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RESUMO

Os grandes eventos esportivos - Copa do Mundo 2014 ¢ Olimpiadas 2016 - ¢ a demanda por unidades
habitacionais de locagdo temporaria geram uma alteracdo no cendrio hoteleiro da cidade do Rio de
Janeiro. O objetivo do presente trabalho € verificar as vantagens do retrofit no setor hoteleiro, no que se
refere a qualidade do espago construido, além da sustentabilidade econdmica e ambiental. Para isso, foi
realizada uma analise comparativa de hotéis de mesmo porte a fim de compreender as demandas do local.
Em seguida foi realizada uma analise Walkthrough, para identificar as potencialidades do
empreendimento a partir de registros iconograficos, analise das condi¢des e manutencdo do edificio a fim
de gerar uma matriz de recomendagdes para a modernizagdao do empreendimento. Como resultado, foi
possivel observar a viabilidade financeira do retrofit e, principalmente, as potencialidades da edificagao
no que se refere a melhoria para a qualidade do espaco construido, sem alterar e nem comprometer o
valor historico do empreendimento.

Palavras-chave: Analise Walkthrough, Hotelaria, Retrofit

ABSTRACT

Major sporting events - the 2014 World Cup and 2016 Olympics - and the demand for housing units for
temporary rental generate a change in the hotel scene of the city of Rio de Janeiro. The objective of this
study is to verify the Retrofit advantages in the hotel sector, with regard to the quality of the built space,
beyond the economic and environmental sustainability. For this, a comparative analysis of similar size
hotels was carried out in order to understand the demands of the site. Then one Walkthrough analysis
was performed to identify the project's potential from iconographic records, analysis of conditions and
building maintenance in order to generate an array of recommendations for the modernization of the
enterprise. As a result, we observed the financial viability of retrofit and especially the building of
capabilities when it comes to improving the quality of the built, and without changing or compromising
the historical value of the enterprise.

Keywords: Walkthrough analysis, Hospitality, Retrofit

1 INTRODUCAO

A hotelaria, na cidade do Rio de Janeiro, esta passando por uma transformag¢ao devido
aos grandes eventos esportivos. Segundo dados da Associagdo Brasileira Industria
Hoteleira — ABIH (2013), existe uma demanda do Comité Olimpico em disponibilizar
27,8 mil unidades, um aumento de aproximadamente 20% até as Olimpiadas. Para
atingir essa meta foram criados diversos incentivos como, por exemplo, fiscais,
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financeiros (incentivo do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social -
BNDES para hotelaria) e legais (a exclusdo de afastamentos laterais na Zona Sul,
redu¢do dos afastamentos frontais).

Isto pode ser observado na Lei 5230/10, que trata dos incentivos fiscais para operagdes
relacionadas a Copa do Mundo de 2014 e aos Jogos Olimpicos e Paraolimpicos de 2016
e estabelece no art. 2° incentivos para constru¢do e funcionamento de instalagdes
destinadas a Hotéis, Pousadas, Resorts e Albergues.

Segundo o Art. 6° da mesma lei, at¢ 31 de dezembro de 2015, serdo tributados pelo
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS a aliquota de 0,5% (cinco décimos
por cento) para servigos prestados visando a construcdo e reconversao de imoéveis
destinados a utilizacao pelos estabelecimentos mencionados.

Apesar dos incentivos, nem sempre os hotéis existentes compreendem a real
necessidade de remodelagao dos espagos, diante do mercado competitivo que tende a se
estabelecer com as novas edificacdes produzidas com a mesma finalidade.

O presente artigo teve como objetivo verificar as vantagens do Retrofit no setor
hoteleiro, no que se refere a qualidade do espago construido, e viabilidade econdmica, a
fim de incentivar a modernizag¢dao dos hotéis existentes permanecendo assim com o seu
valor historico da edificacdo. Para isso, foi realizado um o estudo de caso do Califérnia
Othon Classic, por meio de uma Analise Preliminar ou Walkthrough, com registros
iconograficos, andlise documental e entrevistas, a fim de identificar a necessidades do
local frente as demandas do espago fisico e do mercado competitivo. A andlise
Walkthrough ou Analise Preliminar consiste no reconhecimento do ambiente € na
identificacao descritiva de problemas e aspectos positivos do mesmo (BRASIL et. all,
2013). A partir das andlises foi estabelecida uma matriz de recomendagdes para a
modernizagdo do espaco mediante um estudo de viabilidade financeira.

2 RETROFIT EM EDIFICACOES

A possibilidade de obtencao de valores aceitdveis para o investimento estimula cada vez
mais a adocao do retrofit, conforme analisam Marques de Jesus e Barros (2007). Para
Marques de Jesus (2008), retrofit pode ser considerado a troca ou substituicdo de
componentes ou subsistemas especificos de um edificio que se tornaram inadequados ou
obsoletos, seja pelo passar do tempo, ou em fungdo da evolugao tecnoldgica ou de novas
necessidades dos usuarios.

Em qualquer das situagdes o retrofit tem o sentido de renovagdo, onde se pressupoe uma
intervengdo, obrigando-se ao encontro de solucdes nas fachadas, instalagdes elétricas e
hidraulicas, circulagcdo, elevadores, protecdo contra incéndio e demais itens que
caracterizam o uso do que existir de melhor no mercado.

Segundo o International Code Council (CII, 2003), o termo retrofit significa qualquer
trabalho empreendido em um edificio, apresentando categorias distintas de reabilitacao,
dependendo do grau de intervengao realizada sendo classificada em:

a) Reparo: recuperacao de materiais, elementos, ou equipamentos da edificacao.

b) Alteragao Nivel 1: remogdo, reutilizacdo ou aplicagdo de novos materiais aos
elementos ou equipamentos do edificio.

c) Alteragao Nivel 2: alteragdes que incluem a reconfiguracdo dos espagos ou
qualquer sistema do edificio.

615



SIBRAGEC - ELAGEC 2015 - de 7 a 9 de Outubro - SAO CARLOS - SP

d) Alteracdo Nivel 3: alteracdes que ocorram em mais de 50% da area total do
edificio.

e) Mudanga de Ocupagdo: alteracdo no uso original do edificio.

f) Adicdo: servigos que visam prover a edificacao de novas partes.

Reabilitacao, segundo Aguiar, Cabrita ¢ Appleton (2002), ¢ o conjunto de agdes que
visa solucionar as deficiéncias fisicas e as anomalias construtivas, ambientais e
funcionais de um edificio, acumulado ao longo dos anos; ou alterar o seu uso original,
procurando, ao mesmo tempo, uma modernizacao ¢ uma melhoria geral do imovel.

Os autores supracitados criaram, ainda, uma classificagdo de graus de intervengao
estabelecendo critérios e criando instrumentos de gestao técnica e financeira ajudando
na tomada de decisdo dos provaveis custos da operacdo conforme sistematizado no
Quadro 1.

Quadro 1 —Reabilitacdo segundo instrumentos de gestao técnica e financeira.

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Reabilitacao superficial: | Reabilitaciao média: | Reabilitacio profunda: este
execugao de pequenos | diferencia da reabilitagdo | tipo de intervencao

reparos ¢ Dbeneficios nas | superficial por serem agdes | compreende, de forma geral,
instalagdes e equipamentos ja | mais profundas, mas ndo | a necessidade de desenvolver
existentes na  edificag@o. | ultrapassando 50% do custo | importantes alteragdes na
Como  exemplos citam: | de uma constru¢do nova. | distribuicdo e organizacdo

melhorias das  condigdes | Nestes casos, alguns | interior dos espagos no
interiores da iluminagdo e | elementos ¢ subsistemas do | edificio, implicando em
ventilacdo, limpeza ¢ reparo | edificio néo possuem | demoligdes e reconstrugdes
geral das coberturas, reparos | condigdes de serem | significativas, que  pode
pontuais de revestimento, | recuperados. Este tipo de | obrigar a substitui¢do parcial
reparo das esquadrias | intervengdo ocorre quando os | ou total dos sistemas do
existentes e melhoria das | sistemas elétricos e | edificio.
instalagdes elétricas. hidraulicos devem ser

completamente  substituidos

por novos.

Fonte: Adaptado de AGUIAR, CABRITA ¢ APPLETON 2002

Acrescenta-se ainda que a reabilitagdo também possa contribuir para a atualizacao das
instalagdes, equipamento e a organizacdo dos espagos existentes, melhorando o
desempenho funcional da edificagdo, tornando-a apta para o seu reuso.

2.1 Retrofit em hotéis

As principais motivagdes dos empreendedores para o retrofit no setor de hotelaria estao
relacionadas com o resgate dos clientes e hdspedes, maior rentabilidade. Para isso,
busca-se utilizar tecnologias avancadas em sistemas prediais e materiais modernos,
mantendo a preservacao do patrimonio, sobretudo o arquitetonico.

O retrofit de edificagdes tem sido uma opgao de reforma incentivada no Brasil por
politicas fiscais e pela iniciativa privada, num cenario bastante promissor ja que os
edificios histéricos das areas urbanas estdo “envelhecendo” e com isso edificagdes de
importancia no contexto de nossas cidades estdo deteriorando-se. (ESTEVES, 2010).
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Para analisar a real viabilidade do retrofit no setor de hotelaria, foi realizado um estudo
de caso do Hotel California Othon Classic, edificagdo com valor histérico por ter sido
produzida em 1949.

3 ESTUDO DE CASO: CALIFORNIA OTHON CLASSIC

O Hotel Califérnia Othon Classic foi fundado para atender a demanda da Copa do
Mundo de 1950. Esta situado em frente a praia de Copacabana no Rio de Janeiro,
localizado a 27 km do Aeroporto Internacional e a 10 km do Aeroporto Santos Dumont.

O empreendimento consiste em um hotel de médio porte e arquitetura no estilo classico,
que comporta 113 apartamentos, variados em categorias Standard, Luxo ¢ Luxo com
varanda. Trata-se de um Hotel H - preferencialmente urbano partido arquitetonico
vertical, clientela mista variando entre executivos e turistas - ¢ Central - localizados em
areas centrais das cidades proximo a restaurantes, bares, cinemas, teatros, etc. Em 1999
o hotel foi classificado como quatro estrelas pela ABIH. . Entretanto, ¢ a percep¢ao
negativa dos clientes e as potencialidades financeiras que inspira e objetiva o presente
estudo.

Dentro do escopo da avaliagdo Walkthrough, foram realizadas andlises de
fichas/registro do hotel no ano de 2014 e questionarios com usuarios e funcionarios a
fim de compreender o perfil dos clientes e as expectativas dos mesmos, quanto ao, uso,
percepcao e nivel de satisfagao.

3.1 Levantamento do Perfil dos clientes
Foram analisados 386 fichas/registro e o perfil dos clientes dividiu-se entre turistas em
familias, Lua de Mel, turistas sozinhos e negocio.

Quadro 2 - Perfil dos clientes quanto ao uso — ano 2014

Perfil dos clientes
Turistas Familias 124
Lua de Mel 114
Turistas sozinhos 110
Negocios 38

Fonte: autores

Pode-se interpretar, a partir do Quadro 2, que 90,15% de sua ocupacdo ¢ turistica e
apenas 9,85% da ocupagdo corresponde a usudrios que visam negdcios. Observa-se
assim que a finalidade inicialmente prevista pelos empreendedores foi mantida.

3.1 Levantamento do Nivel de satisfacdo do usuario

De acordo com funciondrios da rede e analise dos documentos fornecidos, foi possivel
observar que nao ha fidelizacao do cliente.

Assim, observa-se também a pontuagao dada em referéncia a qualidade em um total de
407 usudrios entrevistados, apenas 5,65% consideram o hotel excelente, e que 68%
avaliaram o hotel como razoavel, ruim ou horrivel, conforme o Quadro 3.
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Quadro 3 - Nivel de satisfacao cliente — ano 2014

Classificacao Votos
Excelente 23
Muito bom 104
Razoavel 141

Ruim 71
Horrivel 68

Fonte: Autores

Em fungao das sugestdes indicadas nas entrevistas, acredita-se que a falta de fidelidade
e o baixo nivel de satisfagdo estejam relacionados com poucos servigos oferecidos no
hotel e suas Unidades Habitacionais (Uhs) que geralmente representam o principal elo
com o cliente. Entretanto, sdo antigas, defasadas e tornam-se o principal motivo de
insatisfacdo. Essa pontuacdo também ¢ representada discriminada em itens do
questionario referentes ao servico prestado e suas percep¢des. Em funcao dos dados
coletados, pode-se notar que o fator Localizacdo ¢ o mais satisfatorio e que o fator
Quarto ¢ o pior avaliado, sendo assim o principal motivo de insatisfagdao do cliente
conforme abaixo.

3.2 Analise da concorréncia

Foram escolhidos quatro concorrentes diretos, localizados na praia de Copacabana —
Avenida Atlantica, e que pertencem a mesma categoria, entre trés e quatro estrelas, a
fim de que o comparativo se mantenha com o mesmo publico. Os hotéis concorrentes
sao o Tulip inn, Golden tulip, Debret e Lancaster Othon Travel e estdo demonstrados no
Quadro 4, com suas principais caracteristicas.

Quadro 4 - Analise comparativa entre os hotéis concorrentes

Geral Califérnia Lancaster Tullip Inn Golden Hotel
Othon Othon Tulip Debret
Regent
Tipo de Proprio Proprio Proprio Proprio Proprio
propriedade
Independente / Rede Rede Rede Rede Rede
Rede /
Franquia
Inaugurado 1949 1950 1937 1960 1931
em
Atracdes Praia; Praia; Praia; Praia; Praia;
proximas Restaurante Restaurantes Restaurant Restaurant Restaurant
s; Metro; ; Metro; es; Metro; es; Metro; es; Metro;
Lojas. Lojas. Lojas. Lojas. Lojas.
Popularidade | N°50 de 210 | N° 154 de 210 N° 125 de N°160 de | N°20 de210
no 210 210
TripAdivisor
Reforma - 2008 2006 2007 -
Total de 113 69 112 275 107
apartamento
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S
Tipo de Standart / Standart / Standart / Standart / Standart /
apartamento Luxo / Luxo Delux Luxo / Superior /
S Luxo ¢/ Suite Suite
varanda Delux
Tarifas RS 230,13 RS 258,23 RS 264,55 RS 295,80 RS 230,28
médias
Precos R$ 139,00 R$ 145,00 R$ 165,00 R$ 182,00 R$ 145,00
especiais
Sistema de Site / Site / Telefone Site / Site / Site /
reservas Telefone Telefone Telefone Telefone

Fonte: Autores

A partir do quadro comparativo, foi possivel observar que, apesar dos hotéis
apresentarem caracteristicas semelhantes, os que tiveram maior intervengdao em termos
de modernizagdo dos espacos foram os que tiveram melhor avaliagdao, independente de
apresentarem as maiores tarifas de hospedagem.

3.3 Matriz de recomendacées para o Retrofit

Foi realizada uma anéalise das principais necessidades observadas no hotel, e sugeridas
pelos usuérios e funciondrios, a fim de identificar as estratégias projetuais e
intervengodes necessarias. Dentre as sugestoes, algumas foram sistematizadas a baixo:

Substituicdo da alvenaria convencional que estdo danificadas por Drywall, pois
essa tecnologia facilita modificagdes internas no apartamento, ganho de area util,
facilidade de executar manutencdes, isolamento termo-acustico e rapidez de
execucao na obra.

Economia e reuso da 4gua com torneiras com temporizadores e sensores;

Renovagao dos sistemas de instalagoes elétricas a fim de atender ao aumento de
cargas realizado ao longo dos anos e renovacao dos sistemas de dados e
instalacdao de wifi nos pavimentos superiores;

Substituicdo de lampadas incandescentes por fluorescentes ¢ LED, e
implantacdo de sistema de aquecimento solar proporcionando um gasto
energético geral do empreendimento menor;

Manutengao das esquadrias (ferro) das fachadas e substitui¢ao de alguns vidros,
para obter maiores propriedades actsticas visando o conforto do quartos;

Redistribui¢do dos dutos do condicionado central, e sistema de prevencao e
combate a incéndio por sistemas mais eficientes, diminuindo consumo de
energia e gerando maior seguranca;

Troca do piso dos corredores e apartamentos por ceramicas retificadas que
facilitem a manutencdo e com menor area de rejunte e pintura dos quartos e
insercao de objetos decorativos.

Entende-se que os ganhos oriundos das recomendagdes proporcionarao redugao dos
custos no uso e operacao do edificio, aumento da vida média dos equipamentos;
facilidades de manutencdes; Garantia de durabilidade (evitando trocas de materiais e
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reformas antecipadas); Conforto luminoso; Seguranga do ambiente/edificio; reducao de
impactos ambientais.

3.4 - Analise financeira para o Retrofit

Para viabilizar financeiramente a realizacao do retrofit no ano de 2015, o método
elaborado consistiu em utilizar parte do capital préprio do resultado do ano de 2014, em
que aproximadamente 50% do lucro liquido serdo reinvestidos no montante de
investimento, R$ 1.350.000,00 e o restante por meio de financiamento bancario com
uma taxa de juros de 15% ao ano.

Durante o ano de 2015 sera realizada a reforma e, a partir deste periodo, o aumento da
diaria serd de 7,5%, conforme segue o aumento médio da concorréncia, passando para
RS 247,38. Para analise dos custos atuais e prognostico futuro (Tabela 1), foi adotada a
formula de Hubbard', geralmente, utilizada para calculos de investimentos em hotelaria.
Neste caso, aplicada ao investimento no retrofit.

Tabela 1 — Prognéstico do investimento do retrofit

Fonte: Autores

' COIMBRA, DALMACIO (2008), MATIAS, VALLE (2013), PRESTES (2012).
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A partir das andlises realizadas foi possivel planejar a amortizagcdo da divida em 6 anos,
considerando a queda na receita apos a Copa do Mundo. Verifica-se que quitacdo da
divida ocorrerd em 2020. No final de 2021 se terd um aumento em 30% da receita
liquida, em comparacao com o ano presente.

Esse plano estratégico obedece repousa na premissa que o Hotel Califéornia Othon
Classic ¢ capaz de atingir o publico e sua fidelizagdo com maior eficiéncia, tornando o
mais competitivo perante os concorrentes em um cenario positivo da hotelaria na cidade
do Rio de Janeiro para os proximos anos.

4 CONSIDERACOES FINAIS

A conservacao do patrimonio historico exige um grande rigor cientifico, pois envolve
uma grande diversidade e complexidade de temas na sua abordagem, como o dominio
sobre as velhas e novas tecnologias € o conhecimento de materiais ¢ métodos
construtivos empregados com vistas a conservagao.

A andlise Walkthrough no estudo de caso do Hotel California Othon Classic permitiu
delimitar os objetivos do retrofit e gerar a Matriz de recomendagdes. O método utilizado
permitiu selecionar, de maneira inicial, os setores ou questdes mais relevantes da
reforma, que estdo relacionadas com a qualidade e sustentabilidade da edificagdo, dando
o necessario foco ao trabalho. A concentragcdo dos esfor¢os nos assuntos mais relevantes
maximizou a relacdo custo-beneficio do retrofit, na medida em que ampliou os
potenciais resultados dos trabalhos.

Foi possivel perceber que o investimento no retrofit do hotel permitira significativa
melhora nos resultados financeiros, ao lado de incorporar mais valor quanto as
percepcoes dos clientes, colocando, assim, o hotel a frente ou, pelo menos, mesmo nivel
de seus concorrentes.

Vale destacar que o custo da unidade habitacional, mesmo depois do retrofit, mantém-se
bastante acessivel ao seu publico-alvo. Investir na recuperagdo de empreendimentos
antigos ¢ abandonados ¢ sem duvida de grande relevancia para a recuperacdo da
identidade historica do local.
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