


Como este eBook

vali aumentar seu
ROllem 40%?

material
preparado por
profissionais
especializados em
projetos e gestao
de obras por mais
de 25 anos com
formacao em
arquitetura
engenharia e
hotelaria




Arquiteta Mariana
Cecchini tem 25 anos de
experiencia em projetos
em obras tem formacdo |

na FAUUSP pés :§

graduagdo em (s
Arquitetura Hoteleira e =

especializacbes em |
Londres e Mildo sobre
projetos de sucesso e
story telling para Hoteis
e restaurantes. Além de
ser superhost por mais |
de 5 anos pelo AIRBNB |




Escrevi este livro porque vi muitos
investidores cometerem os mesmos
erros — pagando caro por imoveis mal
aproveitados, escolhendo acabamentos
que ndo duram, ou deixando de lucrar
simplesmente por ndo entender o que
realmente importa para quem aluga
por temporada.

Também vi oportunidades sendo
perdidas por falta de informacéo visual,
técnica e estratégica.

Com mais de 25 anos de experiéncia em
arquitetura e retrofit, percebi que era
hora de organizar tudo que aprendi —
tanto com projetos premiados quanto
com imprevistos que viraram licbes
valiosas — e transformar isso num guia
direto, honesto e 100% aplicavel.
Aguardem o volume 02 sé sobre gestéo
destas obras
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Capitulo 1

Apartamento ou Casa? Como Escolher o Imdével Certo para Seu
Investimento

Checklist: Caracteristicas ideais de imdveis para aluguel por
estilo (Airbnb, longo prazo)

Ao decidir entre um aparfamento ou uma casa para investir, o
ponto de partida deve ser entender qual 0 modelo de locacdo
mais adequado ao seu perfil de investidor: aluguel de curta
temporada (Airbnb) ou longa temporada (contrato fixo). Cada
fipo exige uma estratégia diferente e impacta diretamente na
escolha do imdvel ideal. Por exemplo, o Airbnb favorece imdveis
bem localizados, de facil acesso, e com boa apresentacdo
estética. J& a locacdo de longo prazo prioriza conforto e
infraestrutura para o dia a dia.

No caso de Airbnb, apartfamentos em regides centrais ou
turisticas, com boa mobilidade urbana, seguranca e acesso facil
a restaurantes, metrd e atracdes locais, tendem a performar
melhor. Imdveis compactos (studios ou 1 dormitdrio) com bom
design e fotos atrativas tém alta taxa de ocupacdo e exigem
menos manutencdo. Além disso, condominios com portaria 24h
e areas comuns bem cuidadas agregam valor e seguranca —
dois fatores que influenciam nas avaliacdes dos hdspedes.

Para locacdo fradicional, imdveis maiores, em baqirros
residenciais estaveis, com proximidade a escolas, mercados e
fransporte publico, sdo mais valorizados. Nesse modelo, casas
com quintal ou apartamentos com dois ou mais dormitdrios sGo
mais afrativos para familias e profissionais que buscam contratos
de longa duracdo. O investidor deve verificar a estrutura do
imovel (instalacdes elétricas, hidrdulicas e acabamento) para
evitar manutencdes frequentes, jG que o inquilino de longo
prazo espera estabilidade e conforto no dia a dia.
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PARA HOTELEIRO
Projetando Hotéis de Médio Porte com Inteligéncia e Impacto

1. Térreo: A Chegada do "WOW"
Todo hotel comeca pela primeira impressdo, € em um de médio
porte (10 andares, 10 quartos por andar), o térreo é estratégico.

Deve contar com:

Uma area coberta para chegada de carro, taxi e, se possivel, um
Onibus;

Espaco de manobra e descida com acessibilidade (rampa + piso
tail);

Uma recepcdo ampla com pelo menos dois atendentes
simultGneos, para evitar filas;

Lobby com sofds confortGveis, musica ambiente e aroma suave,
para causar impacto sensorial positivo;

Circulacdo bem definida para café da manhd, bar, spa, gym, kids
e elevadores.

AqQui, vocé precisa do famoso "WOW". Um painel arfistico, lustre
imponente, espelho de escala teatral ou uma instalacdo botdnica
s@o aliados que criam memoria afetiva imediata.

2. Fluxos Verticais e Circulacdo Publica
Em edificios verticais, a circulacdo eficiente € uma questdo de
seguranca e conforto. Diretrizes essenciais:
« A cada 30 metros lineares ou 20 quartos, deve haver ao menos
1 elevador e 1 escada;
« Escadas com antecdmaras e portas corta-fogo, iluminadas
naturalmente ou com luz de emergéncia;
« Corredores com no minimo 1,50m de largura;
. Piso com carpete baixo, de alta densidade (melhora a
acustica e reduz ruido de malas);
« lluminacdo suave e indireta, para induzir fala mais baixa e
promover conforto;
« Espacos técnicos para rouparia e materiais de limpeza a cada

10 quartos (idealmente entre 2 ou 3 por andar, revezados).
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3. Quartos: Onde o Detalhe Faz o Lucro

Nos quartos, a decoracdo define o posicionamento do hotel. A
marcenaria pode ser minimalista, Mas precisa ser:

Robusta, com cantos arredondados;

Facil de limpar e resistente a arranhdes de malas;

Com cabideiro, maleiro, bancada e frigobar embutido;
Corfinas blackout + voal;

TV de no minimo 42" com comando intuitivo;

Papel de parede ou quadros em destague apenas em uma
parede (WOW controlado);

Espelho de corpo inteiro;

Banheiro bem iluminado com chuveiro forte, aquecimento
consistente e secador fixo;

Conforto térmico e acustico garantidos;

Enxoval padronizado e camas com colchdo premium dupla
face.

Aqui um erro mal dimensionado e mal especificado é
multiplicado por 50, 10, 200 vezes!! Tenha um profissional bem
habilitado para finalizar estes detalhes, para ndo ter grandes
prejuizos.

Evite banheiros integrados nos quartos que NGo sejam de casais
em lua de mel. Privacidade é regra.

4. Facilidades que Geram Avaliacdes Positivas

Pequenos gestos se tfransformam em grandes reviews:
Um bom apoio para malas perto da entrada;
Tomadas USB dos dois lados da cabeceira;

Lumindria para leitura com foco direcionado;

Kit de boas-vindas simples (ex: chocolate + cartdo de
agradecimento).

Tudo deve ser projetado para facilitar a vida das camareiras:
Menos aderecos, mais superficies lisas;
Espaco suficiente para circular com carrinho de limpeza;

Camas com base fixa para facilitar o fechamento do lencol.
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5. Back of House: Operacional Invisivel, Mas Essencial

A operacdo de um hotel € invisivel para o hdspede, mas precisa
de espaco planejado para funcionar. Em média, o back of the
house deve representar de 20% a 25% da area construida totfal,

IssO inclui:

Cozinha industrial + despensa;

Lavanderia; passadoria € camareiras

Espaco de descanso para equipe;

Manutencdo e almoxarifado;

Escritério administrativo + RH;

Circulacdo técnica separada da dos hdspedes;

Espacos para recebimento de insumos e coleta de residuos.

O sucesso de um hotel estd diretamente ligado ao conforto de
guem o opera.

Segue uma tabela para se ter uma ideia para um hotel normal.
Existem variacoes para RESORTS, HOTEIS BOUTIQUE SPAS,
EVENTOS, ACQUA PARKS ETC.
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Andlise de ROI por tipo de propriedade

O RO (retorno sobre o investimento) é o principal indicador que
deve guiar sua decisdo. Casas costumam exigir investimentos
iniciais maiores em reforma e mobilidrio, além de custos mais
altos de manutencdo. Em contrapartida, oferecem maior
privacidade e liberdade para personalizacdo. Porém,
apartamentos costumam fter um ROI mais previsivel e seguro,
especialmente para quem opera via Airbnb, pois t€ém menor
custo fixo com seguranca, IPTU e manutencdo estrutural.

Um bom cdiculo de ROI deve levar em consideracdo: valor de
compra + valor da reforma + custo do mobilidrio e enxoval +
custos fixos mensais (condominio, IPTU, limpeza, infernet, taxas de
plataformas). Para imoveis em Airbnb, é preciso adicionar
tfambém o custo da vacancia (dias sem ocupacdo) e as taxas
da plataforma. A vantagem € que, mesmo com custos
operacionais, € possivel obter retornos mensais acima de 1,5% do
valor investido, especialmente em regides turisticas ou com alta
demanda corporativa.

J& os imdveis voltados para locacdo de longo prazo costumam
oferecer um retorno menor, na faixa de 0,4% a 0,8% ao més, mas
com menos variacdo ao longo do tempo. Para investidores que
buscam seguranca e menor envolvimento operacional, essa
pode ser uma boa escolha. A chave estd em fazer simulacdes
com imdveis reais — o eBook oferece uma planilha de ROI
comparativo para vocé testar diferentes cendrios com base em
precos praticados na sua cidade.
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Cendrio Base

Terreno: R$ 500.000

Construcdo (6 chalés + area comum): R$ 500.000
Investimento total: RS 1.000.000

Total de unidades para aluguel: 5 chalés

Didria média no Airbnb: RS 500

Ocupacdo estimada: 60% (média segura para regides bem
avaliadas no Airbnb)

Receita mensal estimada por chalé:

500 (didria) x 18 dias/més (60%) = RS 9.000

Receita total com 5 chalés:

RS 9.000 x 5 = RS 45.000/més

Descontando custos operacionaqis

Estime uma margem de 30% a 35% de custo fixo e varidvel,

incluindo:

Limpeza, manutencdo, lavanderia

Energiq, internet, jardinagem

Taxas Airbnbo (~15%)

Reposicdo de enxoval, produtos etc.

Receita liquida aproximada:

RS 45.000 x 0,65 = RS 29.250/més

Tempo esfimado de reforno do investimento

RS 1.000.000 / RS 29.250 = ~34 meses

Resultado: retorno em cerca de 2,8 anos (ou 2 anos € 10 meses)

Consideracoes:

Se sua ocupacdo for acima de 70%, esse prazo Cai para menos
de 2,5 anos

Se cobrar valores mais altos em alta temporada, seu retorno se
antfecipa

A Grea comum (churrasqueira, sauna, piscina natural) agrega
valor e aumenta a chance de reservas multiplas
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