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Apresentacao

Chegamos a 52 edi¢cdo do Panorama da Hotelaria Brasileira, a publicacdo anual da Hotellnvest que apresenta e analisa o
desempenho do setor nos principais mercados nacionais.

A cada ano, nos empenhamos em trazer informagdes recentes e confidveis, além de compreender e levar ao publico os
desafios e as oportunidades do mercado hoteleiro do pais. Afinal, temos certeza que um mercado informado e transparente
€ um mercado mais sélido e profissional.

Em 2013, temos uma grande novidade: a parceria exclusiva com a STR Global. A empresa lider mundial em coleta e
andlise de dados do mercado hoteleiro se juntou ao Panorama, contribuindo com mais informacdes e dando visibilidade
internacional ao estudo e ao mercado brasileiro.

Com isso, acreditamos que o Panorama se torna cada vez mais uma ferramenta imprescindivel para hoteleiros,
incorporadores e investidores, apoiando na formulacdo adequada de estratégias comerciais e de investimento.

Enfim, gostariamos de convida-los a acompanhar as prévias trimestrais do Panorama, divulgadas na nossa newsletter
Boletim Hotellnvest. Para receber essas publicacdes e outras novidades da Hotellnvest, visite nossa pagina na internet
(www.hotelinvest.com.br) ou envie um e-mail para hotelinvest @ hotelinvest.com.br.

Informacdes, duvidas, comentarios ou sugestdes?
Entre em contato com Cristiano Vasques: cvasques @hotelinvest.com.br / (11) 3093-2743.

Nossa Amostra

A extensa base de dados do Panorama é construida com registros internos da Hotelinvest e dados fornecidos por
diversos parceiros. Agradecemos a todos que contribuiram para a realizacdo desta publicacdo e convidamos novos
hotéis, operadoras e associagbes a compartilharem seus dados de desempenho em futuras edi¢des.

As informacbes aqui apresentadas s&do produzidas com base no desempenho comercial de 28.798 unidades
habitacionais e contém os principais empreendimentos de cada segmento e cada cidade. Com isso, temos a certeza de
que os indicadores de evolugdo sdo um excelente reflexo do que vem ocorrendo no universo de cada mercado.

Nossas comparagbes anuais usam a mesma base amostral em toda a série historica, exceto quando ha novas aberturas

ou mudancgas significativas de segmentacdo. Nosso amplo plano amostral é estatisticamente significativo e estdo
apresentados nos textos dos respectivos mercados.
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Painel da Hotelaria Mundial

A partir dessa edi¢édo, o Panorama da Hotelaria Brasileira traz uma grande novidade: o Painel da Hotelaria Mundial. Através
da parceria com a STR Global, vocé podera acompanhar o desempenho dos mercados hoteleiros das principais cidades
do mundo, além de compara-los com os dados do mercado brasileiro. S&o dados recentes sobre o nivel e a evolugéo de
ocupacao, diaria média e RevPAR das principais cidades dos cinco continentes. Boa leitura!

Desempenho 2012 Variagcdo 2012/2011
Ocupagao Diaria Média RevPAR Ocupagao Diaria Média RevPAR
Europa 66,2% USD 134 UsD 89 0,1% -4,0% -4,0%
Barcelona 71,4 149 107 1,3 -7,1 -5,9
Londres 80,6 221 178 -1,9 2,9 1,0
Madri 63,9 112 71 -3,6 -9,8 -13,1
Milao 61,1 167 102 -3,2 -8,0 -10,9
Moscou 66,7 191 127 4,9 -1,5 3,4
Roma 66,4 189 126 -0,9 -7,0 -7,8
Varsévia 68,5 107 73 0,0 1,4 1,5
Zurique 71,1 244 173 -0,1 -11,2 -11,3
Desempenho 2012 Variagdo 2012/2011
Ocupacéao Diaria Média RevPAR Ocupacgéao Diaria Média RevPAR
Oriente Médio / 60,3% USD 162 USD 98 6,1% -0,5% 5,6%
Africa
Abu Dhabi 61,0 155 95 -5,6 -6,5 -11,7
Amman 65,0 153 99 15,1 5,1 2,9
Cairo 45,6 104 47 24,5 -8,6 13,7
Dubai 77,2 235 181 3,3 7,9 11,4
Muscat 59,6 220 131 14,3 -7,9 5,3
Nairobi 62,9 155 97 -8,2 3,0 -5,5
Desempenho 2012 Variagcdo 2012/2011
Ocupagao Diaria Média RevPAR Ocupagao Diaria Média RevPAR
Asia/Pacifico 68,3% USD 129 UsD 88 0,5% 0,9% 1,4%
Auckland 75,2 111 84 -1,4 -12,2 -13,4
Bangkok 70,5 94 66 11,0 4,4 15,8
Beijing 70,8 100 71 1,5 6,7 8,3
Hong Kong 85,0 237 201 -0,6 5,1 4,5
Mumbai 62,4 149 93 2,1 -14,9 -16,7
Phuket 72,6 126 92 4,0 6,4 10,6
Tokyo 82,5 181 150 10,4 8,5 19,8
Desempenho 2012 Variagéo 2012/2011
Ocupacgao Diaria Média RevPAR Ocupagéao Diaria Média RevPAR
Ameéricas 61,5% USD 109 USD 67 2,4% 3,8% 6,3%
Buenos Aires 61,5 147 91 -7,6 -1,3 -8,8
Panama 48,5 119 58 -15,9 -10,1 -24,4
Santiago 72,4 176 127 1,3 11,3 12,7
Cidade do México* 63,3 125 79 1,4 4,2 57
New York* 83,7 252 211 3,1 2,9 6,1
Vancouver* 66,6 138 92 0,6 -3,2 -2,6
Washington* 67,5 144 97 0,3 -0,7 -0,5

Fonte: STR Global / *STR

~ A STR Global compila dados do mercado hoteleiro e fornece analises de desempenho mercadoldgico para as maiores redes e marcas hoteleiras em diversos paises ao redor do mundo.
STR Entre seus servigos, destaca-se a linha de produtos STAR, que permitem a comparagdo do desempenho de um dado hotel frente a uma cesta de competidores escolhida e
proporcionam ferramentas para verificar a eficacia de estratégias em Vendas & Marketing e Revenue Management. O mecanismo de benchmarking didrio da STR permite que os

GLOBAL hoteleiros saibam quais dias possuem maior ocupacéo e planejem, por exemplo, politicas de estada minima, ou identifiquem dias com baixa ocupagé&o nos quais se poderiam praticar

— descontos.
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Retrospectiva 2012

Em 2012 as dificuldades na busca pelo reequilibrio fiscal e pelo crescimento mostraram que a fase de ajustes da economia
global sera longa, dolorosa e cheia de riscos.

A recuperacao econdmica e a geracao de empregos nos EUA evoluiram de forma erratica e ndo chegaram a encorajar
investidores e empresas, ainda temerosos sobre a falta de um acordo para o problema fiscal americano. Na Europa, o
panico foi contido pelos empréstimos do Banco Central Europeu aos paises com dificuldade de financiamento, mas os
impasses politicos e a situacdo desanimadora de diversos paises se mantiveram evidentes. Diante de tal cenario, a
demanda global continuou retraida e afetou o0 desempenho das exportacdes chinesas, reduzindo o crescimento econdmico
chinés.

Cercado por um ambiente negativo e repleto de riscos, o Brasil teve mais um ano de crescimento pifio do PIB. O governo
reagiu ao cenario externo desafiador com um grande numero de iniciativas, entre elas:

* Reducgdo continua da taxa de juros basica, a Selic, para 7,25% ao ano;
 Corte no Imposto sobre Produtos Industrializados (IPI) de diversos bens;
* Ampla oferta de crédito pelos bancos estatais;

* Desoneracéo da folha de pagamentos;

* Diminui¢é@o dos custos de energia elétrica;

* O pacote de concessbes em infraestrutura.

No entanto, ao contrario do que se observou em 2009, quando as a¢bes governamentais estimularam uma demanda
reprimida, em 2012 os efeitos foram bastante limitados.

De fato, mesmo com 0 emprego em alta, parece nao haver espaco na renda das familias para mais consumo. O mercado
de trabalho, extremamente aquecido, tem restringido a lucratividade das empresas e as perspectivas de crescimento do
pais. A produtividade brasileira, entendida como a produgcao média por empregado, caiu em 2012, na contramao das
principais economias emergentes grandes.

A consequéncia principal € um impasse: os investimentos permitiriam aumento de produtividade e renda, mas predomina
o receio de nao se obter taxas de retorno atrativas.

Essa conjuntura econémica repercutiu na hotelaria através de queda na ocupacdo e pressédo nos custos. Do lado da
ocupacao, houve uma mistura de menor demanda e/ou aumento de oferta, com variagdes relevantes de cidade a cidade.
Em relagcéo aos custos, a principal causa foi a presséo do mercado de trabalho, que resultou em inchago na folha salarial.

Apesar da queda na ocupacao (4,1%), as boas taxas observadas nos diversos mercados permitiram certa inércia dos
reajustes tarifarios (+8%). O resultado foi um aumento do RevPAR (3,5%) suficiente para compensar a alta nos custos e

garantir um leve aumento da margem de lucro operacional dos hotéis.

A queda da Selic, adicionalmente, fortaleceu a busca por ativos e op¢des de investimento. Em conjunto, queda de juros e
aumento de renda permitiram valorizacéo real dos ativos hoteleiros.
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Perspectivas 2013

O cenario econdémico e mercadoldgico desafiador deve ser monitorado com extrema cautela por gestores e investidores.
A maior parte dos analistas das principais instituicées financeiras indica perspectivas de crescimento de 3% a 3,5% para o
PIB em 2013, o que certamente permitiria uma recuperagdo na demanda hoteleira. No entanto, a percepg¢ao de risco
continua muito alta e o comportamento dos mercados deve se manter muito volatil.

Os desafios que 2013 devem trazer para a hotelaria brasileira séo significativos. Para que as decisdes estratégicas - nas
areas comercial, financeira e de investimento - sejam tomadas de forma sensata, recomendamos que se observem as
seguintes frentes:

¢ Economia internacional: o cenario mais favoravel seria aquele em que os sinais de recupera¢ao de empregos, consumo,
producéo e exportacdo se mostrem mais consistentes e geograficamente bem distribuidos. Do ponto de vista fiscal, EUA
e Europa deveriam obter acordos politicos para equilibrar suas contas e melhorar as perspectivas de financiamento de
suas dividas;

e Economia brasileira: sera preciso ver uma clara retomada dos investimentos, em especial os leildes das concessdes de
infraestrutura, a fim de manter perspectivas positivas para a produtividade e a lucratividade. Caso as a¢cbes do governo
sejam firmes nessa direcdo, mantendo ainda a inflagdo sob controle, havera um impacto positivo na producdo e na
demanda hoteleira;

* Nova oferta: em muitas cidades brasileiras, a onda de desenvolvimento hoteleiro chegara ao ponto de inauguracao dos
hotéis langados recentemente. Em muitos casos, o volume de nova oferta sera substancial e podera impactar o mercado
negativamente, em especial se a demanda nao voltar a crescer;

e Mao de obra: com o mercado de trabalho muito aquecido, a rotatividade de pessoal no mercado de trabalho devera
continuar. A reposicao de pessoas nos empreendimentos devera se manter um grande desafio e certamente ira inflacionar
a folha salarial.

Os riscos de curto prazo continuam presentes nos dmbitos de demanda, oferta e custos. Em alguns mercados, sera
momento de administrar graves problemas criados sob a conjuncao desses fatores, em investimentos ja realizados. Em
outros, sera o caso de avaliar cuidadosamente se novas oportunidades de investimento compensam os riscos envolvidos.
Mais do que nunca, sera importante olhar para o0 mercado com visdo estratégica, para que se possa tomar decisdes e
aceitar riscos de forma consciente.
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Rio de Janeiro

As perspectivas de desempenho para o mercado
hoteleiro do Rio de Janeiro' em 2012 eram positivas. A
taxa de ocupacao deveria continuar em niveis elevados e
a diaria média em processo de crescimento robusto.
Ainda assim, existia o receio de novos hotéis entrando no
mercado e as incertezas da economia internacional.

Em linha com o que era esperado, a capital carioca
atingiu bons resultados. A amostra estudada apresentou
variacao positiva de oferta (3,2%) decorrente da abertura
de dois hotéis, e aumento de demanda (4,4%). Por sua
vez, a diaria média apresentou expansao de 9,7%?2 que,
juntamente com o aumento de ocupagdo (1,2%),
impulsionou o crescimento de RevPAR (11,0%), que foi o
maior aumento de todas as cidades analisadas.

O segmento Upscale do Rio de Janeiro (com didrias
acima de R$ 520,00) apresentou oferta estavel (-0,1%) e
expansdo de demanda (3,3%), 0 que resultou em
crescimento da ocupacao (3,4%). A diaria aumentou
8,8% e o RevPAR, a maior evolugdo das categorias nas
cidades estudadas, cresceu 12,5%.

Os hotéis Midscale do Rio de Janeiro (com diarias entre
R$ 250,00 e R$ 490,00) apresentaram queda de
ocupacao (1,9%). A insercao dos hotéis Ibis Copacabana
e Windsor Copa fez com que o aumento de oferta (7,8%)
fosse maior que a expansdo da demanda (5,8%).
Contudo, a diaria sofreu forte crescimento (12,6%),
atingindo um RevPAR 10,5% maior.

Mesmo em meio a um cenario econdmico internacional
instavel com reflexos no Brasil, a demanda hoteleira do
Rio de Janeiro conseguiu apresentar uma variacao
positiva em 2012. Isso demonstra que a economia da
cidade continua aquecida, devido ao dinamismo
petroquimico, naval e de transportes; a realizacdo da
Copa do Mundo em 2014 e das Olimpiadas em 2016; a
revitalizacdo do Porto Maravilha e de areas mais antigas
da cidade; e ao crescimento econémico da Barra da
Tijuca gerado pelos novos negodcios. Soma-se ao
aumento identificado de demanda uma parcela de

héspedes que anteriormente ndo encontrariam
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disponibilidade nos hotéis do Rio de Janeiro, mas com a
abertura dos novos hotéis em Copacabana, puderam se
hospedar na cidade.

A curto prazo, espera-se que 0s aumentos de diaria sejam
cada vez maiores, impulsionados pelo alto nivel de
ocupacgao dos hotéis cariocas e pela proximidade dos
grandes eventos esportivos. A médio e longo prazo, o
mercado do Rio de Janeiro podera apresentar
desempenhos distintos, regionalmente falando. O grande
aumento de oferta hoteleira previsto na Barra da Tijuca
(aproximadamente 3.700 novas UHs nos préximos anos)
podera desequilibrar o desempenho nessa regido,
causando queda de ocupacédo e diaria média, enquanto
os mercados do Centro e Zona Sul deverao sentir esse
efeito apenas marginalmente.

"Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 4.869 UHSs, representando 25,3% da
oferta total do Rio de Janeiro (19.271 UHs). No
segmento Upscale, a amostra contém 2.659 UHs
(92,5% do total do segmento) e no Midscale, 2.210 UHs
(33,8%). Nao séao considerados motéis, albergues,
pensoes, residenciais com servicos em que predominam
contratos mensais e flats que estao fora do pool
hoteleiro.

?As variacbes de didria média e RevPAR s&o analisadas
em termos reais, além da inflagdo da moeda (IPCA).
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Sao Paulo

Para 2012, esperava-se que os hotéis de Sao Paulo’
continuassem sua recuperacdo de mercado com o seu
processo de aumento de diarias e que a ocupagéo
permanecesse estavel.

Cumprindo parcialmente as expectativas, a capital
paulista apresentou o maior incremento de diaria2 de
todas as cidades analisadas no acumulado do ano
(11,5%). Em contrapartida, Sao Paulo sofreu com a
desaceleracéo da economia nacional e obteve a queda
de demanda mais acentuada das capitais estudadas
(4,6%). Esse cenario, somado a estabilizacdo de oferta
(-0,2%), resultou em diminuicdo da taxa de ocupacgao dos
hotéis (4,5%) e aumento comedido de RevPAR (6,5%).

O mercado Upscale (com diarias médias acima de R$
480,00) continuou apresentando bom desempenho em
2012. Sem aumento de oferta, a demanda e a taxa de

ocupacado se retrairam na mesma proporcéo (3,5%).

Contudo, os hotéis desse segmento apresentaram o
maior aumento de diaria entre os mercados analisados
(14,4%), o que resultou em RevPAR 10,3% maior.

Os segmentos Midscale e Upper-Midscale (com didrias
médias entre R$ 240,00 e R$ 420,00) também
apresentaram bons resultados. A oferta permaneceu
praticamente estagnada (-0,4%) e a demanda sofreu
forte retracdo (6,1%), resultando em uma taxa de
ocupacado 5,7% menor. Ainda assim, o0s gerentes
praticaram altos incrementos de diaria (10,6%), 0 que
impulsionou 0 aumento de RevPAR (4,3%).

O segmento Econdbmico de S&o Paulo (com didrias
abaixo de R$ 240,00) apresentou uma evolucdo
moderada. A queda de ocupacdo (2,5%) ocasionada
principalmente pela queda de demanda (2,2%) e
estabilizacao da oferta (+0,3%) contribuiram para o
aumento de diaria de 8,3% e consequente incremento de
RevPAR (5,6%).

Para a maioria dos hoteleiros de Sao Paulo, 2011 foi um
ano que superou todas as expectativas, o que fez com

que as projecdes para 2012 fossem bastante otimistas.
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Entretanto, a economia brasileira desacelerou, o que
refletiu na reducdo do volume de negdcios e viagens.
Mesmo com a ocupacado aquém do esperado, os hotéis
da capital paulista conseguiram superar a receita de 2011
devido aos bons ajustes de diaria praticados ao longo do
ano.

Para 2013, ha previsdo de recuperacdo do crescimento
econdmico da cidade e retomada dos negdcios por parte
das empresas. Ainda assim, é esperado que a evolucéo
do desempenho dos hotéis de Sao Paulo seja mais
timida: a taxa de ocupacdo devera apresentar uma
pequena recuperacao e a diaria média devera sofrer um
incremento menor do que nos anos anteriores. Esse
cenario de recuperacao hoteleira continua favorecendo a
viabilizagdo de novos empreendimentos. Além disso, as
incorporadoras precisam diversificar seus portfélios,
decorrente do arrefecimento das vendas de edificios
comerciais e residenciais. Em 2012 houve o langamento
imobiliario do Ibis Styles Barra Funda e do Ibis Budget
Frei Caneca, que tém inauguracgéo prevista entre 2015 e
2016. Como nado ha uma grande quantidade de novos
empreendimentos hoteleiros inaugurando nos proximos
trés anos, Sdo Paulo devera continuar com bons niveis
de ocupacao e diaria média.

'Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 10.541 UHs, representando 29,4% da
oferta total de S&o Paulo (35.854 UHs). No segmento
Upscale, a amostra contém 2.106 UHs (100% do total
do segmento), no segmento Midscale e Upper Midscale,
6.252 UHs (32,9%) e no segmento Econdmico, 2.183
UHs (21,2% do total do segmento). Ndo séo
considerados motéis, albergues, pensoes, residenciais
com servicos em que predominam contratos mensais e
flats que estéo fora do pool hoteleiro.

2As variagbes de diaria média e RevPAR sdo analisadas
em termos reais, além da inflagdo da moeda (IPCA).
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Salvador

No inicio de 2012, as perspectivas para a hotelaria de
Salvador' eram ainda incertas. Enquanto alguns fatores
como o0 cambio e a competicdo com cruzeiros e resorts
seguiriam inalterados, a entrada de novos hotéis no
mercado poderia afetar a ocupacdo, mesmo com a
existéncia de um crescimento de demanda. Nesse
cenario, incrementos de diaria, mesmo que pequenos,
eram pouco provaveis.

Com o agravamento da crise internacional, o cenario, que
poderia ser complicado pelo aumento da oferta hoteleira,
tornou-se especialmente negativo. Em 2012, a demanda
por hospedagem ficou praticamente estavel (+0,3%),
enquanto o aumento da oferta atingiu 10,1%, resultando
em forte queda na ocupacao (8,9%). O longo histdrico de
estagnacao das tarifas na cidade, aliado a competicao
com os novos hotéis, fez com que as diarias médias?
apresentassem também uma queda (3,6%). O resultado
€ a maior queda de RevPAR identificada entre todas as
cidades analisadas (12,2%).

No mercado Midscale (com diarias entre R$ 200,00 e R$
280,00), o numero de pernoites ofertados cresceus 17,2%,
efeito das aberturas dos hotéis Mercure Boulevard e
Intercity Premium Salvador. Agregam-se ao aumento de
oferta os hotéis Matiz e Caesar Business, que abriram no
ano de 2011, mas apenas em 2012 tiveram seu primeiro
ano cheio. Apesar do aumento de demanda (6,2%), a
ocupacéo sofreu queda de 9,4%. A diaria média também
sofreu uma forte retracdo de 7,0%, fazendo com que a
variacdo do RevPAR desse segmento fosse 15,7%
abaixo do identificado em 2011.

Ja o segmento Econdmico (com didrias abaixo de R$
190,00) sofreu apenas com uma fuga de sua demanda.
Enquanto a oferta permaneceu praticamente estavel
(+0,3%), a quantidade de pernoites atendida por esses
hotéis foi 7,6% menor do que o registrado em 2011. Isso
resultou em queda de 7,9% na ocupacao do segmento. A
diaria média, por sua vez, manteve-se quase inalterada
(+0,2%), fazendo com que a queda de RevPAR ficasse
proxima & queda da ocupacao (-7,7%).

As diferencas na evolucdo de ocupacgédo, diaria média e
demanda identificadas nos dois segmentos podem ser
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analisadas como um efeito do acirramento da competicéo
interna. Os novos hotéis do segmento Midscale
provocaram uma guerra de tarifas. Como o segmento
Econdmico nao reduziu suas didrias médias, o resultado
€ um efeito de migracdo de parte dos hdspedes que
tipicamente ficaria hospedada em hotéis econémicos e
decidiu buscar os empreendimentos mais novos e/ou
sofisticados que ofereciam descontos, promog¢des ou
tarifas mais atrativas.

Para os proximos anos, as perspectivas devem
permanecer desfavoraveis para o mercado de Salvador.
O aumento da competicdo na cidade motivado pelo
aumento excessivo de oferta devera continuar ocorrendo.
Ainda ha, no pipeline de novos hotéis, quase 1.600 novas
UHs previstas para os proximos anos. Além disso, ha
rumores de que haja novos langcamentos, o que poderia
aumentar essa lista de aberturas. Apesar de a demanda
poder apresentar alguma retomada no ano de 2013,
dadas as perspectivas de recuperacdo da economia
brasileira, 0 aumento de oferta projetado devera resultar
em queda de desempenho para 0s proximos anos.

O acompanhamento desse mercado deve ser feito no
detalhe, pois as dificuldades que serao enfrentadas pelos
gerentes dos hotéis de Salvador devem perdurar. As
quedas de ocupacgao e didria média irdo continuar por
mais alguns anos em todos os segmentos, e o desafio
sera buscar novos mercados e aumentar a eficiéncia
operacional dos hotéis, até o momento em que essa
tendéncia de queda se reverta.

'Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 5.214 UHs, representando 65,4% da
oferta total de Salvador (7.975 UHs). No segmento
Midscale, a amostra contém 3.348 UHs (93,1% do total
do segmento) e no segmento Econbémico, 1.866 UHs
(51,2%). Ndo sdo considerados motéis, albergues,
pensoes, residenciais com servicos em que predominam
contratos mensais e flats que estdo fora do pool
hoteleiro.

2As variagbes de didria média e RevPAR sdo analisadas
em termos reais, além da inflagdo da moeda (IPCA).
3Considerando o total de UHs do mercado de Salvador,
a nova oferta hoteleira representa um acréscimo de
13,0% no periodo analisado. Parte desta oferta néo é
contemplada na amostra analisada.
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Curitiba

O mercado hoteleiro de Curitiba esperava a continuagéo
do processo de recuperagdo de diarias, com fortes
aumentos em 2012. Esse cenario, somado ao
crescimento da taxa de ocupacao, tornaria a cidade mais
atrativa para a viabilizagdo de novos empreendimentos
hoteleiros.

Diferente do comportamento do mercado em 2011, os
hotéis' apresentaram desempenho abaixo do que era
esperado. A oferta sofreu expansao (5,8%) e a demanda
permaneceu praticamente estavel (-0,5%), o que resultou
na retracdo da taxa de ocupacao (6,0%). Ainda assim, os
hoteleiros de Curitiba conseguiram elevar a diaria média?
(4,5%), mas nao foi suficiente para segurar o RevPAR,
que caiu 1,8%.

O mercado Midscale (com diarias entre R$ 190,00 e R$
350,00) permaneceu com a oferta estavel (+0,3%). Ja a
demanda sofreu forte retracdo (7,5%), parte devido a
fuga para o segmento Econdmico, o que levou a
consequente queda na taxa de ocupagéo (7,8%). Por sua
vez, a didaria média aumentou (7,0%) e o RevPAR obteve
diminuicao de 1,4%.

Os hotéis do segmento Econémico (com diarias abaixo
de R$ 190,00) apresentaram aumento robusto de
demanda (10,7%) e ofertad (15,4%), que passou a contar
com primeiro ano completo de operagéo do Ibis Curitiba
Shopping (inaugurado em 2011). Esse cenario fez com
que a taxa de ocupacéo se retraisse (4,1%). Entretanto,
a diaria média conseguiu crescer 4,0%, fazendo com que
o RevPAR permanecesse praticamente constante (-0,3%).
O cenario econbmico internacional  impactou
significativamente o mercado hoteleiro de Curitiba. Uma
parcela da demanda de negdcios e eventos do segmento
Midscale cancelou suas viagens a cidade, além de alguns
clientes mais sensiveis a preco terem migrado para os
hotéis Econdémicos. Em contrapartida, o aumento
expressivo de demanda dos hotéis Econdmicos deve-se,
em parte, a um publico que ndo encontrava apartamentos
vagos na época em que desejavam se hospedar nos
hotéis do set analisado e passaram a ser acolhidos pelo
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Ibis Curitiba Shopping. Além disso, o fechamento de
algumas areas do Estacdo Convention Center nao
impactou fortemente na quantidade de feiras e
congressos realizados na cidade, que passaram a
acontecer em outros centros de convencgdes de Curitiba.

Para 2013, é esperado que os hotéis de Curitiba
apresentem um desempenho mais contido: as diarias
devem sofrer aumentos pequenos, enquanto espera-se
que os negocios da cidade retomem, fazendo com que a
ocupagao cresga mais sensivelmente. Em relacdo a
entrada de novos empreendimentos hoteleiros no
mercado, ha previsdo de alguns novos hotéis que
deverao ser inaugurados a partir de 2014. Portanto, ainda
ha tempo para um crescimento mais robusto de diaria e
RevPAR.

"Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 2.804 UHs, representando 37,3% da
oferta total de Curitiba (7.517 UHs). No segmento
Midscale, 1.677 UHs (65,6% do total do segmento), e no
segmento Econdmico, 1.127 UHs (27,4%). Nao sao
considerados motéis, albergues, pensoes, residenciais
com servicos em que predominam contratos mensais e
flats que estéao fora do pool hoteleiro.

2As variagbes de diaria média e RevPAR sdo analisadas
em termos reais, além da inflagdo da moeda (IPCA).
3Considerando o total de UHs do mercado de Curitiba, a
nova oferta hoteleira representa um acréscimo de 5,4%
no periodo analisado. Parte desta oferta ndo é
contemplada na amostra analisada.
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Porto Alegre

Em Porto Alegre, o mercado hoteleiro® projetava 2012 de
forma otimista, porém existiam alguns receios. Parte
desse receio vinha das aberturas previstas de trés novos
hotéis ao longo do 2° semestre, que poderiam impactar
na taxa de ocupacdo do mercado a curto prazo. Ainda
assim, esperava-se que a demanda continuaria em
trajetdria de expansao, possibilitando aumentos tarifarios.

Os resultados do ano se mostraram positivos.
Comparada as outras capitais analisadas no Panorama,
Porto Alegre foi a unica que apresentou crescimento
robusto de demanda (7,4%), impulsionado
principalmente pelo ultimo trimestre do ano, quando
foram realizados eventos de grande porte que afetaram
os segmentos de grupos e lazer. Apenas dois hotéis
inauguraram?, e um deles (do mercado Midscale) é
contemplado na amostra do Panorama. Assim, embora a
oferta da amostra tenha aumentado significativamente
(9,0%), em razdo do bom patamar de expansdo da
demanda, a taxa de ocupacdo do mercado passou
apenas por uma leve retracdo (-1,5%). Em relacédo a
diaria médiad, registrou-se uma evolugéo de 4,4%, ritmo
um pouco mais desacelerado que o do ano anterior.
Como resultado, o RevPAR foi 2,9% superior ao de 2011.

Mais uma vez, a agenda escassa de eventos ao longo de
grande parte do ano impactou de forma mais significativa
o desempenho do mercado Midscale (com diarias médias
entre R$ 200,00 e R$ 300,00). Além disso, o aumento da
oferta (12,0%), devido a abertura do Novotel, ocorreu em
maior proporcao que a expansao da demanda (9,2%),
ocasionando retracdo na taxa de ocupagdo (-2,5%). E
possivel que o bom crescimento de demanda tenha
ocorrido em parte pela abertura de um novo hotel deste
segmento no inicio do ano, que favoreceu a captacéo de
uma demanda anteriormente ndo acomodada. Registrou-
se uma evolucao de diaria positiva (3,6%), porém de
forma mais contida que no ano anterior, e RevPAR 1,0%
superior a 2011.

Ja o mercado Econémico (com didrias médias abaixo de

R$ 200,00) se comportou de forma um pouco mais
estavel, ja que praticamente ndo houve variagéo de oferta
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(+0,3%). Assim, demanda e ocupagdo se expandiram
quase que no mesmo patamar (2,9% e 2,7%,
respectivamente). A diaria média, por sua vez,
apresentou um aumento mais intenso (5,5%) que o do
segmento Midscale, encurtando a distancia entre as
tarifas dos mercados. Como resultado, o RevPAR
avancou 8,3% em relagdo ao ano anterior.

Para 2013 em diante, os hoteleiros de Porto Alegre se
encontram um pouco receosos, e provavelmente devem
praticar aumentos mais timidos de tarifas. Por um lado, a
expectativa € de que a demanda hoteleira permaneca em
crescimento, acompanhando a recuperacao da economia
nacional. A abertura da nova Arena do Grémio, nesse
sentido, é bastante bem-vinda para induzir nova
demanda para o mercado, seja para o publico de jogos
de futebol, shows e espetaculos, seja para o segmento de
grupos nos eventos do futuro Centro de Convencgdes que
ali sera instalado. Por outro lado, é a partir desse ano que
deve se iniciar um ciclo de inauguragédo de uma série de
hotéis na capital gaucha, que deve durar pelo menos até
2016, podendo comprometer a salde dos investimentos
hoteleiros. S6 para 2013 e 2014, estdo previstos sete
novos empreendimentos (total aproximado de 1.100
UHSs), sendo em sua maioria produtos Econémicos.

"Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 2.062 UHs, representando 40,9% da
oferta total de Porto Alegre (5.039 UHs). No segmento
Midscale, 1.584 UHs (71,7% do total do segmento), e no
segmento Econdémico, 478 UHs (23,4%). Ndo séo
considerados motéis, albergues, pensoes, residenciais
com servicos em que predominam contratos mensais e
flats que estdo fora do pool hoteleiro.

2Considerando o total de UHs do mercado de Porto
Alegre, a nova oferta hoteleira representa um acréscimo
de 10,0% no periodo analisado. Parte desta oferta nao é
contemplada na amostra analisada.

3As variagbes de didria média e RevPAR séo analisadas
em termos reais, além da inflagdo da moeda (IPCA).
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Belo Horizonte

No inicio de 2012, o mercado hoteleiro de Belo Horizonte
se mostrava cauteloso diante de um calendario de
eventos pouco promissor; a provavel diminuicdo no
volume de demanda oriundo das empresas siderurgicas
em razao do corte de gastos do setor; e a entrada de
novos hotéis, muitos deles desenvolvidos por meio de
incentivos da Prefeitura com vistas a Copa do Mundo de
2014.

De fato, os hoteis' da capital mineira apresentaram um
desempenho modesto. Claramente, a comparagdo com
2011 ressalta um pouco mais esse resultado mediano, ja
que aquele foi um ano bastante movimentado devido
principalmente a realizacdo de uma grande quantidade
de eventos e congressos, que possibilitaram aos
empreendimentos  hoteleiros  rentabilidades  muito
atraentes. Em 2012, a taxa de ocupacdo de Belo
Horizonte sofreu uma significativa queda (4,2%), puxada
pelo aumento da oferta da amostra analisada no
Panorama (6,6%). O crescimento da demanda (2,1%)
néao foi suficiente para convencer os hoteleiros em manter
ou aumentar o patamar de incremento das didrias
observado no ano anterior. Assim, a diaria média? do
mercado avangou de forma desacelerada (3,6%) e o
RevPAR registrou praticamente variacédo nula (-0,7%).

Nos hotéis do mercado Midscale (com diarias médias
entre R$ 210,00 e R$ 290,00), a oferta se mostrou estavel
(-0,9%), porém a demanda passou por diminuicéo (4,7%),
indicando ter sido a parcela do mercado hoteleiro de Belo
Horizonte que mais foi impactada com o desaquecimento
econdmico nacional e local. Como o nivel de ocupagao
decresceu (3,8%), a diaria média aumentou de forma
desacelerada relativo ao ano anterior (5,1%). O RevPAR,
portanto, foi apenas 1,2% superior a 2011.

O mercado Econémico (com didrias médias abaixo de R$
210,00) foi o mais impactado com a inauguracao de
novos hotéis. Embora a demanda tenha se expandido de
forma robusta (17,3%), a oferta da amostra analisada
cresceu em maior magnitude (24,1%), levando a uma
queda de 5,5% na taxa de ocupacdo. Entende-se que
esse forte crescimento de demanda pode ter sido
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favorecido, em parte, pela abertura de novos
empreendimentos qualificados no mercado, que
induziram uma demanda que ndo era acomodada antes.
Com a ocupacao dando sinais de queda ao longo do ano,
a diaria média passou por aumento (3,6%), porém em um
patamar mais discreto que no ano anterior e 0 RevPAR
recuou 2,1%.

Para os proximos anos, os hoteleiros locais se mostram
bastante preocupados. Nao somente a oferta de hotéis
deve crescer expressivamente, como ha poucas
perspectivas concretas de um aumento de demanda na
mesma escala que possa equilibrar essa equacgéo. Cerca
de dez empreendimentos, em sua maioria do segmento
Econdmico, devem inaugurar em 2013. O restante dos
hotéis, que compde uma lista extensa que soma mais de
4.200 UHs novas, devera abrir até 2015. E provavel que
a distancia existente entre as tarifas dos mercados
Midscale e Econdmico se torne cada vez menor, uma vez
que os efeitos do crescimento da oferta na cidade devem
ser sentidos por todo o mercado. A Copa das
Confederacgdes, em junho de 2013, trara trés jogos a BH
e funcionard como um ensaio de como o mercado
hoteleiro deve se preparar para a Copa no ano seguinte.

"Para esse estudo, foi acompanhada uma amostra de
hotéis que somam 3.308 UHs, representando 51,7% da
oferta total de Belo Horizonte (6.397 UHs). No segmento
Midscale, 2.156 UHs (82,4% do total do segmento), e no
segmento Econbémico, 1.152 UHs (43,9%). Nao séo
considerados motéis, albergues, pensoes, residenciais
com servicos em que predominam contratos mensais e
flats que estdo fora do pool hoteleiro.

2As variagbes de didria média e RevPAR s&o analisadas
em termos reais, além da inflacdo da moeda (IPCA).
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Sobre a Hotellnvest

A Hotellnvest foi fundada em 1999 e é uma referéncia em assessoria de investimento hoteleiro no Brasil. A companhia atua
por meio de trés areas de negdcios: Consultoria em Investimento Hoteleiro, Hotel Asset Management e Fundos de
Investimento Hoteleiros.

A area de Consultoria Hoteleira é responsavel pela elaboracdo e andlise de estudos de mercado, avaliagcdes hoteleiras,
estudos de viabilidade econdmico-financeira e de reposicionamento de hotéis existentes.

A companbhia foi pioneira no pais na atividade de Hotel Asset Management, area focada em supervisionar e maximizar a
rentabilidade dos investimentos hoteleiros. Atualmente, tem como clientes 14 empreendimentos hoteleiros no Brasil,
pulverizados em mais de 2.000 investidores com ativos superiores a R$ 1,2 bilhdo. Em 2012, foram assinados 7 novos
contratos de Hotel Asset Management, com previsao de inauguracao desses hotéis a partir de 2015.

A empresa também faz a gestdo do Fundo de Investimento Imobiliario Hotel Maxinvest, em parceria com o BTG Pactual.
O patriménio atual do fundo é de aproximadamente R$ 190 milhdes, com uma taxa interna de retorno superior a 30% ao
ano, desde 2007.

Ao longo de sua histdria, a Hotellnvest vem atendendo os principais desenvolvedores, investidores e operadores em
atividade no pais. Para isso, preza pela criagdo e manutencdo de uma equipe com profissionais de sélida formagéo
académica, reconhecidos pelo profundo conhecimento técnico e de mercado.

Os profissionais da Hotellnvest apresentam uma postura orientada para a criacao de um relacionamento duradouro com
seus clientes. Esse estilo de trabalho aliado a qualidade técnica da equipe, seu profundo conhecimento do mercado, e seu
compromisso com os resultados levam ao alto nivel de satisfacdo e retencéo de um seleto grupo de clientes nacionais e
internacionais.
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