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REAL ESTATE CONSULTING QUEM SOMOS

Nos somos a Caio
Calfat, desde 1996
atuando no
desenvolvimento de
empreendimentos
imobiliarios e
hoteleiros.

Fundada em 1996, a Caio Calfat Real Estate Consulting
= o atua nas areas de planejamento, desenvolvimento e gestao
de empreendimentos imobilidrios, hoteleiros e turisticos.
Identificamos nichos de mercado, indicamos e
assessoramos a negociacao de terrenos, elaboramos
estudos de viabilidade mercadoldégica e econdmico-

financeira e prestamos assessoria na obtencdo de recursos

para a realizacao dos projetos. Nossos servicos incluem
ainda assessoria na contratacdo de empresas participantes

do processo: escritérios de arquitetura e urbanismo,

advocacia, contabilidade e administracdo, incorporadoras,
construtoras, operadoras hoteleiras e intermediadoras

imobiliarias.
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ATUAGAO
Atuacao
>

Planejamento e Desenvolvimento Imobiliario Sénior Living
* Produtos e servicos que atendem todas as etapas Diversas cidades brasileiras de grande e médio portes

do planejamento e desenvolvimento. apresentam condicdes de abrigar Residenciais para
* Prospeccdo de éreas. Idosos, a Caio Calfat atua em planejamento e
* Estudo de massa. desenvolvimento destes residenciais com servicos
» Estudo de viabilidade mercadolégica preliminar e hoteleiros e com infraestrutura de atendimento a

Estudo de viabilidade econdmico-financeira. saude geriatrica.

 Estratégias de marketing e lancamento.
Student Housing

Em grandes centros educacionais no mundo ha

Gestao Patrimonial ) .
empreendimentos especialmente desenhados para

» Gestdo de ativos (consultoria imobiliaria/ . e . .
receber estudantes universitarios. No Brasil esse tipo

rimonial).
patrimonial) de empreendimento ainda é novidade e temos

* Gestdo de carteira patrimonial. . P
parcerias com empresas referéncias nesse modelo de

* Hotel Asset Management. L. ~ L . .
negocio, com solucdes mercadoldgicas, operacionais

» Estudos de Retrofit e Reposicionamento Hoteleiro. . .
e financeiras, bem como metodologia para estudos de

mercado e de viabilidade econémico e financeira.
Planejamento e Desenvolvimento Hoteleiro

+ Consultoria e analise mercadolégica e econémica. Comunidades Planejadas

» Estudo de viabilidade mercadolégica e econémico Ocupagdo de grandes &reas por meio de novos
financeira. conceitos urbanos e de sustentabilidade, ampliando a
+ Assessoria para definicdo da operadora hoteleira. visdo dos modelos de loteamento de condominios.

* Assessoria para comercializacdo e marketing.

* Supervisdo do gerenciamento de obras.




ATUACAO EM

Multipropriedades

Estudo de Mercado:
Estudo de demanda, absorcao de novos
empreendimentos e definicdo de produto, preco e

publico-alvo.

Estudo de Viabilidade Econdémico-Financeira:

A partir dos dados mercadoldgicos, elaboracdo de
estudo econdmico da incorporacdo, em que sdo
definidos o resultado geral da incorporacao, o fluxo de
caixa, valorizacdo do preco do terreno no projeto e as

analises de indices financeiros.

Estudo de Sites Turisticos com Multipropriedade:

A multipropriedade pode ser um indutor de destinos
turisticos, isoladamente ou integrada a resorts, parques,
centros de entretenimentos e de esportes, centros
comerciais, etc. Esse modelo de estudo é realizado em
sua integralidade, em planos de negécios individuais ou

consolidados, conforme as necessidades do cliente.

Diagnéstico de Operacao de Multipropriedade:

A partir da experiéncia no setor, verificacdo das
condicdes de gestao, conservacdo de patriménio e de
relacionamento com os operadores e os
multiproprietarios, a fim de propor plano de acdo de
melhorias possiveis a serem implantadas. O foco é
melhorar a experiéncia do multiproprietario no
empreendimento e verificar o quanto estao
adequadas as despesas condominiais, especialmente

a taxa de manutencdo/ condominio.

Gestao de Valor da Multipropriedade:

Essa atividade representa os interesses dos
multiproprietarios frente a administradora
responsavel pelo empreendimento. Zela pelo
patrimonio das dareas privativas e comuns, da
qualidade do atendimento no empreendimento e do
relacionamento com os multiproprietarios. Avalia e

trabalha por taxas condominiais justas e pela

manutencdo de valor da cota adquirida.
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METODOLOGIA

Metodologia

O estudo mercadolégico Cenario do Desenvolvimento de
Multipropriedades no Brasil 2020 é fruto do cruzamento
de informacdes do Banco de Dados da Caio Calfat Real
Estate Consulting e da pesquisa junto a 15 agentes ligados

ao setor e 24 empreendimentos.

O levantamento foi realizado entre Dezembro de 2019 e
Abril de 2020, considerando os empreendimentos lancados
entre Junho de 2019 a Abril de 2020. Para a edicdo de 2020,
foram destacados e considerados os empreendimentos que

obedecem aos seguintes critérios:

Em construcdao: Empreendimentos que possuam site de
divulgacao, fotos ou informacdes atualizadas do andamento

da obra.

Pronto: Empreendimentos que adotaram o sistema de

fracionamento e que se encontram em operac3o.

Em Lancamento: Empreendimentos lancados a mercado
via site oficial ou divulgacdo, porém sem nenhuma

informacao divulgada sobre obra iniciada.

CATIO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

Em relacdo aos empreendimentos listados em 2019, na
atual listagem foram desconsiderados 06 projetos que
ndo foram mencionados por nenhuma fonte e nem

localizados em pesquisa secundaria.

Todos os dados divulgados sao referentes a médias de
mercado e podem sofrer alteracdes a qualquer momento.
Até o atual relatério estdo inclusos no estudo
empreendimentos de Multipropriedade conforme a Lei
13.777 e de direito real de uso, modelo anterior a

publicacao da Lei, sem distincao.

Os dados recebidos ndo foram auditados, as informacdes
estdo sujeitas a imperfeicdes, variacdes e alteracdes que
poderdo modificar os resultados estimados neste
estudo. Qualquer informacdo deve ser utilizada com

cautela e sobreaviso quanto aos riscos envolvidos.
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O lancamento do Cendrio de Desenvolvimento de
Multipropriedades no Brasil 2020 ocorre em momento
emblematico pela crise da pandemia relacionada ao
COVID-19.

O corte da pesquisa ocorre bem no fim de marco de 2020,
quando o pais paralisava devido a necessidade de
distanciamento social e acoes para evitar aglomeracoes, o
que acabou por interferir na economia pela paralisacdo de
atividades ndo essenciais, como comércio, servicos em
geral, setor aéreo, e principalmente o setor de turismo.
Toda a atividade interrompida deve voltar ainda em 2020,
conforme a forca de espalhamento do COVID diminua.
Porém, o ritmo dessa retomada é incerto e precario, pois
somente com o advento de uma vacina ou pelo menos um
tratamento eficiente, a vida podera voltar ao nivel pelo
menos proximo ao que era considerado normal.

O setor do turismo foi talvez o mais afetado na pandemia,
pois o fluxo turistico foi interrompido inesperada e
bruscamente. Nesse sentido, a multipropriedade

encontra-se bem no meio dessa tormenta.

Caio Calfat Real Estate Consulting

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

INTRODUGAO

Introducao

Caio Calfat, Diretor-Geral e fundador da Caio Calfat Real Estate Consulting, Presidente da

Adit Brasil e Vice-Presidente de assuntos Turistico-Imobiliariios do Secovi -SP.

Embora seja um produto que mostrou resiliéncia ao se
destacar bem no meio da recessdo econdémica de 2015 a
2017, o p6s-COVID-19 trard imensos desafios para o
setor. O passo a passo do desenvolvimento terd que ser
revisto, principalmente os fluxos de captacdo e vendas.
Além disso, os processos de operacao deverdao adotar
novos padrdes de higienizacdo de apartamentos e areas
comuns, bem como o préprio controle de uso dos
equipamentos de lazer e convivéncia.

Ainda na infancia, a multipropriedade tera que se
reinventar!

Contudo, o relatério a seguir aponta as conquistas do
setor até fim de marco de 2020, um mercado com sinais
de amadurecimento, com crescimento expressivo em
relacdo ao ambiente econémico ainda longe dos seus
melhores dias, expansao territorial abrangente e
diversidade de modelos de projeto, no que se refere a
variedade de tipologias de empreendimentos ofertados e

de publico-alvo.

caiocalfat.com
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Nos bastidores dos numeros constatamos grande
movimentacdo dos desenvolvedores para melhorar a
saude financeira de suas empresas e projetos, por meio
de busca de solucdes de financiamento, adequacao do
modelo de negoécio, movimentos de profissionalizagao
com aliancgas estratégicas, fusdes e capacitacao interna.
Novos modelos de venda foram testados, com destaque
para o uso da internet, que ha alguns anos fora descartada
e considerada ineficiente para a multipropriedade.

Outro fator importante refere-se ao relevante nimero de
empreendimentos em operacdao, que atingem 53
unidades. Diferentemente dos relatorios anteriores, que
focava no desenvolvimento e expansao da
multipropriedade, a partir de agora havera mais espaco
para se entender como opera o setor.

Nesse sentido, o método de pesquisa aplicado pela Caio
Calfat estad se aprimorando e se adaptando a esse novo
momento da multipropriedade.

Ao longo de 2020 foram revisados varios dados e
melhorados os critérios de controle, inclusive na base de
dados do relatério de 2019. Dessa forma, houve a
adequagdo de numero de unidades habitacionais no
programa de multipropriedade, correcao de fracdes
disponiveis por empreendimento e a retirada de alguns

empreendimentos considerados no relatorio passado.

Caio Calfat Real Estate Consulting

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

2020

INTRODUGAO

10

Vale lembrar que as informagdes coletadas sdo de
responsabilidade dos envolvidos nos projetos, portanto
gostariamos de ressaltar a importancia e cuidado na
resposta a pesquisa; quanto mais fidedignas e completas
forem as informagdes transmitidas, mais qualificadas
serdo as analises comunicadas ao mercado.

Nesse sentido, em 2021 a pesquisa sera realizada
trimestralmente, estreitando o relacionamento com os
players do mercado e abordando de forma mais ampla e
criteriosa tanto os empreendimentos em
desenvolvimento, como os ja em funcionamento.

Os resultados, anadlises e projecoes apresentados nesse
relatério tém o objetivo de orientar toda a cadeia
produtiva da multipropriedade em suas tomadas de

decisao para desenvolver seus empreendimentos.

Boa leitura e sucesso!

Caio Calfat

Junho, 2020

caiocalfat.com
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EVOLU(’:T\O DA OFERTA

ed. 2020

Evolucao da Oferta
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REAL ESTATE CONSULTING EVOLUGAO DA OFERTA - CRESCIMENTO DA OFERTA

Crescimento da Oferta

A multipropriedade chega a 109 empreendimentos em 2020,
crescendo 18% em relacdo ao ano de 2019.
Nos ultimos 03 anos houve um crescimento médio anual de

26% no numero de empreendimentos.

Total de empreendimentos 26%
Pronto 53 46 32 19 41%

Em construcao 39 34 40 23 19%
Lancamento 17 12 8 12 12%

120
90
60
30 I
. ] = =
2020 2019 2018 2017
B Total de empreendimentos B Pronto M Em construcdo B Lancamento

12
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REAL ESTATE CONSULTING EVOLUGAO DA OFERTA - CRESCIMENTO DA OFERTA

Oferta por status de projeto — UHS

19.836
Tote! | 151

I—7.399
PO 7.52¢

~ NN — 1.0.058
o0 ) .204

B 2.579
Lancamentos  |m—> 550

B 2020 B 20190

Oferta por status de projeto — Fracoes

429.000
ot | .1
152.144
C truca 207.935
onstrucao 185.704

I o2
Lancamentos. N 5..724

B 2020 B 2019

13
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Distribuicao da Oferta
por Regiao

Neste ano, o Nordeste se destaca com o maior crescimento da oferta
com 32%, na sequéncia esta a regiao Sul com crescimento de 28%,
com destaque para Santa Catarina que passou de 04 para 07

empreendimentos em 2020.

NORDESTE

33

CENTRO
OESTE

22

SUDESTE

26

Item 2017 TCM
Cidades 60 45 39 27 30%

Estados 18 16 14 12 14%

* Centro Oeste: 01 Empreendimento excluido na pesquisa de 2020

14
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CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

EVOLUGCAO DA OFERTA -

DISTRIBUICAO DA OFERTA POR REGIAO

Distribuicao da Oferta por Cidade

AL 2

Maceid
Porto Seguro
Canavieiras
Entre Rios
lIhéus
Itacaré
Marau
Mata de Sdo Jodo
Vera Cruz
Aquiraz
Paraipaba
Porto das Dunas
Trairi
Domingos Martins
Caldas Novas
Pirenépolis
Rio Quente
Barreirinhas
Imperatriz
Fronteira
Chapada dos Guimaraes
Salinépolis
Teresina
Cabedelo
Pitimbu
Campina Grande do Sul
Cornélio Procopio
Foz do Iguacgu
Itaipulandia

Ribeirao Claro

BA
BA
BA
BA
BA
BA
BA
BA
CE
CE
CE
CE
ES
GO
GO
GO
MA
MA
MG
MT
PA
Pl
PB
PB
PR
PR
PR
PR
PR

o N B B B R N R B B B BB A

R R N R R OR R RN R RoRE R N R

Em negrito: Novo destino em 2020
03 destinos listados 2019 ndo se repetiram em 2020

Sertaneja
Angra dos Reis
Armacao dos Buzios
Barra do Pirai
Rio de Janeiro
Natal
Maxaranguape
Nisia Floresta
Sao José de Mipibu
Tibau do Sul
Capao da Canoa
Gramado
Garibaldi
Bom Jardim da Serra
Bombinhas
Florianopolis
Garopaba
Itajai
Penha
Alvares Machado
Barretos
Campos do Jordao
Olimpia
Santa Clarad’ Oeste
Sao Paulo
Sdo Pedro
Sao Sebastiao
Suzano
Ubatuba

Palmas

PR 1

RJ
RJ
RJ
RJ
RN
RN
RN
RN
RN
RS
RS
RS
SC
SE©
SC
SC
SC
SE©
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
TO

R R R R R R N RN W R R R R R N R R R N R B R R B O W R R

TOTAL EM 2020: 109 EMPREENDIMENTOS

15

2020
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VGV Potencial 24.144.240.714
VGV Vendido 13.783.486.227
Estoque VGV 43%

Valor da Semana* 23.407,56
Programas/semanas 2,40
Preco Médio Pacote* 56.280,28

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

EVOLU(’:T\O DA OFERTA -

VALORES APLICADOS

Valores Aplicados

2020

2019

22.793.403.334,59

12.469.527.952

45%

22.345,31

2,33

51.981,50

%

5,93%

10,54%

-5,26%

4,75%

3,36%

8,27%

*Obs: Para o calculo de valores médio de semana e preco do pacote foram excluidos os empreendimentos Fasano Itaim e Incasa Residence Club por

serem valores muito discrepantes da média da oferta, o que geraria distor¢ao na analise geral.

O VGV potencial cresceu 5,93% emrelacdo a 2019, totalizando R$ 24,1 bilhdes. A
absorcao de vendas esta em 57% desse total, restando 43% em estoque, o que resulta

em uma pequena melhora em relacdo ao ano de 2019, que registrou estoque de 45%.

30,0

15,0

7

W

0,0

VGV por Status de Projeto
(RS bilhdo) (2020 x 2019)

24,1

12,6
10,3
8,4 84
4,1
32 I

Langamentos Construcao Prontos Total

B 2020 B 2019

16

80%

60%

40%

20%

0%

Estoque (R$) por Status de projeto

(2020 x 2019)
74%
65%)
45%
44% 43%
40%
38%
Langamentos  Construgdo Prontos Total
B 2020 B 2019

2020
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REAL ESTATE CONSULTING EVOLUGAO DA OFERTA - DISTRIBUIGAO DA OFERTA POR REGIAO

Valor Meédio da Semana por Status de Projeto - 2020 x 2019

o R : o:

22.345

O programa de semanas

o I : ;s °m
N 20.722 segue com valor médio de
T RS 23 mil, com alta de 5%

Construcdo ¥ -~
S em relacio a0 ano de 2019,

L " 24.395
ancamentos 30.346

B 2020 W 2019

Programa Méedio de Semanas - 2020 x 2019

2,6 2,5 2.6 2,5
2,4 2,4
2,3
Esse ano, a média de
semanas por programa
2,0
18 subiu em relacdo a 2019.
16 Em 2019 foram registrados
diversos empreendimentos
1,3
com programas de uma
semana. Esse ano, os
programas de duas semanas
0,7 .
voltaram a ser mais
predominantes na nova
oferta.
0,0
Langamentos Construgdo Prontos Total

H 2020 M 2019

17
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Evolucao da Oferta

20000 19836

19144
16852
15000 14694
10000
9129
7017
5565
5000
2049 2112 2158 2292
i L
0 I

2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Totalde apartamentos [l Novos apartamentos

A oferta futura sofreu algumas alteracdes em relacao ao ano anterior, houve
reducao do inventario disponivel e adiamento de entregas, principalmente

entre osanosde 2019 e 2020.

18

2020
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Sala de Vendas
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Lider de Captacao

Func. por sala

la2
2a3

3 oumais

Captador

Func. por sala

5a10
11a15
16a20
20a25
Acimade 25

Func. por sala

la2
2a3

3 oumais

2020

0%
67%
0%
33%

2020

8%
42%
25%
25%

0%

2020

25%

50%

25%
0%

Salade Vendas

Consultor deVendas

2019

9%
73%
9%
9%

2019

45%
9%
9%

18%

18%

2019

27%

55%
18%
0%

Func. por sala
5a10
11a15
16a20
20a25

Acimade 25

Consultor de Pés Vendas

Func. por sala

la2
2a3

3 oumais

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

SALA DE VENDAS - CAPTAGAO

Sala de Vendas
CAPTACAO

Na area de captacao, os numeros
indicam aumento na funcao lider
de captacao e adequacao do
numero de captadores conforme

houve avanco das obras.

A quantidade de motoristas teve
leve aumento, o que pode indicar
que a busca por novos clientes

tem um raio maior de abrangéncia.

2020 2019
0% 9%
25% 36%
33% 18%
42% 9%
0% 27%
2020 2019
0% 18%
17% 18%
8% 0%
75% 64%

20

2020
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Sala de Vendas

APOIO

Recepcionista

Func. por sala

la2
2a3
3 oumais

Recreador

Func. por sala

la2
2a3

3 ou mais

Func. por sala

l1a2
2a3

3 oumais

Func. por sala

la2
2a3
3 ou mais
Administrativo

Func. por sala

la2
2a3

3 oumais

2020

0%
83%
17%

0%

2020

0%
100%
0%
0%

2020

8%
17%

8%
67%

2020

0%
75%
8%
17%

2020

0%
42%
17%

42%

2019

0%
55%
36%

9%

2019

9%
73%
9%
9%

2019

18%
27%
0%
55%

2019

9%
73%
18%

0%

2019

0%
73%
9%
18%

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

SALA DE VENDAS - APOIO

2020 2019
Func. por sala

8% 18%

1a2 83% 64%
2a3 8% 9%

3 ou mais 0% 9%
2020 2019

0 0% 9%
1a2 100% 91%
2a3 0% 0%

3 ou mais 0% 0%

N

Nas salas de vendas, as funcoes
de contato direto com o
consumidor tiveram aumento no
numero de posicoes de vendas,
em contrapartida funcées de

apoio foram reduzidas.

No setor administrativo, todas
as areas analisadas tiveram
aumento de posicoes em relacao

a0 ano anterior.

2020
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REAL ESTATE CONSULTING SALA DE VENDAS - PERFIL

Sala de Vendas

PERFIL

Qual o perfil do comprador (idade)? I 2020 M 2019

50%
36%
33%
27%
18%
9% 9%
0% - 0% - 0% 0% 0%
25a30anos 31la35anos 36a40anos 41 a45anos 45 a50anos  Acimade 50 anos

Qual o perfil do comprador (estado civil)? M 2020 M 2019

100%

18%
9%
0% oo [N

Solteiro Casado sem filhos Casado comfilhos  Separado semfilhos Separado com filhos

0% 0% 0% 0%
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SALA DE VENDAS - PERFIL

Sala de Vendas

PERFIL

55%

50% 50%
Em média, em quantos 36%
dias o cliente cancelaa
B 2020
venda? 9% B 2019
o [N
7 dias 15 dias 30dias

Qual é a média percentual de conversdes de clientes que visitam a sala de
vendas por més?

42%

36%

27%
25%

H 2020

B 2019
17%

8% 9% 9% 9%

8% 9%

0% . ..

10%a15% 16% a 20% 21%a25% 26% a 30% 31% a 40% 41% a 50%
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REAL ESTATE CONSULTING SALA DE VENDAS

Sala de Vendas

Qual é o percentual de marketing e vendas sobre o VGV?

42%
36%

27% B 2020
17% 17% 18% B 2019
8% 9% 9% 8% 8%
- I B o
6% a 8% 8%all% 11% a14% 14% a 18% 18% a22% Acimade22%
Em média, qual € o prazo para comercializacao total de um produto
fracionado?
42%
25% 25% 27%
18% Hl 2020
M 2019
9% 8%
0% 0% 0% .
12 meses 24 meses 36 meses 48 meses 54 meses acimade 54 meses
- .
- ——
| ——
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REAL ESTATE CONSULTING SALA DE VENDAS - CONSIDERA(;(_)ES

Consideracoes

As salas de vendas se renovam a cada ano,
atendendo a demanda do mercado. Ha
mais investimentos na divulgacao do
produto e reforco de posicdes de vendas e

administrativas.

A captacao ativa tem sido substituida por
outras formas de atrair o consumidor até

as salas de vendas.

Os habitos de consumo seguem estaveis
no comparativo 2019x2020.

Na pesquisa de 2020, foram adicionadas as
questdes sobre tipos de salas de vendas e

programa de vendas.

Os resultados obtidos apontam que 80%
dos entrevistados trabalham com salas in
site + off site. Ja o programa de semanas
mais vendido é o variavel, com 75% das

respostas.

25




REAL ESTATE CONSULTING

Y~ \ < a e
( ()A\I() (JL\]JI4 A\ l CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL - 2020
¢ J

OPERAGAO

ed. 2020

Operacao i

o
-]




(

Al

2

CAIO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

OPERAGAO

Operacao

Em uma pesquisa inédita sobre a operacao dos
empreendimentos de multipropriedade, foram mapeadas
as principais caracteristicas dos produtos ofertados.

Entrevistamos os responsaveis por 24 empreendimentos

entre os meses de fevereiro e marco de 2020.

Dentre as praticas de mercado que foram identificadas,
pode-se observar que o programa de semanas varia
conforme o destino havendo pouca diferenca entre
semanas fixas e variaveis, com 58,33% contra 41,67%

respectivamente.

Em relacdo as fracoes por apartamento, ao longo dos
ultimos anos houveram grandes variacdes de produtos
ofertados, porém o programa de 02 semanas ainda é o que
mais se destaca dentre os produtos ofertados, com 42%,
seguido pelo programa de 04 semanas com 37% dos

entrevistados.

Em relacao as semanas vendidas, 52% dos
empreendimentos trabalham com pool de locacao para as

semanas nao utilizadas.

Outra pratica comum é a retencdo de semana para
manutencao, dentre os entrevistados a pratica varia entre
0a 02 semanas. Sendo 42% da oferta nao faz aretencao da
semana para manutencao, a segunda pratica mais comum

é aretencao de 1 semana, com 32% dos entrevistados.

27
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11%

® 20m2a30m? @ 31m2ad40m?
® 41m2a50m2 @ 51m2a60m?
® 61m2a70m2 @ 71m2a80m?
@ 81m2al100m? @ acimade 100 m?

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL - 2020

OPERAGAO - METRAGEM MEDIA

Metragem Media dos
Empreendimentos

Dentre as construcdes levantadas, 66% dos
empreendimentos possuem metragens até 60 m? por unidade
habitacional. As metragens entre 40 m? e 60 m? sdo as de
maior amostragem, com 7 empreendimentos.

*Amostra de 18 empreendimentos

41 m2 a 60m2-39%
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REAL ESTATE CONSULTING

OPERAGAO - CAFE DA MANHA

Valor do Café da Manha

Dentre os servicos ofertados, estdo arrumacdo, recepcao,
telefonia e fornecimento de amenities.

Café da manha é item ofertado porém cobrado a parte.

@ R$1500aR$18,00 @ R$19,00aR$ 23,00
©® R$24,00aR$26,00 @ R$27,00aR$ 30,00
® R$31,00aR$3500 @ AcimaR$35,00

53% entre R$ 19,00 e RS 30,00
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REAL ESTATE CONSULTING OPERAGCAO - ARRUMAGAO E UTENSILIOS

Arrumacao

Arrumacao
A cada 3 dias | 17%
D,ana78% ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
""" Semanal 4%

*Amostra de 23 empreendimentos

Utensilios no
Apartamento

No apartamento sdo ofertados TV a cabo, frigobar,
internet, microondas ou fogdo e utensilios
domeésticos.

Vale ressaltar que em 60% dos empreendimentos o

frigobar esta disponivel porém é desabastecido.
Todos empreendimentos entrevistados oferecem ao
hospede a arrumacao do quarto, porém a lavagem da

louca nao faz parte do escopo para 81% dos

entrevistados.

Utensilios
Pratos, copos e talheres 25%
Panelas, copos e talheres 33%
Panelas, talheres, copos, :
i . . . : 4%
jarra, cafeteira e garrafa térmica
Nenhum dos anteriores 38%

*Amostra 24 empreendimentos

@ Somente microondas @ Microondas e fogdo de inducéo @ Microondas e fogao @® Nenhum

*Amostra 17 empreendimentos
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Fundo de Reserva e
Valor do Condominio

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

OPERAGAO - ARRUMAGCAO E UTENSIiLIOS

Os valores de fundo de reserva variam entre 3% a
7% da cota condominial, com a pratica mais
comum de retencdo de acima de 7% da cota
condominial. O valor do condominio varia,
principalmente, na faixa de R$ 120,00 a R$ 220,00,
com concentracdo entre os valores de R$ 181,00 a

220,00, que equivalem a 44% das respostas.

2020

Condominio
Até R$ 120,00
deR$121,00aR$ 140,00
R$ 141,00aR$ 160,00
R$ 161,00aR$ 180,00
R$ 181,00 aR$ 200,00
R$201,00aR$ 220,00
Acima de R$ 220,00

22%
6%
6%
6%

11%

33%

17%

W O NP P R D
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Lista de Empreendimentos

Item Empreendimento Cidade Estado
1 Ipioca Beach Residence Maceié AL
2 Riacho Doce Beach Residence Maceid AL
3 Makaira Residence Canavieiras BA
4 Trees Bies Beach Resort Entre Rios BA
5 llheus North Residence llhéus BA
6 Itacaré Paradise Itacaré BA
7 Vivant Eco Beach Resort Marau BA
8 Quintas Private Mata de Sdo Jodo BA
9 Ondas Praia Resort Porto Seguro BA
10 Terra Nova Ondas Resort Porto Seguro BA
11 Vila Vitaly Taperapua Porto Seguro BA
12 Villa Vitaly Arraial D"Ajuda Porto Seguro BA
13 Donno Barra do Pote Vera Cruz BA
14 Itaparica Beach Resort Vera Cruz BA
15 Manhattan Beach Riviera Aquiraz CE
16 Residence Club at the Hard Rock Hotel Fortaleza Paraipaba CE
17 Residencial Beverly Hills Porto das Dunas c=
18 The Coral (Villas/Hotel Boutique/Beach Club) Trairi CE
19 Bristol Vista Azul Hotel e Residence Domingos Martins ES}

20 Hotel Fazenda China Park Domingos Martins ES
21 Alta Vista Thermas Resort Caldas Novas GO
22 Atrium Thermas Residence Caldas Novas GO
23 Best Western Suites Le Jardin Caldas Novas GO
24 Encontro das Aguas Thermas Resort Caldas Novas GO
25 Evian Thermas Residence Caldas Novas GO
26 Golden Dolphin Caldas Novas GO
27 Golden Dolphin Supreme Caldas Novas Caldas Novas GO
28 Hot Springs B3 Hotels Caldas Novas GO
29 llhas do Lago Eco Resort Caldas Novas GO
30 Jardins da Lagoa Condo Resorts Caldas Novas GO
31 Lagoa Eco Towers Caldas Novas GO
32 Laguna Resort Residence Caldas Novas GO
33 Marina Flat & Nautica Caldas Novas GO
34 Mirante da Serra Thermas Resort Caldas Novas GO
35 Praias do Lago Eco Resort Caldas Novas GO
36 Resort do Lago Caldas Novas GO
37 Toulon Park Residence Resort Caldas Novas GO
38 Varandas Thermas Park Caldas Novas GO
39 Quinta Santa Barbara Eco Resort Pirenodpolis GO
40 InCasa Residence Club Rio Quente GO
41 Serra Madre Residence Rio Quente GO
42 Gran Lencois Flat Residence Barreirinhas MA
43 Acqua View Freitas Park Imperatriz MA
44 Nautico Club Fronteira Fronteira MG
45 Malai Manso Resort Yacht Convention & SPA Chapada dos Guimaraes MT
46 Aqualand Resort Salinépolis PA
47 Salinas Exclusive Resort Salinépolis PA
48 Salinas Park Resort Salinopolis PA
49 Salinas Resort Premium Salinépolis PA
50 Golden Beach Home Cabedelo PB
51 Reserva do Abiai Asenza Beach Resort Pitimbu PB
52 Kiteland Teresina Pl

58 Capivari Residence Campina Grande do Sul PR
54 Aguativa Privilege Golf Resort Cornélio Procopio PR

32



C ¢

CATO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

Item
55}
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73

74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109

Lista de Empreendimentos

Empreendimento
Aquan Prime Resort
My Mabu Foz do Iguacu
Royal Thermale
Tayaya Aquaparque
Hard Rock Ilha do Sol Hotel e Resort
Livyd Angra dos Reis
Porto Prime Frade Exclusive Residences
Buzios Beach Resort
Aldeia das Aguas Quartier
Angra Beach Hotel
Hotel Nacional
Plaza Barra First
Maracajau Piramide
Araca Praia Flat
Bello Mare (Resort)
Elegance Ponta Negra Beira Mar
King's Hotel Ponta Negra Beira Mar
Marsallis Residence Flat
Terrazzo Ponta Negra
Eco Resort Sonhos do Mar
Rio das Gargas Eco Resort Residence
Pipa Privillege Ocean
Life Promenade Flat & Mall
Riserva dos Vinhedos
Chateau du Golden
Golden Gramado Resort
Gramado Buona Vitta
Gramado BV Resort
Hotel Laghetto Stilo Borges
TRYP by Wyndham Gramado Exclusive
Wyndham Gramado Thermas Resort & SPA
Holidays Weber
Bombinhas Summer Hotel & SPA
Slaviero Centrinho dos Ingleses
Slaviero Essential Ingleses Acquamar
Surfland Club
Brava Mundo
Solar Pedradallha
Campo Belo Exclusive
Barretos Country Thermas Suites
Carpe Diem Boutique & Spa
La-Bas
Wanderlust Experience Hotel
Enjoy Olimpia Park Resort
Hot Beach Suites Olimpia
Solar das Aguas Park Resort
Wyndham Olimpia Royal Hotels
Grandes Lagos Thermas Bangal6s
Grandes Lagos Thermas Chalés
Fasano Residence Club
Thermas Sao Pedro Park Resort
Condominio Porto Pauba
Magic Home Residence Park
Jardim das Palmeiras Il
Five Senses Resort
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LISTA DE EMPREENDIMENTOS

Cidade
Foz do Iguacu
Foz do Iguagu
Itaipulandia
Ribeirdo Claro
Sertaneja
Angra dos Reis
Angra dos Reis
Armacao dos Buzios
Barra do Pirai
Rio de Janeiro
Rio de Janeiro
Rio de Janeiro
Maxaranguape
Natal
Natal
Natal
Natal
Natal
Natal
Nisia Floresta
S&o José de Mipibu
Tibau do Sul
Capao da Canoa
Garibaldi
Gramado
Gramado
Gramado
Gramado
Gramado
Gramado
Gramado
Bom Jardim da Serra
Bombinhas
Floriandpolis
Florianépolis
Garopaba
Itajai
Penha
Alvares Machado
Barretos
Campos do Jordao
Campos do Jordao
Campos do Jordao
Olimpia
Olimpia
Olimpia
Olimpia
Santa Clarad’ Oeste
Santa Clarad’ Oeste
Sé&o Paulo
S&o Pedro
S3o Sebastido
Suzano
Ubatuba

Palmas

Estado
PR
PR
PR
PR
PR
RJ
RJ
RJ
RJ
RJ
RJ
RJ
RN
RN
RN
RN
RN
RN
RN

RN
RN
RN
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
SsC
SC
SsC
SsC
SsC
SC
SsC
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
TO
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CONSIDERA(;GES FINAIS

O amadurecimento do mercado permitiu a coleta de
melhores informacdes para o relatério de 2020. Mesmo
com o acerto da base de dados de 2019, quando
retiramos quatro empreendimentos e revisamos dados
de fracdes de cada empreendimento, o Valor Geral de
Venda lancado alcangou R$ 24,1 bilhes, resultado de 109
empreendimentos listados e a oferta de cerca de 430 mil
fracdes de multipropriedade.

Em relacdo ao VGV potencial e o vendido, o estoque
mostrou-se menor do que em 2019. Em valores, o
estoque esta em 43% em 2020 contra 45% no ano
anterior. O resultado nado foi melhor devido o aumento de
estoque nos empreendimentos com status de prontos.
Isso deveu-se ao fato de conversdes de
empreendimentos novos, geralmente hotéis, para o
modelo de multipropriedade ao longo de 2019.

A expansao geografica do modelo atingiu 60 cidades em
18 Estados. O modelo estad se desenvolvendo
principalmente em destinos regionais. Dentre as novas 15
cidades que contam com pelo menos uma
multipropriedade, doze sao localidades ainda longe de
serem destinos consolidados e de reconhecimento

nacional.

Caio Calfat Real Estate Consulting
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Consideracoes Finais

Caio Calfat, Diretor-Geral e fundador da Caio Calfat Real Estate Consulting, Presidente da

Adit Brasil e Vice-Presidente de assuntos Turistico-Imobiliariios do Secovi -SP.

Os gastos com marketing e vendas estdo mais
expressivos em 2020 do que em 2019. Em 2019, a
tendéncia era concentracdo entre gastos na grade de
11% a 18% do VGV que somavam cerca de 45% das
respostas. Em 2020, a grade de gastos mais
representativos esta entre 14% a 22%, em cerca de 50%
das respostas.

Nesse aspecto, também se percebeu que as salas de
vendas tiveram sua organizacdo fortemente alterada
nesse periodo, com diminuicdo do numero de
funcionarios por sala, com o corte de algumas funcdes de
coordenagdo. Salas com mais consultores chegaram a
representar cerca de 27% das estruturas em 2019, esse
ano nao foram anotadas salas com essa quantidade.
Notou-se maior foco no pessoal de pos-venda em 2020
do que em 2019.

Com o mercado mais maduro, as vendas estdao sendo
trabalhadas de forma diferente e novos modelos
testados. O pos-venda se mostra importante, pois sabe-
se que ainda é majoritaria a compra por impulso, sujeita a

maior desisténcia apdés algum tempo pelo adquirente.

caiocalfat.com
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A operacao dos empreendimentos prontos demonstra
que ndao hd um modelo predominante. Os servicos e a
operacdao sadao definidos conforme o tipo de
empreendimento e o publico frequentador. A questdo de
manutencao do empreendimento aponta para taxas
mensais de condominio/ manutengao concentradas em
R$ 180,00 a R$ 220,00.

Os resultados desse relatério para o proximo ano
refletirdo as consequéncias da pandemia que assola o
mundo e que no Brasil afetou fortemente o setor do
turismo, com paralisacdo de toda cadeira produtiva,
inclusive na multipropriedade. Até o momento, os
resultados demonstram a forca desse setor, que cresceu
em meio ao ambiente da recessao econémica de 2015 a
2017, amadurecido e identificando novos destinos e
outras formas de viabilizar o negécio, em relacdo aos anos
anteriores, que apostou em destinos consolidados e
ancoras como atrativos, geralmente parques tematicos e

aquaticos.

Caio Calfat Real Estate Consulting

CENARIO DO DESENVOLVIMENTO DE MULTIPROPRIEDADES NO BRASIL -

2020

CONSIDERA(;GES FINAIS
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Outro ponto importante em relacdo a oferta mapeada é o
que indica que em 2021 deverdao ser entregues ao
mercado aproximadamente 4,5 mil apartamentos, o que
representara cerca de 2/3 da oferta total jad em uso. Dessa
forma, a atencdo a operacdo e a satisfagdo dos
multiproprietarios deverao ser itens fundamentais de
cuidado por parte dos empreendedores, pois o sucesso
do modelo depende da qualidade da fruicdo do tempo dos
multiproprietarios nos empreendimentos.

Neste nosso 5° relatério, “Cenario do Desenvolvimento
de Multipropriedades no Brasil 2020", agradecemos
imensamente a confianca de todo o setor, com especial
destaque aos nossos patrocinadores, como também as
empresas que colaboraram nessa pesquisa, fazendo
votos para que as informacgdes deste relatério orientem o
setor a crescer e se reinventar, em meio as sucessivas

crises por que tem passado o nosso Pais.

Caio Calfat

Junho, 2020

caiocalfat.com
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APOIO E PATROCINIO

Apoio e Patrocinio

OURO

Onde nascem os sonhos?

Os sonhos nascem no desejo de fazer a diferenca, em nossas vidas e
daqueles que amamos. Depois de transformar em realidade os sonhos de
milhares de pessoas no Brasil, a Gramado Parks encontrou um caminho, que
faz com que essas realizacdes sejam ainda mais memoraveis. O segredo é

aproximar as mais de 16 mil familias que confiaram em nossos produtos,

GRAMADO PARKS criando memodrias inesqueciveis.

PARQUES TEMATICOS - RESORTS

A Gramado Parks ndo apenas acredita neste modelo de negdécio, como o
amplia, investindo em novas atracdes turisticas e projetos que beneficiam a
comunidade local, desenvolvendo o destino como um todo. Sendo esta, uma
busca constante em possibilitar experiéncias exclusivas, auténticas e cada

vez mais enriquecedoras.

OURO

A RCI é a empresa lider global em intercambios de férias, proporcionando aos
soécios uma melhor experiéncia em termos de flexibilidade e versatilidade. No
mercado desde 1974, a empresa oferece por meio de seus programas: RCI

® Weeks® (seu sistema de troca semana a semana) e RCI Points® (o primeiro
sistema de intercdambio com base em pontuacdes globais do setor) opcdes
flexiveis de férias para seus 3,9 milhdes de membros. Os sécios tém acesso a
mais de 4.300 resorts afiliados em 110 paises. O programa de intercambio de
luxo da RCI, The Registry Collection®, é o maior de sua categoria no mundo,
com aproximadamente 200 propriedades em 6 continentes. O portfélio da
marca RCI também inclui o Love Home Swap, o DAE a @Work International. A
RCl faz parte da Wyndham Destinations.

Mais informacdes em: rciaffiliates.com

OURO

A TRIA é uma incorporadora com atuacdo em todo o territério nacional, com
foco no desenvolvimento de produtos imobiliarios turisticos no modelo
fractional. Nossa atuacdo passa por todo o desenvolvimento, comercializacdo
e gestdo do negdcio. Pensamos o mercado de forma diferente e nosso foco

sdo nossos clientes. S6 trabalhamos com as melhores areas e produtos, nas

melhores regides do pais. A TRIA é uma marca que n3o segue os pares. E uma
marca que busca se diferenciar em cada ponto de sua estratégia.

Melhorando a vida das pessoas, por meio de projetos de felicidade!
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APOIO E PATROCINIO

Apoio e Patrocinio

2020

PRATA

(4

/

O GR GROUP atua ha mais de 20 anos no setor de turismo, entretenimento e
tempo compartilhado com hoteis, resorts, parques e atragcdes turisticas nos
principais destinos do pais. Dividido em GR VACATION, GR PLAY, GR HOTEL,
GR INCORP, GR EXPLORER, GR CONSTRUCT e GR TRAVEL, é a unica
companhia brasileira com solu¢cdes completas in house. Em seu portfélio
estdo o maior resort do Brasil, o Wyndham Olimpia Royal Hotels, e também o
Gramado Wyndham Termas Resort & Spa, eleito em 2019 como "Melhor

Projeto do Ano", na Wyndham Global Conference.

BRONZE
Moriah Férias, incorporadora e comercializadora, tem dois projetos: Livyd
Angra dos Reis, inserido no Hotel do Bosque, com VGV de 450 milhdes de
h4 O R I A I-I reais e primeiro bloco entregue; e Livyd Campos do Jordao, que sera
7 lancado em 2020, com VGV de 115 milhdes de reais.
BRONZE

WYNDHAM

HOTELS & RESORTS

A Wyndham Hotels & Resorts (NYSE: WH) é a maior empresa de franquias
hoteleiras do mundo, com aproximadamente 9.300 hotéis em cerca de 90
paises em seis continentes, operando um portfélio de 20 marcas de hotéis.

Para mais informacdes, visite www.wyndhamhotels.com.
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COLABORADORES

Empresas que colaboraram
com a pesquisa

Ame Construtora
BR Share
Grupo Natos
Incortel
Kendgy Amano
Lagoa Inteligéncia & Gestao
Live Better
New Time
Prime Vacation
Share.tur
Somos Case
TC Brasil
Up Consultoria
VCI - Venture Capital Investimentos

WAM
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GRAMADO PARKS

PARGQUES TEMATICOS r RESORTS

, O melhor da

enwv €

A Gramado Parks busca constantemente, possibilitar
aos seus clientes experiéncias exclusivas, auténticas
e cada vez mais enriquecedoras levando o conceito
de ferias em familia a um novo nivel,

" AY) “ - §.

Wz &) Y PREMIO ()
\ WYNDHAM , ) Y
§ GLOBAL \“’ § EPOCA ‘
N CONFERENCE ~ NJ N RedameAQUI z

Resort com premiacao Atendimento qualificado

internacional e premiado
4 A Y
& X,
V7 V)
) 270 4

Profissionais mais
capacitados do mercado

Visdo sustentavel em todos
os projetos, reflexo do DNA
empreendedor da empresa.

e graryﬁaodri‘ébfi&”(a[



RCI .

Somos lideres mundial
em Intercambios

de férias ¢ seu

allado estratégico

de negocios.

- Mais de 45 anos de experiéncia

- 3.9 milhées de familias associadas

- Mais de 4,300 Empreendimentos Afiliados
- Presenca em 110 paises

Contato: rcibrasil.negocios@latam.rci.com

RCl.com &



Melhorando
avida das

_ pessoas,
~ por meio de
projetos de
felicidade!

ATRIA € uma incorporadora com atuagao
em todo o territorio nacional, com foco no
desenvolvimento de produtos imobilidrios

turisticos no modelo fractional

Nossa atuacao passa por todo o
desenvolvimento, comercializacao e gestao
do negocio. Pensamos o mercado de forma

diferente e nosso foco sao nossos clientes.

So trabalhamos com as melhores areas e

produtos, nas melhores regices do pais.

A TRIA & uma marca que nao segue 0s
pares. E uma marca que busca se diferenciar

em cada ponto de sua estratégia.

N 20000 ] tria.com.vc
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Caio Calfat

Diretor-geral e fundador da Caio Calfat Real Estate
Consulting, é engenheiro civil e atua, ha mais de 30 anos,
como consultor no mercado turistico-hoteleiro. E Vice-
Presidente de Assuntos Turisticos e Imobiliarios do SECOVI-
SP por quatro mandatos consecutivos (2012 a 2020),
member do Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
desde 2013. E Presidente (2019 a 2021) da ADIT BRASIL -
Associagdo para o Desenvolvimento Imobiliario e Turistico
do Brasil, tendo sido seu fundador (2006) e membro do
Conselho de Administracdo desde 2012. E Vice-presidente
do Conselho de Administragdo do S&o Paulo Convention &
Visitors Bureau (2019 a 2021), tendo sido membro do
Conselho Consultivo desta entidade desde 2013. E fundador
(1998), ex-Vice-presidente (1998 a 2004), ex-Presidente
(2004-2005) e, desde 2006, é membro do Conselho
Deliberativo Vitalicio da LARES (Latin American Real Estate
Society). E autor do livro “Hotelaria e Desenvolvimento
Urbano em S&o Paulo — 150 Anos de Histéria”, finalista do
Prémio Jabuti 2015 e vencedor do Prémio Master Imobiliario

(Fiabci Brasil/ SECOVI-SP) 2016.

Alexandre Mota

E graduado no curso de Tecnologia em Hotelaria do Senac Sao
Paulo, com poés-graduagcdo em Gestdo de Meios de
Hospedagem pela mesma instituicdo, e em Gestado
Mercadolégica em Turismo e Hotelaria pela ECA/USP (Escola
de Comunicacdo e Arte da Universidade de S&o Paulo).
Também é mestre em hospitalidade pela Universidade
Anhembi Morumbi. Trabalhou em diversas consultorias nas
quais foi o responsavel técnico para estudos de mercado, de
viabilidade financeira e econémica e hotel asset management
de empreendimentos. Além de diretor na Caio Calfat Real
Estate Consulting, é professor para os cursos de pods-
graduacdo da Universidade Anhembi Morumbi e da Fundacdo

Instituto de Administragéo (FIA).
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Fernanda Nogueira

Formada em Turismo pela Universidade Anhembi Morumbi e pds-
graduada em Controladoria e Financas pelo Senac. Trabalhou nos
setores de reservas, vendas e eventos da Blue Tree Hotels, rede
nacional pela qual também fez parte da equipe ligada diretamente
a diretoria de operacdes. Na Caio Calfat, atua na area de

consultoria hoteleira e imobiliaria.

Fernando Campagna

Bacharel em Hotelaria pelo Centro Universitario Senac. Iniciou a
carreira hoteleira na area de atendimento, com passagens pelo
proprio Senac e pela Samsung. Em meados de 2013, transferiu-se
para a area de consultoria hoteleira atuando na BSH Internacional,
onde além de estudos de mercado e viabilidade econémico-

financeira, participou da elaboragao de relatdrios de tendéncia.

Viviane Bianchini

Bacharelada em Turismo pela Universidade Anhembi Morumbi,
possui experiéncia como educadora em institui¢des culturais e nas
areas de programacado, operacdo e eventos do Programa de
Turismo Social do Sesc. Atuou em de estudos de mercado
hoteleiro e imobiliario com passagens pela Caio Calfat Consultoria

e Horwath HTL.

Vanessa Gomes

Bacharel em Design Gréfico pelo Centro Universitério Senac.
Trabalhou na éarea de marketing da SulAmérica Seguros no
desenvolvimento de projetos de comunicacdo para as Unidades de
Negdcios e projetos de sinalizagdo externa e interna das filiais e
corretoras parceiras. Na Caio Calfat, atua na area de consultoria

hoteleira e imobiliaria.



CALO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

PLANNING & DEVELOPMENT

Edificio Praca Pamplona, (+55 11) 3034.2824
Rua Pamplona, 145 cj. 1318. (+55 11) 98644-3474
Jardim Paulista - 01405-900 info@caiocalfat.com
Sao Paulo, SP, Brasil caiocalfat.com
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