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Recuperac¢dao do Mercado da Cidade de Sdo Paulo
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“A hotelaria é ciclica. Periodos de desenvolvimento de novos hotéis
sao precedidos por periodos de estagnacao”
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Mercado de Sao Paulo Mercado nacional

eAuséncia de hotéis em desenvolvimento * Hotéis em desenvolvimento no interior e em
atualmente outras capitais do pais

e Hotéis voltam a ser vidveis a partir de 2013, e Crescimento robusto apds 2013
aproximadamente e A partir de 2014, o crescimento da oferta passa a
* A partir de 2014, o crescimento da oferta passa acompanhar a evolugdo da demanda (7%)

a acompanhar a evolugdao da demanda (7%)

Novos Volume de Novos Volume de

Ano UHs no Var. % Novas Projetos Investimento Ano URs no Var. % Novas Projetos Investimento

Mercado UHs 500 UHs) Previsto (R$ milhdes) Mercado YRS (200 uHs) Previsto (RS milhdes)
2011 39693 2011 309.060 3% 7.727 39 772,7
2012 39 693 3% 1.191 6 137,0 2012 316.787 4% 12.671 63 1.457,2
2013 40.884 6% 2.453 12 3189 2013 329458 6% 19.767 99 2.569,7
2014 43337 7% 3.034 15 4399 2014 349.225 7% 24.446 122 3.544,7
2015 46371 7% 3.246 16 519,4 2015 373671 7%  26.157 131 4.185,1
2016 49 617 7% 3.473 17 625,1 2016 399.828 7% 27.988 140 5.037,8
2017 53.090 7% 3.716 19 668,9 2017 427.816 7%  29.947 150 5.390,5
2018 56.806 7% 3.976 20 715,7 2018 457.763 7% 32.043 160 5.767,7
2019 60.782 7% 4.255 21 765,9 2019 489.806 7% 34.286 171 6.171,5
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Sao Paulo Brasil
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e Capital Préprio
e Empréstimo BNDES (Procopa)
¢ Fundos de Investimento

- Fundos de desenvolvimento
- Fundos de Renda

* Incorporacao Imobiliaria
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Os dois momentos do negdcio:

1° Momento:
Incorporacao Imobiliaria

e Players:
- Incorporadora imobiliaria
- Operadora Hoteleira
- Corretor Imobiliario

e Objetivo: o resultado da
incorporacao

2° Momento:
Negdcio Hoteleiro

e Players:
- Operadora Hoteleira
- Investidores
- Hotel Asset Manager

e Objetivo: o resultado da
operacao hoteleira
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“Felizmente, ja vai longe o tempo das brigas interminaveis das Assembléias dos
condo-hotéis. Hoje, a maioria dos mercados esta se recuperando...”

“..aqueles investidores que nas assembléias quase chegavam as vias de fato com
as operadoras hoteleiras estavam descontentes com o que? ... ... A resposta é
Obvia: eles estavam descontentes com a rentabilidade. ”

“... 0s condo-hotéis sao equivalentes ao lancamento de empresas no mercado
acionario (1.P.0O.s — Initial Public Offering), mas sem a regulamentacao e o controle
da C.V.M. (Comissao de Valores Mobiliarios). ”

“Nos Estados Unidos a viabilizacdo dos condo-hotéis passa, necessariamente, por
um registro na SEC (Securities and Exchange Commision - o equivalente americano
da nossa CVM). O condo-hotel nos Estados Unidos é de fato e de direito um
produto de investimento, e a responsabilidade de quem o estrutura sé termina
com a entrega do produto de investimento completo, atingindo as expectativas
que foram vendidas para os compradores. “
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Objetivo: “Disponibilizar parametros, referéncias e procedimentos

gue permitam caracterizar, de maneira objetiva, o que &, na pratica,

um bom produto de investimento hoteleiro de base imobiliaria.”
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Abrangéncia: Hotéis de Investidores Pulverizados

e Lancamento Imobilidrio
- Condo-Hotéis (100% pool)
- Apart-Hotéis (pool parcial)

e Fundo de Investimento Pulverizados (de hdtéis)

e Outras estruturas possiveis, vendidas no mercado pulverizado

Tonica: o invetidor pulverizado n3o é qualificado e precisa ser assistido e
amparado. (hiposuficiente)
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Captacao de recursos

e e e
Fase VIl

Estudos e >
projetos Implantagio .
detalhados do produto Operacdo

Orgamento
definitivo

. Conhecimento »  Conceituagdo »  Busca da area » Detalhamento » Formalizagdo » Estruturagdo
Idéia do Mercado preliminar do do produto das parcerias do funding
Inicial Alvo produto
Escolha das Andlise de
e o parcerias para L Compra da Montagem
Identificacdo Andlise desenvolvimento el [kl area do Business

doiort s Preliminar de EdenelmieE Model
uni S
de negdcio elelbilidtre e Amadurecimento

do conceito do Orgamentos

produto preliminares

Planejamento
financeiro

Foco do Manual de Melhores Praticas
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Principais Topicos:

1. Estruturacao do negdcio:

e Desenvolvimento do conceito do produto hoteleiro e analise de viabilidade
econdmica (Metodologia do Appraisal Institute - USA)

e Contratacao da Operadora Hoteleira

e Contratacao do “Asset Manager” Hoteleiro

e Desenvolvimento dos projetos

e Parametros de rentabilidade

e Estruturacao legal do Empreendimento
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Principais Topicos:

2. Estratégia de comercializacao

e Material de divulgacao com foco no produto de investimento
e Treinamento especifico das corretoras

e Informacao clara de preco, contribuicdes adicionais e etc;

e Disponibilizacao do estudo de viabilidade
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Principais Topicos

Sobre a Responsabilidade das Partes:

e Incorporador Imobiliario ou “Developer”

e Operadora Hoteleira

e Consultor responsavel pelo estudo de viabilidade

e Asset Manager Hoteleiro

* Bancos e Gestores de Fundos (para o caso de fundos de investimento)
e Empresas de comercializacao responsaveis pelas vendas pulverizadas
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Conselho Consultivo:

Funcao: Acompanhar + difundir + atualizar o Manual de Melhores Praticas

Composicao:

e SECOVI - 3 conselheiros

e ABIH - 1 conselheiro

e FOHB - 1 conselheiro

e Consultorias Hoteleiras - 1 conselheiro
e Hotel Asset Manager - 1 conselheiro
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Grupo de trabalho:

SECOVI

l
Heleno Maluf

[
Caio Calft
(Nucleo de Turismo e Hotelaria) (Diretoria de Flats)

Diogo Canteras
(Grupo de trabalho
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Grupo de trabalho:

. Alberto M. Ribeiro —Sol Brasil

*  Ana Maria Biselli - Forum de Operadores
Hoteleiros do Brasil (FOHB)

e Carlos Alberto Campilongo Camargo —Sol Brasil

. Carlos Alberto de Carvalho - Abaco Hotelaria e
Servigos S.A

. Fernando Zaccari - GJP Hotéis & Resorts
e Flavio Straus —Grupo Posadas

*  Guilherme Terra - Advogado

e  Jean-Urbain Hubau — Grupo Accor

*  Joao Annunciato — Grupo Artrax

. Lucio Suriani - Grupo Concivil-Estanplaza

Manuela Gorni - Jones Lang La Salle
Marcia Rezeke - Advogada

Mauricio Bernardino —Associa¢ao Bras. de Industria
de Hotéis (ABIH)

Nuno Constantino - Neoturis
Rafael Guaspari - Atlantica HotelsInternational

Ricardo Manarini - InterContinentalHotelsGroup
(IHG)

Ronaldo Albertino - Bourbon Hotéis & Resorts

Virgilio Carvalho - Federagao de Hotéis,
Restaurantes, Bares e Similares

Viviene Boverio —Grupo Accor
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