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realizacdo

FORUM 0 Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil (FOHB) nasceu da iniciativa de 12 empresas que, em 2002, se reuniram com o

DE OPERADORES objetivo de criar um Forum que representasse o segmento das grandes redes do pais. Apos quase oito anos, o FOHB
FI-B HOTELFIROS congrega 27 redes hoteleiras, que juntas contam com 508 hotéis, aproximadamente 80 mil apartamentos, e empregam mais

DO BRASIL de 35.000 colaboradores diretos e 100.000 indiretos. O FOHB tem como misséo contribuir para o desenvolvimento do setor,

auxiliando na normatizacdo e sistematizacdo da classe e do mercado hoteleiro em geral. Nesse sentido, um dos principais
eixos de atuacdo da entidade se baseia em projetos que gerem informagdes confidveis ao setor. Dentre as acdes, destacamos
o Placar da Hotelaria 2015, que possibilitara 0 acompanhamento das perspectivas do mercado hoteleiro nas 12 cidades-sede
da Copa do Mundo no Brasil.

Rafael Guaspari
Sla Presidente do FOHB

A HVS é uma empresa internacional de consultoria em investimentos nos setores de hotelaria, alimentos & bebidas, lazer,

e —
I I ‘ 7 E : cassinos, convencdes e propriedade compartilhada. Fundada em 1980, nos EUA, atualmente possui 38 escritdrios pelo
mundo e realiza mais de 2.000 projetos por ano, em mais de 50 paises, para os principais agentes e investidores
BRASIL internacionais relacionados a sua area de atuacéo.

Ao longo dos mais de 10 anos de atuagdo no Brasil, a HVS realizou trabalhos de consultoria para mais de 200 hotéis e
resorts no pais e no exterior, além de ter elaborado planos de desenvolvimento turisticos para os Estados da Bahia e do
Maranhgo. Hoje, sua area de Asset Management assessora 14 hotéis, localizados em Sao Paulo, Rio de Janeiro e Salvador.
Como gestora estratégica do Fundo de Investimento Hotel Maxinvest, supervisiona um patriménio superior a R$ 113

milhdes. Saiba mais sobre a HVS em www.hvsbrasil.com.br.

Diogo Canteras
\)';Q Managing Director da HVS

apoio

Exceléncia no ensino e continua inovacdo marcam a trajetoria de mais de 60 anos do Senac Sdo Paulo. Seu Centro
Universitario oferece graduacdo, pés-graduacdo lato sensu e cursos de extenséo. A institui¢do dispde, também, de-amplo
portfdlio de cursos técnicos, livres, corporativos e a distancia. Os programas sao oferecidos nas areas de administra¢do e
negdcios, comunicacdo e artes, design e arquitetura, educacéo e desenvolvimento social, gastronomia e nutrico, idiomas.e

linguagem, lazer e eventos, meio ambiente e seguranca e satde no trabalho, moda, salde e bem-estar, tecnologia da

informagdo e turismo e hotelaria. O modelo educacional apoia-se em uma rede de 50 unidades, trés campi universitarios,
dois hotéis-escola — Grande Hotel Sao Pedro e Grande Hotel Campos do Jordéo — e pela Editora Senac Séo Paulo.

A destacada atuacdo social foi responsavel, em 2009, pela concessao de mais de 35 mil bolsas integrais.

Para mais informacdes e inscricdes acesse www.sp.senac.br ou ligue 0800 833 2000.



Apresentacao

As boas perspectivas econdmicas e a sensagao de confianca do empresariado nacional representam forte estimulo a
realizacdo de investimentos no pais. Nesse ambiente favoravel, a realizacdo da Copa do Mundo no Brasil e a disponibilidade

de financiamento para hotéis colocam em destaque os projetos hoteleiros.

De fato, o prognostico é convidativo. Espera-se crescimento consideravel da demanda em diversos mercados, motivado pela
elevacdao e melhor distribuicao da renda nacional. A maioria dos hotéis em mercados urbanos ja esta com altas taxas de
ocupacdo e passa por um processo consistente de retomada das diarias. Com isso, os hotéis tém se recuperado de um
periodo dificil - com desempenhos muito baixos, decorrentes de um crescimento exagerado da oferta - que marcou o inicio
dos anos 2000. Para que o cendrio positivo se concretize, é essencial evitar que as expectativas favoraveis se transformem em

otimismo excessivo.

Desde o anuncio da realizacdo da Copa do Mundo de 2014 no Brasil, ha preocupacdo em acomodar adequadamente
organizadores, atletas e visitantes. Nao ha, contudo, niimeros oficiais que determinem a quantidade de apartamentos ou
leitos necessarios para o evento. Mesmo assim, comentarios sobre a falta de hotéis sdo tdo recorrentes que tém criado risco

de aumento demasiado da oferta hoteleira em algumas cidades brasileiras.

E importante garantir acomodacdo para os visitantes que participardo da Copa do Mundo, mas ndo a custa de investidores

incautos. Novos hotéis sdo bem-vindos se continuarem lucrativos e rentaveis ap6s a realizacao do evento.

Nesse sentido, o FOHB e a HVS tomaram a iniciativa de realizar este estudo, que nesta edi¢cao conta também com o apoio do
Ministério do Turismo e do SENAC-SP. A cada seis meses, até 2014, projetaremos a taxa de ocupacdo dos mercados hoteleiros
nas 12 cidades-sede, para o ano de 2015. Esse indicador (que tem foco no pds-Copa) devera apontar mercados em que ha
maior risco de desenvolvimento excessivo da oferta. Assim, esperamos alertar investidores sobre mercados menos
promissores e auxiliar na identificacdo dos locais onde ndo se deve estimular a construcdo de hotéis. E a nossa contribuico

para fomentar uma evolucdo saudavel da hotelaria nacional e fazer as perspectivas positivas se tornarem realidade.
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O presente estudo foi elaborado de acordo com o método apresentado nesta secdo, que pode ser resumido em seis etapas principais:

1. Dimensionamento da Oferta Hoteleira
0 tamanho da oferta foi definido com base no Guia 4 Rodas 2010 e na base de dados interna da HVS. Foram excluidos motéis, pensdes,
albergues, residenciais com servico onde predominam contratos mensais e outros meios de hospedagem de porte muito reduzido ou

padrdo baixo. Nao foram contabilizados hotéis localizados na regido metropolitana das cidades-sede.

2. Segmentacdo da Oferta Hoteleira

De acordo com as classificagdes do Guia 4 Rodas 2010, FOHB e HVS, cada hotel foi classificado como pertencente a um dos seguintes
segmentos: Econdmico, Midscale ou Upscale. Quando houve conflito entre as fontes usadas, a classificacao foi ajustada, tendo como
parametro posicionamento, precos, qualidade das instalacGes e servicos de cada hotel. Hotéis pertencentes a um mesmo segmento, mas

localizados em cidades diferentes, podem apresentar diferenca em suas qualidades, devido a particularidades de cada mercado.

3. Projecdo da Oferta Hoteleira

A projecdo da oferta consiste no nimero de unidades habitacionais a ser inaugurada até 2015, a partir do ano base (2009), para cada
segmento. Para determinar esses nimeros, foram coletados dados junto as 27 operadoras associadas ao FOHB, além de informacdes
internas da HVS e noticias sobre projetos de redes ndo associadas ao FOHB. Informacdes da imprensa que ndo puderam ser confirmadas
foram desconsideradas nas projecdes. Alguns projetos identificados ndo foram contabilizados nesta edicdo do estudo por estarem em
estagio preliminar de desenvolvimento (por exemplo, projetos sem contratos de operacdo, licencas de implantacdo ou recursos para
construcdo). A classificacdo da oferta em desenvolvimento considerou as bandeiras associadas a cada hotel, informacdes fornecidas pelos

desenvolvedores e ajustes de acordo com a percepcao da HVS.

4. Dimensionamento da Demanda no Ano Base (2009)

A demanda no ano base (2009) foi calculada para cada segmento de mercado, multiplicando oferta (em pernoites) pela taxa de ocupagdo
obtida nos bancos de dados do FOHB e da HVS. Como tais informac6es sdo amostrais, 0 método usado assume que a ocupagdo média do
mercado é igual a da amostra, o que implica em algum nivel de incerteza nos dados utilizados. O tamanho da amostra de cada segmento é
diferente, de modo que a incerteza associada a cada dado amostral também varia. Tomou-se o cuidado de analisar o tamanho e a
composicdo de cada amostra para averiguar se a taxa de ocupacdo amostral poderia ser utilizada como média do mercado. Quando a

amostra referente a um segmento de mercado era demasiadamente pequena ou inexistente, este ndo foi considerado na analise.



5. Projecdo da Demanda

A taxa de crescimento da demanda média anual esperada para cada mercado foi calculada multiplicando a elasticidade da demanda
hoteleira em relacdo ao PIB nacional pelo crescimento esperado para o PIB nacional em cada ano, até 2015. Essas taxas foram aplicadas
sobre a demanda no ano base (2009), e sucessivamente nos anos sequintes, permitindo calcular a demanda potencial esperada para o
ano de 2015. Foi considerada uma evolucdo do PIB Nacional de 7% em 2010, e 4,5% nos anos sequintes, até 2015. A referéncia para

essas projecdes foi o Boletim Focus do Banco Central e outras fontes de analise econdmica utilizadas pela HVS.

Devido a indisponibilidade de dados historicos e prospectivos referentes ao PIB municipal das cidades-sede, optou-se por utilizar a
elasticidade da demanda em relacdo ao PIB nacional. A elasticidade foi definida inicialmente para mercados para os quais a HVS possui
maior disponibilidade de informacGes. Posteriormente, esta foi ajustada para cada cidade levando em consideracdo os sequintes critérios:
existéncia de grandes projetos estruturantes; composicao, tamanho e evolucdo historica do PIB local; importancia da economia no
contexto nacional e regional; tamanho e evolucdo historica do mercado hoteleiro; importancia relativa de cada segmento da demanda
hoteleira no mercado local; existéncia de geradores de demanda, hubs de transporte aéreo e centros de eventos; atratividade e

posicionamento mercadolégico do destino turistico.

A elasticidade foi também ajustada levando em consideracdo a migracao de demanda entre os segmentos de mercado de uma mesma
cidade. Dessa forma, quando um segmento apresentou saturacdo, considerou-se que a demanda excedente seria absorvida pelos
demais. A saturacdo da demanda foi identificada quando a taxa de ocupacdo em 2015 ultrapassou o “topo sazonal”, valor que reflete a
taxa de ocupagdo maxima que um mercado consegue atingir levando em consideragdo: a composicdo de sua oferta, a dimensdo da
demanda (por segmento) e as caracteristicas desta no que se refere a motivacdo (negdcios, eventos, lazer e outros). Nos mercados onde
as projecdes indicavam taxas de ocupacdo maiores que o topo sazonal, este foi adotado como valor final. Isso implica dizer que em tais
mercados, a demanda acomodada é menor que a demanda potencial. Logo, a taxa de crescimento da demanda acomodada é inferior a

taxa de crescimento da demanda potencial.

6. Calculo da Taxa de Ocupacdao em 2015
Para cada mercado e para cada segmento, dividiu-se a demanda acomodada prevista para 2015 pela oferta projetada em 2015,

obtendo-se assim a taxa de ocupagdo prevista para aquele ano.

OO0O0000O
O0O0O000O
OO0O0000O
O00000O
OO0O0O00O
O00000O
OO00000O
OO00000
OO0O0000O
O00O00O
O0O0000O
O00000O
0]0]00]0]6)
0]0]0]0]0]0)
OO00O00O
000000
000000
000000
000000
000000
000000
000000
000000
OO00000O
OO00000
OO00000
OO00000O
OO0O0O00O
OO0O0O00O
OO00000O
OO00000O
O00000O
0]0]0]0]0]0)
0]0]0]0]0]0)
0]0]0]00)e)



Resultados

<C
==
=
o
>
O

PORTO ALEGRE

N

BELO HORIZONTE

'

T.0. 2015: 80%

7.093 —
5.707
1391
4.316

250
6.843 —
TOTAL
T.0.2009: 63% | CM.AD.:4,8%

T.0. 2015: 79%

5.879—
1156
4.723

4.616
1.282

3334

TOTAL
T.0.2009: 71% | C.M.AD.: 5,6%

T.0. 2015: 78%

6.732—
1391

5.341 5.220

1383

3.837

TOTAL
T.0.2009: 72% | CM.AD.: 53%

T.0. 2015: 83%

4109—
250
3.859 3411
763
2.648

ECONOMICO
T.0.2009:: 69% | C.M.AD.:4,3%

T.0. 2015: 84%

2.985—
520
2.465 2207
1869

ECONOMICO
T.0.2009: 76% | C.M.AD.: 5,0%

T.0. 2015: 83%

4.354—

754
3.600 3.614
903
2711

ECONOMICO
T.0.2009: 75% | CM.AD.:4,9%

T.0. 2015: 79%

MIDSCALE
T.0.2009: 60% | CM.A.D.:4,6%

T.0. 2015: 74%

2428 —

506

1.922— 1.794
548
1.246

MIDSCALE
T.0.2009: 65% | C.M.AD.: 6,3%

T.0. 2015: 68%

2.378—

1.606
480
1126

MIDSCALE
T.0.2009: 65% | CM.AD.:6,1%

T.0. 2015: 73%

798
273
—525

UPSCALE
T.0.2009:48% | CM.AD.:7,2%

466—,

ND
o

UPSCALE
T.0.2009:ND | CM.AAD.:ND

0 0

S

UPSCALE
T.0.2009:ND | C.M.AAD.:ND



CENTRO-OESTE

@ OFERTA ATUAL (UHS)
OFERTA ADICIONAL (UHs)

@ DEVANDA ATUAL (UHS)*
@ DEVANDA ADICIONAL (UH)*

T.0. 2015: 85% T.0. 2015: 91%

21.843—
2430

o
=
[
=
<
Ll
()
=
=

ECONOMICO
T.0.2009: 77% | C.M.A.D.:4,4%

T.0. 2015: 87%

TOTAL
T.0.2009: 72% | CM.A.D.:5,0%

T.0. 2015: 84%

~

SAQ PAULO

ECONOMICO
T.0.2009: 68% | C.M.AD.:4,2%

TOTAL
T.0.2009: 62% | C.M.AD.: 53%

BRASILIA

2.903—
129
2.774
ND ND
TOTAL ECONOMICO

T.0.2009: ND | CM.A.D.:ND T.0.2009:ND | C.M.AAD.:ND

4.696
13.916
8.727 —
813
7.914 —'

UHs > Unidades Habitacionais
* Média de pernoites vendidos por dia
T.0. > Taxa de ocupacdo

T.0. 2015: 87%

MIDSCALE
T.0.2009: 72% | CM.AD.:4,1%

T.0. 2015: 84%

39.582
33.294
8.841
24453
17.470
15.236
13.255
2.895
10.360

MIDSCALE
T.0.2009: 56% | C.M.AD.:7,0%

T.0. 2015: 73%

2.022—

MIDSCALE
T.0.2009: 61% | C.M.AD.: 3,0%

6.767 —
1.295
5.472—

1.237

—1.476
240
—1.236

CM.A.D > Crescimento médio anual da
demanda acomodada

ND > Dados ndo disponiveis

T.0. 2015: 76%

5.146
1.699
3.447

UPSCALE
T.0.2009: 63% | CM.AD.:6,9%

T.0. 2015: 78%

5.363
1.031
4332

UPSCALE
T.0.2009: 63% | C.M.AD.: 3,6%

ND

-

UPSCALE
T.0.2009: ND | C.M.A.D.:ND




Resultados

2.103—

769

1.334—

ND

-

TOTAL
T.0.2009: ND | CM.AD.:ND

T.0. 2015: 83%

6.737 —
792

5.945

1.592

TOTAL
T.0.2009: 67% | C.M.AD.: 538%

4.228 —
524
3.704

ND

-

TOTAL
T.0.2009:ND | C.M.A.D.:ND

5.575

3.983

1.419—
457
962
ND
ECONOMICO

T.0.2009:ND | CM.A.D.: ND

4.503 —

646

3.857

ND

-

ECONOMICO
T.0.2009: ND | CM.AD.:ND

2.517—
162

2.355

ND

-

ECONOMICO
T.0.2009: ND | CM.AD.:ND

T.0. 2015: 55%

684 —
312 —373
372— 119
—254

MIDSCALE
T.0.2009: 68% | C.M.A.D.: 6,6%

1.366—
146 ND
1.220— @
MIDSCALE

T.0.2009:ND | CM.AAD.:ND

T.0. 2015: 79%

1167
385
—782

MIDSCALE
T.0.2009: 71% | C.M.AD.: 6,9%

0 0

S

UPSCALE
T.0.2009: ND | CM.AD.:ND

ND

B [

UPSCALE
T.0.2009:ND | CM.AAD.:ND

ND

“

UPSCALE
T.0.2009:ND | C.M.AAD.:ND



@ OFERTA ATUAL (UHS)
OFERTA ADICIONAL (UHs)

SALVADOR

NORDESTE

™

NORDESTE
FORTALEZA

Ny

@ DEVANDA ATUAL (UHS)*
@ DEVANDA ADICIONAL (UH)*

T.0. 2015: 67%

T.0. 2015: 66%

7.869—
1.350

4412 —
610
3.802
2.939
734
2.205
TOTAL ECONOMICO

T.0.2009: 60% | CM.A.D.:4,9%

T.0. 2015: 84%

T.0.2009: 58% | CM.A.D.:4,9%

ND

-

TOTAL ECONOMICO
T.0.2009: 68% | C.M.AD.: 3,6% T.0.2009:ND | CM.AAD.:ND

T.0. 2015: 70%

3.489—

1139

1.410—

336
1.074— 985
281
ND 704

TOTAL ECONOMICO
T.0.2009: ND | CM.AD.:ND T.0.2009: 66% | CM.AD.: 5,8%

UHs > Unidades Habitacionais
* Média de pernoites vendidos por dia
T.0. > Taxa de ocupacdo

T.0. 2015: 67%

3.285—
665
2.620—] 2201
550
[—1.651

MIDSCALE
T.0.2009: 63% | CM.A.D.:49%

1.896
ND

-

MIDSCALE
T.0.2009: ND | CM.A.D.:ND

T.0. 2015: 45%

1.485—

MIDSCALE
T.0.2009: 61% | C.M.AD.:81%

CM.A.D > Crescimento médio anual da
demanda acomodada

ND > Dados ndo disponiveis

ND
172 —,
75
97 2SN @
UPSCALE

T.0.2009: ND | CM.A.D.:ND

ND

UPSCALE
T.0.2009:ND | CM.AD.:ND

ND

-

UPSCALE
T.0.2009: ND | C.M.A.D.:ND



Conclusoes

0 placar ao lado apresenta o risco de crescimento excessivo da oferta hoteleira em cada um dos mercados analisados.

De maneira geral, observa-se que grande parte dos mercados estudados tem risco baixo de crescimento excessivo da oferta hoteleira e

deve obter boas taxas de ocupacdo apds a Copa do Mundo. Isso se deve principalmente a expansdo reduzida da oferta decorrente de altos
precos de terreno, competicdo com empreendimentos imobiliarios residenciais e comerciais, além de diarias médias ainda em processo de
recuperacdo. Com boa ocupacao, os hotéis existentes devem renovar suas instalacdes e elevar suas diarias. A medida que esse processo se

consolida, novos projetos se tornardo novamente viaveis e permitirdo expansdo da oferta com qualidade.

Naqueles mercados em que se prevé um risco alto ou moderado de crescimento excessivo da oferta hoteleira, percebe-se um movimento
de expansao facilitado por incentivos fiscais, por vantagens na lei de uso e ocupacéo do solo para hotéis, e pela existéncia de investidores
pulverizados dispostos a comprar flats e condo-hotéis. Mercados em que ha risco moderado merecem atengdo, pois ainda é possivel

evitar que a situacdo de alerta se transforme em problema.

Os mercados em que ha alto risco de crescimento excessivo da oferta hoteleira possuem, em alguns casos, oferta pequena ou pouco
qualificada e estdo sofrendo um forte movimento de expansao e requalificacdo, ocasionado pela construcdo de hotéis modernos a serem,
em sua maioria, operados por redes nacionais e internacionais. Em outros casos, apesar da existéncia de oferta ampla e empreendimentos
em bom estado de conservacdo, ha forte expansédo devido ao aquecimento do mercado imobiliario em geral. O aumento demasiado da
oferta pode vir a causar forte competicdo, guerra de pregos, e até fechamento de hotéis antigos, 0 que por sua vez pode amenizar a queda

da ocupacao.

E importante ressaltar que os resultados deste estudo devem ser interpretados com cautela. Apesar dos esforcos para garantir a
confiabilidade dos dados, a metodologia utilizada apresenta limitacdes por utilizar dados amostrais, por tratar de mercados abrangentes e
por realizar projecdes para um horizonte longo. Nesse sentido, as informagGes apresentadas devem ser interpretadas como um parametro

de orientacdo e ndo como uma métrica precisa.

Além disso, as premissas utilizadas podem se alterar rapidamente, modificando assim as perspectivas aqui descritas. Nos mercados em
que ha muitos projetos em estagio preliminar de desenvolvimento, esse risco é ainda mais elevado. Como as projecées de oferta
contabilizam apenas hotéis em estagio avancado de desenvolvimento, é natural que a previsdo de nova oferta tenda a crescer no futuro.
Logo, é provavel que o niimero de quartos projetado atualmente seja menor do que a soma dos quartos de projetos anunciados pela
midia, operadoras, hoteleiros independentes e desenvolvedores. Para minimizar essas limitagdes, este estudo sera atualizado a cada seis

meses, de modo a incorporar novas informagdes e conclusdes.
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Por fim, deve-se reforcar a idéia de que a taxa de ocupagdo é apenas um dos indicadores da satide de um mercado hoteleiro. Ela ndo
deve ser utilizada isoladamente para determinar a viabilidade de um empreendimento hoteleiro, nem para tomar decisées de
investimento. Cada projeto possui caracteristicas Unicas que o diferenciam da média do mercado e afetam sua rentabilidade de maneira
distinta. E possivel, por exemplo, que existam projetos viaveis em mercados turbulentos, ou que muitos projetos sejam inviaveis em

mercados com boas taxas de ocupacdo. Por isso, se desejar investir em hotéis, analise cuidadosamente o mercado, o terreno e o projeto.
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O Placar da Hotelaria 2015 é uma publicagdo que tem como objetivo monitorar a evolu¢do dos
mercados hoteleiros nas 12 cidades-sede da Copa do Mundo de 2014, de maneira a colaborar
para o desenvolvimento ordenado e evitar o crescimento excessivo da oferta hoteleira nesses
mercados. O estudo sera atualizado semestralmente visando permitir que as mudancas de
cenarios sejam antecipadas. Temos o intuito de aperfeicoar nossas projecdes a cada nova edicdo.
Se vocé tem interesse em contribuir com dados ou sugestdes, entre em contato:
fohb@fohb.com.br / hvsbrasil@hvs.com.
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