
Assembleia Geral 
Extraordinária B&B Luz 

21 de Agosto 2020 



• Fazer um rápido histórico do 
hotel desde a concepção do 
produto até inauguração, 
fechamento e reabertura 

 

• Deliberar sobre proposta de 
ajuste no contrato firmado com a 
operadora hoteleira B&B em 
função da pandemia 

 

Objetivos da 
Assembleia 



Agenda 

• Histórico e status sobre o empreendimento – Carlos 
Borges 

• Visão do mercado hoteleiro e do Hotel B&B neste 
contexto – Caio Calfat 

• Aspectos jurídicos do contrato firmado entre B&B e 
Tarjab e as implicações de alterações ou rescisão – 
Bicalho & Mollica Advogados 

• Apresentação de cenários do mercado hoteleiro para 
os próximos anos e proposta de renegociação do 
contrato para deliberação – Vladimir Alves 

• Perguntas 

• Votação 
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Revitalização do centro é um processo 
irreversível: turismo, compras e 
negócios 

Região próxima a grande centro 
comercial e de compras 

Apenas 50 metros do metro Luz 

Breve histórico 



Parceria com a B&B 

Parceria com a B&B 
• Grande expertise na gestão de hotéis econômicos 
• Grupo sólido financeiramente – Goldman Sachs 
• Conceito Econochic – serviços essenciais para 

proporcionar uma boa experiência, qualidade no 
que importa 
o Quartos não tem frigobar, telefone e armário 

fechado  
o Desempenho acústico superior 
o Colchão e cama de primeira qualidade 
o Mobiliário e comunicação visual modernas e 

alegres 



Parceria com a B&B 

• Modelo de negócio inovador e que gera comprometimento 
de longo prazo com o negócio 
o Investimento da Operadora na decoração e mobiliário do 

hotel 
o Pagamento de aluguel fixo mensal 
o Pagamento de aluguel variável atrelado ao resultado 

operacional 
o Despesas de propriedade por conta dos investidores 
o Penalidades para quebra de contrato por qualquer parte 

– “casamento sem brigas por 10 anos no mínimo” 







Linha do tempo B&B Luz 

Aquisição do terreno 

Início das  
negociações com B&B 

Assinatura da parceria 
com a B&B 

Início construção 
empreendimento 

Término das obras 
 em Jul/20  

obra 

Inauguração do hotel 

Fechamento  
devido a pandemia 

 2012      –      2014      –      2016      –      2017      –       2018      –      2019      –       2020                 Fev                 Abr                  Mai               Ago              Set   

Início 
renegociação 

Assembleia 

Reabertura 
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Caio Calfat 



Agenda 

• Histórico e status sobre o empreendimento – Carlos 
Borges 
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Bicalho & Mollica 
Advogados 
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27/03/2020 
 
 

Estudo de Viabilidade   
Caio Calfat & Associados 

 

 

          



Estudo de Viabilidade (Dez/19) - Caio Calfat & Associados 
Taxa de Ocupação, Diária Média e RevPar 



Estudo de Viabilidade (Dez/19) - Caio Calfat & Associados 
Resultado Projetado Investidor 



Estudo de Viabilidade (Dez/19) - Caio Calfat & Associados 
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Desempenho Hotel B&B  
Período Pré-Pandemia 

 

 

          



Informações Operacionais 
Desempenho Operacional (Fev-Mar2020) 
  





Vendas Janeiro Fevereiro Março

Disponibilidade Quartos 8.468 9.052

Diárias Vendidas 2.557 1.389

Taxa de Ocupação 30,20% 15,34%

Diária Média 126,57 181,97

RevPar = Receita Total de Hospedagem / Total de Quartos 38,22 27,92
0 0 0 0
Nº de Café da Manhã Vendido 1.513 928

Taxa de Captura de Café da Manhã 59,17% 66,81%

Preço Café da Manhã 15,94 5,79
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Cenários de Mercado 
HotelInvest – Pós Pandemia 

 

  
 

 

 

          



HotelInvest 
 



HotelInvest 
 



HotelInvest 
RevPar – Comparação Cenários 



HotelInvest 
Taxa de Ocupação, Diária Média e RevPar 



HotelInvest 
Taxa de Ocupação, Diária Média e RevPar 



EV (Dez/19) Caio Calfat vs Cenário Moderado Ajustado HotelInvest   
Taxa de Ocupação Média 



EV (Dez/19) Caio Calfat vs Cenário Moderado Ajustado HotelInvest   
Diária Média 



EV (Dez/19) Caio Calfat vs Cenário Moderado Ajustado HotelInvest   
RevPar 
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Propostas Tarjab/B&B  
Hotel B&B São Paulo Luz 

 

          



Proposta Consensual Tarjab/B&B  
Premissas e Projeções 

CONTRATO 2020 2021 2022 2023 2024

ALUGUEL FIXO
R$3.750.000                                                     

ANUAL X
REVPAR REAL                    

÷                                

REVPAR CC

REVPAR REAL                    

÷                                

REVPAR CC

REVPAR REAL                    

÷                                

REVPAR CC

CONTRATO

ALUGUEL VARIÁVEL
33% EBITDA                                   

(RESULTADO OPERACIONAL)
CONTRATO CONTRATO CONTRATO CONTRATO CONTRATO

DESPESAS DE 

PROPRIEDADE

SEGURO                                                

IPTU                                       

FUNDO RESERVA                         

ASSET

50% B&B                                                

50% INVESTIDORES                                       
CONTRATO CONTRATO CONTRATO CONTRATO

DIFERENÇA EV CC 

(DEZ/19) VS PROPOSTA 

CONSENSUAL 

TARJAB/B&B

-100,0% -30,7% -3,9% CONTRATO CONTRATO

DIFERENÇA EV CC 

(DEZ/19) VS PROPOSTA 

CONSENSUAL 

TARJAB/B&B

-R$4.147.225 -R$1.481.396 -R$191.548 CONTRATO CONTRATO

≥



Proposta B&B vs Proposta Consensual Tarjab/B&B 
Resultado Investidor (Total Unidades) 



Proposta B&B vs Proposta Consensual Tarjab/B&B  
Resultado Investidor (Unidade Média) 
* Unidade Média = 16,3m² (80% Hotel = 15,1m²) 



Proposta B&B vs Proposta Consensual Tarjab/B&B 
Rentabilidade Investidor (Unidade Média) 
* Investimento Estimado R$250.000 
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Perguntas 
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