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APRESENTACAO

Chegamos a terceira geracdo de flats. A primeira, surgida entre o final
da década de 1970 e o inicio da década de 1980, oferecia um produto
para atender tanto ao morador quanto ao héspede, com apartamentos
de cerca de 50 metros quadrados de drea util e servigos hoteleiros. Os
conflitos de interesses entre moradores e investidores no poo/de locagdo
mostraram que este produto hibrido deveria ser aperfeicoado.

A segunda geragdo ocorreu em meados da década de 1990 e durou até o
inicio dos anos 2000, com projetos para segmentos especificos. Para os
moradores, surge o residencial com servicos para investidores, o flat 100%
no poo/de locagdo, com apartamentos de dimensdes menores (em torno
de 30 metros quadrados de drea Gtil), corrigindo-se, desta forma, um dos
principais problemas conceituais ocorridos nos flats de primeira geragdo.

Contudo, asdificuldades de obtengdo de financiamento para a construgdo
de hotéis e a grande demanda no Pais induziram ao surgimento da terceira
geracdo de flats, obedecendo ao modelo adotado na segunda. Agora,
porém, com as denominagdes de condo-hotéis para os empreendimentos
hoteleiros, e de apart-hotéis para os residenciais com servigos hoteleiros.

Visando corrigir a maior parte dos problemas apresentados nas geracdes
anteriores, relacionados aos aspectos juridicos, detalhes técnicos e
mercadolégicos e a propria definicdo de produtos, o Secovi-SP (Sindicato
da Habitacdo), em parceria com a ABIH (Associacdo Brasileira da
Inddstria de Hotéis), o FOHB (Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil), a
Adit Brasil (Associagdo para o Desenvolvimento Imobilidrio e Turistico do
Brasil) e o Fhoresp (Federacdo de Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares
do Estado de Sdo Paulo), traz o presente Manual de Melhores Prdticas

para Hotéis de Investidores Pulverizados.




0 objetivo é orientar o mercado hoteleiro e estabelecer referéncias que
permitam definir com mais clareza os direitos e as obrigagdes de todos os
envolvidos no negdcio: incorporadores, empresas de gestdo, consultores
hoteleiros, imobilidrias, agentes financeiros e investidores.

Ndo é uma lei, codigo ou regulamento. 0 manual é uma espécie de
“aconselhador” de prdticas usuais no mercado. Esperamos que possa ser
atil. Boa leitura.

Hubert Gebara,
vice-presidente de Administragdo Imobilidria e Condominios do Secovi-SP

Heleno Haddad Maluf,
diretor de Flats do Secovi-SP

Caio Calfat Jacob,
coordenador do Nicleo Imobilidrio-Turistico e Hoteleiro do Secovi-SP
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NOVO PATAMAR DE CRESCIMENTO

€ grande a expectativa dos cidaddos brasileiros com a realizagdo no
Pais da Copa do Mundo de 2014 e das Olimpiadas de 2016. Porém, para
chegar até |a, muitos esforgos governamentais e da iniciativa privada
serdo necessdrios, a fim de receber um enorme volume de esportistas,
autoridades internacionais, turistas e imprensa. Somente para a abertura
da Copa, prevista para acontecer em Sdo Paulo, a previsdo é de que
venham para cd 25 mil jornalistas.

Até |4, ha um longo caminho a percorrer e muitos obstdculos a
transpor, principalmente os de falta de infraestrutura dedicada
a mobilidade. Portos, aeroportos, metro e rodovias deverdo ser
ampliados, reformados e modernizados.

Nessa nova onda, a estimativa € que o turismo se consolide como produto
de consumo. Todavia, urge planejar, para que os beneficios transformem-
se em legado permanente a sociedade e ndo somente arranjos precdrios
para atender turistas.

€ fato que os investimentos em infraestrutura movimentam indiretamente
omercadoimobilidrio eimpulsionam arenovagdo urbana. Mas ndo bastam
boas noticias para concretizar um futuro melhor. € necessdrio pensar este
futuro estrategicamente e detalhar os projetos.

Ainda é baixa a capacidade hoteleira do Brasil. Em Sdo Paulo, por exemplo,
ha 42 mil quartos, distribuidos em 400 imdveis. Do total de leitos, 19 mil
sdao em flats, cujas construgdes iniciaram em 1994.

Diantedetais nimeros, até comemorarmos vitdrias, conquistas esportivas

e o aumento do namero de turistas, teremos muito trabalho.




Um novo patamar de crescimento requer legislagdes urbanas condizentes,
assim como publicagdes corretas e informativas, como esse importante Manual
de Melhores Praticas para Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados.

Essas dicas e orientagdes serdo valiosas para os empresdrios imobilidrios
desse segmento.

Parabéns a todos que colaboraram com a sua elaboragdo.

Jodo Crestana,
presidente do Secovi-SP

Claudio Bernardes,
vice-presidente do Secovi-SP e pro-reitor da Universidade Secovi
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CAPITULD 1

SOBRE 0 MANUAL DE
MELHORES PRATICAS PARA
HOTEIS DE INVESTIDORES
IMOBILIARIOS PULVERIZADOS



CAPITULO 1

SOBRE 0 MANUAL DE MELHORES PRATICAS PARA HOTEIS DE
INVESTIDORES IMOBILIARIOS PULVERIZADOS

1.1. = Introdugdo
1.1.1. - Investidores imobiliarios pulverizados

0 mercado de investidores imobilidrios pulverizados é o principal
vetordeviabilizagdo de empreendimentos hoteleiros no Brasil. A falta
de alternativas de financiamento adequadas aos hotéis faz com que
a maioria dos empreendimentos hoteleiros tenha que ser financiada
integralmente com capital de particulares aportado por adquirentes
de unidades, de cotas de fundos ou cotas sociais (os investidores),
ao invés de serem alavancados com empréstimos advindos de
instituicGes financeiras ou 6rgdos governamentais, como acontece
praticamente no mundo inteiro. Em virtude dessa forte demanda de
capital no processo de viabilizagdo de empreendimentos hoteleiros,
o acesso direto a investidores imobilidrios pulverizados costuma ser
uma alternativa muito interessante, e tem sido a responsavel pela
viabilizagdo da grande maioria dos empreendimentos hoteleiros no
pais nos dltimos anos, devendo continuar a desempenhar um papel
importante, pelo menos até que fontes de financiamento mais
adequadas aos empreendimentos hoteleiros sejam exequiveis.

1.1.2. - Viabilizagdo

Diversossdooscaminhosparaaviabilizagdo dessesempreendimentos
por meio do mercado de investidores imobilidrios pulverizados, sendo

que cada um deles tem as suas regras e disciplinas proprias:




« Langcamento imobilidrio de empreendimentos hoteleiros, por meio davenda
das suas unidades habitacionais a investidores imobilidrios pulverizados;

« Constituicdo de Fundos de Investimentos Imobilidrios, que tenha
hotel em seu escopo;

« Qutras alternativas.

0 mais frequente de todos eles, com certeza, € o langamento
imobilidrio desses empreendimentos, por meio davenda das unidades
habitacionais auténomas. Para maior praticidade, passamos a
chamd-los de Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados de
HIIPs (ou “HIIP”, no singular).

1.1.3. — Referéncias

Dada arelevancia dos HIIPs ao pais, € importante que se estabelecam
algumas referéncias para esses empreendimentos, que permitam
definir com mais clareza os direitos e as obrigagoes de cada um dos
envolvidos no processo de viabilizagdo e operagdo: Incorporadores
Imobilidrios e developers (os Empreendedores), empresas de gestdo
hoteleira (ou Operadoras Hoteleiras), Consultores Hoteleiros
(responsdveis pelos estudos de viabilidade econdmica dos
empreendimentos), Empresas de Hote/ Asset Management (HAMs),
empresas de intermediagdo imobilidria, bancos e Investidores.

1.1.4. — Entidades envolvidas

Em virtude dessa relevancia, as entidades que congregam os
envolvidos no processo de viabilizagdo desses empreendimentos,
notadamente, Secovi-SP (Sindicato da Habitacdo), ABIH (Associacdo
Brasileira da Inddstria de Hotéis), FOHB (Férum das Operadoras
Hoteleiras do Brasil), Adit Brasil (Associacdo para o Desenvolvimento
Imobilidrio e Turistico do Brasil) e Fhoresp (Federacdo de Hotéis,
Restaurantes, Bares e Similares do €stado de Sdo Paulo), preocupadas
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com a sustentabilidade dos HIIPs, de maneira especial no dmbito
econdmico e social, apresentam o Manual de Melhores Prdticas para
esses empreendimentos.

1.2. — Consideragoes sobre os objetivos do Manual
1.2.1. — Empresas de incorporacdo imobiliaria

As empresas de incorporagdo imobilidria tém sido o principal agente
de estruturacdo e viabilizagdo dos HIIPs. Foram as incorporadoras
imobilidrias as principais responsaveis pelo grande aumento no
ndmero de quartos hoteleiros no Pais no inicio dos anos 80 e inicio
dos anos 1990.

1.2.2. — Produto imobilidrio de investimento hoteleiro

€ de entendimento geral hoje que, ao vender o HIIP, o incorporador
estd, de fato e de direito, comercializando um produto imobilidrio
de investimento hoteleiro, pois o comprador ndo adquire a unidade
habitacional para usufrui-la diretamente, mas, sim, visando o
rendimento que aquele empreendimento deverd apresentar no futuro.
Com efeito, o comprador adquire a unidade imobilidria justamente
porque ela estd atrelada a um negdcio hoteleiro, que tem potencial
para proporcionar um rendimento atraente.

1.2.3. — Relagdo de consumo

0 comprador de um HIIP é um consumidor e a relagdo contratual é
regulada pelo Codigo do Consumidor.
1.2.4. — Objetivo principal

A finalidade principal deste Manual de Melhores Prdticas € disponibilizar
pardmetros, referéncias e procedimentos, que permitam caracterizar,
de maneira objetiva, o que €, na prdtica, um bom produto imobilidrio de

investimento hoteleiro. A sua utiliza¢do ird conferir maior seguranca ao




empreendimento e tenderd a constituir vantagem competitiva para os
incorporadores que a ele recorrerem.

1.3. — Abrangéncia

Este Manual abrange todos os empreendimentos hoteleiros viabilizados
por meio do mercado de investidores imobilidrios pulverizados, sejam
eles, hotéis, condo-hotéis, flats, flat-hotéis, hotéis-residéncia, apart-
hotéis, apart-services ou /ofts, nos quais se explorem empresarialmente

a atividade hoteleira.

l

1.3.1. = Viabilizag¢do

A viabilizagdo deste produto pode ser feita por meio da venda de
unidades auténomas aosinvestidores, davendade cotas de fundos de
investimento imobilidrios ou, ainda, por qualquer estrutura juridica
que permita a venda fragmentada do empreendimento hoteleiro.

1.3.2. - Caracterizagdo da exploragdo comercial

A exploragdo comercial da atividade hoteleira em produtos
estruturados sob uma plataforma condominial é caracterizada
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quando existe uma congregacdo de unidades habitacionais de
diversos proprietarios, que pode abranger parte ou todas as unidades
do HIIP, e sdo administradas de maneira integrada e uniforme por um
gestor hoteleiro, compartilhando receitas, despesas e resultados.
Essa congregacdo de unidades é comumente chamada de poo/.

1.3.3. — Empreendimentos ndo compreendidos pelo Manual

Nos HIIPs estruturados sob uma plataforma condominial, a locagdo
independente de unidades autonomas ndo integrantes do poo/, a principio,
ndo caracteriza a exploragdo comercial da atividade hoteleira. Entretanto,
se praticada, direta ou indiretamente, de maneira concorrencial com a
exploracdo feita pelo gestor hoteleiro, configurard poo/ paralelo, o que
é considerado pernicioso para a operacionalidade e rentabilidade do
empreendimento hoteleiro.

Dessa maneira, um empreendimento em que todas as unidades sejam
destinadas ao uso do proprio proprietdrio ou a locagdo, de maneira
independente, ndo estd compreendido por este Manual.

1.3.4. — Definigoes

Para efeitos deste Manual de Regulacdo e Melhores Prdticas,
consideram-se as seguintes defini¢des:

a. Flat, flat-hotel, hotel-residéncia, apart-hotel ou apart-service
— tipos de empreendimentos submetidos ao regime do condominio
edilicio, de natureza hibrida, com servicos similares aqueles
oferecidos em hotéis, mas com apartamentos que podem servir como
moradia para seu proprietdrio ou titular de direitos aquisitivos ou
terceiros por ele autorizados. Esse tipo de empreendimento serd
aprovado pelos 6rgdos plblicos como residencial, residencial com
servigos, flat ou como apart-hotel propriamente dito, ou qualquer

outra denominagdo similar que lhe seja dada. O proprietdrio ou o







titular de direitos aquisitivos sobre unidade autonoma ndo integrante
do poo/ poderd usar sua unidade autonoma para a sua moradia,
como também fazer a cessdo do seu uso a terceiros, ndo podendo,
entretanto, concorrer com as atividades do poo/. Nesse tipo de
empreendimento, obrigatoriamente, haverd um gestor hoteleiro que
empreenderd a exploragdo das unidades integrantes do poo/;

b. Condo-Hotel — é o empreendimento aprovado nos 6rgdos
plblicos como hotel e submetido ao regime do condominio edilicio. 0
proprietdrio outitularde direitos aquisitivos sobre unidade autonoma
ndo poderd usar sua unidade autonoma para moradia, como também
ndo poderd fazer a cessdo de seu uso a terceiros que ndo seja o gestor
hoteleiro, sendo obrigatdria a sua participagdo no poo/;

c. Condo-Resort — tipo de empreendimento, localizado em destinos
turisticos, submetido ao regime do condominio edilicio, com
estrutura de lazer e administragdo exercida por um gestor hoteleiro,
com a prestacdo de servigos bdsicos como o de recepgdo, central de
reservas, arrumacdo, troca de enxoval, bem como a disponibilizagdo
deservigos payperuse,comoroomservice, concierge, lavanderia, spa,
servicos de praia, dentre outros. Para este tipo de empreendimento
ndo necessariamente todas as unidades hoteleiras deverdo estar
dentro do pool/,

d. Residencial com servicos - empreendimento submetido ao regime
do condominio edilicio, no qual sdo prestados servigos aos seus
moradores, similares oundo aquelesdisponibilizados em hotéis. Nesse
tipo de empreendimento, comumente, as unidades habitacionais sdo
mais amplas que aquelas existentes nos flats, flat-hotéis, hotéis-

residéncia, apart-hotéis ou apart-services; ndo contam com um




o
' ...-'I . .."_I.". ......-' / .-.' iy iy

2

S e
7
S ETEI iy,

A

b
wy
-

V17771
'\ IFTEES T




gestor hoteleiro, mas, com administrador condominial e prestadores
de servicos contratados, ndo havendo exploragdo hoteleira de
suas unidades habitacionais. Estes empreendimentos podem estar
localizados tanto em cidades quanto em destinos turisticos de lazer;

e. Loft—tipo de apartamento criado a partir da compartimentagdo
de um grande espaco, sem divisdo de ambientes, caracterizado
com grandes janelas e pé-direito alto, sendo considerado meio de
hospedagem apenas e tdo somente se na edificacdo submetida
ao regime condominial na qual ele se insere houver a exploracdo
comercial da atividade hoteleira, com participagdo no poo/;

f. Poo/ — é o sistema unificado de proprietdrios que congregam
suas unidades habitacionais, com o objetivo de explord-las
conjuntamente, de modo uniforme e homogéneo, por meio da,
ou para a administradora hoteleira, ou empresa de seu grupo
economico, devendo aformajuridicade exploragdo e administragdo
do poo/ser definida por quem o administrar, em conjunto com o
incorporador imobilidrio e, preferencialmente, também com a
empresa de Asset Management.

1.4. - Principios gerais

Todo empreendedor que incorporar um empreendimento hoteleiro para
vendé-lo no mercado de investidores imobilidrios pulverizados tem de
priorizar o fato de que esse empreendimento €, de fato e de direito, um
produto imobilidrio de investimento. €, como tal, deve:

a. ser estruturado como negdcio, pensando-se principalmente na
atividade hoteleira que nele serda desenvolvida depois da suainauguragdo;

b. ser vidvel economicamente, isto €, ter perspectivas criteriosas e

fundamentadas de proporcionar ao investidor imobilidrio, apés sua




inauguragdo, uma rentabilidade compativel com outras opgdes de
investimento do mercado que também tenham base imobilidria;

c. ser construido, mobiliado e equipado com os cuidados e com os
materiais e equipamentos compativeis com a operacdo hoteleira que
nele serd desenvolvida;

d. ter uma operagdo hoteleira adequadamente estruturada, levando-
se em consideracdo que essa opera¢do ndo apenas tem de ser
competente para gerir o empreendimento, mas também ser adequada
para efetuar sua gestdo em um cendrio de propriedade pulverizada,
com as respectivas necessidades de prestagcdo de contas e de atengdo
aos proprietdrios.
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CAPITULD 2

MELHORES PRATICAS

PARA O DESENVOLVIMENTO
DOS HOTEIS DE INVESTIDORES
IMOBILIARIOS PULVERIZADOS



CAPITULOD 2

MELHORES PRATICAS PARA 0 DESENVOLVIMENTO DOS
HOTEIS DE INVESTIDORES IMOBILIARIOS PULVERIZADOS

Etapas de um empreendimento hoteleiro viabilizado pelo mercado de
investidores imobilidrios pulverizados.

€m geral, as etapas para a viabilizagdo de um HIIP sdo as seguintes:

2.1. Estruturacdo do negécio;

2.2. Definicdo da estratégia de venda, lancamento no mercado e
comercializagdo junto aos investidores imobilidrios pulverizados;

2.3. Construcdo, decoracdo e equipagem do empreendimento hoteleiro;
2.4. Montagem da estrutura operacional hoteleira;
2.5. Operagdo comercial do empreendimento hoteleiro.

Paracadaumadessas etapas, descrevemos aseguiralgumas das melhores
prdticas usualmente aplicadas pelo mercado.

2.1. — Estruturagdo do negdcio

No processo de estruturagdo de um HIIP, é importante que o empreendedor
tenha em conta que estd estruturando um negdcio hoteleiro que, do ponto
de vista de produto, deve ser adequado ao mercado a que estd direcionado
e, do ponto de vista de investimento, objetive proporcionar aos seus

proprietdrios um bindmio rentabilidade-risco compativel com outras opgoes
de investimentos imobilidrios semelhantes existentes no mercado.




Os principais momentos desta primeira etapa da estruturagdo do negdcio
sdo os seguintes:

2.1.1. - Identificagdo do mercado ou do nicho de mercado

A primeira tarefa é a identificacdo do mercado ou do nicho de
mercado em que o produto hoteleiro em desenvolvimento serd
inserido. Esse mercado deverd apresentar evidéncias preliminares de
que esse produto hoteleiro serd vidvel.

2.1.2. — Identificagdo do local

0 local onde o HIIP serd implantado pode ser em terreno sem
edificagdo ou um edificio existente que serd transformado em hotel,
de um dnico investidor, ou em outra possibilidade qualquer que os

incorporadores identifiquem como uma oportunidade interessante.

A localizagdo é fundamental para o sucesso de um empreendimento
hoteleiro e deve ser escolhida considerando-se, principalmente, a
sua adequabilidade para os futuros héspedes. Nesse sentido, devem
ser considerados os seguintes aspectos:
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Visibilidade do empreendimento;

Acessibilidade;
+ Qualidade do entorno e dos servigos existentes nas imediagdes;

« Proximidade com os principais geradores da demanda hoteleira que
deverd ser atendida por aquele empreendimento;

« Outros aspectos, especialmente, relacionados ao tipo e conceito de
produto hoteleiro que se pretende empreender e as caracteristicas regionais.

2.1.3. — Desenvolvimento do conceito do produto hoteleiro e elabo-
racdo da andlise de viabilidade econémica

0 desenvolvimento do conceito do produto hoteleiro deverd ser feito,
preferencialmente, junto com a andlise de viabilidade econdmica,
permitindo-se assim um melhor alinhamento do produto hoteleiro, a
fim de que sua rentabilidade potencial seja maximizada.

0 desenvolvimento do conceito do produto hoteleiro € fundamental na
estruturagdo do negodcio, e convém que o empreendedor conte com o
auxilio de especialistas que tenham comprovada experiéncia nessa drea,
e condigdes de direcionar o projeto, de maneira tecnicamente correta,
procurando alinhd-lo com os interesses dos investidores imobilidrios.

A andlise de viabilidade econdomica do HIIP deverd ser feita
por consultor especializado, com reconhecida confiabilidade
e independéncia. €Esse consultor deve, idealmente, utilizar a
metodologia internacionalmente aceita, normalizada pelo Appraisa/
Institute, dos Estados Unidos, e que permite fazer uma proje¢do muito
confidvel do fluxo de caixa futuro gerado pelo empreendimento.
Esta metodologia é a mais difundida no Brasil, sendo utilizada pelas
principais empresas de consultoria e redes hoteleiras hd mais de uma

década. Estudos deviabilidade feitos apenas combase na elaboragdo




de cendrios, sem a correta aplicacdo da metodologia do Appraisa/
Institute para projetar o fluxo de caixa futuro do empreendimento,
ndo permitem uma avaliagdo precisa de sua viabilidade economica,
ndo sendo, portanto, aconselhados para qualquer processo de
tomada de decisdo, tampouco para a apresentagdo de perspectivas
de rentabilidade aos potenciais interessados.

A andlise de viabilidade econdomica deve abranger os seguintes topicos:
a) Andlise do local escolhido;

b) Andlise da vizinhanga;

¢) Andlise dos competidores primdrios e secunddrios;

d) Andlise das tendéncias e perspectivas macroecondmicas;

e) Recomendacdes em relacdo ao projeto e conceito do produto
hoteleiro sugerido;

f) Andlise do mercado hoteleiro por segmento, perspectivas da sua
evolucdo e andlise da penetragdo do produto hoteleiro em questdo
nesse mercado;

g) Projecdo das receitas, despesas e resultados para um periodo de,
pelo menos, 05 (cinco) anos de operacdo hoteleira;

h) Estimativas dos custos de construcdo, montagem, equipagem,
decoragdo, enxoval, despesas pré-operacionais e capital de giro inicial;

i) Avaliacdo da viabilidade econdmica completa do projeto,
incluindo o cdlculo da sua Taxa Interna de Retorno para um periodo
tipicamente de 10 anos;

j) Conclusdes e recomendacdes a respeito da viabilidade econdmica do
projeto, eventualmente incluindo recomendagdes relativas as marcas
hoteleiras que se mostrem mais adequadas ao empreendimento;

MANUAL DE MELHORES PRATICAS PARA HOTEIS :
DE INVESTIDORES IMOBILIARIOS PULVERIZADOS -




k) Elaboracdo de parecer sobre a qualidade do empreendimento do
ponto de vista de um produto de investimento para o mercado de
investidores imobilidrios pulverizados.

€ importante salientar que a aplicagdo da metodologia do 4pprarsal
Institute para projetos inovadores, também denominados green
field, fica bastante prejudicada pelo fato de ndo haver referéncias
de mercado diretamente compardveis ao projeto em andlise.

As projecGes a que se chegam nesses casos sdo menos confidveis;
apresentando, consequentemente, um risco maior ao investidor.
Quando se comercializa um empreendimento deste tipo entre
investidores imobilidrios pulverizados esta caracteristica de maior
risco deve ser claramente comunicada durante o processo de venda.

2.1.4. - Contratacgdo da operadora hoteleira

Teoricamente, a contrata¢do de uma operadora hoteleira ndo €
uma condi¢do s/ne qua non para se estruturar um HIIP. Entretanto,
dentro do cendrio que envolve esse tipo de empreendimento, é
fundamental que a operagdo hoteleira seja a mais estdvel possivel.




Para se garantir essa estabilidade, a qualificagdo da operadora
hoteleira é recomendavel.

Na escolha de uma operadora hoteleira, devem ser analisados os
seguintes topicos:

a) Adequacdo da marca hoteleira disponibilizada pela operadora
ao conceito do produto hoteleiro que foi desenvolvido para o
empreendimento proposto;

b)Histéricododesempenhodaoperadoraemoutrosempreendimentos;
¢) Experiéncia da operadora na gestdo de HIIPs;

d)Estrutura juridica utilizada pela operadora para se vincular ao
empreendimento. Usualmente, a vinculagdo de uma operadora hoteleira a
umhotel deinvestidornico éfeita pormeio de contratos de gerenciamento
ou de contratos de arrendamento. Nos HIIPs, entretanto, esses contratos
podem tomar formas bastante complexas, tais como as sociedades em
conta de participagdo, o que faz com que a andlise da estrutura juridica
proposta seja muito importante, e tenha necessariamente que ser feita
por advogado com experiéncia especifica nesse tema, a fim de evitar o
surgimento de eventuais passivos para os investidores;

e) Estabilidade econdmica da operadora e do grupo econdmico que
eventualmente a suporta;

f) Estratégias empresariais da operadora, incluindo o seu plano
de desenvolvimento, perspectivas de crescimento, acesso as
fontes de recursos etc.

2.1.5. — Contratacdo de Hote/ Asset Manager

A funcdo de um Hotel Asset Manager (o “HAM”), que pode ser
uma empresa ou um profissional autéonomo, € a de monitorar
sistematicamente a gestdo do empreendimento hoteleiro, propondo
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correcOes de rumo nos momentos em que entender conveniente,
relatando aos proprietdrios, de maneira clara e diddtica, todos
os aspectos da gestdo que sejam relevantes para uma adequada
compreensdo da situacgdo e perspectivas do seu investimento e
de sua rentabilidade.

Também ndo é uma condigdo s/ne gqua non para se estruturar um
HIIP a contratagdo de um HAM. Entretanto, em um HIIP em que a
propriedade € pulverizada e muitos proprietdrios ndo tém tempo nem
conhecimento para supervisionar a gestdo do empreendimento, a
contratacdo de um HAM é conveniente e recomenddvel, pois ele vai
desempenhar o papel dos “olhos do dono” no empreendimento.

A funcdo do HAM é a de cuidar do interesse dos investidores (titulares
das unidades) na gestdo do empreendimento. Por isso, é muito
frequente que esse especialista acabe desempenhando o papel,
junto a operadora hoteleira, de representante ou mandatdrio dos
investidores, ou de assessor do corpo diretivo do empreendimento
(usualmente composto pelo sindico e conselheiros) ou do 6rgdo
gestor do fundo de investimento.

Também é aconselhdvel que o HAM esteja envolvido desde o inicio do
empreendimento, de preferéncia desde a conceituagdo e realizagdo
do estudo de viabilidade econdmica.

Na escolha do HAM, a incorporadora de um HIIP deverd levar em
consideracdo, entre outros, os seguintes aspectos:

a) Histérico do desempenho da empresa ou do profissional
autonomo em outros empreendimentos para os quais preste
servicos dessa natureza;

b) Experiéncia especifica na prestacdo de servicos de Hote/ Asset

Management em HI|Ps;




¢) Estruturacdio juridica proposta pelo HAM para se vincular ao empreendimento.

2.1.6. — Desenvolvimento dos projetos de arquitetura e detalhamento
das caracteristicas fisicas do empreendimento

Percorridas as etapas anteriormente descritas, a incorporadora ja
terd condigdes, informagdes e diretrizes necessdrias para iniciar
o desenvolvimento dos projetos de arquitetura que detalhardo as
caracteristicas fisicas do empreendimento.

0 desenvolvimento do projeto deve envolver, além dos
arquitetos e projetistas especificos da drea de construcdo, os
seguintes profissionais:

A. Os consultores responsaveis pela elaboragdo do conceito do
produto hoteleiro e da sua andlise de viabilidade econdmica;

B. A operadora hoteleira selecionada, a fim de trazer para
o empreendimento os seus padroes operacionais e as suas
recomendacdes técnicas; e,

C. 0HAM que ird acompanhar o desenvolvimento do produto, visando
os interesses dos futuros proprietdrios.

Dado o grande volume de informagdes e o nimero de pessoas
envolvidas na estruturagdo de um HIIP, a participacdo de um Project
Manager, com experiéncia especifica no desenvolvimento de projetos
hoteleiros no Brasil, é muito indicada.

2.1.7. = Estruturacdo legal do empreendimento

A defini¢do da estrutura legal do empreendimento devera considerar,
dentre outros, os seguintes fatores:
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« Seguranca juridica, visando assegurar que todos os direitos e
obrigacdes assumidos pelas partes envolvidas na estrutura¢do do
negdcio sejam atendidos;

+ Necessidades operacionais, para garantir que o empreendimento
possa operar como um HIIP, conforme inicialmente conceituado;

« Tributagdo incidente, sem a geracdo de dnus desnecessdrios para
os investidores.

As estruturas legais mais comuns para os HIIPs sdo:

« Condominios Edilicios decorrentes de incorporagdes imobilidrias,
cujos conddminos, por sua vez, podem constituir Sociedades em
Conta de Participagdo para a Operagdo Hoteleira, cedendo suas
unidades a sociedade para o exercicio da sua atividade — venda de
unidades auténomas;

« Fundos de Investimento Imobilidrio — venda de cotas; e,

+ Sociedades de Propdsito Especifico — venda de participagdo
societdria (shares).

Cada estruturatem asua aplicabilidade, sendo que aandliseda conveniéncia
da estrutura ideal efetivamente requer uma andlise juridica especifica.

2.1.8 — Testes rapidos da qualidade do produto imobiliario de
investimento hoteleiro

0 objetivo final do processo de estruturagdo do negdcio é criar
um produto hoteleiro que seja um bom produto imobilidrio de
investimento.

A no¢do de qualidade de produto imobiliario de investimento

hoteleiro estd relacionada a dois aspectos principais:




+ Risco;
 Rentabilidade.

Esses dois aspectos jd deverdo ter sido amplamente abordados no Estudo
de Viabilidade Econdmica que foi elaborado para o empreendimento.

Risco - 0 Risco é de andlise bastante complexa, sendo que os estudos
devem contemplar o risco de desenvolvimento (o empreendimento
eventualmente ndo terasua construcdo finalizada, porrazdes diversas)
e o risco de novos competidores (que entram no mesmo mercado
dividindo os clientes e, consequentemente, diminuindo a rentabilidade
do investimento em consideragdo). Dada asua complexidade, a andlise
de risco ndo comporta uma abordagem rdpida.

Rentabilidade - Para a andlise de Rentabilidade, entretanto, existem
alguns indicadores que podem servir de ferramentas para auxiliar na
estruturacdo do empreendimento.

Na andlise da rentabilidade, dois aspectos devem ser avaliados:

- Perspectiva de distribuicdo de resultados (rentabilidade mensal);
« Perspectiva de valorizagdo do patrimonio;

Multiplicador da diaria média

Existe uma “regra de bolso” que é utilizada no mundo inteiro e que,
apesar de ter suas limitagdes, para uma andlise preliminar fornece
um indicativo bastante prdtico.

Aregra do multiplicador da didria média diz que o valor de um quarto
de hotel éigual a 1.000 vezes a sua didria média efetiva (ndo a didria
de balcdo, mas a média das didrias efetivamente praticadas em um
periodo determinado, considerando-se todos os quartos do hotel).
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Atitulo de exemplo: num hotel que pratique uma didria média efetiva
de R$ 150,00 o seu valor médio por quarto é de R$ 150.000,00.

Esse método ndo € exato e, principalmente, desconsidera qualquer
componente de eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do
patrimonio, mas proporciona um primeiro indicador bastante atil.

Indicadores do mercado secunddrio de flats

Os HIIPs tém um mercado secunddrio de revenda muito ativo, de
maneira especial nas grandes cidades, e que costuma operar com
pardmetros bastante consistentes.

Nesse mercado secunddrio existe uma correlagdo bastante clara entre
o fluxo de caixa gerado por uma propriedade e o seu prego de revenda.

Essa consisténcia se observa tanto no mercado de revenda de
unidades em flats ou apart-hotéis e condo-hotéis, quanto no
mercado secunddrio de cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A relagdo entre o rendimento e o prego desses ativos no mercado
secunddrio é o que define a taxa de capitaliza¢do praticada naquele
momento no mercado (comumente conhecida pela abreviacdo da
sua denominacdo em inglés: Cap Rate).

Rendimento Médio Anual

Cap Rate =
2 Preco do Ativo

€ interessante observar que a taxa de capitalizagdo pode variar em
fungdo da cidade onde o empreendimento esta localizado, do tipo
de produto hoteleiro e da estruturacdo juridica utilizada (fundo
imobilidrio ou propriedade imobilidria), sendo que em cada um
desses segmentos os valores sdo bastante consistentes.







Considerando-se que os ativos comercializados no mercado
secunddrio jd& apresentam rentabilidade imediata, enquanto os
empreendimentos em lancamento apresentardo rendimento apenas
dentro de alguns anos, € razodvel se pensar que, para um langamento
ser considerado um bom produto imobilidrio de investimento, a
estimativa de seu nivel de rentabilidade deve estar acima daquela
praticada no mercado secundario.

Cap Rate do Mercado < Rendlmentko

Preco de Langamento

A comparacdo da rentabilidade prevista para o empreendimento com
arentabilidade do mercado secunddrio € um parametro interessante,
e que pode ser utilizado para uma andlise rdpida.

0 estudo de viabilidade econdmica do empreendimento deverd
apresentar informacdes completas sobre a perspectiva de
rentabilidade do empreendimento, assim como informagdes sobre os
pardmetros do mercado secunddrio em produtos semelhantes ao que
estd sendo analisado.

0 estudo de viabilidade econdmica também deverd tecer
consideragdes sobre trés aspectos: a qualidade da localizagdo do
empreendimento em consideragdo, as perspectivas da marca hoteleira
que a ele serd aplicada e o impacto das eventuais perspectivas de
valorizagdo futura do patriménio na rentabilidade do investimento.

2.2. — Estruturacdo da estratégia de venda, langamento no mercado e
comercializagdo junto aos investidores imobiliarios pulverizados

0 langamento do empreendimento no mercado e sua comercializagdo

junto aos investidores imobilidrios pulverizados deve sempre considerar




que se trata de um produto de investimento, ou seja, de um imdvel
residencial ou comercial vinculado a atividade-fim (hoteleira) para renda.

€m virtude disso:

a) 0 material de langamento e os folhetos do empreendimento devem
ser elaborados com foco no produto imobilidrio de investimento,
explicando a sua logica de mercado e as suas perspectivas;

b) Os estudos de viabilidade elaborados para o empreendimento devem
ser disponibilizados aos potenciais investidores, de preferéncia em
uma versdo mais resumida, diddtica e de fdcil assimilagdo, a fim de
que aqueles tenham os elementos e as informagdes necessdrias para a
correta andlise do produto imobilidrio de investimento;

¢) Os corretores devem ser treinados para disponibilizar aos potenciais
investidores os pardmetros e justificativas que fazem com que
aquele empreendimento seja, de fato, um bom produto imobilidrio de
investimento, bem como para se absterem de formular, em qualquer
hipotese, promessas infundadas de rentabilidade;

d) No material de langamento devem também ser disponibilizadas
informagdes sobre:

d.1. Aoperadora hoteleira (quando houver);

d.2. A HAM (quando houver), incluindo referéncias quanto ao seu
historico de mercado, experiéncia etc.;

d.3. 0 conjunto de contratos que compoe a estrutura juridica do
empreendimento, acompanhado, preferencialmente, de uma versdo
mais resumida e diddtica, com as principais informagoes, direitos e
deveres dos envolvidos;

d.4. Os prazos previstos para o Empreendimento, a saber:
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« Prazo estimado de construgdo e entrega da obra;

« Prazo de tolerdncia da obra (se houver);

+ Prazo estimado da montagem hoteleira;

« Prazo estimado para a realizagdo dos servigos pré-operacionais;
+ Data de abertura prevista para empreendimento ao piblico;

« Prazo previsto para o inicio de distribui¢do dos resultados; e,
d.5. Necessidade de aportes iniciais e adicionais (se necessdrios):

« Para decoragdo, mobilia, despesas pré-operacionais e de
capital de giro;

- Para cobrir eventuais perdas operacionais no inicio de operagdo.
2.3. —Construgdo, decoragdo e equipagem do empreendimento hoteleiro

Aconstrucdodeverdserexecutadade acordocomoprojetodesenvolvido
e que contou com a colaboragdo dos diversos participes.

A operadora hoteleira deverd acompanhar a construgdo, desde a defini¢do dos
detalhes do projeto relativos a cada tipo de categoria hoteleira, e de maneira
especial durante sua fase de acabamento, montagem e equipagem hoteleira,
para poder contribuir com os ajustes finais convenientes a operacdo.

¢ responsabilidade do incorporador a entrega do empreendimento
decorado, mobiliado e equipado, de acordo com as especificidades
definidas em conjunto com a operadora hoteleira, salvo se nos contratos
de venda das unidades houver disposi¢do expressa de que a montagem,
a equipagem e a decora¢do do empreendimento serdo realizadas por
terceiros contratados para tal finalidade.

Também ¢é de responsabilidade do incorporador coordenar, em

conjunto com a operadora hoteleira e a HAM, os detalhes para a




montagem da estrutura operacional hoteleira, bem como o inicio das
operagdes do empreendimento.

2.4. — Montagem da estrutura operacional hoteleira

Antes de dar inicio a prestacdo dos servigos hoteleiros, é importante
que seja montada a estrutura operacional que prestard estes servigos.
A montagem dessa estrutura hoteleira consiste na contratagdo
e treinamento dos funciondrios e na implementacdo de todos os
sistemas operacionais.

No momento em que for considerado conveniente pelo incorporador e
pela operadora hoteleira, a operadora deverd dar inicio @ montagem
dessa estrutura operacional que, tipicamente, se desenvolve por um
periodo de seis meses.

Os custos pré-operacionais devem estar estimados no momento da
comercializacdo do empreendimento e claramente comunicados aos
futuros proprietarios.
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2.5. — Operagdo comercial do empreendimento hoteleiro

Uma vez montada a estrutura operacional do empreendimento,
inicia-se a operagdo comercial.

Emalgunscasos,opta-seporcomecaraoperagdodeformamais limitada
(soft opening) até que a estrutura operacional e os colaboradores
estejam suficientemente treinados para assumir a operacdo hoteleira
em velocidade de regime.

€m diversos empreendimentos é comum que os primeiros anos registrem
prejuizo operacional, o que, dependendo do tipo de mercado, é normal e
perfeitamente previsivel pelo estudo de viabilidade. Esse fato deverd ser
comunicado claramente ao futuro proprietdrio no momento da venda.

2.6. — Funcoes e atribui¢oes de cada agente

Os agentes envolvidos no processo de viabilizagdo e comercializagdo
dos HIIPs, nomeadamente:

+ 0 Incorporador Imobilidrio e/ou a empresa de estruturagdo do
empreendimento (developer);

« Aempresa de operacdo hoteleira;
« 0 consultor responsavel pelo estudo de viabilidade economica;
« Aempresa de asset management,

- 0Os bancos e gestores de fundos (para o caso de empreendimentos
viabilizados através de fundos de investimento);

« Easempresas de comercializagdo responsaveis pelavenda pulverizada
do empreendimento.

Tém fungdes e atribuicdes especificas que impactam a qualidade do
produtoimobiliariodeinvestimento hoteleiro, devendo, cadaumadelas,

desempenhar suas func¢des levando em consideragdo a necessidade de




se estruturar e vender um produto final que tenha boa qualidade como
investimento, dentro dos parametros ja abordados.

a. Incorporador imobiliario

0 primeiro e principal agente € o Incorporador Imobilidrio ou a empresa
de estruturacdo do empreendimento (deve/oper), na medida em que
recai sobre ele toda a tarefa de estruturagdo do empreendimento e de
coordenagdo do processo de estruturacdo do produto hoteleiro e do
produto imobilidrio de investimento, por via de consequéncia.

Contratar a operadora hoteleira adequada, a empresa de consultoria
que tenha competéncia para desenvolver os estudos de viabilidade
econdomica, a empresa de hote/ asset management devidamente
estruturada para prestar esses servicos e a correta empresa de
comercializa¢do, coordenar o seu trabalho e fornecer os pardmetros de
atuacdo, tudo isto é tarefa do incorporador (ou do developer), o que
o torna o agente mais importante no que tange a qualidade final do
produto imobilidrio de investimento hoteleiro.

b. Operadora hoteleira

A operadora hoteleira, pelo fato de emprestar a sua marca ao
empreendimento, tem a obrigagdo de transmitir ao incorporador as
diretrizes advindas da sua experiéncia em desenvolvimento de hotéis,
inclusive fornecendo os padrdes e recomendagdes técnicas para que o
empreendimento sejadesenvolvido de forma adequada. Aimportancia
da operadora hoteleira nesse processo se deve ao fato de que o
comprador final identifica a oportunidade de investimento, em grande
parte, com a operadora e com a marca hoteleira envolvida, esperando
que esse empreendimento tenha um nivel de sucesso semelhante ao
obtido por outros hotéis da mesma marca ou administrados pela
mesma operadora.
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c. Consultor

Consultor que desenvolve os Estudos de Mercado e a Andlise de
Viabilidade €conomica para o empreendimento também tem um papel
importante neste processo, pois, em Gltima andlise, deverd ser com base
nos nimeros e projegdes desenvolvidos por esse consultor que as outras
partes trabalhardo para desenvolver um produto hoteleiro que seja
economicamente vidvel e que entregue uma rentabilidade adequada
aos futuros proprietdrios.

d. Asset Manager

A€mpresa (ouConsultorAutdnomo) de Asset Management se contratada
desde o inicio do processo e que, por consequéncia, também empreste
a sua marca para o langamento do empreendimento, compartilha
da estruturacdo um produto de investimento hoteleiro adequado. A
percepcdo do investidor final € que o envolvimento dessa empresa fard
com que esse empreendimento tenha um desempenho semelhante a
outros empreendimentos por ela administrados.

e. Bancos e gestores de fundos

Os bancos e gestores de fundos apenas se envolvem com os HIIPs em
produtos que tém que ser, necessariamente, aprovados pela CVM. 0
nivel de exigéncia nesses casos é bastante especifico e transcende o
objeto deste Manual de Melhores Prdticas.

f. Empresas de comercializagdo imobilidria

As Empresas de Comercializagdo Imobilidria sdo o dltimo elo da
cadeia, estando sua funcdo restrita ao processo de comercializagdo
e, s6 excepcionalmente, abrangendo o processo de estruturacdo ou de
gestdo do produto imobilidrio de investimento hoteleiro. Esta fungdo,
apesar de estar mais restrita ao processo de comercializagdo, ndo

é uma fun¢do menor, pois é a empresa de comercializagdo que entra




em contato direto com o potencial comprador e que |he transmite as
informacdes sobre o produto imobilidrio de investimento que ele estd
adquirindo. A correta transmissdo dessas informagdes, de maneira
clara e objetiva, e evitando rigorosamente as promessas infundadas
anteriormente referidas, é de fundamental importdncia para que o
futuro proprietdrio tenha expectativas de rentabilidade realistas.
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CONSELHO CONSULTIVO




CONSELHO CONSULTIVO

Com o objetivo de acompanhar e difundir a aplicagdo deste Manual de
Melhores Prdticas e de atualiza-lo periodicamente serd constituido um
Conselho Consultivo, formado por conselheiros efetivos indicados pelos
seguintes drgdos:

+ Secovi-SP — 3 conselheiros
+ ABIH—1 conselheiro
+ FOHB —1 conselheiro
+ ADIT -1 conselheiro

Os conselheiros serdo indicados pelo presidente de cada uma das
entidades representadas e nomeados formalmente pelo presidente do
Secovi-SP. Para cada conselheiro titular, cada entidade devera designar
também um suplente.

0 prazo estabelecido para o mandato dos conselheiros serd de um
ano, sendo que os conselheiros poderdo ser nomeados para mandatos
seguidos, a critério das respectivas entidades representadas.

0 presidente do Conselho serd escolhido por voto da maioria simples dos
conselheiros nomeados.

Asreunides do Conselho acontecerdo mensalmente, ou com periodicidade
que o proprio Conselho definir, na sede do Secovi-SP.

0 Conselho Consultivo, no @mbito do Secovi-SP, serd abrigado pela vice-

presidéncia de Assuntos Turistico-Imobilidrios.




As principais fun¢oes do Conselho Consultivo dos HIIPs sdo as seguintes:

1. Difundir o Manual de Melhores Praticas dos HIIPs pelo mercado,
divulgando-o nos meios de comunicagdo e imprensa e nos eventos do setor;

2. Esclarecer dividas do mercado relativas as melhores prdticas na
estruturacdo e comercializagdo dos HIIPs.

3. Atualizar e gjustar o Manual de Melhores Prdticas periodicamente.
A sistemdtica de operacdo do Conselho Consultivo e as estratégias de

difusdo do Manual de Melhores Praticas serdo definidas pelo préprio
Conselho Consultivo.
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GRUPO DE TRABALHO

Grupo de Trabalho responsdvel pelo Manual de Regulagdo e Melhores
Praticas dos HIPs

0 presente Manual de Melhores Praticas dos HIIPs nasceu por iniciativa de
Diogo Canteras, da Hotellnvest, e a deliberagdo para a elaboragdo desta
cartilha ocorreu nas reunides do Nicleo Hoteleiro e Imobilidrio-Turistico
do Secovi-SP, coordenado por Caio Sergio Calfat Jacob, erecebeuimediata
adesdo e apoio da Diretoria de Flats, de responsabilidade de Heleno
Haddad Maluf, em cujas reunides este manual foi desenvolvido. O grupo
de trabalho que assina a autoria deste manual € formado por uma equipe
multidisciplinar de exceléncia, composta por profissionais que abrangem
as principais dreas relacionadas aos setores hoteleiro e imobilidrio, tais
como consultoreshoteleiros, executivos deredes hoteleirasinternacionais
e nacionais, advogados, incorporadores e executivos de algumas das
principais entidades institucionais do setor hoteleiro brasileiro.

COORDENADOR:
Diogo Canteras — Hotel Invest

GRUPO D& TRABALHO:

Alberto M. Ribeiro - Sol Brasil

Ana Maria Biselli - Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil (FOHB)
Carlos Alberto Campilongo Camargo - Sol Brasil

Carlos Alberto de Carvalho - Abaco Hotelaria e Servigos S.A.
Fernando Zaccari - GJP Hotéis & Resorts

Fldvio Straus - Grupo Posadas
Guilherme Terra - Advogado




Jean Urbain Hubau - Grupo Accor

Jodo Luiz Annunciato - Grupo Artrax

Lucio Suriani - Grupo Concivil-Estanplaza

Manuela Gorni - Jones Lang La Salle

Mdrcia Rezeke - Advogada

Mauricio Bernardino - Associacdo Bras. de Inddstria de Hotéis (ABIH)
Nuno Constantino - Neoturis

Rafael Guaspari - Atlantica Hotels International

Ricardo Manarini — InterContinental Hotels Group (IHG)

Ronaldo Albertino - Bourbon Hotéis & Resorts

Virgilio Carvalho - Federagdo de Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares
Viviene Boverio - Grupo Accor

0 presente Manual de Melhores Prdticas dos HIIPs contou com o
fundamental apoio do Conselho Juridico da Presidéncia do Secovi-SP,
cujos membros (listados abaixo) trabalharam com profundidade na
revisdo do texto proposto pelo Grupo de Trabalho e na lapidagdo dos
conceitos nele apresentados.

Carlos Pinto Del Mar

Jaques Bushatsky

Marcelo Terra

Pedro Augusto Machado Cortez
Ricardo Lacaz Martins

Ricardo Nacim Saad

Rodrigo Cury Bicalho
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ABH .

AMOCIACAD BRASILEIRA DA INDUSTRIA DE HOTES

A IMPORTANCIA DAS MELHORES PRATICAS

Para que um setor se desenvolva, é preciso que seus stakeholders estejam motivados
a buscar as melhores prdticas de gestdo. Por meio delas, torna-se possivel
minimizar as falhas comuns e alcangar o crescimento sustentdvel, o que agrega,

indubitavelmente, valor ao negdcio e aumento da produtividade.

A hotelaria no Brasil, que nasceu por iniciativa dos portugueses e deu seus primeiros
passos nas cidades de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, vive atualmente um momento
especial. Por conta do desenvolvimento do turismo de lazer, viagens de negdcios e
também de megaeventos que estdo para acontecer - Copa do Mundo 2014 e Olimpiada
de 2016 -, o mundo estd atento ao desempenho do setor. “A hora H da hotelaria”,

tema da 53.% edigdo Conotel, realizado em novembro de 2011, reflete esse periodo.

Apesar de ter passado por altos e baixos, € evidente que a hotelaria brasileira teve
muito mais conquistas do que perdas ao longo de sua histéria. Porém, ainda é
preciso estar atento a todos os detalhes e empregar continuamente esforgos pelo

incremento do setor hoteleiro.

0 Manual de Melhores Prdticas para Hotéis de Investidores Imobilidarios Pulverizados
€ mais uma iniciativa de exceléncia que visa a contribuir com o desenvolvimento
hoteleiro no nosso Pais, principalmente se for levada em consideragdo a relevancia
dos HIIP’s no mercado. 0 Manual, alinhado aos objetivos da Associagdo Brasileira
da Inddstria de Hotéis (ABIH), pontua e esclarece os assuntos mais importantes
desse universo. Com certeza, caracteriza-se como uma referéncia diddtica

indispensdvel aos profissionais do setor.

€Enrico Fermi Torquato
Presidente da ABIH Nacional
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CAMINHO PARA 0 DESENVOLVIMENTO

A missdo de disseminar informag@es e orientar empresdrios e investidores é
tarefa crucial para o desenvolvimento sauddvel do mercado hoteleiro e sdo
objetivos prioritdrios da Adit Brasil. Por esta razdo e pela seriedade dos seus
elaboradores, apoiamos com entusiasmo o Manual de Melhores Prdticas para

Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados.

A educagdo do mercado e dos gestores plblicos é fundamental para que
evitemos os excessos que ja ocorreram no passado. Seja o excesso de oferta e
de produtos imobilidrio sem a formatagdo adequada para a operagdo hoteleira,
seja o excesso de restricdes por parte do poder piblico quando ndo entende

adequadamente o produto.

Os hotéis em pool condominial sdo instrumentos legitimos de desenvolvimento
hoteleiro, préprios da cultura brasileira desse segmento, e pode ser um dos caminhos
para o desenvolvimento hoteleiro do pais, especialmente quando ainda estamos tdo
carentes de funding de longo prazo barato e sem burocracia. Portanto, eles tém uma

funcdo social a desempenhar.

Porém, é imperativo que seja disciplinado para que evitem distorgdes e
excessos. € dai vem nosso entusiasmo por este manual, um passo importante

para alcangarmos esse objetivo.

Felipe Cavalcante
Presidente do Conselho de Administra¢do da Adit Brasil
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DESAFIOS PARA 0 DESENVOLVIMETO

A hotelaria no Brasil, a cada ano, cresce, desenvolve-se e profissionaliza-se de
tal maneira que todas as pessoas envolvidas devem estar muito bem preparadas
e informadas para fazer escolhas e tomar importantes decisdes. 0 momento
atual é de planejar o futuro de maneira organizada, e ndo simplesmente investir
aleatoriamente, sem considerar as consequéncias posteriores. Nesse sentido, o FOHB
preocupa-se muito em fornecer o maior nimero de informagdes confidveis. Nossos
objetivos sdo, principalmente, através do relacionamento com o mercado, poder
publico e outras entidades auxiliar no desenvolvimento ordenado do setor, gerando
conhecimento prdtico e dados fundamentais para o crescimento sustentdvel da
atividade hoteleira no Brasil. 0 estudo Placar da Hotelaria 2015 é um exemplo
dessa atuacdo. Do mesmo modo, essa importante iniciativa de construir um Manual
de Melhores Prdticas para Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados para
implantagdo de empreendimentos viabilizados por meio do mercado de investidores
pulverizados estd alinhada ao escopo de trabalho do FOHB. Além de contribuir
para o novo ciclo do desenvolvimento hoteleiro, o manual reflete a integragdo
dos envolvidos no processo, ou seja, empresas e entidades que comp&em o Nicleo
Imobilidrio-Turistico e Hoteleiro do Secovi-SP. A concepgdo democratica do material

€ mais um ponto positivo que confere qualidade ao texto final.

Esperamos que este documento seja uma fonte recorrente de consulta para
empreendedores, empresdrios e todos os interessados em investir no segmento

de hotéis. O resultado serd o fortalecimento do setor como um todo.

Roberto Rotter
Presidente do Forum de Operadores Hoteleiros do Brasil - FOHB
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SEGURANCA AOS INVESTIDORES € AO MERCADO

A Federagdo de Hotéis, Restaurantes, Bares e Similares do Estado de Sdo Paulo
apoia com jabilo o Manual de Melhores Prdticas para Hotéis de Investidores

Imobilidarios Pulverizados.

Estamos certos de que as prdticas analisadas e propostas sdo as melhores

alternativas pra viabilizar novos projetos hoteleiros.

Aregulamentagdo, mesmo que informal, leva mais seguranga aos investidores
e, consequentemente, ao crescimento do mercado, gerando mais emprego,
especializagdo da mdo de obra, treinamento para formagdo e recolocagdo
dos profissionais.

Queremos agradecer e parabenizar o Nicleo Imobilidrio Turistico e Hoteleiro e
do Secovi—SP pela iniciativa e desejar que o Manual seja Gtil aos envolvidos em

novos projetos hoteleiros.

Mauricio Bernardino
Vice-presidente de Hotelaria da Fhoresp
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FICHA TECNICA

COORDENACAO:
Diogo Canteras
Caio Calfat Jacob

SECRETARIA:
Mdrcia Lima D’Avanzo

ASSESSORIA DE COMUNICAQRO DO SECOVI-SP

DEPARTAMENTO DE MARKETING DO SECOVI-SP

€ permitida a reproducdo parcial do Manual de Melhores Praticas para
Hotéis de Investidores Imobilidrios Pulverizados desde que citada a fonte.
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