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Apresentacao

Temos o prazer de apresentar a edicdo 2018 do Panorama da Hotelaria Sul-Americana, uma publicacdo anual da
HVS/Hotellnvest (em associagdo com a STR) que apresenta e analisa o desempenho do setor em alguns dos
principais mercados da regido.

A cada ano nos dedicamos a disponibilizar informagdes recentes e confiaveis, além de transmitir os desafios e as
oportunidades dos principais mercados hoteleiros da América do Sul. Temos a certeza de que um mercado
informado e transparente é um mercado mais sélido e profissional. Publicado desde 2008, o Panorama se tornou
uma ferramenta essencial para hoteleiros, desenvolvedores e investidores, apoiando-os na formulagdo adequada de
suas estratégias comerciais e de investimento.

Caso desejem manter-se em dia com as novidades da HVS/Hotellnvest, sugerimos que visitem nossas paginas da
internet (www.hvs.com e www.hotelinvest.com.br) e que nos sigam no LinkedIn (HVS | Hotellnvest).

Para qualquer informacao adicional, dividas, comentarios ou sugestdes, por favor contatem Cristiano Vasques - Sao
Paulo, (55 11) 3093-2743, cvasques@hvs.com - ou Pedro Cypriano - Sdo Paulo, (55 11) 3093-2743,

pcypriano@hys.com.

Nossa Amostra

A extensa base de dados do Panorama estd formada por dados da STR. Agradecemos a todos os que contribuiram para a
realizacdo dessa publicagdo e convidamos novos hotéis, operadores e associagcdes a compartilhar seus dados através da STR

para futuras edi¢des, entrando em contato com Patricia Zulato: (55 47) 99201-7002, pzulato@str.com.

A informacgido aqui apresentada foi produzida tendo como base o desempenho de 75.536 unidades habitacionais com dados
de didria em valores nominais e em moedas locais, e contém os principais hotéis em cada cidade. Temos, assim, a certeza de

que os indicadores de evolugido sdo um excelente reflexo do que esta ocorrendo no universo dos mercados analisados.

Nossas compara¢des anuais utilizam a mesma base amostral em toda a série histérica, salvo quando existem aberturas
ou mudancas significativas de segmentacdo. Nosso amplo plano amostral é estatisticamente significativo e esta especificado

abaixo:

> Buenos Aires: 7.907 UHs (39% do universo analisado);

> Santiago: 1.333 UHs (33% do universo analisado);

> Bogota: 9.476 UHs (65% do universo analisado);

> Lima: 4.661 UHs (47% do universo analisado);

> Rio de Janeiro: 17.813 UHs (59% do universo analisado);
> Sao Paulo: 22.727 UHs (60% do universo analisado);

> Salvador: 2.677 UHs (33% do universo analisado);

> Curitiba: 2.906 UHs (34% do universo analisado);

> Porto Alegre: 1.639 UHs (27% do universo analisado);

> Belo Horizonte: 4.397 UHs (45% do universo analisado).
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Retrospectiva de 2017 e perspectivas para 2018

Apos a tempestade, horizonte claro para a retomada

Apbs trés anos de desempenho regional desafiador,
com crises politicas se somando a quedas de precos de
commodities ou graves problemas fiscais, as
economias sul-americanas saem mais fortalecidas e
aptas a aproveitar seu potencial econdmico. Afetada
por uma conjuncao de fatores negativos simultaneos, a
historia recente dos paises da regido deverd ser
avaliada no futuro como um ponto de ruptura com o
passado, fortalecimento da democracia e consolidacao
das instituicdes. A reorientacdo a politicas
macroecondmicas consistentes e responsaveis, vem
mudando a realidade da regido e abrindo excelentes
perspectivas  de
investimentos, crescimento e emprego. Essa retomada
vem em boa hora, dado o cenario externo desafiador.
A eleicao de Donald Trump nos EUA e suas recentes
acoes de imposicao de barreiras comerciais poderao
impactar fortemente o comércio internacional e a
balanca de pagamentos dos paises. Soma-se a essa
questdo a forte instabilidade decorrente de alteragdes
profundas na ordem mundial, com conflitos no Oriente
Médio e a ascensdo da China. Diante desse contexto, os
ajustes recentes e as novas diretrizes econdmicas
deverdo permitir que os paises sul-americanos
enfrentem as incertezas com maior flexibilidade e
resiliéncia. A recuperagdo devera permitir a retomada
da demanda hoteleira externa e domeéstica, abrindo
espaco para incrementos de ocupacao, diarias, lucros e
- em prazos bastante distintos dependo de cada
mercado - investimentos em renovacado, aquisicdo e
desenvolvimento de novos hotéis.

retomada sustentavel de

A Argentina segue se recuperando da contragdo
econdmica de 2,2% sofrida em 2016, juntamente com
uma queda de aproximadamente 16 pontos
percentuais na inflacdo. A recuperacao da economia
durante 2017 se deveu a fatores internos e externos,
como a leve alta da economia brasileira, que incidiu de
maneira positiva nas exportagdes ao Brasil. Para 2018,
espera-se que a economia mantenha a dinamica
expansiva, com um crescimento em torno de 3,5%.

No Chile, os indicadores economicos de 2017
mantiveram-se semelhantes aos do ano anterior,
confirmando a solidez e estabilidade econdémica do
pais. Com a perspectiva de recuperaciao e manutencao
dos precos do cobre, e a eleicdo de um presidente pré
mercado, o cendrio para 2018 é ainda mais favoravel,
e ja se observa uma melhora na confianca do
empresariado no ambiente de negdcios. Projeta-se um
crescimento de 3,0% do PIB.

A Colombia vivenciou uma desaceleracio do
crescimento econdmico nos ultimos anos, explicada
principalmente pela queda no preco do petréleo e
outras commodities. As estimativas pra os prdéximos
anos sdo de um crescimento mais moderado, de até
3%. Em longo prazo, com o crescimento da classe
média, a pacificagcdo das FARC e o maior dinamismo da
industria, as estimativas sdo mais encorajadoras. As
eleicdes presidenciais de maio definirdo a
continuidade da implementac¢do dos acordos de paz.

O Peru apresentou uma desaceleragdo econémica de
1,3 ponto percentual no ano de 2017, impactado pela
situacdo politica e pelas inundacdes causadas pelo
fendmeno climatico El Nifio. Os escandalos de
corrup¢ao contra Pedro Pablo Kuczynski, que
apresentou renuncia a presidéncia recentemente, sao
responsaveis pelo clima de incerteza no pafs, sendo
considerado o principal risco para o Peru. No entanto,
as perspectivas para esse ano ainda sdo de forte
crescimento (4% no PIB), ja que o pais deve continuar
a se beneficiar da recuperacao dos pregos das
commodities.

No Brasil, como previsto no ultimo Panorama, 2017
foi o primeiro ano do ciclo de recuperacio do pais. Para
2018, as reformas deverao continuar a impulsionar os
indices macroecon6micos, caso a agenda economica
seja mantida pelo novo governo. O empresariado ainda
vé riscos eleitorais, entretanto, as expectativas sio
positivas. Com PIB em crescimento, e inflacdo, juros e
desemprego em queda, a base para melhoria da
competitividade comercial do pais esta sendo criada.
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Oportunidades e desafios para o setor hoteleiro

Com ocupacido em crescimento, proximo passo sera subir a diaria

Regionalmente, percebe-se maior otimismo em
relacdo a economia. A leve retomada dos precos das
commodities e do petroéleo ja trouxe efeitos positivos a
regido. Apesar do arrefecimento do PIB em alguns
mercados, a perspectiva para os proximos anos é de
maior crescimento em todos os paises. Conforme
indicado na ultima edicdo do Panorama, o turismo
internacional e o fluxo de turistas, tanto a negocios
quanto a lazer, aumentaram em todos os paises. Com
isso, a demanda hoteleira cresceu 5,3% no acumulado
dos mercados.

As oportunidades e desafios da hotelaria sul-
americana sdo diferentes em cada pais. Em Buenos
Aires, hd uma melhoria constante do clima de
nego6cios. Mantida a tendéncia de recuperacdo
econOmica, novos projetos hoteleiros deverdao ser
estudados. Santiago, por sua vez, passou por eleicdes
presidenciais que trouxeram otimismo ao mercado.
Caso as perspectivas econOmicas se consolidem, a
nova oferta podera ser absorvida com mais rapidez. Ja
em Bogota, os niveis modestos de desempenho
apontam para oportunidades de aquisicdo. Com o
crescimento da economia e a recuperag¢do da ocupacgdo
e da diaria, novos hotéis poderdo ser estudados em
meédio prazo. Em Lima, ha novos hotéis previstos para
serem inaugurados até 2020. Logo, a manuten¢ao dos
bons indicadores de desempenho hoteleiro dependera
da continuidade do crescimento econdmico nacional.

Demanda de lazer cresce nos mercados analisados.
Politicas para a atracdo de turistas, como a isencdo do
IVA na Argentina e a emissao de visto eletronico no
Brasil, aliadas a desvalorizacdo das moedas locais
frente ao doélar e a recuperagdo econdmica da regiao,
tém contribuido para o aumento da demanda de lazer.
No curto prazo, a tendéncia é que o turismo
internacional continue a crescer em todos os mercados
analisados.

Aumento do turismo doméstico brasileiro resulta
em oportunidades de timeshare e fractional. Todas
as cidades brasileiras analisadas apresentaram
aumento na demanda de lazer, principalmente no
publico doméstico. Além dos mercados urbanos,
resorts também tém apresentado crescimento do
numero de hospedes. Com essa nova realidade do
mercado, timeshare e fractional vem se popularizando
e sdo opg¢des cada vez mais usadas por players do
mercado.

Atencido as estratégias tarifarias é essencial para
maximizar rentabilidade. Com excecao do Rio de
Janeiro e de Porto Alegre, a taxa de ocupagdo subiu em
todos os mercados analisados, sinalizando o inicio do
ciclo de recuperacdo da hotelaria na regido. Para 2018,
com a consolidacdo do crescimento da ocupacdo, o
objetivo dos hoteleiros sera subir tarifa além da
inflacdo. Isso serd possivel com a realizacdo de ajustes
tarifarios nas grandes contas corporativas e com a
flutuacao tarifaria para as tarifas publicas.

Expansao de oferta concentrada principalmente
em trés cidades. Para os préximos anos nio ha fortes
previsdes de aumento de oferta para a maioria dos
mercados, com exce¢do de Lima, que devera crescer
15,8% até 2020, Santiago (19,0% até 2019) e Curitiba
(11,1% até 2019).

Sdo Paulo é o mercado mais cobicado pelos
investidores e desenvolvedores. Por conta de sua
robustez econémica e pelo baixo crescimento recente
de oferta, a cidade apresenta um cendrio favoravel a
novos desenvolvimentos. Ja ha alguns hotéis em fase
de estruturacdo e construcdo, muitos deles do
segmento luxo.
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Resumo dos Mercados

Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
2017 57% $92 $52 .
2018p * - * Ano occ ADR (USD)  RevPAR (USD)
L Llma A 2007 s2% $53 528
Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD) 2018p * * *
2017 69% $140 $96
2018p $ - $ A
.
Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
2017 53% $62 $33
201 A » *
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Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
2017 69% $97 $67
®
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Ano occ ADR (USD)  RevPAR (USD)
2017 47% $114 $53
—
2018p 4 - *
Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
2017 69% $127 $87
2018p - * *
—»  Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
2017 60% $102 $61
o1 g < *
Porto Alegre
Ano occ ADR (USD) RevPAR (USD)
)
2017 54% $75 $40
o1 g o o
f Perspectiva de Aumento
- HE  Perspectiva de Estabilidade
Ano occ ADR (USD)  RevPAR (USD) @ perspectiva de Queda
OCC Taxade Ocupagido
2017 61% $64 $39 4—-
ADR Diaria média - valores nominais
0§ : | : |

RevPAR Receita por apartamento disponivel

p

Perspectivas levam em consideragido cambios estaveis

Fonte dos dados: STR
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Argentina - Buenos Aires

Maior crescimento de taxa de ocupac¢ao na América do Sul

ECONOMIA
Indicador 2016 2017p 2018p 2019p
Populagdo (milhdes de habitantes) 43,6 44,0 44,5 45,5
PIB (variagdo anual em %) -2,2 2,9 3,5 3,2
Inflagdo (variagcdo anual em %) 41,0 24.8 19,0 17,0
Taxa de Desemprego (média anual) 8,5 8,3 8,0 7,8
Taxa de Cambio (ARS/USS$) 15,9 18,8 23,0 27,0
Investimento Estrangeiro Direto (% PIB) 0,9 1,7 2,4 2,5
Divida Publica Liquida (% PIB) 28,2 32,5 35,8 38,2
Fonte: Itai BBA - Janeiro 2018
p - Projecdo
TURISMO
Indicador 2014 2015 2016 2017
Chegadas de Estrangeiros (milhdes) 59 57 5,6 n/d

Receita gerada

(US$ milhao) 4.624 4.927 4.687

Chegada de Estrangeiros aos
Aeroportos Ezeiza e Aeroparque 2,5 2,3 2,3
(milhdes)

Fonte: OMT/INDEC
*Dados acumulados entre janeiro e novembro de 2017

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA

mmm Oferta  WESSSE Demanda === Ocupagio

8.000 80%

70%

oo
[=) w1
[=] o
o o

60%

Pernoites (mil)

3.500 50%

2.000 40%

2016
2017

Fonte: STR

DESEMPENHO DO MERCADO HOTELEIRO

BN Diiria Média WSS RevPAR ==O=— Ocupacio

2.500 80%
70%
60%

50%

40%

e}
—
(=3
(]

2017

Fonte: STR

n/d

Cenario macroecondmico melhora ambiente de
negocios. A economia argentina voltou a crescer
apods a recessao que teve inicio em 2016. O governo
gradualista de Macri estd implantando politicas
econOmicas que procuram gerar estabilidade, e com
isso a maioria dos indicadores econdémicos tem
melhorado. O pais ainda paga o prego por sua
restricdio em termos de taxas de juros altas,
exportacodes fracas e divida crescente, mas ja se nota
uma melhora no clima de negdcios e perspectivas de
crescimento para 2018.

Ampliacdo da conectividade aérea pode
impulsionar o crescimento de turistas. O
aumento dos voos e da conectividade aérea dentro
do pais e na América Latina contribuiram para o
incremento no nimero de turistas em 2017. Entre
janeiro e novembro de 2017, a chegada de turistas
estrangeiros a Buenos Aires aumentou cerca de
4,1% em relacdo ao mesmo de periodo de 2016.
Além disso, a recuperacio
reaquecimento do turismo corporativo e a isencao
do IVA aos turistas estrangeiros colaboraram para o
crescimento desse indicador.

econdmica, o

Aumento de RevPAR acima da inflagao indica
melhor rentabilidade no setor hoteleiro
(+28,9%). Devido ao crescimento econdmico
vivenciado pela Argentina em 2017 somado ao
moderado hoteleira, o
desempenho dos hotéis de Buenos Aires progrediu.
A demanda cresceu acima da oferta, possibilitando
aumentos de ocupacdo e tarifa. Esta melhora no
desempenho hoteleiro e um mercado dolarizado
permitiram um incremento de 28,9% no RevPAR em
moeda local, o que impactou positivamente a
rentabilidade dos hotéis

aumento de oferta

Com ocupagido proxima a 70%, aumentos de
tarifas poderdao ser mais expressivos. Com uma
modesta expansao de oferta, boas taxas de ocupacdo
e um mercado em recuperacdo, Buenos Aires deve
buscar aumentos mais altos de tarifas.
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Chile - Santiago

Segundo mercado com maior aumento de ocupac¢ido na América do Sul

ECONOMIA
Indicador 2016 2017p 2018p 2019p
Populagcdo (milhdes de habitantes) 18,2 18,4 18,6 18,8
PIB (variacdo anual em %) 1,6 1,5 3,0 3,5
Inflagéo (variacé@o anual em %) 2,7 2,3 225 2,8
Taxa de Desemprego (média anual) 6,5 6,7 6,7 6,6
Taxa de Cambio (CLP/USS) 670 615 635 640
Investimento Estrangeiro Direto (% PIB) 4,9 3,0 3,7 4,0
Divida Publica Liquida (% PIB) 1,0 4.4 55 6,2
Fonte: Itati BBA - Janeiro 2018
p - Projecdo
TURISMO
Indicador 2014 2015 2016 2017
Chegadas de Estrangeiros (milhdes) 3,6 4,5 5,6 n/d

Receita gerada

(US$ milhéo) 2.259 2.481 2737 n/d

Chegada de Estrangeiros ao Aeroporto
Comodoro Arturo Merino Benitez 1,5 1,7 1,9 2,5
(milhdes)

Fonte: OMT/SERNATUR

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA
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2018: ano de transicao e redirecionamento da
economia. Apds a desaceleragdo econdmica sofrida
em 2015, a economia chilena se manteve estavel nos
ultimos dois anos. Para 2018, espera-se que o PIB
volte a crescer de forma mais expressiva. Destacam-
se a expectativa de aumento do preco do cobre e a
eleicio de um presidente pr6 mercado. Com a
melhora da economia em nivel global e o otimismo
do mercado diante das elei¢des presidenciais, os
empresarios preveem melhores tempos para
investir no pais.

Fluxo aereo apresenta crescimento historico no
pais. O investimento realizado pelo governo na
promocdo internacional do destino, a recuperagdo
das economias dos principais paises emissores e 0
aquecimento do turismo corporativo e de lazer
fizeram com que aproximadamente 6,5 milhdes de
estrangeiros passassem pelo Chile no ano passado,
14,3% a mais que em 2016. A Argentina continua
sendo o principal mercado emissor de turistas para
o Chile, seguida pelo Brasil. As perspectivas sdo de
que o turismo internacional continue crescendo em
2018.

Com ocupacdo alta, o préximo passo é crescer
em tarifa. O crescimento de 11,7% em demanda e
uma oferta hoteleira estdvel na capital chilena
resultaram em altas taxas de ocupacdo. As melhoras
nos indicadores hoteleiros, principalmente no que
diz respeito a taxa de ocupacgdo, sdo vistas como
oportunidades para crescer principalmente em
tarifa.

Novas aberturas devem impactar o mercado
apenas em médio prazo. A oferta de 2018 sera
parecida com a dos ultimos anos na cidade de
Santiago. No entanto, ao longo dos préximos anos,
importantes marcas e redes ingressardo no
mercado. O crescimento econdmico do pais aliado a
indicadores hoteleiros favoraveis permitem que o
setor cresca em tarifa, e caso isso ocorra, as
aberturas terdo menor impacto na rentabilidade do
negbcio em médio prazo.
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Colombia - Bogota

Crescimento de ocupacao sinaliza uma rapida absorc¢ao de oferta

ECONOMIA
Indicador 2016 2017p 2018p 2019p
Populagcdo  (milhdes de habitantes) 48,7 49,3 49,8 50,4
PIB (variagdo anual em %) 2 1,5 2,5 3,2
Inflagdo  (variagdo anual em %) 538 4,1 3,4 3,0
Taxa de Desemprego (média anual) 9,2 9,4 9,4 9,2

Taxa de Cambio  (COP/US$) 3.002 2932 3.050 3.070

Investimento Estrangeiro Direto (% PIB) 4,9 3,8 3,8 4,1
Divida Publica Bruta (% PIB) 46,0 47,2 47,5 47,2
Fonte: Itati BBA - Janeiro 2018
p - Projecdo
Indicador 2014 2015 2016 2017
Chegadas de Estrangeiros (milhdes) 2,5 3,0 83 n/d

Receita gerada

(US$ milhzo) 3.825 4.245 4.773 n/d

Movimento de Estrangeiros no

Aeropuerto El Dorado (milhdes) S G 20 S

Fonte: OMT/Aeropuerto El Dorado

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA
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Intensificagdo do crescimento econémico a
partir de 2018. Embora a economia da Colémbia e
de muitos paises emissores tenham registrado uma
desaceleracdo em 2017, principalmente devido a
queda global do preco do petroleo e das
commodities, prevé-se um ritmo de crescimento
ascendente para os proximos anos e melhores
perspectivas em médio e longo prazos. Projeta-se
um crescimento de 2,5% no PIB para esse ano. Além
disso, em maio de 2018 ocorrerdo as eleicoes
presidenciais.

Desvalorizagdo da moeda local promove o
turismo internacional. O peso colombiano
evidenciou uma desvalorizacdo significativa durante
2015 e 2016. Espera-se que a nova taxa de cambio
continue promovendo o turismo de lazer, e em
menor grau de reunides e eventos, tanto em nivel
nacional como internacional. A melhoria continua da
imagem da Colémbia internacionalmente, a
assinatura do tratado de paz, as agdes promocionais
do destino e um cambio competitivo permitiram que
o turismo internacional continuasse a crescer no
pais, com perspectivas positivas.

Fim da isenc¢ao tributaria desestimula novas
aberturas. Bogota experimentou um forte aumento
na oferta nos ultimos anos. Novos hotéis chegaram
ao mercado, mudando significativamente seu
tamanho, a dindmica dos hotéis existentes, shares,
ocupacdo e tarifa. Alguns desses projetos foram
impulsionados pela isencdo tributaria, que teve fim
em 2017, e com isso, espera-se que novos
desenvolvimentos sejam restritos.

Ocupacado ainda modesta dificultara
crescimentos de didria em curto prazo. Afetada
pelo choque de oferta recente, espera-se um
aumento de ocupacgdo e, em um segundo momento,
de diaria. A forte ociosidade nos hotéis e a
sensibilidade a preco da demanda ainda torna o

mercado bastante competitivos.

PANORAMA DA HOTELARIA SUL-AMERICANA 2017 | 2018 | PAGINA 8



Peru - Lima

Apesar da queda em diaria, Lima é o mercado com maior RevPAR na América do Sul

ECONOMIA

Indicador 2016 2017p 2018p 2019p
Populagcdo  (milhdes de habitantes) 31,5 31,8 32,2 32,5
PIB (variagdo anual em %) 4,0 2,7 4,0 4,0
Inflagdo  (variagdo anual em %) 3,2 14 2,3 2,6
Taxa de Desemprego (média anual) 6,7 6,9 6,4 6,0
Taxa de Cambio  (PEN/US$) 3,4 33 34 34
Investimento Estrangeiro Direto (% PIB) 35 2,6 3,0 3,2
Divida Bruta do SPNF (% PIB) 238 245 259 26,9

Fonte: Itati BBA - Janeiro 2018

p - Projecdo
TURISMO

Indicador 2014 2015 2016 2017
Chegadas de Estrangeiros (milhdes) 3,2 3,5 3,7 n/d

Receita gerada

(US$ milhao) 3.077 3.309 3.501 n/d

Chegadas de Estrangeiros ao
Aeroporto Jorge Chavez* (milhdes)

Fonte: OMT/Aeropuerto Internacional Jorge Chavez
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Fonte: STR

Desaceleracao econémica em 2017. Os principais
analistas econOmicos haviam projetado um
crescimento de 4,0% do PIB peruano em 2017. No
entanto, os escandalos de corrupgdo, os impactos do
El Nifio e o lento progresso do investimento publico
e privado impossibilitaram o alcance desse nimero,
fechando 2017 em 2,7%. A inflacdo apresentou
queda de 1,8 pp em relagdo a 2016.

2018: Ano de incerteza politica. A imagem
negativa no pais, ap6s o impacto dos escandalos da
Lava Jato e a recente renuncia do presidente Pedro
Pablo Kuczynski, gera um clima de incerteza politica
que podera ter impacto desfavoravel na economia.
Além disso, 2018 é ano de eleicdes municipais e
regionais no Peru, fazendo com que parte da
execucao planejada para esse ano possa ser adiada
para 2019.

Nova oferta e demanda mais sensivel a preco
impactaram a didria média (-9,3%). A capital
peruana apresentou um crescimento de 6,3% em
demanda no ano passado, superando os 4,8% de
crescimento de oferta. A taxa de ocupacao se elevou
moderadamente, no entanto, a diaria média
apresentou queda de 9,3% em moeda local.

Aumento de oferta deve impactar o desempenho
dos hotéis. O Ministério de Comercio Exterior e
Turismo (Mincetur) relatou que o investimento
hoteleiro em Lima entre 2017 e 2021 sera de quase
900 milhoes de ddlares com a construcao de 35
hotéis, resultando em quase 6 mil novas UHs. A nova
oferta deve se concentrar em Miraflores (18 hotéis)
e San Isidro (9 hotéis). Surco, Lince, Cercado e Callao
também deverdo contar com a inauguragdo de
hotéis. Essa expansdo da oferta deve impactar o
desempenho do mercado hoteleiro futuramente,
apresentando quedas em taxa de ocupacdo e diaria
média.
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Brasil

Pais e taxas de ocupacio voltam a crescer

ECONOMIA

Populacdo  (milhdes de habitantes) 206,1 207,7 209,2 210,7

PIB (variagdo anual em %) -3,5 1,0 3,0 3,7
Inflagdo  (variagcdo anual em %) 6,3 2,9 3,8 4,0
Taxa de Desemprego (média anual) 11,5 12,8 12,1 11,2
Taxa de Cambio  (BRL/US$) 33 83 3,5 3,6
Investimento Estrangeiro Direto (% PIB) 44 3,9 43 3,8
Divida Pablica Liquida (% PIB) 46,2 51,6 54,7 56,2
Fonte: Itai BBA - Janeiro 2018
p - Projegio
TURISMO
Indicador 2014 2015 2016 2017
Chegadas de Estrangeiros (milhdes) 6,4 6,3 6,6 n/d

Receita gerada

(US$ milho) 6.843 5.844 6.024 n/d

Movimento de Estrangeiros no

Aeroporto de Guarulhos (milhdes) 1= S0 T o

Fonte: OMT/GruAirport

HOTELARIA - QUADRO COMPARATIVO

Dados 2017 Variagéo 2017 x 2016

OCC ADR RevPAR {OCC ADR RevPAR
Rio de
) 47% R$363 R$169 | -10,4% -34,9%  -41,6%
Janeiro
Sao Paulo 60% R$325 R$195 3,1% 0,3% 3,4%
Salvador 53% R$199 R$ 106 7.2% -8,0% -1,4%
Curitiba 61% R$204 R$124 1,2% 0,7% 1,8%
el 54% R$240 R$129 | -13% 62% 4,8%
Alegre
Belo
. 52% R$ 169 R$ 88 9,0% -3,9% 4,7%
Horizonte

Fonte: STR

Brasil volta a crescer. Apés dois anos em recessao,
em 2017 o pais apresentou crescimento do PIB e
inflacdo abaixo da meta. As elei¢cdes de outubro de
2018 irdo definir os rumos dos préximos anos. Caso
haja continuidade das politicas macroeconémicas
pelo novo governo, as expectativas do mercado sdo
de manutencdo dos indices em niveis positivos no
médio prazo.

Timeshare e fractional seguem em expansao. Nos
ultimos 4 anos, a demanda por resorts cresceu mais
de 20% no pais. Com as perspectivas de ddlar em
patamares altos e de recuperacao do poder de
compra da populacdo, a demanda de lazer devera
continuar a crescer. Neste cendario, a viabilizacdo de
empreendimentos via timeshare e fractional se
mostra boa opcdo aos desenvolvedores, desde que
estruturados com cautela.

Apods aumento em ocupacgao, 2018 é o ano de
voltar a subir diaria. Com excecdo do Rio de Janeiro
e de Porto Alegre, as demais capitais apresentaram
crescimento de ocupacdo (4,3% na média dos
mercados). Com pressdo de demanda, os hoteleiros
estdo mais confiantes em recuperar as diarias acima
da inflacao.

Novas formas de funding sao buscadas. Com as
barreiras impostas ao modelo do condo-hotel, o
trade estuda novas opgdes para se desenvolver
hotéis no pais. Algumas das op¢des em andlise sdo os
fundos de investimentos, capital
financiamento e CRIs.

privado,

Oportunidades para conversoes e compras. Dada
a dificuldade de se desenvolver novos hotéis, as
conversdes se tornaram o modelo mais claro para as
redes hoteleiras crescerem. Diversos movimentos
de fusdo e aquisicdo também tém sido estudados.
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Rio de Janeiro
Apos a tempestade perfeita, inicio de um longo ciclo de recuperacao

> Mercado com maior queda de RevPAR no Brasil.
A crise vivida pelo estado do Rio de Janeiro, atrelada
12000 0% a forte expansdo de oferta e o pico de tarifa

vivenciado nas Olimpfadas em 2016, diminuiu
' °0% abruptamente a receita dos hotéis.
. 40%
. - > Recuperacio do mercado do petréleo. Em
outubro de 2017 foi realizado mais um leildo de
2.400 20%

areas de exploracao do pré-sal. Isto, aliado ao
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Fonte: STR g S aumento do preco do barril do petrdleo e ao inicio
do equacionamento de problemas estruturais na
Petrobras tém aumentado a demanda das empresas
DESEMPENHO DO MERCADO HOTELEIRO da cadeia produtiva do setor.
e DiiriaMédia SEEEEE RevPAR ==O==Ocupagio
- o > Oferta estavel nos proximos anos. Apos expansao

. de 77% no numero de apartamentos disponiveis

. e o entre 2010 e 2017, ndo houve inauguragoes no ano
= 360 Ui passado, nem mais hotéis em desenvolvimento na
240 30% cidade. Atualmente, ha hotéis fechados para reforma
120 20% que deverdo reabrir em meados de 2020: Marina

Palace, Marina All Suites e Sofitel Copacabana.

2016
2017

Fonte: STR

Sao Paulo
Mercado com maior espaco para desenvolvimento de hotéis
EVOLUGAO DE OFERTA E DEMANDA > Ocupacdo e diaria média voltam a crescer no 22
e Oforts  mmmDomanda  —O—Ocupagio semestre. O aumento da demanda corporativa, em

14.000 - conjunto com um maior nimero de eventos e shows

_ ) internacionais, foram responsaveis por um
g o crescimento de 5,2% na didria média no 2°
g 8400 50% semestre.
o 40%
> Grandes marcas internacionais de luxo chegam a
2.800 30%

cidade. O segmento de luxo, que ndo recebia nova
oferta desde 2003, agora conta com o Palacio
Tangara. Além disso, tem-se a iminente abertura do

il

Pernoites (m
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Fonte: STR

2016
2017

DESEMPENHO DO MERCADO HOTELEIRO Four Seasons e mais adiante do Rosewood.
mm DidriaMédia mmmmmm RevPAR ==O== Ocupacio
400 70% > Novos hotéis voltam a ser estudados. Novos

325 0% desenvolvimentos sdo estudados na cidade, no
B entanto, com a perda de forca do modelo de condo-
5 %0 0% hotel, ha barreiras para captar recursos para novos
175 =0 projetos. Por isso, existe uma tendéncia de
100 30% valorizagao dos ativos ja existentes na cidade.

Fonte: STR

2016
2017
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Salvador

Segmento de lazer ganha maior participa¢ao no mercado

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA
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Fonte: STR

Curitiba
Mercado corporativo volta a crescer
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Fonte: STR
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Fonte: STR

Ocupacdo voltou a crescer (7,2%). Apesar da
inauguracao do hotel Fera Palace (80 UHs) e do
Adagio Salvador (261 UHs), a ocupacdo da cidade
apresentou crescimento, pois a demanda cresceu
9,6%. No entanto, como ainda ha ociosidade em
alguns periodos, as negociagdes foram acirradas e a
diaria média caiu. No médio prazo, ndo devera haver
crescimento significativo da oferta. Com a
reinauguracdo do Centro de Convengdes em 2019 e
com o reaquecimento da demanda corporativa, a
tendéncia é de aumento da renda e dos valores dos
ativos.

Melhora da imagem da cidade. Investimentos
publicos tém tornado a cidade mais agradavel a
moradores e turistas. Além disso, reformas no
aeroporto deverao ser entregues até o fim de 2019,
melhorando a qualidade da estrutura e aumentando
o numero de rotas aéreas. Isso tem contribuido para
o aumento do numero de turistas a lazer na cidade,
tendéncia que devera se manter nos préximos anos.

Crescimento de diaria média e ocupacio
limitado pela expansao da oferta. Apesar da
retomada da demanda corporativa, a inauguracdo
de trés hotéis impediu o crescimento da ocupagdo e
da diaria média. Em médio prazo, seis novos hotéis
sdo previstos, o que deverd acirrar a competicdo
entre os hotéis e impedir o crescimento de diaria
média e taxa de ocupagao.

Aumento da demanda de lazer. Assim como em
diversos mercados do pais, a demanda de lazer em
Curitiba apresentou crescimento. Acoes
promocionais tém surtido efeito e a populagdo
regional tem passado a considerar a cidade como um
destino de fim de semana.
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Porto Alegre

Mercado brasileiro com maior crescimento de tarifa

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA
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Fonte: STR

Belo Horizonte

Recuperacaio da economia e  shows
internacionais impulsionam demanda. Com a
retomada do movimento corporativo, impulsionada
pelo mercado do agronegécio, e o equacionamento
dos problemas financeiros do estado do Rio Grande
do Sul a demanda local cresceu 1,5%. Além disso,
Porto Alegre estd no roteiro de grande parte dos
shows internacionais que vém ao Brasil, o que atrai
uma demanda nova ao mercado e ameniza a
sazonalidade tipica de mercados urbanos.

Aumento de oferta devera ser espacado ao longo
dos anos. Para 2018 ha a previsdo de apenas um
novo empreendimento, de pequeno porte. Em médio
prazo, novos hotéis deverdo ser gradualmente
inaugurados, o que facilitara a absorc¢do da oferta no
mercado. Com maior pressdao de demanda, havera
espaco para aumentos de ocupacdo e diaria média
acima da inflacdo ja em 2018.

Ocupacao tem o maior crescimento dos ultimos anos

EVOLUCAO DE OFERTA E DEMANDA
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Fonte: STR

Sem novas aberturas e com crescimento de
demanda, RevPAR tem variacdo positiva de
4,7%. Em 2017, apds diversos anos com aumentos
expressivos na oferta hoteleira, ndo houve novas
aberturas. A ocupacdo dos hotéis da cidade cresceu
9%, o maior aumento entre os mercados brasileiros
analisados. Isso impactou positivamente o RevPAR
que, apesar da queda de 3,9% na diaria média,
cresceu 4,7%.

Apesar do crescimento em ocupacio,
perspectivas ainda sdo modestas. Com a diaria
média mais baixa de todos os mercados analisados e
ainda com novas aberturas previstas para os
préoximos anos, niveis desejados de desempenho
devem ser alcancados somente em médio prazo.
Reforca-se a necessidade de investimentos locais em
atrativos de lazer e eventos, com o intuito de
aumentar a atratividade da cidade e acelerar o
processo de recuperacdo da hotelaria.
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Sobre a HVS

A HVS, lider mundial em consultoria e servicos focados
em hotéis, empreendimentos de uso misto, condominios
hoteleiros, cassinos e no setor do entretenimento,
comemorou seu 372 aniversario no ano passado.
Fundada em 1980, a companhia realiza mais de 4.500
estudos anualmente para proprietarios imobiliarios,
operadoras hoteleiras, incorporadoras e
desenvolvedores em todo o mundo. Os executivos da
HVS sdo considerados os principais especialistas nas
regides em que atuam. Por meio de uma rede de mais de
40 escritérios e 350 profissionais, a HVS oferece uma
inigualavel gama de servigos complementares para o

setor hoteleiro.

Resultados superiores através de uma inteligéncia
hoteleira incomparavel. Em todo lugar.

Sobre a Hotellnvest

Fundada em 1999 por Diogo Canteras, a Hotellnvest é a
principal referéncia em consultoria de investimentos
hoteleiros na América do Sul. Com uma equipe de 20
consultores e experiéncia em 14 paises, a companhia
atua por meio de trés areas de negdcio: Consultoria em
Investimento Hoteleiro (representante da HVS na
América do Sul), tendo realizado mais de 700 estudos na
regido e em outros paises do mundo; Hotel Asset
Management, 4area
maximizar a rentabilidade dos
hotelaria, que atualmente possui 31 contratos assinados
distribuidos em cerca de 7.500 unidades habitacionais;

focada em supervisionar e

investimentos em

HVS South America
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1912, Cj.: 20J | 01451-907, Sao Paulo - SP, Brasil

www.hvs.com

ISAA

e Fundos de Investimentos Hoteleiros, responsavel pela

gestao do Fundo de Investimento Imobilidrio FII Hotel
Maxinvest, o fundo de investimento imobilidrio mais
rentavel do Brasil durante cinco anos, com uma taxa de
retorno superior a 30% ao ano.

O Fundo Hotel MaxInvest ganhou o Prémio Master
Imobiliario em 2017 com a melhor solucdo financeira
estruturada para o mercado imobilidrio em 2016.

Inteligéncia em Investimentos Hoteleiros.

Sobre a STR

A STR oferece a seus clientes - entre os quais incluem
operadoras, proprietarios, investidores, empresas de
gestao de destinos, governos locais e nacionais,
fornecedores, conselheiros e
patrocinadores - plataforma  mundial
padronizada, com metodologia coerente, transparente e

promotores,
uma

um servico de qualidade em todo o mundo. A STR
monitora os dados de oferta e demanda no setor
hoteleiro e proporciona uma valiosa analise de
diferenes segmentos de mercado, tanto para cadeias
hoteleiras internacionais e regionais como para hotéis
independentes. Com mais de 55.000 hotéis participando
em nossos relatorios, é a principal fonte em nivel
mundial de tendéncias histéricas de desempenho
hoteleiro. informacoes
personalizadas que ajudardo a
performance histérica, previsdes de mercado e as

Oferece padronizadas e

compreender a

dinamicas de oferta e demanda do setor hoteleiro.




Hotel Asset Management

Este servico de andlise e gestdo estratégica tem como
objetivo maximizar o desempenho operacional de
propriedades hoteleiras. O asset manager acompanha a
gestao do empreendimento de perto, analisando cada
um de seus aspectos para melhorar a rentabilidade do
investidor e valorizar continuamente o seu patrimonio,
através das seguintes atividades:

> Analise mensal dos demonstrativos contabeis,
comparando-os as praticas do mercado e fazendo
recomendacgdes a operadora.

> Andlise do mercado competitivo e o
posicionamento tarifario do hotel.

> Auxilio na elaboracao de or¢camentos e metas
operacionais,
andamento.

além de acompanhar o seu

> Intermediacio entre o proprietario e a
operadora hoteleira, sendo um porta-voz do
investidor com expertise na area hoteleira.

> Elaborar relatérios de acompanhamento do
ativo, incluindo dados financeiros e do mercado,
assim como analises da qualidade do produto e das
necessidades de reinvestimento.

Com esta metodologia, a Hotellnvest informa os
investidores sobre o andamento do seu investimento e
lhes da subisidio para a tomada de decisao.

HVS South America
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1912, Cj.: 20J | 01451-907, Sao Paulo - SP, Brasil

www.hvs.com

ISAA

Como melhorar a rentabilidade e o valor do seu hotel?

Hotel Check-up

O Hotel Check-up foi desenvolvido para analisar os
pontos-chave do seu empreendimento e verificar se
estdo em linha com o esperado ou se ainda podem ser
aprimorados. Esses pontos englobam os principais
aspectos da operacdo hoteleira: analise do mercado,
andlise financeira e qualidade do servico. E um
verdadeiro e completo exame hoteleiro para avaliar
como anda a saude do seu investimento. Os principais
beneficios sao:

> Maximizar a eficiéncia mercadoldgica e
operacional do hotel, a fim de torna-lo mais
competitivo e de gerar um maior resultado

financeiro.

> Identificar se o potencial de geracdo de receitas
e os custos do hotel estao adequados para o
mercado em que esta inserido.

> Entender a margem de lucro de cada
departamento e verificar se existem ineficiéncias

em algum setor especifico.

> Obter parametros e referéncias de desempenho
por meio de benchmark do setor.

Como resultado, o investidor e a equipe gestora terao
uma estimativa do potencial financeiro do seu hotel e
um conjunto de recomendacdes e acdes que vao
permitir melhorar a rentabilidade do seu
empreendimento.




Sobre os Autores

Diogo Canteras, FRICS - Senior Partner

dcanteras@hvs.com, ou (+5511) 3093-2763
Ao longo de seus 30 anos de trajetoéria no
setor hoteleiro, Diogo liderou mais de 500
projetos
desenvolvimento de empresas como a Caesar Park e a
Atlantica Hotels. Em 1999, trouxe a HVS para o Brasil e
desde 2013 a representa em toda a América do Sul. Em
2007, estruturou e implementou o FII Hotel Maxinvest,

pelo mundo. Foi diretor de

considerado por anos o fundo imobilidrio mais rentavel
do Brasil, atualmente administrado pelo Banco BTG-
Pactual em conjunto com a Hotellnvest. Além de seu
papel na HVS, Diogo lecionou por 8 anos na Fundacao
Getdlio Vargas. Renomado palestrante do
hoteleiro, estd presente nos principais eventos e
conferéncias internacionais do setor e é membro de

setor

diversos comités em hotelaria, como da HAMA -
Hospitality Asset Managers Association. Tem o titulo de
FRICS pela Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS), entidade lider mundial em qualificacdo de
profissionais de real estate. Diogo é engenheiro formado
pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo,
com especializagdo em Gestdo de Empresas pela
Fundacao Getulio Vargas.

Cristiano Vasques, MRICS - Managing
Director

cvasques@hvs.com, ou (+55 11) 3093-2746
Com mais de 15 anos de experiéncia no
setor hoteleiro e de turismo, conduziu e

www.hvs.com HVS South America

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1912, Cj.: 20J | 01451-907, Sao Paulo - SP, Brasil

supervisionou mais de 250 estudos para hotéis e resorts
na América do Sul, Trinidad & Tobago, Angola e
Portugal. Durante 4 anos, atuou em projetos de fomento
turistico, coordenando a elaboracdo de planos de
desenvolvimento regionais, financiados pelo Banco
Inter-Americano de Desenvolvimento (BID). E colunista
fixo da revista Hotelnews, autor de diversos estudos
sobre o mercado turistico-imobilidrio e co-autor do
Panorama da Hotelaria Brasileira e Sul-Americana
(Hotellnvest / HVS) e do Placar da Hotelaria 2015 (em
parceria com o Férum das Operadoras Hoteleiras do
Brasil - FOHB). Possui o titulo de MRICS pela Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS), entidade lider
mundial em qualificacdo de profissionais de real estate.
Cristiano é engenheiro formado pela Escola Politécnica
da Universidade de Sao Paulo, pos-graduado em
Turismo e Administracdo Hoteleira pela Fundacgao
Getulio Vargas e também possui especializacdo em
Finangas Imobilidrias Hoteleiras pela Cornell University.

Pedro Cypriano - Consulting Director

pcypriano@hvs.com, ou (+55 11) 3093-2785
Pedro Cypriano é Consulting Director da
A HVS Sao Paulo. Possui sélido conhecimento
‘ sobre o mercado hoteleiro latino americano,
além de relevante experiéncia em projetos na Europa,
Asia e Africa. Ao longo dos ultimos 12 anos, atuou em
mais de 300 projetos em consultorias globais de

hotelaria e turismo e em renomados institutos de
pesquisa. Como executivo da HVS, liderou planos de
desenvolvimento para redes hoteleiras, processos de
selecdo e negociacdo de operadoras nacionais e




internacionais, projetos de estruturacao de complexos
turistico-imobilidrios, business plans para fundos de
investimentos, além de centenas de estudos de mercado
e avaliacdes econdmico-financeiras de hotéis e resorts.
E autor do livro “Desenvolvimento Hoteleiro no Brasil:
panorama de mercado e perspectivas”, publicado pela
editora Senac, e palestrante convidado de renomadas
universidades. Possui MBA Executivo pela escola de
negocios
hoteleiro pela Universidad de Alicante, na Espanha,
especializacdo em Financas pela Saint Paul Business

INSPER, mestrado em desenvolvimento

School e graduacdo em Turismo pela Universidade de
Sao Paulo (USP).

Rebecca Ribeiro - Analyst
rribeiro@hvs.com, ou (+5511) 3093-2762
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