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HOTETS

Empreendimentos com bandeiras
Internacionais rumam para o Interior, com
foco no turismo de negocios das cidades
medias do Estado de Sao Paulo
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Reportagem de capa

Interior do
Estado atrai
projetos de
condo-hotéis

Treze empreendimentos sdo lancados em
municipios com mais de 100 mil habitantes

Ivan Martinez
ESPECIAL PARA O ESTADO

Comprar quartos de hoteis de
franquias internacionais ¢ uma
opc¢do de negocio muito conhe-
cida pelos paulistanos: ha quin-
ze anos, Sao Paulo vivia seu
boom hoteleiro, o que levou al-
guns especialistas a falar em su-
peroferta. Agora, os lancamen-
tos de hotéis voltaram a se tor-
nar significativos, ganhando es-
paco também em cidades de
médio porte do interior.

Municipios com mais de 100
mil habitantes téem hoje ao me-
nos 13 lancamentos de hotéis de
diversas bandeiras internacio-
nais, que devem entrar em ope-
racao até 2016, de acordo com
uma pesquisa realizada pela
imobilidria Brasil Brokers (ver
tabela) em todo o Estado. Em
sua maioria, os empreendimen-
tos tém por objetivo suprir de-
manda reprimida por hospeda-
gem de negocios dessas regioes.
Sao hotéis de perfil economico,
com diarias entre R§ 150 e R§
220 e que podem ser compra-
dos a partir de R$ 250 mil.

Em empreendimentos desse
tipo, o comprador adquire um
ou mais quartos do hotel a ser

® O que oferecem

R$ 250 mil

E o valor a partir do qual s3o ofere-
cidos, Os rendimentos podem atin-
gir 1% com o tempo, com a vanta-
gem de nao ter inquilinos nem
preocupac¢ao com administracgao,
feita por uma rede hoteleira

construido, detém a escritura e,
com ela, todos os direitos de
propriedade do imével. A dife-
renga € que ele ndo pode residir
ali e faz parte de um pool de
proprietarios. Nos lancamentos
de hotéis de perfil superecono-
mico e economico, as habita-
cOes variam de 14m? até 26m?,

O preco, como todo imavel, €
calculado com base na localiza-
¢do do empreendimento e na
metragem das habitacdes, mas
leva em conta ainda a bandeira
do negdcio e a concorréncia no
mercado hoteleiro local.

O principal atrativo dessa op-
¢ao de compra € a renda prove-
niente das didrias e o retorno
varia entre 0,6 % e 1% do inves-
tido no imavel, segundo profis-
sionais do mercado. Esse valor
esta relacionado diretamente a
taxa de ocupacio dos hotéis e
ao preco da hospedagem.

Interiorizagao. Apesar de ter vi-
vido um crescimento demogra-
fico consideravel nas ultimas
duas decadas, o interior do Esta-
do possui, ainda, uma media de
0,1 quarto de hotel por mil habi-
tantes. “E muito pouco. Nos Es-
tados Unidos, a média chega a
14 guartos para cada mil habi-
tantes. Poderiamos ter aqui
uma taxa de aproximadamente
trés habitacoes por mil habitan-
tes. Ha demanda para isso”, afir-
ma o socio-diretor da incorpora-
dora Trade Invest, Luiz Rober-
to Pessoa Gongalves.
Atualmente, a pouca oferta
de hotéis nas cidades meédias
do interior forca o hospede de
negocios a ficar em cidades vizi-
nhas aquela em que ele gosta-
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Mondial Sorocaba. Depis de pronto, sera administrado pelo grupo francés Accor

DIVULBACAD

RANKING DO SANEAMENTO

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

® Com base na avaliagdo das cem maiores cidades do Pais

MOME CIDADE INCORPORADOR  PREGD M' ENTREGA QUARTOS VENDIDOS % VENDIDD
Comfort Amerlcana Amerlcana Cristo ReifTrade 12.632 Dez-14 178 73%
Hotel Ecoldgico Canaa Barretos 5C 2,500 Jul-14 22 B1%
Gaud| Loft Design® Campos do Jorddo Ypé Atlanta 6158 Jun-13 23 B4
Gaudi Loft Design® Campos do Jordao Ype Atlanta 6.296 Jun-13 | 10%
Maarl Home Wark Cruzeiro Total 5.929 Out-15 T4 1%
Movotel Itu Senpar/Sol/PCG 15000 Dez-16 13 #1%
Mondial Jundial Jundial Setin 15.164 Mow-15 154 88%
Holiday Inn Jundial Jundiai Cedros/Trade 8.712 Jun-14 192 2%
Trade Plaza Limeira Limeira Trace Invest 1227 Jul-16 103 43%
Villas Boas Complexo Emgpr, - lbis  Marilia VRM 12,500 Jun-15 120 95%
Sleep Inn Pinda® Pindamonhangaba Redpar 14,9683 MNov-16 38 2%
Sleep Inn Pinda* Pindamonhangaba Redpar 14.983 Nov-16 1] 0%
Sleep Inn Pinda* Pindamonhangaba Redpar 15181 Nov-16 0 0%
Blue Tree Ribeirdo Preto Ribeirao Preto Enoch 14,026 Jul-16 304 97%
Duettto Biagi Ribeirao Preto Trisul 13.469 Set-16 101 80%
Blue Tree Valinhos® Valinhos Franz/Madreal 13.4894 Jun-15 45 B3%
Blue Tree Valinhos" Valinhos Franz/Madreal 13.530 Jun-15 3 Ga%
Blue Tree Valinhos® Valinhos Franz/Madreal 13475 Jun-15 G BT

*0S EMPREENDIMENTOS FORAM DIVIDIDOS DE ACORDO COM A METRAGEM DAS HABTTACOES

ria, ressalta o consultor de ven-
das Luiz Gabriel Tiago. “Os ho-
teéis locais dessas regides sao
pouco estruturados, quase sem-
pre empresas familiares, e ofere-
cem produtos pouco profissio-
nais”,afirma Caio Calfat, vice-
presidente de Assuntos Turisti-
cos e Imobiliarios do Sindicato
da Habita¢do (Secovi-SP).

Esse quadro atrai cada vez

mais grandes redes, como sdo
0s casos dos grupos Accor, lider
no Brasil, e Whyndham, o
maior do ramo no mundo. Este,
em parceria com a Vert Hoteis
e com a incorporadora Trade In-
vest, pretende construir 50 ho-
téis até 2018 em Sao Paulo, Mi-
nas Gerais e Santa Catarina.
“90% dos lancamentos serdo
em cidades do interior desses

FONTE BRASIL BROKERS

Estados, inclusive algumas com
menos de 100 mil habitantes,
quando a demanda justificar”,
afirma Almir Mielmiczuk, dire-
tor de Novos Negocios da Vert.

Em geral, investidores indivi-
duais representam até 70% do
total de vendas dos condo-ho-
téis. Naqueles localizados no in-
terior, predominam os investi-
dores da propria regido. “Essa é

uma tendéncia nova. Ha 15
anos, quando fizemos os primei-
ros lancamentos, muita gente
da capital decidia investir. Ho-
je, com o crescimento econdmi-
co mais forte nessas cidades,
60% dos compradores sdo do
entorno do empreendimento”,
ressalta Joao Mendes, diretor
comercial da incorporadora Se-
tin, que vai langar em Sorocaba,
em parceria com a Accor, 0s ho-
téis Novotel e Ibis Budget em
um mesmo empreendimento.
Ao todo, sdo 340 quartos. Se-
gundo Mendes, Sorocaba regis-
trou 70% de aumento no nume-
ro de lancamentos em 2012.
Outra cidade que com boom
na oferta de hotéis econdmicos
¢ Jundiai, com quase 400 mil ha-
bitantes. Ali, em marco do ano
passado, o consultor de vendas
Luis Fernando Mulato, de Cam-
pinas, investiu R$293 mil na
compra de um quarto de hotel
da bandeira Adagio, do grupo
Accor, construido pela Setin.
Para ele, que vendeu um apar-
tamento que alugava para fazer
0 negocio, a principal vantagem
¢ ndo ter de lidar com inquili-
nos problematicos. “E uma
perspectiva boa de retorno e
nao tem as dores de cabeca tipi-
cas de quem aluga apartamento
e Ndo quer gastar na manuten-
¢do do imovel”, afirma. Além
disso, contou muito na decisiao
de Mulato o fato de Jundiai re-
ceber industrias como a filial da
Apple e também a localizacio
do hotel. “A regido € boa e esta
perto de um shopping e empre-
sas, por isso tende a valorizar o
imovel. Penso em fazer outras
compras desse tipo no futuro.”
Carlos Borges, presidente
executivo da incorporadora Tar-
jab, diz que quem investir nos
lancamentos de grandes bandei-
ras agora tem grandes chances
de obter sucesso. Ele ressalta
que o mercado hoje € cauteloso
na andlise de viabilidade para
ndo gerar superoferta. E conta
que as proprias redes se preocu-
pam com isso. Nesse sentido, a
Tarjab lancou em Sumare, 250
mil habitantes, na Regiio Me-
tropolitana de Campinas, o pri-
meiro empreendimento de
uma bandeira internacional na
cidade, um hotel da InerCity.
Para garantir a viabilidade do
negocio, o empreendimento te-
rd, além do hotel, um complexo
empresarial. “Com isso, alguns
custos sdo reduzidos, como € o
caso das vagas de estacionamen-
to, que sdo divididas pelos dois
empreendimentos.” Serdo 18
andares € 144 quartos.

Opcao exige cuidados especiais
antes de decidir pela compra

Oferta de lancamentos
no interior pede atencao
a viabilidade dos projetos;
retorno do investimento
pode levar até dez anos

Uma das principais dicas de es-
pecialistas é desconfiarde qual-
quer oferta excepcional de ren-
tabilidade na hora de comprar
um quarto de hotel. Em geral,
um empreendimento desse ti-
podemoracerca de 10anos para
ganhar credibilidade e devolver
o retorno do investimento.

“No inicio, a renda mensal é
de cerca de 0,4% do valor total
pago por mes, e vai aumentan-
do até chegar a 1% em casos
bem sucedidos”, afirma Caio
Calfat, do Secovi-SP.

Quantoao preco, € importan-
te verificar se o valor divulgado
inicialmente inclui a decoracao
do imovel. Algumas incorpora-
doras cobram a mobilia do ho-
tel no final do periodo de obras.
Quando as taxas estao no valor
inicial, a comissio do corretor
estaembutido,oqueelevaocus-
to do investimento.

Veronegociodopontodevis-

tadohospede é outrarecomen-
dacdo. Vocé gostaria de se hos-
pedar nessa regiao? Tem op-
¢oes de transporte e lazer de fa-
cilacesso? “Tem de estar proxi-
mo das empresas geradoras de
demanda tambem. Hd hotéis

@ Valorizacao

“A projecao da variacdo
patrimonial deve ser tdo
importante quanto a
rentabilidade do imovel”
Caio Calfat

DO SECOVI-SP

com centros comerciais acopla-
dos, 0 que é vantajoso”, ressalta
Calfat.

Visitar outros hotéis da ban-
deira que administrara o em-
preendimento vale a pena para
encontrar eventuais falhas nos
servi¢os oferecidos.

Depois de conferir tudo isso,
e precisoanalisartambem o per-
fil da incorporadora e, se possi-
vel, visitar outras obras realiza-
das por ela.

Nos estantes de venda, é cru-
cial pedir o estudo de viabilida-
de do empreendimento e lé-lo
com atencdo. Ali, deve constar
uma analise do mercado local.
O Secovi oferece gratuitamen-
te um manual em seu site em
queexplicaametodologiareco-
mendada para a realizacdo de
pesquisas de viabilidade desses
empreendimentos.

O QUE CONSIDERAR

.........................................................

® Observar se preco
divulgado @ o final

Algumas incorporadoras, por
estratégia, preferem incluir no
preco divulgado o valor

de moveis e outras taxas pré-ope-
racionais, Outras cobram separa-
damente esses itens, que podem
custar 10% do total

@ Visitar hoteis de perfil e
localizacao semelhantes
Hospedar-se em outros hotéis da
bandeira do seu possivel investi-
mento e concorrentes locais do
empreendimento que ja estejam
em funcionamento. Avaliar servi-
co, atendimento, valor cobrado e
instalagdes oferecidas

.........................................................

i) Ter H‘ifﬂi'lﬂﬂﬁﬁﬂﬁ sobre o
mercado local

Pesquisar se a regiao tem deman-
da para novos hotéis. Segundo o
Secovi-SP, ha riscos de supero-
fertas nas regioes de Santos e
Ribeirao Preto

® Verificar se a bandeira do
hotel e conhecida

Se nao for, busque informacoes
sobre os proprietarios da rede
hoteleira e seus histéricos no
mercado

® Avaliar a incorporaclora

O cuidado € o mesmo exigido na
compra de um apartamento: pes-
quisar historico de obras
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