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, comum ouvir que ape-
nas os operadores hote-
leiros ganham dinhei-
ro com hotéis. As expe-
riéncias de investido-
res, formadores de opi-
nido, podem ter levado

a essa conclusio e, a partir daf, a his-
toria ganhou corpo até virou mito.

Todo e qualquer negécio tem
suas caracteristicas. Um investidor
experiente analisaria as caracter{sti-
cas do negocio, identificaria seus ris-
cos, trabalharia para mitigd-los efou
minimizd-los e somente apds o “de-
ver de casa” feito é que investiria
seu dinheiro.

Lamentavelmente a maioria dos
investidores despreza os riscos do
negécio hoteleiro, pois o considera
simples, de risco baixo, até por ser
um negoécio de base imobilidria.

Mas o investimento hoteleiro
compde-se ndo apenas do imdvel. A
operacdo hoteleira apresenta custos
fixos relevantes e, mais relevante
ainda, € o arcabougo que também in-
clui a estrutura na qual a operacio
hoteleira vai funcionar.

Se o investimento sera executado
em metrcado no qual os clientes sdo
ricos, potencialmente o hotel deve-
rd ostentar marca conhecida desse

publico. Clientes ricos sdo, via de re-
gra, consumidores de produtos de mar-
ca. Nfo assumir o custo da marca po-
de ser prejudicial ao resultado opera-
cional.

Se o investimento sera conduzido
em mercado com grandes barreiras de
entrada, potencialmente ndo hd risco
de demanda, ou seja, perigo de a oferta
se expandir além da necessidade gra-
¢as & percepcio de haver grande de-
manda nfo atendida. Portanto, adotar
uma marca conhecida pode significar
reducfio na taxa de retorno porque o
custo de marca tende a reduzir o lucro
da operagdo.

O investimento precisa ser alvo de
um PEI - Plano Estratégico de Investi-
mentos que considere todas as caracte-
risticas do mercado, que defina o que
serd empreendido e que considere o
valor maximo a ser investido. Hotela-
ria deve ser um negocio espartano. Ca-
da metro quadrado construido sem ne-
cessidade significa redugéo da taxa de
retorno do investimento.

O PEI também deve contemplar ade- |

quadamente o sistema de governanga
do empreendimento. E tema essen-
cial. Geralmente esse tema ¢ mal geri-
do pelos investidores e tem a ver com
os modelos de negdcios praticados pe-
la inddstria hoteleira,

O modelo de negdcios mais utiliza-
do no Brasil, até o momento, € o estilo

que chegou junto com as grandes com-
panhias hoteleiras internacionais: o ho-
tel pertence ao investidor que assume
todo o risco do negécio e o hotel é ge-
renciado por uma administradora ho-
teleira que se remunera como presta-
dora de servicos.

Genericamente a administradora ho-
teleira recebe honordrios calculados
sobre a receita, como se fosse uma
franquia, e sobre o resultado operacio-
nal. Assim, mesmo que o resultado fi-
nal para o investidor seja de prejuizo, a
companhia hoteleira recebe seus hono-
rarios. Dai vem o mito.

Esse modelo faz sentido no merca-
do onde nasceu e cresceu: os Estados
Unidos sdo um pafs desenvolvido,
com capital disponivel e de custo bai-
x0. Seus consumidores séo ricos e, por-
tanto, sdo guiados por marcas. Nesse
contexto, 0 “management” e as mar-
cas tém muito valor.

Na Europa, esse modelo é menos uti-
lizado. Na Espanha, por exemplo, ape-
nas 20% dos hotéis sio administrados
dessa forma. L4, 50% dos hotéis das
companhias hoteleiras sfo de proprie-
dade das proprias companhias. F cerca
de 80% dos hotéis sdo gerenciados pe-
los donos do negécio, O madelo euro-
peu relaciona-se mais ao capital hipo-
tecdrio fluindo dentro das companhias
hoteleiras que as tornam donas dos ne-
gocios e tomadoras de risco.

O Brasil ndo € um pais rico. A taxa
de juros € alta porque o capital nao é
um bem disponivel e acessivel. Os
clientes sfo, portanto, “pobres” e, na-
turalmente, sensiveis a preco e nédo
sdo dirigidos por marcas.

Como um pafs jovem, o Brasil tam-
bém apresenta riscos inerentes a sua
juventude. A indefini¢ao da prépria
sociedade de como proteger e geren-
ciar seus recursos naturais traz ris-
cos. A caréncia de infraestrutura, a le-
gislaciio ultrapassada e a burocracia
trazem riscos. O movimento global
de capitais interferindo no cambio
traz riscos. Gestdes de politicas pu-
blicas ruins trazem risco.

Hé muitos riscos externos ao nego-
cio hoteleiro no Brasil, O investimen-
to no setor precisa considerar esse
ambiente para ser planejado e execu-
tado. E o Brasil precisa criar o seu
proprio modelo de negécios.

Os investidores desejam alinha-
mento de interesses com operado-
res hoteleiros e, em pais onde o capi-
tal custa muito caro, os investidores
devem dirigir seus destinos.E possi-
vel ganhar muito dinheiro investin-
do em hotéis, inclusive no Brasil. E
apenas uma questdo de disciplina.
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