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Criado em 2002, o Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil (FOHB) é uma entidade associativa sem fins lucrativos, que
representa importantes redes hoteleiras, nacionais e internacionais, com atuagéo no pais.

Apds quase nove anos, 0 FOHB congrega 25 operadores hoteleiros, que juntos contam com 530 hotéis, aproximadamente 83
mil apartamentos, e empregam mais de 50.000 colaboradores diretos e 150.000 indiretos.

O FOHB tem como misséo contribuir para o desenvolvimento do setor, auxiliando na normatizagao e sistematizagéo da classe
e do mercado hoteleiro em geral. Nesse sentido, um dos principais eixos de atuacdo da entidade baseia-se em projetos que
gerem informac@es confiaveis ao setor. Dentre as acdes destacamos o Placar da Hotelaria 2015, que possibilitara o
acompanhamento das perspectivas do mercado hoteleiro nas 12 cidades-sede da Copa do Mundo no Brasil.
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Fundada em 1999, por Diogo Canteras, a Hotellnvest é referéncia em assessoria de investimento hoteleiro no Brasil. Ao longo

Roberto Rotter
Presidente do FOHB

de sua historia, a Hotellnvest vem atendendo os principais desenvolvedores, investidores e operadores em atividade no do pais.

A Consultoria em Investimento Hoteleiro da Hotellnvest alia a tecnologia internacionalmente reconhecida com o profundo
conhecimento do mercado brasileiro para realizar Estudos de Mercado, Analises de Viabilidade Econdmica, Anlise de
Investimento, Estudos de Conceituagdo e Reposicionamento, e Planos de Negécios.

A companhia foi pioneira no pais na atividade de Hotel Asset Management, area focada em supervisionar e maximizar a
rentabilidade dos investimentos hoteleiros. Hoje, ela tem como cliente 15 empreendimentos hoteleiros no Brasil, pulverizados
em mais de 2.000 investidores com ativos superiores a R$ 500 milhdes.

Além disso, a empresa estruturou, em parceria com o Banco Ourinvest, o Fundo de Investimento Imobiliario Hotel Maxinvest, o
Unico Fundo de Investimento Imobiliario brasileiro dedicado exclusivamente a hotéis. Em 2011, o Fundo Hotel Maxinvest foi
classificado como o mais rentavel do pais, segundo levantamento feito pela consultoria Fundo Imobiliario e publicado no jornal
Valor Econdmico. Saiba mais em www.hotelinvest.com.br.
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Exceléncia no ensino e continua inovagdo marcam a trajetoria de mais de 60 anos do Senac Sdo Paulo. Seu Centro

Diogo Canteras
Managing Director da Hotellnvest

Universitario oferece graduacdo, p6s-graduacdo lato sensu e cursos de extensdo. A instituicdo dispde, também, de amplo
portfélio de cursos técnicos, livres, corporativos e a distancia. Os programas sdo oferecidos nas areas de administragéo e
negdcios, tecnologia da informacdo, comunicagdo e artes, design e arquitetura, moda, eventos e hotelaria, gastronomia e
nutricdo, saude e bem-estar, meio ambiente, seguranca e satide no trabalho, educacao e desenvolvimento social. O modelo
educacional apoia-se em uma rede de 54 unidades, trés campi universitarios, dois hotéis-escola Senac — Grande Hotel Séo
Pedro e Grande Hotel Campos do Jorddo — e pela Editora Senac Sdo Paulo.

A destacada atuagdo social foi responsével, em 2010, pela concessdo de mais de 35 mil bolsas integrais.

Para mais informag@es e inscricdes acesse www.sp.senac.br ou ligue 0800 883 2000.
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Apresentacao

Mesmo com a condi¢ao de fragilidade econdmica em que se encontra o cendrio internacional no final de 2011, a expectativa é de que a
economia do Brasil se mantenha em crescimento nos proximos anos. Assim, espera-se que o dinamismo econdmico atual e a sensacdo de
confianga do empresariado brasileiro devam continuar a estimular a realizacdo de investimentos no pais. Nesse contexto, a realizagdo da

Copa do Mundo no Brasil e a disponibilidade de financiamento para hoteis colocam em destaque 0s projetos hoteleiros.

De fato, 0 prognostico ainda se mostra convidativo. Espera-se crescimento consideravel da demanda em diversos mercados, motivado
também pela elevacdo e melhor distribuic&o da renda nacional. A maioria dos hotéis localizados nos mercados urbanos ja esta com altas
taxas de ocupacao e passa por um processo consistente de retomada das diarias. Com isso, 0s 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 0

cenario positivo se concretize, € essencial evitar que as expectativas favoraveis se transformem em otimismo excessivo.

Desde 0 anlincio da realizagdo da Copa do Mundo de 2014 no Brasil, ha preocupag&o em acomodar adequadamente organizadores, atletas e
visitantes. N&o ha, contudo, nimeros oficiais que determinem a quantidade de apartamentos ou leitos necessarios para o evento. Mesmo
assim, comentarios sobre a falta de hotéis séo tao recorrentes que tém criado risco de aumento demasiado da oferta hoteleira em algumas

cidades brasileiras.

E importante garantir acomodago para os visitantes que participardo da Copa do Mundo, mas n&o a custa de investidores incautos. Novos

hotéis séo bem-vindos se continuarem lucrativos e rentaveis apds a realizagdo do evento.

Nesse sentido, tomamos a iniciativa de realizar este estudo. A cada seis meses, até 2014, projetaremos a taxa de ocupacdo dos mercados
hoteleiros nas 12 cidades-sede, para 0 ano de 2015. Esse indicador (que tem foco no p6s-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 n&o se deve estimular a construgéo de hotéis. E a nossa contribuicio para fomentar uma evolugéo saudavel da

hotelaria nacional e fazer com que as perspectivas positivas tornem-se realidade.
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O presente estudo foi elaborado de acordo com o0 método apresentado nesta segao, que pode ser resumido em seis etapas principais:

Etapa 1: Dimensionamento da Oferta Hoteleira

0 tamanho da oferta foi definido com base no Guia Quatro Rodas
Brasil 2011 e na base de dados interna da Hotellnvest. Foram
excluidos motéis, pensdes, albergues, residenciais com servico
onde predominam contratos mensais e outros meios de
hospedagem de porte muito reduzido ou padrdo baixo. Ndo foram
contabilizados hotéis localizados na regido metropolitana das
cidades-sede. O tamanho da oferta € atualizado semestralmente,
captando variag¢des nos inventarios dos hotéis e aberturas de
novos empreendimentos. Sdo considerados também hotéis ndo
pertencentes as redes associadas ao FOHB.

Etapa 2: Segmentacéo da Oferta Hoteleira

De acordo com as classificagBes do Guia Quatro Rodas Brasil 2011,
FOHB e Hotellnvest, cada hotel foi distribuido nos seguintes
segmentos: Econbmico, Midscale ou Upscale. Quando houve
conflito entre as fontes usadas, a classificagao foi ajustada, tendo
como parametros posicionamento, pre¢o, qualidade das
instalaces 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.

Etapa 3: Projecdo da Oferta Hoteleira

A projecéo da oferta consiste no nimero de unidades habitacionais
a ser inaugurada até 2015, a partir do ano base (2010), para cada
segmento. Para determinar esses nimeros, foram coletados dados
junto as 25 operadoras hoteleiras associadas ao FOHB, além de
informacdes internas da Hotellnvest e noticias sobre projetos de
redes ndo associadas ao FOHB. Informagdes da imprensa que néo

puderam ser confirmadas foram desconsideradas nas projegoes.
Alguns projetos identificados n&o foram contabilizados nesta
edicdo do estudo por estarem em estagio preliminar de
desenvolvimento (por exemplo, projetos sem contratos de
operacdo, licencas de implantagdo ou recursos para construgéo). A
classificacdo da oferta em desenvolvimento considerou as
bandeiras associadas a cada hotel, informag@es fornecidas pelos
desenvolvedores e ajustes de acordo com a percepc¢do da
Hotellnvest.

Etapa 4: Dimensionamento da Demanda no Ano
Base (2010)

A demanda no ano base (2010) foi calculada para cada segmento
de mercado, multiplicando oferta (em pernoites) pela taxa de
ocupagéo obtida nos bancos de dados do FOHB e da Hotellnvest.
Como tais informacgOes sdo amostrais, 0 método usado assume
que a ocupacdo 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 € diferente, de modo que
a incerteza associada a cada dado amostral também varia.
Tomou-se o cuidado de analisar o tamanho e a composigéo de
cada amostra para averiguar se a taxa de ocupagéo 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.

Etapa 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 relagdo 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 (2010), e
sucessivamente nos anos seguintes, permitindo calcular a
demanda potencial esperada para o ano de 2015. Foi considerada
uma evolucéo do PIB Nacional de 3,6% em 2011, 3,7% em 2012 e
5,0% nos anos seguintes, até 2015. A referéncia para essas
projecdes foi o Boletim Focus do Banco Central e outras fontes de
analise econdmica utilizadas pela Hotellnvest.

Devido a indisponibilidade de dados histéricos 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 0s quais
a Hotellnvest possui maior disponibilidade de informagcdes.
Posteriormente, esta foi ajustada para cada cidade levando em
consideragao 0s seguintes critérios: existéncia de grandes projetos
estruturantes; composicdo, tamanho e evolugao histérica do PIB
local; importéancia da economia no contexto nacional e regional;
tamanho e evolucdo histdrica 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 mercadoldgico
do destino turistico.

A elasticidade foi também ajustada levando em consideracao a
migracdo de demanda entre os segmentos de mercado de uma
mesma cidade. Dessa forma, quando um segmento apresentou
saturagdo, considerou-se que a demanda excedente seria
absorvida pelos demais. A saturagdo da demanda foi identificada
quando a taxa de ocupagdo em 2015 ultrapassou o “topo sazonal”,
valor que reflete a taxa de ocupagdo maxima que um mercado
consegue atingir levando em consideragéo: a composi¢ao de sua
oferta, a dimensdo da demanda (por segmento) e as caracteristicas
desta no que se refere & motivacdo (negécios, eventos, lazer e
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outros). Nos mercados onde as projeces 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.

Etapa 6: Calculo da Taxa de Ocupagdo 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 ocupacao prevista para aquele ano.

Observagoes e Limitag¢des do Estudo

E importante ressaltar que os resultados deste estudo devem ser
interpretados com cautela. Apesar dos esforgos para garantir a
confiabilidade dos dados, a metodologia utilizada apresenta
limitagBes por utilizar dados amostrais, por tratar de mercados
abrangentes e por realizar projeces para um horizonte longo.
Nesse sentido, as informagBes 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
projecOes 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 nimero 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 limitacdes,
este estudo sera atualizado a cada seis meses, de modo a
incorporar novas informacdes e conclusdes.






