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Hotelaria em Numeros

Fator que Movimenta a Economia

é Contribuicao ao PIB: US$ 167,6 bilhdes ot0¢™A A
Hospitality Industry In Brazil 18vivirséByeAisye1

Market Size in USD Billion

CAGR 6.54¢

5. Empregos gerados: 8,3 milhdes
USD 14648

7% Turismo internacional: US$ 7,5 bilhdes
USD 10.66 8B

# Turismo doméstico: US$ 113,2 bilhdes

2025 ‘ :

P
Source : Mordor Intelligence :
-

Legenda da imagem
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Definicao do Turismo

Os Servicos Hoteleiros

LEI DO TURISMO - Lei 11.771/2008 - Definicao de
Turismo

A Lei do Turismo considera, no paragrafo unico de seu
art. 29, que turismo é realizado por “pessoas fisicas
durante viagensA i 158 18 A itAUC28yiZA ikiyi GGiZA VA Z1 A
1 GEVtnA F8SG°8UAYWA OCA yiysvi VA inferior a 1 (um) anoA
gviifinalidade de lazer, negécios ou outras”, e que tais
viagens e estadas devem “gerar movimentacao
econdémica, trabalho, emprego® yiriéA A yigisGéA
VB EEEAA VIARPSUTVEZ A Uy Oy 1 UAVA TIA 1121 CEWES(ridehA
IBVOWUEBA A AEa R wvirvh VA 1A EIyZTé TIA §6%8A A
Wi ZiyEhf vA 8AsvisEIy#i éi i .”

LJ

Condo-hotel

Art. 23 da Lei do Turismo § 32 N&o
descaracteriza a prestacdo de
servicos de hospedagem a
divisdo do empreendimento em
unidades hoteleiras, assim
entendida a atribuicao de natureza
juridica autbnoma as unidades
habitacionais que o compbéem, sob
titularidade de diversas pessoas,
desde que sua destinacao
funcional seja apenas e
exclusivamente a de meio de
hospedagem.
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Tipos de Operacao Hoteleira

Os Contratos Existentes

B Contrato de
Administracao -0
proprietario celebra

‘H Operacgao
Independente - O

proprio proprietario
administra o hotel.

contrato com uma
operadora hoteleira,
Servigos.

Em 2000, 90% das Operadora que gere o

operacdes eram empreendimento em nome
independents do investidor, como
prestadora de servigos

~y Arrendamento -
O imovel é cedido a
operadora mediante

aluguel fixo ou
variavel. A gestao e
os riscos ficam com
o arrendatario.

Obngatério para alguns
fundos e previdéncias
Privadas
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Tipos de Operacao Hoteleira

Os Contratos Existentes

» Franquia-A
operacao é
conduzida pelo

Licenciamento
de Marca-Similar a
franquia, mas com

=~y Condo-hotel -
pode combinar

franqueado, com
uso de marca,

padroes e suporte

da franqueadora.

menor ingeréncia da

licenciante sobre a

operacao. Utiliza-se
apenas a marca.

estes contratos com
outros

Obediéncia a Lei de

Respeito ao prazo da Marca Necessario Registro na
Franquias

CVM
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Condo-Hotel

Definicao e distincao partes ldeais

Condo-Hotel

Manual da CVM/Senacon:

“Condo-hotel € uma modalidade de exploracao da atividade
econbémica hoteleira. Na pratica é um hotel em que a
propriedade é compartilhada por um condominio de
investidores, que financiam conjuntamente o projeto e sdo
remunerados, na proporcdo que couber a cada um,
pelos resultados operacionais do empreendimento
administrado por um operador hoteleiro.

Boletim de  Protecdo do  Consumidor/Investidor
CVM/Senacon.

BRADIM

Partes ldeais

Decisao Do Colegiado CVM De
30/10/2018 no Processo SEl #
19957.009425/2018-41.

9T T 8A 1 A/8Yal 2/ | 6241 AU é7 1 ZA
& CAILIVLr 6ZAy OSE& B ARVUIZEPSH VAT A
ISEIy2vZBVUT v irstdvZ AEwPCitieysvZA
kvytr é7 vZAiuvZAPGOYVZAIE] 265 vyi ZAV®
YYVYYSIQeySvZA E2R0E 67 1 2 ALy 621A —_—
714867 8R0S 71 ABCaiver 6/ R;
Cls*
e -

"
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Contexto Historico

A partir de 2011, com restricoes urbanisticas no RJ e demanda dos Jogos
Olimpicos, surgem modelos com venda de partes ideais de unidades
hoteleiras.

Dez/2013: CVM alerta sobre oferta publica pulverizada com participacao
em SCP (Sociedade em Conta de Participacao). Aplicagao de stop orders e
penalidades até a edicdo de regras especificas. Regulagdo do Mercado

CVM enquadra tais estruturas como Contratos de Investimento Coletivo Noyasiregrastap icavels ao

E diment
(CICs), sujeitos a Lei 6.385/76. ACVM considera CICs as ofertas publicas C';ﬁfri{;"'z”;zgf ©
pulverizadas que:

= envolvam partes ideais + participacdo em SCP
= prometam retorno atrelado ao desempenho do negocio
= dependam exclusivamente do esforco do empreendedor.

10
mm

T
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Principais Players
Investidores: adquirentes de partes ideais / sécios ocultos da SCP.
Ofertante: responsavel pelo projeto e pela oferta dos CICs.

Operadora: conduz a operacao do hotel (prestadora, locataria etc.).

Sécia Ostensiva da SCP: atua em nome da SCP na gestao do hotel.

Corretores: realizam a comercializagao das partes ideais.

Asset Manager: elo entre investidores e operadora (se aplicavel).

Regulagao do Mercado

Novas regras aplicaveis ao
Empreendimento e
Comercializagao

10
mm

T
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i Documentos Essenciais na Estruturacido de Ofertas CIC
Hoteleiro
Prospecto

Apresenta informagdes completas sobre o empreendimento, a oferta,

0s riscos envolvidos e o resumo das relagbes contratuais e legais

entre as partes.
i ] Estudo de Viabilidade Econdmica
~ Traz analise macroeconOmica, projecoes de receita e despesas, CIC Hoteleiro

segmentacao do mercado hoteleiro e perspectivas de retorno. Deve

ser periodicamente atualizado. s&o parte da Oferta
| Convencdo de Condominio

Instrumento registrado que regulamenta o empreendimento. Pode

conter subconvencgoes, especialmente em empreendimentos mistos

(ex.: condo-hotel como subcondominio).

Todos estes documentos

10
mm
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i Documentos Essenciais na Estruturacido de Ofertas CIC
Hoteleiro
F Promessa e Escritura de Compra e Venda
Firmadas entre incorporadora e adquirentes. Regem obrigacoes,
direitos e a transferéncia da propriedade apods a conclusao do
empreendimento.
| “® Sociedade em Conta de Participacao (SCP)
- Estabelece a relacao entre o socio ostensivo e os socios ocultos. CIC Hoteleiro

Define regras de governanca, distribuicao de resultados e participacao

dos investidores. parte da Oferta
1 Contratos com a Operadora Hoteleira

Podem envolver administracdo, arrendamento, franquia ou

licenciamento de marca, aléem de servigos centralizados e preé-

operacionais.

Todos documentos sao

10
mm
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Semelhancas e Diferencas

CONDO-HOTEL

Servicos variam conforme especie de meio de Servicos podem variar - O administrador pode ser ou
hospedagem (reserva, limpeza recepcao minimos) nao um prestador de servicos de hospedagem
Reservas (centralizadas ou ndo) coordenacdo da utilizacdo do imovel pelos

oSy i eagienf ey Segen01 ey i ey g ey ey e =femef i

Manutencdo e limpeza de imdvel e FF&E manutencao, conservacao e limpeza do imovel
Orgcamento anual e cobrancga de encargos % Orcamento anual e cobranca de encargos % (pgto. das
(deduzidos ou nao dos rendimentos) despesas comuns com fundos ou nao)

Servicos de Fidelidade (redes hoteleiras) Servico de atendimento “sensacao de dono”

Uso como cliente — ndo tem posse Uso como multiproprietario, podendo, se previsto,
intercambiadora - uso e gozo exclusivos na fracdo de
tempo

Obrigacdo de respeito a convencdo de condominio Obrigacdo de respeito a convencao de condominio

-_— e
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Semelhancas e Diferencas

CONDO-HOTEL

Necessidade de aprovacdo pela CVM se houver oferta orcamentos a aprovacdo pela maioria simples dos
publica - Auditoria obrigatoria nos primeiros 3 anos, se conddminos em assembleia
oferta publica

Pool de pelo menos 60% das unidades (art. 24 da Lei Se pool ndo obrigatdrio (finalidade de uso) ndo € CIC -
de Turismo) PA CVM N2 19957.009524/2017-41 — Voto
Gustavo Machado Gonzalez)

condo-hotel strito sensu - Transferéncia sem Transferéncia sem preferéncia se incorporacao
preferéncia

Obrigatoriedade de Registro do Cadastur 0 administrador pode ser ou ndo um prestador de
servicos de hospedagem
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Os operadores de multipropriedade sao equiparados as prestadoras de servi¢o de hotelaria?

Nem todo empreendimento de multipropriedade é um hotel, mas pode ser!

Administrador Multipropriedade Operador Hoteleiro de Hotel

Prestador de servico

* cobranca das quotas de custeio de
responsabilidade dos multiproprietarios /
pagamento, por conta do condominio edilicio ou
voluntario, de todas despesas comuns a partir dos
fundos comuns

manutenc¢ao, conservacao e limpeza do imével (e
do FF&E)

elaboracao do orcamento anual e prestacao de
contas

Coordenacao da utilizacao e reservas (sistema
flutuante/misto/uso e gozo

Intercambiadora/Pool

Locatario/Prestador de
Servico/Franqueado/Operador Direto

Cobranca de despesas do proprietario ou
pagamento direto / cobranca de cotas de condo-
hoteleiros, se aplicavel

manutenc¢ao, conservacao e limpeza do imovel e
do FF&E

elaboracao do orcamento anual e prestacao de
contas

Coordenacao de reservas/Check-in /Check-out

Pool em casos aplicaveis



universidade

IBRADIM

CONGRESSOS

IBRADIM Cl Obrlgado

Nordeste 2025 ”’f? Ana Beatriz Barbosa Ponte

. CONGRESSOS IBRADIM | NORDESTE 2025




	Slide 1: Hotelaria e Multipropriedade na prática
	Slide 2: Hotelaria em Números
	Slide 3: Definição do Turismo
	Slide 4: Tipos de Operação Hoteleira
	Slide 5: Tipos de Operação Hoteleira
	Slide 6: Condo-Hotel
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14

