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1. INTRODUGAO

O projelo consiste em criar equipamentos urbanos para pernoite destinados ac afendimento da demanda social e
turistica na cidade do Rio de Janeiro, A obrigatoriedade do atendimento da grande demanda por vagas para pernoite durante os
jogos olimpices justifica a transformagao das instalagdes olimpicas temporarias em oportunidade de atendimento das demandas
permanentes da cidade.

Concebido a partir de concurso intemacional de projeto de arquitetura, agregando caracteristicas inovadoras de
arquitetura sustentavel, com baixo custo de manutengéio e forte identidade visual, o projeto visa consolidar um brand do legado
olimpico para a cidade do rio de janeiro, além de assoclar inovagéo a prestagéo de um novo servigo na cidade.

Os abrigos olfmpicos constituem estruturas modulares flexivels, que serdo projetadas para possibilitar a facil
relmplantagdio, permitindo que sejam deslocadas para atendimento da demanda por pernoite, em quaisquer pontos da cidads. O
equipamentos devem considerar a implantagéo Inteligente - com infra-estrutura verde - ufilizando energia sustentavel, telhado
verde, sistema de gestéo de uso racional da agua, que possam garantir balxos custos de manutengao, inseridos nos pardmetros
do "selo Qualiverde”, recentemente eriado pela prefeitura.

Os médulos projetados s&o divididos em quabio fipos: médufo dormitério ~ quartos Individuais; médulo banheiros ;
mddulo alimentagdo e méduto administragéo. Tais estruturas permitem maltiplas possibilidades de implantagBes, que podem se
adaptar a diferentes ferrenos @ contextos urbanos, assim como atender a diferentes tipos de demandas. Desta forma a
implantagdo do projeto permiie a gestdo da demanda por psrnoite, considerando o Intenso e crescente calendario de eventos da
cidade e a necessidade dos frabalhadores, que sdo submetidos a longos deslocamentos casa-trabalho devido ao extenso
teritorio da cidade.

PROBLEMA

A partir da identificagio da caréncia de vagas para pemoite na cidade do Rio de Janeiro, para dois fipos de demanda: a) Para 0
atendimento do crescente volume, de turistas e eventos na cidade, b} Para trabalhadores, que s&0 submetidos a exlenso
movimenlo pendular, no dia a dia de trabalho, devido a grande extenséo do tersitério.

OPORTUNIDADE

A grande necessidade de criagéo de vagas para pemolte para o atendimento da demanda olimpica 6 viabilizada pela associagao
da gestdo do legado olimpico de 2016 com o atendimento da demanda permanente por vagas de pemoite (furistica e de
trabalhadores) na cidade.

JUSTIFICATIVA/ DESCRICAQ
A falta de abrigos nas 4reas centrais, considerando o contingente de trabalhadores que s6 retomam as suas casas no fim de
semana, em fungdo dos custos de passagem e tempo de deslocamento, juntamente com a crescente possibilidade da cidade em
sediar eventos de escala nacional e internacional, configura uma demanda permanente por hospedagens para atender a
diferentes perfis de publico.
A criagio de abrigos para pemoite, baseados no conceito de arquitetura flexivel, modulares e fransportaveis, adaptavel a
demanda, oferecem intimeras configuragBes de implantagio adaptando-se acs terrenos piblicos ociosos, existentes na drea
urbana da cidade.

O projeto considera o atendimento da demanda olimpica como fase 1 da implantagéo, e, na fase 2 é considerada a
reimplantagfio (deslocamento)} no centro da cidade, para atendimento de demandas turisticas de eventos e demanda social -
prestagdo de servigo aos trabalhadores sujeitos a extensos movimentos pendulares.

2. DESENVOLVIMENTC
2.1, LEVANTAMENTO DE DADOS E ANALISE DA DEMANDA
a. SOCIAL

O ponto de parfida para a pesquisa foi 0 Hotel Popular gerido e pela fundagao estadual Fundago Ledo XIll e localizado
na Central do Brasil. O local oferece vagas sem nenhum custo para trabalhadores restdam longe de seus postos de trabalho e
que dispensam tempo e riqueza nos servigos de transportes, Tais trabathadores s8o cadastrados através da comprovaglo da
renda, formal ou informal, e do afastamento da residéncia em relagio ao local de trabaiho.

Demais dados sobre esta demanda social, foram levantados na SMAS, porém & importante destacar que Os nlmeros
disponibllizados pela secretaria ndo segmentam moradores de rua e trabalhadores que dormem na rua, assim como néo existem
programas municipais especificos para este fipo de piiblico, tendo em vista que fodos os programas séo destinades apenas para
moradores de rua.

Os meios de comunicagdo impressos, jornals e revistas, tomou evidente o histérico do problema dos deslocamentos de
trabalhadores pela cidade.

b. TURISTICA
Foram coletados dados na Emprasa Ofimpica Municipal, RIOTUR e Rio Negécios.

A RIOTUR através da politica de intensificagio ¢ consolidagéo do calendério oficial permanente da cidade que tem por
objefivo garantir a atratividade prolongada e a sustentabilidade econdmica dos investimentos na cidade. Alguns eventos sao



fundamentais para manter investimentos na cidade como o camaval, réveillon, feiras de negécios, rock in rio, eco 92, rio +20,
entre oufros, ¢ desta foram garantir a geragéo de empregos no setor.

A Empresa Olimpica Municipal disponibilizou o dossié da candidatura da cidade do Rio de Janeiro para 0s jogos
olimpicos de 20186, onde foi possivel comprovar a hipdtese do projeto: assoctar a oferta obrigatéria de vagas a solughes
inovadoras e ao legado social. O dossié, no capitulo acomodagBes, prevé a ulilizagéo de um novo padrde para as acomodagbes,
que poderdo ser complementadas com novas iniclativas e novas construgdes, desde que os bensficios de legado sefam
significativos @ garantidos. Destarte, também realga a oportunidade iangfvel de transformacsio, com projetos de legado
significativos relacionados & inclusio social, revitalizagéo da regio portudria e promogéo do turismo.

Quanto ao programas de atendimento da demanda olimpica, destaca-se que a prefeitura tem enfrentado de frente,
através do Comité de AcomodagBes , que coordena operagies de fast track para aprovagdo de novos hoféis na cidade,
programas de incentivo e busca e solugbes altemativas. A demanda olimpica gira em tomo de 44.000 quartos para atendimento
da familia olimpica, além dos turisticas e espectaderes — nliimeros ainda nédo estimados.

A Rio Negdcios, que também faz parte do Comité de Acomodagbes, também fomeceu dados importantes sobre o
acompanhamento més a més dos nlimeros de negdcios na ind(istria do turismo, em seus diferentes segmentos. Os nimeros de
hovembro de 2012 forecidos, demonstram que hoje a cidade dispde de aproximadamente 32.000 unidades existentes, 4.600 em
construgio e 5.300 licenciados, totalizando 41.900 quartos. Destacam-se ainda 1.000 quartos dispeniveis no sistema Bad and
Breakfast. Esses dados comprovam a demanda (uristica.

2.2. BENCHMARKING

Fol realizada pesquisa de casos de implantagéo de equipamentos para pemoite pelo mundo, utilizando arquitetura modular e
compacta. Como principal referéncia, considerou-se os Sleep Boxes, implantadas no Aeroporto Charles de Gaulle em Paris. Ainda
foram pesquisados complexcs residenciais implantados com estruturas modulares, containers e similares, de baixo custo, boa
solugéo arquitetdnica, compactas e flexiveis, onde considerou-se como referéncia principal a Container City de Londres, complexo
residencial, que virou atrativo turistico na cidade, pela sua solugéc Inovadora.

2.3, EAP
A partir da identificacdo do problema, demandas, e benchmark foi elaborada a estrutura analitica do projeto (EAP), em anexo.

3. FERRAMENTAS UTILIZADAS
Diversas técnicas & ferramentas de andlise foram utlizadas na elaboragiio do projeto e definighe do escopo do produto, estudo de
viabilidade e plano de agéo executivo.

a} Andiisa de tendéncias e fatores do Macro-ambiente — Matrizes de priorizag&o de oportunidades e ameacas

b} A anélise estratégica da concorréncia considerou as cinco. forgas competitivas bésicas de Porter. Também se fez uso da
matriz SWOT para ter-se uma vis30 clara  objetiva do negécio, sobre quais séo suas forgas e fraquezas no ambiente interno,
suas oporiunidades e ameagas no ambiente externo,

¢) A Técnica de gerenciamento de projetos possibilitou a estruturacéo e a organizagao do trabalho permitindo uma viséo clara
dos objetives do projeto e a delimitagdo do escopo do projeto;

d} O registro de riscos (Risk Register) foi elaborado para identificar os possiveis riscos do projeto. Neste elemento considerou-se
a causa, a probabilidade de ocorréncla, os impactos nos objetivos e respostas sugeridas;

e) O Diagrama de Causa-Efeito permitiu estruturar o problema de caréncia de vagas para pemoite as suas causas possiveis.

f) Diagramade Gut

g} Aandlise financeira permitiu verificar a viabilidade do projsto.

4. ESTUDO DE VIABILIDADE

4.1. CENARIO ATUAL DA INDUSTRIA HOTELEIRA

O desenvolvimento da atividade hoteleira no pais nos iilfimos anos, com a crescente e constante evoluglo da contribuicho de
novas redes nacionais & internacionais — apesar do nimero ainda majoritario de hoteleiros independentes, sobretudo nos grandes
centros — pode ser sintetizado em quatro aspectos:

. Evolugio para uma atividade hoteleira segmentada, com 4reas fisicas, equipamentos, servigos e atendimento voltados e
adaptados as necessidades de determinados nichos de mercado;

Il. Foco na rentabilidade do negdcio, ou seja, a operagéo de unidade hoteleira volta-se para & geragdo de riqueza dos
investidores, contribuindo para o aperfeigoamento dos processos de gestéo e operagéc e reforgande, portanto, o conceito de
hotel como negbcio rentével a médio e longo prazos;

ll. Parcerias estratégicas entre diferentes empreendedores, sefam eles operadores hoteleitos fradicionais, organizagbes
investidoras com experiéncia em outras areas, construtoras, fundos de pensao ou até microinvestidores, a fim de obter capital
para a instalagéc e operagio da unidade hoteleira;

Iv. Criagdo de novos produtos hoteleiros ou renovacdo de antigos produtos, como a hotelaria econdimica e superecondmica,
que, apesar da longa existéncia, agora é vista como elemento estratégico pelas redes, que passam a investir nesse nicho. A



insergdo dessa tipologia de hotéis em terrenos de alta visibilidade e facil acesso (proximos a estacies de metrd, por
exemplo) & clara mostra da profissionalizagio desse segmento (BONFATO, 2006).

4.2, TENDENCIAS PARA UNIDADES HOTELEIRAS INDEPENDENTES

Em um mercado dominado por redes, torma-se comum a opini4o de que néo se deve concorrer direfamente com elas,
devido a seu afto poder de retaliasio. Cabe & Unidade Hoteleira independente — como os Abrigos Cariocas — recorrer a solugles
como formagao de pools, criago de produtos diferenciados e investimento na gualidade das instalactes.

Apesar de no se configurar como um poo/ hoteleiro, a segunda stapa de Programa Abrigo Carioca contara com quatro
unidades espalhadas pelo territdrio municipal, além de naturalmente contar com a estrutura de compras da Prefeitura da Cidade,
podendo ter seu orgamento atrelado & Secretaria Municipal de Assisténcia Social, ou de Administragao.

4.3, ANALISE DA VIABILIDADE DO NEGOCIO

Estudo de viabilidade mercadolégica

Ha pablico para consumir meu produto hoteleiro?

Levantamento dos dados do macroambiente abordando os seguintes topicos:
Contextualizagdo socioecondmica do local escolhido

Localizago ~ vantagens e desvantagens

Andlise do mercado concorrencial — Anélise SWOT

Analise Comportamental da demanda - Segmentagao
Conceituagio da UH — Termo de Abertura do Projeto

* " > 0

Estudo da viabilidade econdmico-financeira

Fluxo ideal de caixa gerado pelo publico potencial, capaz de remunerar o capital investido, considerando os custos de
implantagdo. Neste quesito é preciso considerar que o investimento iniclal de construg&o do Abrigo Carloca sera da Prefeltura,
cabendo ac concesslonério do Abrigo a operagiio da unidade rentavet (hoteleira) e da unidade deficitéria (assisténcia social).

71" Fase (Planejamento financeiro): - -2 Fase (Analise dos indices de/investimento)i-"-

Divisao departamental, Ponto de Equilibrio Operacional, [ Pay back, Valor presente liquido, TIR proporcionada,
Ponto de Equilibrio financeito, Margem Operacional, | Estudo de viabilidade financeira retornofrisco

Projeciio do demonstrativo de resuliados dos exercicios
posteriores (DRE), Estabelecimento do fluxo de caixa

5. LEVANTAMENTO E SELECAO DOS TERRENOS E PLANO DE IMPLANTAGAO DAS FASES 1 E 2
5.1. LOCALIZAGAO DO EMPREENDIMENTO
Regularidade fiscal e Juridica dos terrencs avallados
Sersio utllizados termenos regularizados Ja pertencentes & Prefeitura (proprios municipais) ou pertencentes ao governo
estadual (Abrigo Carioca Tiradentss).

Leis que in¢idem sobre a propriedade

A Lei Complementar N°108/2010 expandiu as 4reas onde podem ser implantados empreendimentos hoteleiros,
concedendo ainda incentivos fiscals e edilicios para tais empreendimentos. Para efelto de incluséo nos beneficios da Lel, o Abrigo
Carioca ser4 enquadrado na categoria “Albergue”. “também denominado de “Hostel”, oferece hospedagem de baixo custo, de uso
temporério do héspede, mediante cobranca de didria, com ou sem fomecimento de alimentagdo, podendo ser constituido de
quartos de uso compartilhado por varios héspedes e de banheiros de uso coletivo™. A Administragao deve ohservar o disposto no
Art, Art, 4°, §% 1° e 2°, assim redigido:

Condigdes de acesso ao local

Os terrenos escolhidos para implantagéo dos Abrigos estdo em 4reas plenamente atendidas por sistema de transporte
de massa. O Abrigo Carioca Barra ser4 atendido diretamente pelo BRT Transolimpico, que faz a ligagéo Barra-Deodoro passando
por diversos bairros da zona norte, além de répida conexdo com os BRT's Transcarioca (Barra-Galedo} e Transoeste (Barra-
Santa Cruz) e expanséo da Linha 4 do Metrd. _

O Abrigo Carioca Tiradentes esté localizado na rea central da Cidade, sendo atendido por inlimeras linhas de onibus,
Linha 1 do metrd (Estagéio Uruguaiana), além do VLT do Porto Maravilna, a ser implantado. J4 o Abrigo Carioca Lavradio, também
localizado na 4rea central da cidade, possui amplo atendimento por dnibus e proximidade com as estagBes Gléria e Cinelandia da
Linha 1 do Metrd.

Caracteristicas do entorno

A localizago dos Abrigos Cariocas fol planejada justamente em fungdo do entomo e da segmentagéo do produto. 0
Abrigo Carioca Barra, que serd segmentado para atendimento turistico, serd localizado Junto a grandes atratores de eventos,
como o Parque dos Atletas, palco do Rock'n'Rlio, do Parque Olimpice e do RioCentro,



O Abrigo Carioca Lavradio estd localizado na regifo turistica da Lapa, junto aos bares e casas de shows, em franco
processo de revitalizagio ¢ economicamente revitalizado com a instalagiio de empreendimentos comerciais de grande porte
(Etetrobrés, Ventura Towers e WTorre na Rua do Senado). Considerando ainda ser uma regiao de rico patrimdnio histérico.

O Abrigo Carioca Tiradentes, segmentado para o atendimento social ao piblico de pernoite, se localiza em érea
estratégica préxima 4 Estagiio Central & no coragio do Cenfro, além de conexao direta com a regido porfuéria pelo VLT,
possuinde portanio conexzo direta com os geradores de demanda que compde seu plblico alvo, trabalhadores que moram na
regiao metropolitana da Cidade do Rio de Janeiro que preferem dormir nas ruas a se sujeitar ao arduo deslocamento pendular,

5.2. PLANO DE IMPLANTAGAO FASE 1 - ESCOPO DO PRODUTO

-
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L

Complexo do abrigo carioca para uso hoteleiro olimpico, seré instalado em 2016

local: barra da tijuca implantag&o de 300 unidades hoteleiras em terreno municipal, préximo ao pargue olimpico

quantitativo: implantagéo de 100 modules dormitérios (300 uh), 50 médulos banheiros, 5 médulos alimentagio, 3 modulos
administragiio e 3 modulos servigos - 2.400,00 m2 de 4rea construida, considerando 2 a 3 pavimentos e terreno de
aproximadamente 3.000,00m2 — taxa de ocupag&o 50%

sera operacionalizado por empresa de turismo, as taxas cobradas atender@o aos padides de mercado internacional

5,3. PLANO DE IMPLANTAGAO FASE 2 - ESCOPO DO PRODUTO
3 complexos
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permanecem na baira da ijuca 120 ub que continuam destinadas a uso furistico

quantitativo: manutengdo de 40 mddulos dormitdrios, 20 modulos banheiros, 2 médulos alimentagdo, 2 modulos
administragéo / servigos

rua do lavradio {lapa) em terreno municipal, destinade a uso turistico

quantitativo: implantagdo de 14 médulos domitdrios (42 uh), 7 médulos banheiros, 1 modulo  alimentagdo, 1 module
administragdo / servigos

av passos (firadentes) —em terreno federal, destinado a uso sociat

quantitativo: implantagso de 46 mddulos dormitdrios (138 uh}, 23 médulos banheiros, 4 mddulos administracéo / servigos

DEFINICAO DO CRONOGRAMA E PLANO DE AGAQ EXECUTIVO {tempo de duragdio da concessao)
investimento inicial da prefeitura - projeto + implantag&o fase 1

gerente do projeto: casa civil - cliente: EOM

sdital de concessdo de servico a ser licitado para operag&o privada: operagdo ofimpica + implantagéo fase 2
gerente do projeto; casa civil - clientes: RIOTUR + SMAS

ndo havera repasse de verba piiblica para a operagéo dos servigos

0s servigos de turismos deverdo subsidiar o servigo social

os padries de atendimento da prestag#o do servigo social serdo regulados pelo poder piiblico

devera ser foifa concessao de quinze anos para a prestagdo do servico

a concessiondria devera realizar treinamento de méo de obra hoteleira nos padrdes do programa escola de hotelaria da
SMAS

PROJECAO DOS RESULTADOS ESPERADOS E INSERGAO NO PLANO ESTRATEGICO DA CIDADE

Os resultados esperados do projeto estdo inseridos diretamente nas metas e diretrizes de desenvolvimento tragadas para a
cidade com a visdo de fuluto que estruturou 0s conceitos do Plano Estratégico da Cidade. Assim, foi possivel realizar uma
projecéo dos resultados de acordo com os pilares do Plano:

No campo Social, o Abrigo Carioca Tiradentes atende ao legado olimpico soclal ¢ prevé operacao privada por 15 anos, regulada
pelo Municipio, com garantia de gualidade, introduzindo na cidade um novo servigo pilblico social municipal. Contribuindo para
o aumento da gualidade de vida e salide dos trabalhadores da cidade. Destaca-se que o ndmero de turistas e evenios na
cidade é um indicador de desempenho das mefas estratégicas da cidade. Para isso séo necessarias agdes para
posicionamento competitivo estratégico e melhoria de servigos e infraesturura.

No campo da sustentabilidade, o projeto de arquitetura, promove a certificacéio Qualiverde, criada pelo municipio, que inclusive
constitui em indicador de resultado no plano das metas estratégicas.

No campo polftico, o projeto Inovador associado a gestéo do legado, busca contribuir para o reconhecimento da cidade com um
dos principals centros politicos cultuais, e constituir sede de grandes eventos e féruns decisérios.

No campo econdmico, os Abrigos Cariocas Barra e Lapa, inserem na cidade mals um nove segmento de atendimento da
demanda turistica, através de projeto inovador, que através de um forte Branding, garanira a legibilidade da gestéo do egado
Olimpico, a0 mesmo tempo em que contribui para o atendimento da crescente demanda turistica da cidade. Contribuindo para a
politica de atratividade por eventos e investimentos na cidade, e assim, na gerago de emprego e renda.

E finaimente o projeto ainda coniribui diretamente para o cumprimento de duas metas esfratégicas da cidade: o aumento da oferta
de quartos em pelo menos 7 mil unidades até 2016 e a valorizagéo da paisagem wbana e o patriménio cultural do cenfro histérico
através da recuperagio e requalificagio de 4reas relevantes como a Praga Tiradentes e a Lapa.



ANEXOS

ESCOPO DO PRODUTG DO PROJETO
1. ESPECIFICACAQ TECNICA DO PROJETO DO ABRIGO (MODULOS

A. DIRETRIZES BASICAS DE PROJETO DOS MODULOS
projeto criativo e inovador

uso de tecnologia sustentavel

atender aos parimetros do selo qualiverde

garantir conforte ambiental

atender todas as normas de acessibitdidade — nbr 9050
baixo custo de implantagéo e manutengio

modular e compacto

pesmitir flexibilidade de montagem e implantagéo

e B il ol

B. PROJETO MODULO DORMITORIOS
1. cada médulo devera abrigar 3 quartos de aproximadamente 4,00 m? cada
2. cada quarto devera abrigar uma cama ou uma bicama
3. conter pequena mesa
4. conter pequeno lavatdrio
5. prateleiras

€. PROJETO MODULO BANHEIROS
1. cada mddulo devera abrigar 6 banheiros completos, alendendo a 2 médulos dormitérios
2. o banheirc completo sera composto de sanitario, lavatério e chuveiro.

D. PROJETO MODULO ALIMENTAGAO
1. espago para instalagéio de méaquinas de café, biscoitos, e pequenas estifa com alimentos prontos a serem vendidos por fichas
adquiridas na administragio
2. espaco com sofd, bances e pequenas Mesas

E. PROJETO MODULO ADMINISTRAGAO
1. uma sala para o administradar
2. recepcao para cadastro de entrada e saida
3. sala de almoxarifado
4, sala de documentos

F. PROJETO MODULO SERVIGO

. sala para o seguranca

vestidrio para 0s funcionarios da manulengao
depdsilo de produtos de limpeza

deposito de produtos de servigos de manutencgéo
sala de apoio para funcionérios

2. DEFINICAQ DE iIMPLANTACAO DO PROJETO FASE 1 + FASE 2

A FASE 1 - COMPLEXO DO ABRIGO CARIOCA PARA USO OLIMPICO
1. serainstalado até inicio de 2016
2. local: barra da tijuca implantagio de 300 quartos em terreno municipal, prdximo ao parque olimpica
3. quantitativo: implantagéo de 100 médulos dormitérios, 50 médulos banheiros, 5 modulos alimentagio, 3 médulos administragéo e 3
mddulos servigos
a implantagao do complexo contara com tratamento paisagistico e infra-estrutura de alta qualidade
o complexc abrigo cartoca fase 1 - fornecera servigos de didria e café da manha, limpeza de quarto, roupa de cama e banho &
atendimentof poriaria 24 horas
ser4 operacionalizado por empresa de turismo
as taxas cobradas atenderdio aos padries de mercado internacional
publico: turislas e esporiistas de classe média que viréio as olimpfadas
as reservas poderdo ser feitas via intenet - divuigadas no site na riotur e empresa olimpica
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B. FASE 2-TRES COMPLEXOS DO ABRIGO CARIOCA PARA USO DE EVENTOS TURISTICOS E SOCIAL
1. serao reinstatados a partir de 2018, dividindo-se ¢ complexo inicial em 3 complexos menares
2. locais
a. PERMANECEM NA BARRA DA TIJUCA 40 MODULOS DORMITORIOS QUE CONTINUAM DESTINADOS
A USO TURISTICO



i.  QUANTITATIVO: IMPLANTAGAO DE 40 MODULOS DORMITORIOS, 20 MODULOS BANHEIROS, 2
MODULOS ALIMENTAGAO, 1 MODULO ADMINISTRAGAO E 1 MODULO SERVIGOS

b. RUA DO LAVRADIO CENTRO DA CIDADE, EM TERRENO MUNICIPAL, DESTINADO A USO TURISTICO
i QUANTITATIVO: IMPLANTACAO DE 20 MODULOS DORMITORIOS, 10 MODULOS BANHEIROS, 2
MODULOS ALIMENTAGAO, 1 MODULO ADMINISTRAGAO E 1 MODULO SERVIGOS

c. AV PASSOS (TIRADENTES) - CENTRO DA CIDADE EM TERRENO ESTADUAL, DESTINADO A USO
SOCIAL
i, QUANTITATIVO: IMPLANTAGAO DE 40 MODULOS DORMITORIOS, 20 MODULOS BANHEIROS, 1
MODULO ADMINISTRAGAC E 1 MODULO SERVIGOS

3. aimplantagio dos complexos contara com tratamento paisagistico e infra-esirutura de alta qualidads, igualmente para os
tres casos

4. o complexo abrigo carioca fase 2 (turistico} - fornecera servicos de didria e café da manha, limpeza de quarto, roupa de
cama € banho e atendimento/ poriaria 24 horas

5. o complexo abrigo carioca fase 2 (social) — fomecerd servigos de pemoite, limpeza de quarto, roupa de cama e banho e
atendimento/ portaria 24 horas

6, serdo operacionalizados por concessionaria

7. as faxas cobradas atenderdio aos padrdes de mercado internacional para o médulo turistico e serdo reguladas pelo poder
piblico para o maduto social

8. piiblico: turistas e participantes de evenios da cidade, e trabalhadores cadasirados na secrefaria de assistencia social -
programa abrigo carioca

9. as reservas podersio ser eitas via internet - divulgadas no site na riotur (complexo turistico) e no ato de chegada, desde
que previamente cadastrados no programa (complexa scciat)

3. DEFINIGAO DE PLANO DE OPERAGAQ / IMPLANTACAO E GESTAC

A. TERMOS DE CONCESSAQ DE SERVIGO A SER LICITADO PARA OPERAGAO DE 03

1

2
3
4

nao haverd repasse de verba ptiblica para a opsragdo dos servicos

os servicos de turismos deverao subsidiar o servigo sociat

as taxas e padries de atendimento da prestagdo do servigo social sero regulados pelo poder piblico
devera ser feita concessdo de vinte anos para a prestagdo do sefvigo

ESCOPO DO PROJETO

A. CARACTERIZAGAO DA DEMANDA: CENARIO ATUAL, DEMANDAS E REFERENCIAS PROJETUAIS

oo

levantamento de dados sobre demandas climpicas -- eom

levantamento de dados sobre calendario & demandas de eventos na cidade - rio tur

levantamento de dados sobre demanda por abrigos para pemoite para frabalhadores no centro da cidade - sec. assistencia social
lovantamento de dadoes sobre terrenos proprios municipais ociosos e compativeis com este uso e ocupagéo na barra da lijuca e
centro da cidade

5. levantamento de dados & elaborag#io de diagnéslico dos lugares selecionados para implantagdo
6.
7. levantamento de tegislagdo de setor holeleiro — demandas & pardmetros e normas de prestagéio de servios

levantamento e estudos de referéncias deste tipo de servigo na cidade (abrigo estadual) e em oulros paises

B. PROJETO ABRIGO: MODULOS INDIVIDUAIS (TERMO DE REFERENCIA DO CONCURSO DE ARQUITETURA DEFININDO
TODOS 0S CRITERIOS, CUSTOS E PARAMETROS PARA A ELABORAGAO DO PROJETO
1. definigio de pardmetros construtivos dos madulos

L ol S

i. definigdo de possivels materiais
it.  definigio de dimensionamento dos mildulos — por unidade
jii. ~ definigo de mobitidrio basico e servigos
iv.  definiglo de parametros de arquitetura sustentavel & selo qualiverde
v. parameiros para a elaboragio do brading e identidade visual
vi.  definicBo de parAmetros de atendimento de infra-estrutura e servigos
vil.  eslimativa de custo e prazo de implantago

definigo cronograma fisico-financeiro da realizagio do concurso

definigdo de juri & stakeholders do concurso

elaboragdio do plano de marketing — branding e identidade visual - que devera ser incorporado ao projeto
elaborag#io de parametros gerais e critério de selecdo do projeto vencedor

C. PLANO DE IMPLANTAGAO FASE 1 (2016 - DEMANDA OLIMPICA)
1. plano de aquisigdo/ autorizagsio de uso dos terrenos
2. dimensionamento da oferta e servigos para o complexo abrige carioca —fase 1



elaboracio de plano de ocupagio do complexo abrigo carioca

definig&o de servigos

elaboragao de plano de tratamento paisagistico e implementagao de infraestrutura local
estido de conexdes e acessibilidade aos locais dos jogos

definicio de operador do sarvigo (privado) durante as olimpiadas

Nanew

D. PLANO DE IMPLANTAGAO FASE 2 (AP{S 2016) DEMANDA TURISTICA E SOCIAL

. planc de aquisi¢of autorizagéo de uso dos terrenos - centro lavradio e centro passeio

dimensionamento da oferta e servigos para os tres complexos {dois turisticos e um social)

. elaboraciio de plano de ocupagéo de cada complexo

definicao de servigos de cada complexo

elaboragao de plano de tratamento paisagistico e implementago de infraestrutura local de cada complexo
estude de conexdes e acessibilidade de cada complexo

Pvp @

E. PLANO DE GESTAO - OPERAGAO! MANUTENGAO: DEFINIGAQ DO MODELO DE GERENCIAMENTO E CONCESSAO
DO SERVICO ( APOS 2018)
1. definigho de modelo de concesso de servigos junto a coordenadoria geral de concesstes
2. definigio de parametros de regulagdes de taxas e servigos para os abrigos sociais

F. PROJEGAO DOS RESULTADOS - LEGADO OLIMPICO + INSERCAQ NOS PROJETOS ESTRATEGICOS DA CIDADE
1. estudos e previsbes de resultado final da implantagéo do servigo
2. previsio do dimensionamento do servigo ofertado nos setores turisticos e social
3. estudos dos Impactos das implantacbes na cidade — aspectos de dindmica de revitalizagio do centro histdrico, rio
capital do turismo e oferta de novo servigo social .

. REALIZACAO DO CONCURSO
. PROJETO EXECUTIVO DOS MODULOS
. PROJETO EXECUTIVO DAS IMPLANTAGOES DOS DIFERENTES COMPLEXOS
. ORCAMENTO DE CUSTO DETALHADO
. EDITAL DE CONCESSAQ DE USOf OPERAGAO
AQUISICAO E PERMISSAO DE USO DOS TERRENOS
. OBTENCAO DE LICENGA E APROVAGOES

OTMMOO M

A. AS ESTRUTURAS DE PROJETO DEVEM SER MODULARES
MODULO QUARTO

MODULO BANHEIRO

MODULO ADMINISTRAGAO

MODULO ALIMENTACAO

MODULO SERVICO

Poo o

. 08 MODULOS DEVERAQ PERMITIR MONTAGEM FLEXIVEL DE ACORDO COM O TERRENO E AS CARACTERISTICAS
DO LUGAR A SER IMPLANTADO

. 08 TERRENOS SELECIONADOS DEVEM SER DE PROPRIEDADE PUBLICA E ESTAREM LIVRES E DESAFETADOS

. A IMPLANTAGAO FINAL DO CONJUNTO DEVERA CONSIDERAR TRATAMENTO PAISAGISTICO DO TERRENO

. FLEXIBILIZAGAO DE LEGISLAQﬁQ DE IMPLANTAGAO
CUSTOS BAIXOS DE IMPLANTAGAO E MANUTENGAQ

. REGULAGAQ DA TARIFA E SERVIGOS PELO PODER PUBLICO

. EXISTENCIA DE INTENSO CALENDARIO DE EVENTOS QUE GARANTA DEMANDA REGULAR DOS ABRIGOS
TURISTICOS
INSTALAGAO EM LUGARES COM INFRAESTRUTURA EXISTENTE
SER IMPLANTADO E REGULADO PELA PREFEITURA, E OPERACIONALIZADO POR CONCESSIONARIO

A. OBTENGAO DOS TERRENOS o i }
B. CUSTOS LIMITADOS DE OPERAGAO, SERVIGOS E IMPLANTACAQ, RELOCACAO E MANUTENGAO
C. REGULAMENTAGOES DO SETOR DE HOTELARIA - CONDIGOES PARA OPERACIONALIZAR

TEGAMUOO m

[
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Analise SWOT
Abrigo Carloca

POTENCIALIZAR

4- Estrutura flexivel que responde as demandas sazonals

‘do

" REDUZR

Forgas - Strengths

4= O'empreendimento nﬁo exige grandes iitos e
recuirsos financeiros - . RIS CEREE

2 - Poucas opebes no segmento

3 Balxo custo de implaniar;éo

Fragquezas — Weakness

1-Prego adequado ap estabelscido nos estabelecimentos
po “Albergue” pe cebldo mo-produ( de qualldade
“inferior a0 queé de fato s 7 o
S2- Ciientela turistica naclonal néo habituada a0 ooncelto )

' :_3 OGIOSIdade sem p!anejamemo

Oportunidades - Opporiunities

1- A cidade do RJ serd palco de grandes eventos de

L furlsmo

2« Crescen{e :nteresse dos. turistas associado A nnagem da
cidade : " :

3 |nvestlm&ﬁt0 publtco Iocal (transpoﬂes saneamento etc)

£ Almhamento enire as diversas esferas de govemo e

. _5 Dl é!ogo com 0 po der oonce den te: .. 2 .. 5- Infrapstrutura adequada, aptidao local, méo de obra

qualificada.

rlagao de maycas -

7 - Possibilidade de parcerias publico-privadas

Ameagas - Threafs

1- Possivel oscllago do mercado podera prejudicar o

-+ equilibrio econdmico-financeiro do negécio.

2- Saluragao do ambiente com opcdes de hospedager.~

"3 Dependencia de fornecedores

4 - Qualidade do' acess0 do entofno S
5 Susceptibllidade 4 esfago. do ano _ o
6+ magem.do R} assoclada 3 seguranga s
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Abrigo Carioca

MATRIZ DE PRIORIZAGAO DE OPORTUNIDADES

. AEGISUGAG DE
INCENTIVO.

. CONCESSIONARIOS -
"+ INTERESSADOS NO*
- - FINANCIAMENTD
TOTAL DO NEGGCIO-

MATRIZ DE PRIORIZACAQ DE AMEACAS

IMPACTD SORR RIGO CARIDI

. BARREIRASDE <
 ENTRADA: CUSTO E
* TECNOLOGIA .
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PDCA
Abrigo Carioca

y P - Planejamento
IDENTIFICACAO DO PROBLEMA:

Caréneia de vagas para peroite na cidade do rio de jansiro, para dois tipos de demanda:

1. para o atendimento do crescente volume de furistas e evenlos na cidade.

2. para trabalhadores, que s3o submetidos a extenso movimento pendular, no dia a dia de trabalho, devido a grande extensdo do
territdrio.

OBJETIVOS:
Atender a demanda turfstica de perfil diferenciado e implementar agBes de assisténcia social para os trabathadores de baixa renda
METAS:

Criar equipamentos hoteleiros para atendimento & demanda durante os jogos olimpicos que possam ser convertidos em abrigos
sociais apos 0s jogos
dobrar o nimero de atendimentos de pernoite a trabalhadores de baixa renda na zona central da cidade.

PLANO DE AGAO:

A. caracterizacso da demanda: cendrio atual, demandas e referéncias projetuais

1. levantamenio de dados sobre demandas olimpicas - EOM

2. levantamento de dados sobre calendério e demandas de eventos na cidade - RIO TUR

3. levaniamento de dados sobre demanda por abrigos para pernoite para trabalhadores no centro da cidade — Secretaria de
Assisténcia Social

4. levantamento de dados sobre terrenos préprios municipais ociosos e compativeis com este Uso e ocupagdo na barra da
tijuca e centro da cidade

5. levantamento de dados ¢ elaboragao de diagnéstico dos lugares selecionados para implantagéo

6. levantamento e estudos de referéncias deste tipo de servigo na cidade (abrigo estadual) @ em outros paises

7. Jevantamento de legislagio de setor hoteleiro — demandas e parametros e normas de prestagéo de servigos

B. projeto abrigo: modulos individuais (termo de referencia do concurso de arquitetura definindo todos os critérios, custos e
pardmetros para a elaboragéo do projeto

definigao de pardmetros construtivos dos modulos

definigio cronograma fisico-financeiro da realizagdo do concurso

definicao de juri & stakeholders do concurso

elaborago do plano de marketing - branding e identidade visual - que devera ser incorporado ao projeto

elaboracao de parametros gerais e critério de sele¢do do projeto vencedor

il el

C. plano de implantagéo fase 1 (2016 — demanda olimpica)

plano de aquisicao/ autorizacéo de uso dos terrenos

dimensionamento da oferta e servi¢os para o complexo abrigo carioca - fase 1
elaboragéo de plano de ocupagio do complexo abrigo carioca

definicdo de servigos

elaboragio de plano de tratamento paisagisfico e implementagéo de infraestrutura local
estudo de conexdes e acessibilidade aos locais dos jogos

definigao de operador do servigo {privado) durante as olimpiadas

NSOk

D. plano de implantagéo fase 2 {ap6s 2016) demanda turistica € social
1. plano de aquisigio/ autorizagao de uso dos terrenos — centro lavradio e centro passeio
2. dimensionamento da oferta e servicos para os trés complexos (dois turisticos e um social)
3. elaborag&o de plano de ocupagéo de cada complexo



4, definicdo de servigos de cada complexo
5. elaboragao de plano de tratamento paisagistico e implementago de infraestrutura local de cada complexo
6. estudo de conexdes e acessibilidade de cada complexo

E. plano de gestéo — operagiio/ manutengéo: definicio do modelo de gerenciamento e concessao do servigo (apds 2016)
1. definigéo de modelo de concessao de servigos junto a coordenadoria geral de concessbes
2. definicao de parametros de regulagdes de taxas e servigos para os abrigos socials

F. projecdo dos resultados — legado olimpico + insergéo nos projetos estratégicos da cidade
1. estudos e previsdes de resuitado final da implantagéo do servigo
2. previsio do dimensionamento do servigo ofertado nos sefores turisticos e social
3. estudos dos impactos das implantagdes na cidade — aspectos de dinémica de revitalizagéio do centro histérico, rio capital
do turismo e oferta de novo servigo social

Ferramenta de Qualidade: Matriz G.U.T

Caso 0s abrigos nZo sejam implementado, a
e Cidade permanecera com déficit de atendimento a
T populagdo carente de trabalhadores de baixa
B G S GRAVIDADE renda e com baixa oferta de servigo que estimule

EREEE a economia local relativa & realizagdo dos
eventos.

S Imediata; o tempo estimado para sua solugéo ,
U URGENCIA considerando a realiza¢éo dos Jogos Olimpicos, &
L 0 ano de 2016.

Agravamento do problema ao longo do tempo,
- tendo em vista o crescimento da populagido na
R R regido meftropolitana @ a expanséo urbana na
“T.-1 TENDENCIA |Cidade, submetendo os trabalhadores a
R deslocamentos cada vez mais extensos;
crascente e denso calendario de eventos
turisticos na Cidade.




Cinco forgas de Porter: rivalidade com o mercado de redes

" Ameaga de ' pivatidade ®®
Noves entre
Entrantes {ancarrentes

Fader de
Barganha dos
Chientes

Poder de barganha dos Fornecedores — Utilizando a estrutura de compras da Prefeitura como central de compras
(nica, associando a0 orgamento da SMAS ou SMA, seria possivel fazer aquisighes em grande quantidade, baixando,
desse modo, o custo dos produtos adquirides. Os riscos de relacionamento com fomecedores variados, tipicos nessa
faixa da indUstria hoteleira, também seriam diminuidos em fung&o dos contratos assumides com a Prefeitura.

Poder de barganha dos clientes — A captagdo de novos clientes é facilitada pelo brand management a ser realizado a
partir da imagem dos Abrigos Cariocas afrelada a conceitos alternativos de hospedagem e arquitetura avant-guarde,
baseada nos preceitos da flexibilidade de suas instalagbes.

Ameaga de novos entrantes — O Abrigo Carioca, nesse caso, é a ameaca, sobrefudo a0 considerarmos o ramo hotelgiro
independente. No entanto, sua pequena escala de implantagéo! ndo configura uma estratégia agressiva de competigdo,
nem esse é seu objetivo,

Ameaca de produtos substitutos — O trade turistico  ampio e diversificado, e o Abrigo Carioca inaugura mais um
produto dentro da industria nacional, o hotel-conceito. No entanto, tal conceito néo é novidade em alguns palses europeus
e, sobretudo asidtico. Nos estudos de henchmarking sdo identificadas propostas ja consolidadas de hotéis-capsula, em
Akihabara, Japao, Hotéis Nove Horas em Kioto, também na linha do hotel-capsula e Sleep Box, localizadas no Aeroporto
Charles de Gaulle, Paris. Por oferecer o produto inovador na inddistria hoteleira, o Abrigo Carioca cria uma clientela que
também podera se interessar por tais modelos existentes.

1 Na primeira etapa de implantagdo, durante os Jogos Olfmpices, serdo 300 Unidades Hoteleiras, diante de uma demanda que
tende ao infinito. Na segunda etapa de implantag3o, as UH’s serdo divididas em 180 para uso hoteleiro e 120 para atendimento

social.



TOTAL

Barra Copacobana  Maracand __Deodoro CIDADE
) # UHs # iHs # UHs # Lis
Hotel 16 2635 123 12.286 83 5.035 7 244 201 20,200

§ estrelas 4 1618 11 2624 1 44 - - 16 4.286
4 asirelas 3 485 40 3110 4 1.082 1 &2 48 6.719
3 aglrelas 8 314 40 3314 11 1659 . - 57 5,287
2 estrelas 2 127 23 1.069 8 7it 1 36 26 1.843
sam
wosifcaée M7 16 29 485 M8 44 1005
part-Hote! 20 2.451 32 2.038 1 10§ - - 53 4.597
otel o Motel_ 3 91 7 264 45 1.778 L _535 G4 2_._'!63__
ousada 4 138 8 83 9 134 - . 26 352
bergue G 22 51 501 8 66 - - 1] 589
61 1.797 3.583

TOTAL

__Maracani ___CIDADE

# Ulis

_Copacabana

Hotel {1 2801 12 1480 10 1016 - - 33 5297
- Pousada
Albergue

TOTAL
_Copacabana Maracani  _ Deadoro _.. CIBADE

# s #  UHs #  UHs #  UMs P

SUB TO1AI 107 13589 764 19.633 167 11416 33 2477 574

. TOTAL
Copacabana aracani Decdoro ___TIDADE
{Hs # UHs # UHs

206 934 1.076

Fonte: Rio Negdcios




