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O Panorama da Hotelaria Brasileira ¢ uma publicag@o anual

da HVS Brasil que apresenta analises do desempenho do
setor em alguns dos principais mercados nacionais. Nosso
objetivo € estudar e documentar a evolucdo da hotelaria

brasileira para compreender cada vez melhor seus principais

direcionadores, antecipar desafios e identificar oportunidades.

Esperamos também oferecer uma ferramenta util aos gestores
e investidores na elaboracao das suas estratégias.

A primeira edicao do Panorama, publicada em 2009 (em
comemoragao aos 10 anos da HVS Brasil), apresentou uma
detalhada caracterizacdo de Rio de Janeiro, Sao Paulo e
Salvador, além de um estudo da evolucao desses mercados
ao longo da ultima década.

Nesta segunda edicao, iniciamos o acompanhamento de
Curitiba. Além disso, damos continuidade ao monitoramento
de Rio de Janeiro, Saoc Paulo e Salvador, com uma
abordagem mais objetiva. Sao apresentados dados de
desempenho dos ultimos cinco anos, mas os comentarios

referem-se apenas ao ano de 2009 e as perspectivas futuras.

As informacoes aqui apresentadas sao produzidas com base

no desempenho comercial de 21.300 unidades habitacionais.

A amostra utilizada € a mesma em todos os anos, exceto
quando ha novas aberturas ou mudancas significativas de
segmentacdo. No Rio de Janeiro, a amostra representa 85%
do segmento Top, 84% do segmento Upscale e 31% do
segmento Midscale. Em Sao Paulo, 100% do Upscale e 40%
do Midscale. Em Salvador, 78% do Upscale € 61% do

Econdmico. Em Curitiba, 100% do Upscale e 65% do Midscale.

Essa extensa base de dados € construida com registros

internos da HVS e dados fornecidos por diversos parceiros.

Agradecemos aqueles que contribuiram para a realizacé@o
desta publicac@o e convidamos novos hotéis, operadoras e
associagoes a compartilharem seus dados de desempenho
em futuras edigoes. A HVS Brasil se compromete a preservar
em sigilo as informacgdes individuais de cada colaborador.

Esta e outras edicdes do Panorama podem ser obtidas gratuitamente
no site da HVS: hitp://pt.hvs.com.

As ediges anuais do Pancrama sao complementadas por analises
timestrais divulgadas no Boletim HVS Brasil. Para receber essas e
outras HVS, envie um

publicacées da e-mall  para

hvsbrasil @ hvs.com.

Para fornecer informacoes, esclarecer dividas, fazer comentarios e
dar sugestdes, entre em contato com Gustavoe Moura:
gmoura@hvs.com / (11) 3093-2781.

Contatos da imprensa devem ser feitos diretamente com Cristiano
Vasques: cvasques@hvs.com / (11) 3093-2746.
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RETROSPECTIVA

O ano de 2009 comegou marcado pelo temor da crise econémica
global, mas terminou como um dos mais promisseres momentos da
hotelaria nacional nos ultimos 20 anos.

No inicio, predominou a inquietacao. Em janeiro de 2009, esperava-
se que a economia brasileira - apos crescer acima de 5% por dois
anos - se expandiria apenas 2,4%. Em marco, essa expectativa se
reduzira a 0%. A taxa de cambio, que oscilara ao redor de R$ 1,70
antes da crise, estava em R$ 2,30, e as apostas eram de que se
manteria nesse patamar. Esperava-se ainda que a SELIC, entao em
13,75%, chegaria a 12% no final do ano.

Esse cendrio apontava para retragdao da demanda hoteleira de
negacios e eventos. Contudo, se mostrava promissor para resorts, ja
que a apreciacao do dolar elevaria a competitividade destes (para
uma demanda domestica muito aquecida) e provocaria aumento das
receitas em Realis.

Inicialmente, as expectativas se confirmaram. O PIB se retraiu no
quarto trimestre de 2008 e no primeiro de 2009. A incerteza sobre o
desdobramento da  crise  ocasionou  postergacao  ou
redimensionamento de eventos, cancelamento de viagens, reducéo

da permanéncia e contracao da demanda intemaciona

verao de 2008/2009 ter sido excelente para a hotelaria de lazer, a
demanda agregada por hospedagem caiu 8% no primeiro semestre.

|. Apesarde o

Aos poucos, o cenarioc mudou. Impulsionada por incentivos fiscais,
tibutarios e monetarios, a economia brasileira voltou a crescer a
partir de meados do segundo trimestre, antes dos principais paises
industrializados e de outras poténcias emergentes. Os fluxos de
capital voltaram ao pais, levando a taxa de cdmbio a R$1,90 (julho)
e R$1,75 (dezembro). A entrada de capitais, os juros intemacionais
baixos e a auséncia de pressdes inflacionarias permitiram a SELIC
atingir 8,75% em julho. Embora as previsoes de crescimento para
2009 se mantivessem baixas, a expectativa para o PIB de 2010 foi
gradualmente ajustada, de 3,8% em janeiro para 5,2% em dezembro.

A hotelaria logo sentiu quando as empresas se apressaram em
retomar seus projetos, reunides e eventos. Enquanto as variacdes
cambiais voltavam a estimular o turismo emissivo intemacional
(ameacando os resorts), os mercados urbanos comecaram a se
recuperar. A volta do dinamismo econmico fez a demanda
agregada do quarto trimestre superar a do mesmo periodo de 2008
em quase 1%. Isso, associado ac aumento de 2,6% nas diarias,
resultou em RevPAR trimestral 3,5% maior. Esse crescimento,
contudo, nao compensou totalmente as perdas iniciais. No
acumulado do ano, houve retragac de demanda (-5,0%) e RevPAR
(-3,5% em termos reais). Apesar disso, a evolucao dos resultados
trimestrais deixa clara a tendéncia de recuperacao para os proximos
meses.



PERSPECTIVAS

Para 2010, o clima é de otimismo. As expectativas sao de forte

expansao do PIB (+5,35%), cambio estavel (R$1,80 no fim do ano),

e elevacao da SELIC (11% no fim do ano) para conter pressoes
inflacionarias oriundas da demanda aquecida. Enquanto a economia
global continua sem perspectivas de retomada, o Brasil desponta
como opg¢ao: o investimento estrangeiro direto (IED) para 2010

(previsto em US$ 37,5 bi) deve ser o segundo maior da série histérica,

enquanto se antecipa reducao no IED mundial. Em novembro, a
revista The Economist ilustrou uma capa com o Cristo Redentor
decolando e publicou que o Brasil, pela primeira vez, une
estabilidade de precos, democracia e crescimento.

Essa situacao favoravel tomou a hotelaria nacional bastante atraente.
Desde 2008, sete grandes cadeias hoteleiras intemacionais,

incluindo trés das quatro maiores no mundo, montaram equipes de
desenvolvimento no Brasil. Ha motivos para tanta atencao, além da
forca econdémica. O pais sera sede da Copa do Mundo de 2014 e das
Olimpiadas de 2016; eventos que induzem demanda, dao
visibilidade e determinam um prazo para a execucdo de grandes
investimentos publicos, aumentando a confianca do empresariado e
garantindo dinamismo econdmico.

Outra grande noticia é a criacdo da linha de crédito Pr6-Copa, que
disponibilizara R$ 1 bilhdo para renovacéo e expansao da oferta
hoteleira, com taxas e prazos atraentes (a partir de 6,9%, em até 18
anos), via BNDES. As novas condicoes de financiamento antecipam
a viabilidade de projetos em alguns mercados. Desenvolvedores e
proprietarios poderao, finalmente, contar com um bom mecanismo de
alavancagem financeira.

Abriu-se uma janela de oportunidade: crescimente econémico,

visibilidade intemacional, grandes eventos e crédito.

Como decorréncia, o resultado da maioria dos mercados urbanos
deve se elevar consistentemente, até o inicio da operagao de novos
hotéis que comecam a ser planejados agora. Até |a, ha espaco para
aquisicoes. Onde ha barreiras de entrada, espera-se um volume
relevante de conversdes, considerando o potencial limitado de novos
desenvolvimentos. Além disso, alguns mercados especificos se

tornardo promissores devido a grandes obras de infra-estrutura.

Adicionalmente, a popularizacédo de certos mecanismos financeiros e
a atratividade do Brasil no mercado intemacional facilitardo o
desenho de novas estratégias de investimento.

Apesar das perspectivas promissoras, ha riscos e restricoes
relevantes. E preciso ser répido para aproveitar o melhor momento
de abertura de novos hotéis. Os pregos de terreno (pressionados por
projetos residenciais e comerciais), a legislacao de uso do solo (que
torna alguns terrenos néao aproveitaveis para uso hoteleiro) e a falta
de areas disponiveis sao os principais desafios. Tais fatores podem

restringir ou aftrasar significaivamente a implantacao de
empreendimentos. Empresas focadas em conversdes podem
encontrar dificuldade em identificar propriedades que atendam as
especificactes técnicas de marcas internacionais. Se em certos
mercados sera dificil desenvolver, em outros, hd grandes chances
de expansao exagerada da oferta. Por fim, os recursos do BNDES
podem ser menores que a demanda por crédito.

Pesando riscos e oportunidades, as condigdes previstas para a
hotelaria brasileira sdo excepcionais. E preciso conhecimento e
agilidade para aproveitar da melhor forma as diversas oportunidades
que se apresentam.

1lnfAarm anAae e ahra Ave At v Alae variduaie asmnAminae ARfiFae s At A e CN
Informacdes sobre expectativas das variaveis econdmicas obtidas via Boletim Focus -BACEN.
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RIO DE JANEIRO

No inicio de 2009, as expectativas para o mercado hoteleiro do Rio
de Janeiro eram de desempenho modesto. O arrefecimento da
atividade econdmica (decorrente da crise intemacional) deveria
resultar em retragdo da demanda intemacional, além da demanda
doméstica de eventos e negdcios. Por outro lado, a mudanca de
patamar da taxa de cambio apontava para uma elevagdo da

demanda doméstica de lazer e um aumento das receitas em reais.

Todos os fatores somados, previa-se queda de demanda préxima a
3.0%, e manutencao das diarias em termos reais.

Ao longo do ano, a mudanca no cendrio econdmico atenuou as
tendéncias esperadas. Ja no inicio do segundc semestre, a
recuperacao da atividade econdémica era evidente e o cambio
voltava a patamares semelhantes ao periodo pré-crise. Isso
provocou rapida retomada da demanda, mas diminuiu os ganhos
gerados pela variagao cambial. Assim, 2009 registrou leve queda de
demanda (-0,9%), elevacao de diaria média (2,3%), e suave
variagao positiva da oferta (0,2%) decorrente da reabertura de

quartos fechados para reformas no ano anterior. Como resultado,

houve elevacao de 1,1% na RevPAR da cidade, em termos reais.

Esse cenario geral representa a somatéria de realidades distintas
para as categorias de hotéis analisadas. Os hotéis Top (com diarias

acima de R$ 400) apresentaram queda de ocupacdo (-5,4%),

associada a elevacao das diarias em reais (4,5%). O resultado foi
queda de RevPAR (-1,2%).

Os hotéis Upscale (com didrias entre R$ 300 e R$ 400), obtiveram
o maior aumento de didrias (8,6%), mas registraram queda de

ocupacao (-5,8%). A somatdria dos efeitos contrarios foi positiva,

resultando em expansdo de RevPAR de 2,3%, considerando
aumento de 0,5% na oferta.

O segmento Midscale (com didrias entre R$ 150 e R$ 300)
registrou significativa elevacao da ocupacao (6,3%) e retracao de

diaria (-3,3%), resultando no maior aumento de RevPAR (2,9%).

Como o segmento possui demanda intemacional menos
representativa, as variagbes do cambio ndo impulsionaram
significativamente suas diarias.
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Nota-se que a variacao de demanda dos trés segmentos da indicios
de que a crise tenha estimulado a procura por acomodacdes mais
baratas. Tal fato pode ser reflexo da maior participagao relativa da
demanda doméstica, mais sensivel a prego.

Para os proximos anos, as perspectivas sé@o de movimentagdo. Ha
uma percepgao crescente de que havera um volume grande de
investimentos publicos e privados na cidade, com grandes
perspectivas de elevacao da demanda.

Essa percepcéo se apoia nos seguintes fatos: a realizagdo da Copa
do Mundo em 2014; a realizagdao das Olimpiadas em 2016
(anunciada em 2009); os investimentos previstos para os setores
naval, petroquimico, de transporte e comércio exterior (entre
outros); a implantacao do projeto Porto Maravilha; e as agdes de
pacificac@o e de urbanizacao em areas deterioradas da cidade.

Com isso, os investidores entenderam ser um bom momento para
avancar com novos projetos de empreendimentos hoteleiros na
cidade.

Levando em conta apenas 0s novos projetos mais promissores
(localizados principalmente na Barra da Tijuca e na Zona Sul),
espera-se elevacao da oferta de ao menos 10% para 0s préximos 3
a 4 anos, sem contar a reabertura de alguns icones da hotelaria
carioca, como o Hotel Nacional (arrematado em Leildo pelo
empresario Marcelo Gongalves, em 2009), o hotel Windsor (antigo
Le-Meridién e Iberostar, vendido para a Windsor em 2009) e o hotel
Gléria (atualmente em reforma, apds sua venda para 0 empresario
Eike Batista em 2008), que podera ser operado por uma grande
marca internacional.

uma amostra de hotéis

il i
al QO o e

do total do se

Qo0 onal

dos motéis,

M contratos mensais.

07 UHs (3




SEGMENTO TOP

Oferta, Demanda e Ocupagao Diaria Média e RevPAR
800 100% 700 3,0
640 80% 560 L2 4
£ 401 60% S 40 18 g
..‘B @ D
S - 3
€ 30 L 40% @ 280 +—— —12 @
&
160 +—— —— 20% 140 +—— —0,6
0 - = = = = 0% 0 - = = = = 0
I Oferia Demanda el OcUpagao I Diiria Média | RevPAR w—fll— Taxa de Cambio
SEGMENTO UPSCALE
Oferta, Demanda e Ocupacao Diaria Média e RevPAR
80O 100% 350
+ 80% 280
" [=2]
= L 60% S 210 -
e od oy
s 20 1+—— 1 40% @ 1401— —12 &
160 +—— 1 20% 70— — 0,6
0 0% 0 - 0
I Oferia Demanda mfl Ocupagao I Diiria Média | RevPAR —fl— Taxa de Cimbio
SEGMENTO MIDSCALE
Oferta, Demanda e Ocupacao Diaria Média e RevPAR
800 100% 350 30
640.'. 0% 280 24
= ’ 2
2 @D -:>
= o &3
b 04— L% @ 140 - 1,2 @
ﬂ('l;)
160 +—  Lo0% 70 0,6
0 - = 0% 0 - — 0
I Oferta Demanda =l Ocupagao I Diiria Média RevPAR e Taxa de Cambio

Panorama da Hotelaria Brasileira

07



SAO PAULO

Em Sao Paulo, o mercado hoteleiro iniciou 2009 incerto do impacto
da crise econdmica intemacional. Esperava-se uma queda nas
viagens e eventos coorporativos, porém isso nao deveria interromper
a recuperacao de didrias médias, o que resultaria em uma RevPAR
levemente maior em 2009.

Os primeiros meses do ano apresentaram resultados contraditdrios.

O desempenho de janeiro e margo nao mostrou sinais de
enfraquecimento, mas os meses de fevereiro e abril foram
assustadores. Isso confundiu o mercado, que ficou sem saber o que
esperar do restante do ano. Na verdade, fevereiro e abril foram
impactados principalmente por feriados que, em 2009, cairam em
datas prejudiciais para o mercado hoteleiro paulistano, dependente
quase que exclusivamente do segmento de negdcios e eventos. Ja
nos meses seguintes, o volume de negacios e eventos de Sao Paulo
voltou a se aquecer. Aos poucos, percebeu-se que as expectativas
eram de um ano com RevPAR nominal estavel.

Em geral, a crise impactou diretamente na demanda por
hospedagem em Sao Paulo em -8,0%. Entretanto, alguns picos de
ocupagao durante a semana continuaram existindo, o que pemitiu o
aumento das diarias médias (5,1% em termos reais), compensando
em parte a queda de ocupacao.

No mercado Upscale (com didrias entre R$ 300 e R$ 600), houve a
reabertura do Hotel Mofarrej em fevereiro, sob a marca Tivoli, e a
adesao do hotel WTC a marca Sheraton, fazendo com que passasse
a concorrer diretamente com os hotéis upscale. Essas reaberturas
induziram demanda, que aumentou 94% em 2009, porém
representaram 21,3% a mais da oferta disponivel em 2008, levando
a uma queda de 9,8% na ocupacdo. As didrias médias em termos

nominais aumentaram, mas vararam -0,3% em termos reais,

gerando uma diminuicao de 10,1% na RevPAR.

No mercado Midscale e Upper-Midscale (com diarias entre R$ 150
e R$ 300), ndo houve alteracdo na oferta e a demanda foi impactada
negativamente, caindo 9,4% em relacao a 2008, levando a uma
queda de igual intensidade na ocupacgao. Como era esperado, isso
nao interrompeu o processo de recuperacao das diarias, que tiveram
um aumento real de 6,0%. Com isso, a RevPAR em valores nominais
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teve um leve aumento de 1,1% em 2009, o que representa uma
variacao real de -3,4%.

Em 2010, a expectativa é de que a demanda hoteleira volte a crescer,
chegando novamente aos niveis de 2008. No Ultimo timestre de
2009, a demanda dos segmentos Midscale e Upper-Midscale ja
apresentavam indicios de recuperagdao, com uma retragao muito
pequena, de somente 0,8% com relagdo ao mesmo pericdo do ano
anterior, época muito boa para o mercado heteleiro da cidade,
apesar de posterior ao inicio da crise.

Adicionalmente, Sac Paulo ainda nac tem perspectiva de aumento
da oferta hoteleira nos proximos anos. Além da dificuldade de
encontrar terrenos bem localizados a precos adequados para novos
hotéis na cidade, as diarias atualmente praticadas ainda estéo
baixas, fazendo com que o valor de mercado hotéis em operagao
ainda seja menor do que os custos de construgao de novos
empreendimentos.

Com a oferta estabilizada e a demanda crescendo fortemente,
eleva-se a pressao sobre os valores das diaras, que devem
aumentar mais de 10% em 2010. Isso resultaria em uma RevPAR
muito superior a de 2009.

A situagao do mercado de Sao Paulo é favoravel para os atuais
investidores e proprietarios de unidades hoteleiras na cidade. A crise
apenas retardou o processo de recuperacdo do mercado, que em
2010 ja demonstra indicios consistentes de um bom desempenho. O
mercado secundario de unidades hoteleiras ainda é a melhor forma
de se investir no setor nos proximos anos, mas devido ao
aquecimento do mercado imobiliario, esses ativos tém valorizado
significativamente, sendo necessario analisar bem as oportunidades
para identificar boas oportunidades.
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SALVADOR

O mercado hoteleiro de Salvador comegou 2009 com poucas
definicées. Os sinais visiveis eram que a crise nao havia ainda
atingido intensamente o Brasil, e que a valorizagao do ddlar, ocorrida

no final de 2008, incentivaria o turismo de lazer no Nordeste.

Com o desenrolar do ano, algumas percepcdes se confimaram
enquanto outras sofreram fortes alteracées, resultando em um ano
de desempenho inferior a 2008, especialmente para o mercado
econdmico. A crise afetou os negdcios de petrdleo e exportagao de

commodities (importantes atividades da cidade), provocou a redugao,

adiamento ou cancelamento de muitos eventos, e reduziu a

propensao dos turistas europeus e americanos a viajarem,

especialmente a destinos distantes. Alem disso, a desvalorizacdo do
délar tomou a cidade mais cara em relacao a outros destinos
intemacionais. Nesse contexto, os resorts do litoral a norte de
Salvador, reduziram tarifas buscando atrair eventos e turistas de
lazer. Com precos reduzidos e estruturas grandiosas, captaram parte
do publico que pederia hospedar-se na capital.

Como resultado, a didria média de Salvador reduziu-se apenas 1,4%,

enquanto a ocupagao retraiu-se 7,4%, ocasionando uma queda de
RevPAR de 8,7%. A queda de ocupagao deve-se a uma leve redugao
da demanda (4,3%), decorrente da crise e da concorréncia dos
resorts, associada a um aumento da oferta de 3,3% em 2009.

No mercado Upscale (com didrias acima de R$ 170), a RevPAR dos
hotéis se reduziu em 7,1%, resultado de uma queda de 7,3% da
ocupacao, e aumento de 0,2% da diaria média. Apesar do aumento
da demanda (5,0%), a oferta de pemoites aumentou 13,3%, devido
a abertura do Gran Hotel Stella Maris, no final de 2008 e do Pestana
Bahia Residence, em meados de 2009.

O mercado Econdmico (com didrias abaixo dos R$ 150) foi atingido
mais intensamente. A ocupacac sofreu queda de 7,9%, enquanto a

diariamédia caiu 6,7%, resultando em reducdo de 14,1% na RevPAR.

A oferta se reduziu em 3,3%, com o fechamento do Salvador Praia, e
a demanda atingiu o patamar de 775 mil pemoites, 10,9% a menos
que em 2008.
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Para 2010, as perspectivas para Salvador sao de crescimento
discreto da demanda, decorrente de um misto de fatores positivos e
negativos. Apesar do estimulo gerado pela retomada do crescimento
nacional, a baixa taxa de cambio mantera Salvador um destino
menos competitiva internacionalmente. Ao mesmo tempo, os resorts
do litoral norte deverdao manter tarifarios agressivos para atrair
eventos e turistas para seus empreendimentos, competindo
diretamente com a capital baiana.

Adicionalmente, ha expectativa de grande aumento da oferta para os
proximos anos. Entre as novas aberturas, espera-se que o Caesar
Business, o Catussaba Suites e o Hotel Matiz iniciem operagao ainda
em 2010. Além disso, se prevé a inauguracao do Intercity e do
Fasano Salvador, em 2011, e dos hotéis Ibis Aeroclube e Hilton, em
2012. Essa oferta em desenvolvimento somara mais de 1000 UHs
ao mercado de Salvador, que significa um aumento de 16,2% nos
proximos 3 anos.

Dada a evolucace da demanda e da oferta estimadas, a ocupacac em
2010 na capital baiana devera ficar ligeiramente acima da obtida em
2009. No patamar de ocupagao previsto, e com as pressoes
existentes, espera-se que a diaia média também fique apenas
ligeiramente acima do patamar atingido em 2009.

Nas atuais condicdes, as previsdes para o mercado hoteleiro de
Salvador nao sao favoraveis, mesmo com as perspectivas positivas
para a economia baiana. O aumento de demanda gerado pelo
aquecimento econdmico sera atenuado pelas pressdes cambiais. Os
pemoites adicionais gerados serao compartihados com os resorts
do litoral norte. Assim, a lenta evolucédo da demanda scmada a um
crescimento expressivo da oferta devera resultar em um periodo de
baixa evolucao de RevPAR, havendo, inclusive, risco de retracao.
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CURITIBA

Em sua 22 edicdo, o Panorama da Hotelaria Brasileira inicia o
acompanhamento de Curitiba entre os mercados hoteleiros do pais.

Curitiba, capital do Estado do Parana, é a 7¢ cidade mais populosa
do pais, e a segunda maior da regiao sul, com mais de 1,85 milhao
de habitantes. Com um pdlo industrial diversificado, esta entre as 10
principais economias nacionais. Em 2009, recebeu cerca de 3
milhdes de turistas e registrou 4,85 milhdes de embarques e
desembarques aéreos’.

Por ser uma cidade essencialmente de negdcios e eventos, essas
motivacdes representam, juntas, 90% da demanda hoteleira
curiibana. Sua sazonalidade esta bastante relacionada ao
calendario escolar. Meses de férias sao os de menor ocupagao, e no
2° semestre registram-se mais pemoites em razao da ocorréncia

expressiva de eventos na cidade. Durante a semana, a maior procura
por hotéis é de segunda a quinta-feira.

A oferta hoteleira qualificada da cidade totaliza 7.195 unidades
habitacionais (UHs), distribuidas por 82 empreendimentos. Os hotéis
estao divididos em quatro categorias, conforme sua estrutura, seus
servicos e a diaria média praticada: budget (BUD) — até R$ 74;
econdmico (ECO) — entre R$ 75 e R$ 104; midscale (MID) — entre
R$ 105 e R$ 144; e upscale (UPS) — entre R$ 145 e R$ 230.

O 12 ciclo de desenvolvimento hoteleiro acontece na década de 70,

impulsionado pela crescente industrializagao. Até o inicio dos anos
90, a evolugao foi lenta e gradual, restrita ao centro, basicamente

com hotéis de padrac BUD e ECO e de administragao independente.

Com a melhoria do ambiente macroecondmico, pos-Plano Real, a
cidade vivencia um periodo de grande expansao. Redes nacionais e
intemacionais constroem diversos hotéis, de padrao economico a
upscale, dessa vez de forma mais pulverizada. O Batel, regidao nobre
da cidade, vira um novo pélo hoteleiro.

Entre 1998 e 2004, a oferta cresce 80% — em média 10% ao ano.

Foram inaugurados 34 empreendimentos (+3.000 UHs), a maior
parte flats. A construgao de novos estabelecimentos fez o
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desempenho dos hotéis despencar, dandeinicio a um dificil periodo
no mercado hoteleiro de Curitiba. Ainda hoje, a taxa de ocupagao e
a diana média verificadas estao baixas, comparadas as de outros
destinos nacionais.

O inicio de 2009 foi marcado por incertezas para os hotéis de
Curitiba. As duvidas sobre os desdobramentos da crise financeira
intemacional no Brasil deixaram os hoteleiros receosos. O primeiro
efeito prético dessa constatacao foi o “congelamente” temporario de
aumentos de diaria. Uma vez confirmada a mudanca de perspectiva
de crescimento do pais, reflexo da divulgacao de indicadores
econdmicos nacionais do 4° timestre de 2008, em marco, diversos
eventos foram cancelados ou ac menos adiados, levando a uma
sensivel queda da ocupagao do 2° trimestre.

No inicio do 3¢ timestre, apesar de amenizada a crise de confianga
do empresariado brasileiro sohre a economia do pais, o alarde
sobre a Gripe A ganhou visibilidade na capital paranaense acima de
qualquer outra regiao. Como resultado, a ocupacgao, em especial do
més de agosto, volta a cair. Com o fim da exposi¢ao da doenca na
midia e com a recuperacao da economia, o Ultimo trimestre mostrou

franco crescimento na performance hoteleira.

A hotelaria curitibana encerra 2009 com desempenho modesto. No
segmento Midscale, a didia média foi de R$ 120, enquanto a
ocupacao atingiu 62%. Ja& no mercado Upscale, a didria ndo
superou R$ 176 e a ocupacao foi de apenas 47%.

Para 0 ano de 2010, espera-se recuperagao das diarias em ambos
os segmentos, provavelmente acima de 10%, em valor nominal. A
demanda deve crescer de forma moderada, entomo de 5%, e a
oferta aumentar 3,5%, com a abertura de um Ibis na regiao do Batel,
com 250 UHs.

' omam 2 i JH
que somam 2.000 UHs,

Para
ranracanfar ~ D 0,
representando 27.8% da ofel



MERCADO

Evolucao da Oferta Atual (UHs)

Distribuicao da Oferta por Regiao (UHs)

Centro

Batel

Quiras

Distribuicao da Oferta por Categoria (UHs)

UPS

MID

ECO

BUD

=

500

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

Distribuicao da Oferta Segundo Afiliacao (UHs)

Rede
Nacional

Rede
Internacional

Independentes

NIV U unbl
Oferta, Demanda e Ocupacao Diaria Média e RevPAR
3B 100% 200 100%
. 28 - 80% 160 4 - 80%
E .
g 21 - 60% éj 120 - 60%
2 2
I 14 4 F 40% & 80 F40%
o [
7 +— —t 20% 40 4 r20%
] — ™ e E——— T L
s & 22 2 3 5 2 a 38 2 & S & 22 =2 3 5 28 3 2 &
I Oferta Demanda e Ocupagao I Diiria Média RevPAR  wefiif=  Qcupagdo
SEGMENTO MIDSCALE
Oferta, Demanda e Ocupacao Diaria Média e RevPAR
40 100% 150 100%
. - 80% - 80%
E ®
8 L 60% S | co%
e 3
@ —t 40% . - 40%
[« (2
81— — 20% 30— — 20%
0 = = = = = = = o 5 = = =] 0% 0 [=4 = = el [=4 = o 5 = =3 ~ %
5 & 2 2 =2 3 5 24 38 2 a4 T8 22 =2 3 5 24 3 2 4
I Oferta Demanda el Ocupacdo I Diiria Média RevPAR  wemffif=  Ocupagdo
Panorama da Hotelaria Brasileira | 13






Sobre a HVS

A HVS é uma empresa internacional de consultoria em
investimentos nos setores de hotelaria, alimentos & bebidas, lazer,
cassinos, convengdes 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
0s principais agentes e investidores intemacionais relacionados a
sua drea de atuaggo.

Ao longo dos mais de 10 anos de atuagéo 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 Maranh&o. Hoje, sua area
de Asset Management assessora 14 hotéis, localizados em S&o
Paulo, Rio de Janeiro e Salvador. Como gestora estratégica do
Fundo de Investimento Hotel Maxinvest, supervisiona um
patrim8nio superior a R$ 113 milhdes!.

No Brasil, a HVS oferece os seguintes servigos:
» Andlise de viabilidade;

» Avaliagéo econdmico-financeira;

Autores

» Planos de negécios;
» Estudos de mercado;

» Estruturag@o de empreendimentos turistico-hoteleiros e turistico-
imobiliarios;

*» Asset Management de empreendimentos hoteleiros;
*» Gestéo Estratégica de Fundos de Investimento em Hotéis;

» Consultoria de planejamento e gestdo em turismo.

"Referente a 565 UHs de 44 diferenias hoteis da Grande S&o Paulo. Eslimativa baseada em

avaliagdo efetuada por uma consultoria indspendente.

Cristiano Vasques

Socio

Engenheiro de Produgdo (POLIUSP) e pds-
graduado em Gestdo de Turismo e Hotelaria
(CEAG/FGV-EAESP). Desde 2001, atua como
consultor de projetos de investimento no mercado
turistico-hoteleiro e imobiliario, além de ser
responsavel pelo desenvolvimento de novos
negacios na HYS.

Gustavo Moura

Coordenador

Bacharel em Turismo (ECA/USP) e pds-graduado
em Economia (FGV-EESP). Trabalhou em projetos
de pesquisa para FIPE (FEA-USP) e Ministério de
Turismo do Brasil. Na HVS desde 2005, atua hoje
como coordenador de projetos de investimento
hoteleiro e imobiliario no Brasil e exterior.

EAESP). Desde 2006 na HVS Brasil, atuou na drea
de Hotel Asset Management e atualmente
desenvolve estudos de viabilidade e avaliagio
econdmica para empreendimentos imobilidrios.

Pedro Cypriano

Consultor

Bacharel em Turismo (ECA/MUSP). Trabalhou em
projetos de pesquisa dos orgaos oficiais de turismo
do Estado do Parand e da cidade de Sao Paulo.
Atua desde 2007, nas dreas de consultoria em
turismo e hotelaria da HVS Brasil.

Tadeu Avallone

Consultor

Graduado do bacharelado em Hotelaria (SENAC-
SP). Desde 2007, estd na HVS Brasil atuando na
drea de administragdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Hotel Maxinvest e em Asset
Management.
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