdes
das Sociedades Anoénimas (S.A.) nelas negociadas. As Bolsas de Valores tém a
obrigatoriedade de fornecer infraestrutura para a realizagdo didria de operagdes

publicas de acesso a todas as corretoras membros. (RICARDOBORGES, 2010)
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Quando uma pessoa decide investir é preciso que escolha entre investir em
um empreendimento ou fazer uma aplicagdo financeira. Quando se decide por
uma aplicagao financeira o investidor estara aplicando o seu dinheiro no mercado
de capitais, seu objetivo é aumentar seu volume de dinheiro. Por outro lado,
quando a decisdo se dd para o empreendimento como a implantagdo de um hotel,
o investidor espera receber os juros vindos dos resultados da operacionalizagao do
hotel, através da venda de hospedagens.

Neste ponto as taxas de juros, tanto no ”
mercado de capitais como no empreendimento :

SAIBA MAIS!

devem ser iguais. O investidor que optar em:

aplicar seu dinheiro no empreendimento além de: Dividendos ¢ a parcela do lucro apurado pela

receber os mesmos juros do mercado de capitais, : cutpie, e ¢ olistabutith cos aslodsis por

. . o A : ocasido do encerramento do exercicio social (ano).
ainda terd um acréscimo no seu patriménio como:

[ - . Fonte: http: .ricardob b i-local
hotel, recebera os dividendos e ainda contribuira: One p+/fvww.ricardoborges.com/cgi-local/

index.pl?prog=manualIntMercCapital. pl&secao
para o desenvolvimento da comunidade local. M PR

, . s en =aprenda&tipo=Dividendos
Neste caso € mais que justificivel um estudo de

viabilidade do projeto. ]
A figura 1 mostra como se da a decisdo de investir, se no mercado de capitais
ou na execugdo de um projeto hoteleiro.
Figura 1 - Fluxograma de tomada de decisdes de investimentos

A

CAPITAL
EMPREENDIMENTO | APLICAGAO FINANCEIRA

1

INVESTIMENTO NO MERCADO
IMPLANTAGAO DO HOTEL DE CAPITAIS

RECEBIMENTOS DE JURDS RECEBIMENTO DE JUROS

VIA RESULTADO DO HOTEL
AUMENTO DO VALOR PATRIMONIAL
DO EMPREENDIMENTO

PERCEPGAO DE DIVIDENDOS

‘_I|_

NO MINIMO ,
AMESMA TAXA DE JUROS

+
+
+

CONTRIBUICAO PARA O DESENVOLVI-

MENTO DA COMUNIDADE
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Para executarmos o estudo de viabilidade de um projeto precisamos conhecer
o total do investimento e fazer uma projecao dos resultados futuros do hotel. Para

tanto utilizamos a formula abaixo.
n
V=) Fi-P
1

V — Analise de Viabilidade

P — Total Investido

Com esta féormula é possivel sabermos se o empreendimento é vidvel ou nao.
Para que o investimento seja vidvel o “V” da férmula deve ser igual ou maior que

V=20

Isso significa que o retorno do investimento serd igual ou maior a valor
investido. Podemos perguntar onde esta a vantagem do investidor, quando
o somatério dos resultados futuros do empreendimento é igual ao valor do
investimento inicial. Nao podemos esquecer que quando um investidor escolhe por
aplicar seu dinheiro em um empreendimento ha um aumento no seu patrimonio,
pois ele apds o recebimento do valor investido, terd também acrescido o seu
patriménio com o proprio hotel (terreno, infraestrutura, maquinarios, moveis e
utensilios, etc.), além do recebimento de dividendos.

Considerando estas informagdes demonstraremos agora uma proje¢ao de um
valor futuro utilizando a féormula dos juros compostos. Para calcularmos um Valor

Futuro (FV) utilizamos a férmula abaixo.
FV=P(1+i)"

FV — Valor Futuro
ATENGAO! .‘ P — Valor Presente

i — Taxa para o célculo

A taxa devera estar em ano quando o tempo for

' n — Periodo de Tempo
previsto em anos, ¢ em meses quando o tempo

. Utilizando a férmula acima podemos
for especificado em meses. Quando temos a taxa

. calcular wvalores no futuro, sendo assim
especificada em ano e o tempo em meses, se faz

, . . realizaremos um exercicio demonstrativo.
necessario escolher um dos dois para fazer o

céleulo do Valor Futuro. Calcularemos quanto valeriam 30 mil Reais daqui

NN 1 trésanosataxa de 15% ao ano (15% a.a).
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FV =?
P = 30.000,00 Reais
i=15%a.a ou i=0,15

[

n = 3 anos I
SAIBA MAIS!
Aplicando a férmula teremos:

FV = 30.000,00 (1 + 0,15)° Para aplicarmos a percentagem na férmula é

necessario que transformemos em numero,

FV = 30.000,00 (1,5208)

dividindo a percentagem por 100. Neste caso
FV = 45.624,00

) termos: 15/100 = 0,15
De acordo com a resposta podemos dizer

que R$ 30.000,00 valeriam daqui a 3 anos a tma e —,
taxa de 15% ao ano, valera R$ 45.624,00.
No caso do estudo de viabilidade é preciso fazer o raciocinio inverso do
valor futuro, em outras palavras, devemos comparar os investimentos no presente
com valores que s6 ocorrerdo no futuro. Devemos calcular quanto vale hoje,
determinada quantia que somente receberemos nos anos futuros. Por exemplo,
se uma pessoa receber 5 mil reais daqui a 3 anos, o valor desse dinheiro ndo ¢ o
mesmo caso recebesse hoje.
Sendo assim, para calcularmos o valor de hoje de uma quantia que
receberemos no futuro, utilizaremos a mesma férmula do Valor Futuro, s6 que

no lugar de calcularmos o Valor Futuro (FV), estaremos aplicando a férmula para

calcularmos o Valor Presente (P). Observe:

FV: P (1+ l)n Entao teremos: P = %

Faremos agora uma aplicacdo desta

formula em um exercicio. Supondo que um

empreendimento tenha recebido investimentos ~ ATENG A0!
de 1,3 milhdo de Reais. A partir do ano 3,

O calculo deve considerar o terceiro ano, pois a

tém-se o resultado anuais de 500 mil Reais. . ) :
maioria dos empreendimentos leva dois anos para

O empreendedor deseja uma taxa de 20% ao ; .
ser construidos e mais um ano para entrar em

ano. Calcularemos quando se dard o retorno funcionamento e obter os primeiros resultados

do investimento. Os estudos de viabilidade financeiros anuais. Esses resultados sio revestidos
econOmica vao somar esses resultados e calcular para os investidores como forma de retorno do

quando se da o retorno total dos investimentos, capital investido.
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observando a taxa de desconto. Sendo assim, utilizaremos a férmula do Valor

Presente (P).

P- FV
—— , logo:
(1)
P=7
FV = 500.000,00
(1+i)=(1+0,202=1,728

Sendo assim, teremos:

P = R$289.351,85

Desta forma, podemos dizer que R$ 500.000,00 hoje, a uma taxa de juros
de 20% de desconto, valerao R$ 289.351,85 daqui a trés anos (valor de “n”). Para
sabermos quando se dara o retorno do investimento teremos que calcular os valores
dos anos futuros, quarto ano (n = 4), quinto ano (n = 5), sexto ano (n = 6), e assim
por diante até que o somatorio ( 2. ) dos resultados financeiros dos anos futuros se
iguale, ou seja maior que o investimento. Portanto veremos o quadro abaixo com

os calculos do exercicio.

Ano | Valor Futuro R$ Formula Valor Presente Valor Presente
R$ Acumulado R$
3 500.000,00 x 1/1,203 289.351,85 289.351,85
4 500.000,00 x 1/1,20* 241.126,54 530478,39
5 500.000,00 x 1/1,20° 200.940,40 731.418,79
6 500.000,00 x 1/1,20° 167.453,69 898.872,48
7 500.000,00 x 1/1,207 139.543,97 1.038.416,45
8 500.000,00 x 1/1,20° 116.284,47 1.154.700,92
9 500.000,00 x 1/1,20° 96.904.85 1.251.605,77
10 500.000,00 x 1/1,20" 80.753,26 1.332.358,03

Como P = 1.300.000,00 e o somatorio, conforme mostrado na tabela acima
indicou R$ 1.332.358,03, significa que o retorno dos investimentos se dard nesse
ano, ou seja, no ano 10. Cabe ao empreendedor decidir se investird, ou nao no

empreendimento.
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ATIVIDADES DE APROFUNDAMENTO

Tarefa 01 - De acordo com o contetido estudado, pesquise os pregos vigentes em sua cidade dos itens abaixo,
0s quais sdo necessarios para instalacio de um equipamento de alojamento (pousada ou hotel). Faga a pesquisa,
supondo que um investidor estivesse interessado em aplicar seu dinheiro na constru¢ao de um equipamento.

Vocé devera respondé-lo, fazendo comentarios dos valores e da viabilidade do empreendimento.

1. Prego do metro quadrado do terreno onde serd realizado o projeto

2. Prego do metro quadrado da construgao

3. Moveis e utensilios para os apartamentos: cama de solteiro (box), TV de 14 polegadas, Frigobar,
abajures, outros que julgar necessario.

4. Moveis e utensilios para a recepgao: mesa, cadeiras, sofa, poltronas, mesa de centro e decoragao.

OBS: As informagdes deverao ser coletadas no comércio, nas construtoras e imobilidrias da sua cidade e
na internet. Utilize as figuras contidas no material para se basear no layout dos ambientes, ou pesquise em

outros projetos.

Tarefa 02 - Sabendo-se que um hotel possui 80 UHs, didria de R$ 99,00 e taxa de ocupagao de 60%:
1. Calcule a receita com hospedagem.

2. Ap6s calcular a receita com hospedagem, calcule a receita bruta do hotel, considerando que a receita com

hospedagem equivale a 80% da receita bruta.

3. Certa pessoa, sabendo que vocé é aluno da disciplina de viabilidade de empreendimentos hoteleiros,
pediu para vocé calcular quanto valeriam r$ 50.000,00 daqui a 5 anos, a uma taxa de 15% ao ano, ja que
ela foi convidada a participar de uma sociedade, devendo entrar com a quantia acima, mas somente tera o

investimento de volta em 5 anos. quanto valeria a quantia indicada?

4. Um investidor procura vocé para algumas informagdes sobre determinado projeto hoteleiro. entre as
ddvidas, perguntou a vocé quando se daria o retorno do seu investimento, ja que ele estard investindo
1,1 milhdo de reais, com uma taxa desejada de 20%, e sabendo que o resultado anual do hotel sera de r$
600.000,00. lembre-se de que os resultados do hotel somente poderao ser considerados a partir do terceiro
ano, ja os dois primeiros anos sao para a construcao, € o terceiro, para o inicio da operacionaliza¢do. qual seu

parecer sobre o investimento?
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