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A BSH International 

A BSH INTERNATIONAL promove e gerencia investimentos em 

hospitalidade e em imobiliário turístico no Brasil desde 1989. 

Atuando de forma inovadora foi a introdutora de muitos grupos 

internacionais no Brasil como Sol Meliá (Espanha) e SuperClubs (Jamaica). Foi a 

criadora e é a promotora da Brazilian Hospitality Investment Conference e 

inaugurou no Brasil os serviços de Hotel Asset Management. 

A BSH INTERNATIONAL é uma empresa completa de hospitality asset 

management e atua em todas as fases do investimento: Identificação de 

oportunidades, conceituação de produtos, estruturação de projetos e negócios, 

montagem de pacotes financeiros e gestão do investimento.  

A BSH Travel Research é divisão da BSH International que visa publicar 

relatórios de tendências. É uma forma de contribuir com o mercado mediante 

disseminação de conhecimento para que o mesmo tenha mais transparência em 

benefício de todos. 
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Introdução  

Em 2006 o Ministério do Turismo apresentou o Mapa de Investimentos no 

Brasil, relação dos investimentos hoteleiros previstos até 2009, reformas e 

ampliações e as intenções de investimentos com aberturas a partir de 2010.  

Por certo período, este material ficou disponível para os interessados e 

inclusive a Revista Exame lançou o Anuário 2007 - 2008 resumindo todos estes 

dados.  

A BSH International considerou relevante dar continuidade a este trabalho 

de forma independente, fomentando-o com novos dados. Pesquisas foram feitas 

desde o início de 2008 e consultas às empresas da área e Secretárias Estaduais 

de Turismo ocorreram no período de Junho a Agosto de 2008. 

O Relatório de Investimentos no Brasil: Hotéis & Resorts 2008 tem como 

objetivo apresentar o atual cenário de investimentos em hotelaria.  

Para melhor compreensão e mapeamento dos empreendimentos futuros, 

este relatório se compõe dos seguintes capítulos: 

- Mapa de Investimentos Realizados – Baseado na listagem do Mapa de 

Investimentos do Brasil do Ministério do Turismo, atualizou-se a listagem com as 

aberturas 2006, 2007 e 2008 com empreendimentos inaugurados e em operação 

nos respectivos anos. Em 2008 foram considerados os hotéis abertos até 31 de 

Agosto. 

- Mapa de investimentos Geral 2008, contempla os empreendimentos 

futuros com previsão de abertura até 2011, confirmados ou não pelas empresas 

responsáveis e Secretárias Estaduais. Os projetos contidos no Mapa Geral 2008 

apresentam 83,13% de confirmação. 

- Mapa de intenções de investimentos. Contempla as intenções de 

investimentos hoteleiros com previsão de abertura posterior a 2011. 

As confirmações das informações disponíveis no Mapa de Investimentos 

foram cedidas, em sua maioria, por operadoras hoteleiras, secretarias de turismo 

estaduais e órgãos ligados ao setor. 
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Assim, a equipe BSH Travel Research agradece as entidades que 

participaram da pesquisa e esperamos que as informações deste relatório 

possam ser relevantes para o andamento dos negócios do setor. 

 

Metodologia 

Para levantamento das informações contidas no relatório, contataram-se 

aproximadamente 80 instituições sendo: Secretárias Estaduais e Municipais de 

turismo, operadoras hoteleiras, incorporadoras, Associação Brasileira da Indústria 

de Hotéis Estaduais.  

Outro método para obtenção de informações foi acesso diário desde o 

início de 2008 nos sites de notícias de mercado: Hotêlier News, Hotels Club, 

Mercado e Eventos, Panrotas, jornais especializados, dentre outros. 

Utilizou-se como fonte de consulta o mapa de investimentos publicado pelo  

Ministério do Turismo em 2006, que foi planejado e executado pelo Consultor do 

PNUD Sr. José Ernesto Marino Neto. 

Da amostragem obtida, apenas 16,86% dos empreendimentos não foram 

confirmados pelas empresas responsáveis. Contudo, os mesmos encontram-se 

no Mapa de Investimentos Geral 2008, uma vez que estes empreendimentos 

existem e estão em andamento, às informações contidas no mapa foram 

estimadas conforme as médias de mercado e categoria dos empreendimentos. 

As informações dos investimentos foram tabuladas conforme os seguintes 

critérios: 

• Região do País onde serão implantados e posteriormente, Estado e 

Cidade. 

• O valor de investimento apresentado neste relatório deve refletir o 

valor de investimento direto, sem margens de venda quando, os 

empreendimentos são objetos de venda no mercado imobiliário. 

Assim, foram solicitadas as informações aos pesquisados. 
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• Tipologia do empreendimento, considerando-se as nomenclaturas: 

Hotel, Flat e Resort, onde: 

o Hotel : investimento hoteleiro desenvolvido por empresas de 

capital fechado (limitadas) e sociedades anônimas, ou por 

condo-hotel (sociedades de conta de participação) com 

obrigatoriedade de 100% das unidades habitacionais no pool 

hoteleiro com tipologia de hotéis de negócios ou de turismo. 

o Flat : Condo-hotel com tipologia de negócios ou turismo sem 

obrigatoriedade de todas as unidades habitacionais estarem 

no pool hoteleiro 

o Resort : condo-hotel, sem obrigatoriedade de 100% das 

unidades habitacionais estarem no pool hoteleiro, ou qualquer 

forma de empresa hoteleira com tipologia de resort (hotel de 

lazer). 
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O AMBIENTE ECONÓMICO 

O Mapa de Investimentos no Brasil 2006 foi lançado no trimestre final de 

2006. Desde então, o cenário econômico do país e mundial mudou. 

Em 2006, o Real valia menos; havia grande liquidez no mercado mundial e 

empreendedores portugueses e espanhóis estavam trabalhando com até 100% 

de alavancagem, inclusive com operações no Brasil. Não havia crise com o 

mercado imobiliário norte-americano (sub prime) e os bancos de investimento 

ainda eram altamente capitalizados e estavam longe da crise que se estabeleceu 

no mercado financeiro norte-americano; o crescimento da economia brasileira não 

era esperado nos patamares de 5% de 2007 e estimado para 2008; a expansão 

do consumo em elevação e aumento da renda cresce em ritmos também não 

esperados. 

Ou seja, o Brasil se fortaleceu nesse período e o mercado financeiro 

mundial se debilitou. 

Em Setembro de 2008, a crise iniciada em fins de 2007 nos Estados 

Unidos com as perdas financeiras devido à inadimplência dos financiamentos de 

alto risco (sub-prime) atinge proporções maiores e inimagináveis. Os bancos 

centrais em todo o mundo entram em estado de alerta. 

O Brasil, nesse contexto, encontra-se sem dívida externa, com crescimento 

econômico baseado em seu mercado interno, passando a ser grande produtor de 

petróleo, produtor de alimentos para seu consumo e para exportação, contando 

com uma indústria altamente diversificada e com exportações a muitos países 

sem depender de nenhum país consumidor em especial. Além disso, o Brasil 

conta com um sistema bancário altamente desenvolvido e rigidamente gerido de 

acordo com todas as normas internacionais de controle. Não se pode afirmar que 

o Brasil ficará imune à crise. Não há consenso. 

Ao lançar um relatório sobre investimentos, a BSH International assim 

analisa o ambiente de investimento em hotéis & resorts: 
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- Em breve o cenário de investimentos deverá explicitar o que é 

especulação e o que é projeto real. 

- Desde o início de 2008, quando as fontes de financiamento foram 

fechadas na Espanha e Portugal, muitos projetos ou intenção de projetos ficaram 

órfãos. 

- Em meio à crise dos investimentos de curto prazo e de alta rentabilidade, 

o investimento em imobiliário turístico e hotéis é uma opção interessante, porém, 

o tempo de transição entre um perfil de investimento para outro é uma incógnita. 

Alguns projetos podem se beneficiar imediatamente, outros não, sofrendo 

adiamentos. 

- Os resorts são os empreendimentos que mais devem sofrer com o 

ambiente econômico confuso que se vive. Os hotéis urbanos têm seu 

desenvolvimento pautado pelo crescimento econômico do Brasil e com lastro de 

demanda real que minimizam os riscos; a interferência do ambiente será menor. 

Os investimentos que são divulgados foram checados e tendem a ser reais, 

do universo apresentado pelo menos 83,13% foram validados pela checagem de 

várias fontes. O comportamento do mapa que se apresenta, para o mapa de 

2009, será profícuo em análise das interferências do cenário econômico atual no 

mercado de hotéis e resorts no Brasil. 
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ANÁLISE DOS DADOS 

Mapa de Aberturas 2006, 2007 e 2008 

As aberturas de novos empreendimentos hoteleiros nos anos de 2006, 

2007 e 2008 tiveram como base as projeções do Mapa de Investimentos 2006 

assim como com as informações cedidas pelo mercado.  

Desta forma foi possível estimar a porcentagem de empreendimentos 

concluídos em relação aos previstos no Mapa 2006, além dos apontados e não 

concretizados e os produtos anunciados, que por algum motivo, tiveram a data de 

abertura postergada. 

 

Aberturas  

O Mapa divulgado pelo Ministério foi lançado em Novembro de 2006, onde 

indicava a abertura de 132 novos empreendimentos até 2008.  

Destes 132 empreendimentos foi possível averiguar que: 39 não saíram do 

status de projeto, 54 foram inaugurados e 39 tiveram as obras iniciadas, mas por 

algum motivo a previsão de abertura foi postergada.  

Previsões Mapa 2006 x Mapa 2008
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Segundo Aberturas Mapa 2008, no intervalo de 2006 a 2008 foram abertos 

86 novos empreendimentos, dos quais 54 estavam previstos desde 2006, 

conforme demonstrado abaixo ano a ano. 
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O gráfico abaixo demonstra as Previsões x Aberturas por região do país 

conforme o material do Ministério do Turismo previa que, quando confrontados 

pela realidade auferida até final de agosto de 2008 no mercado hoteleiro do 

Brasil, resultou no saldo entre hotéis previstos x inaugurados. 
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Em 2006 os 132 empreendimentos totalizavam investimento superior ao 

montante de R$ 3.08 bilhões, 22.861 novas Uh´s e geração de 12.686 novos 

empregos.  

No entanto de 2006 a agosto de 2008 foram concluídos 86 

empreendimentos com investimento superior a R$ 1.86 bilhão, 14.510 novas Uh´s 

e 7.901 empregos gerados. 

 

Destes 86 empreendimentos 28% foram concretizados em 2006, 37% em 

2007 e 35% em 2008. 
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A região que mais recebeu investimentos foi a Nordeste, seguida pela 

região Sudeste, Sul, Centro-Oeste e Norte. 

Hotéis inaugurados de 2006 a 2008
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A seguir a relação de empregos gerados a cada unidade habitacional, que 

é de, em média, 0,5. 
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O preço médio da Uh oscila conforme região do país e tipo de 

empreendimento construído, como pode ser verificado na tabela a seguir, onde a 

unidade habitacional mais cara situa-se na região nordeste – pelo produto resort, 
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seguido pela região sudeste e sul que já são as mais consolidadas e tradicionais 

na geração de demanda para a hotelaria.  
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ANÁLISE DE DADOS 

Mapa de Investimentos Geral 2008 - 2011 

A pesquisa identificou 172 empreendimentos em estágio de 

desenvolvimento, construção ou implantação em todo o território nacional.  

Estes empreendimentos gerarão 38.602 novas unidades habitacionais. Os 

anos de 2009 e 2010 serão os de maior representatividade de aberturas em 

relação aos investimentos previstos. 
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O valor de investimento total estimado para empreendimentos futuros no 

Brasil é de R$ 5.585.222.650. 

O preço médio por uh é de R$ 144.687 como pode ser observado a seguir. 

O valor da uh por região varia de acordo com o tipo de empreendimento que será 

construído. A predominância de Resorts no nordeste justifica o valor superior em 

relação a outras regiões.  

 

A previsão é que estas novas Uh´s gerem 43.488 novos empregos, cerca 

de 1,12 emprego por Uh. 
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A cada R$ 128.430,76 de investimentos um novo emprego será gerado. A 

seguir a relação de empregos gerados por valor investido. 

Investimentos x Empregos gerados
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Analisando-se a quantidade de empreendimentos totais previstos para os 

próximos anos, nota-se claramente a liderança da região Nordeste tanto no 

número de empreendimentos quanto em número de Uh´s. Esta liderança é 

justificada pelo porte dos produtos planejados – em sua maioria, resorts, que 

necessitam ter maior infra-estrutura no número de apartamentos, quanto em suas 

áreas comuns, justificando assim a maior concentração no montante investido. 

A seguir participação das regiões em relação às novas construções e uh’s 

previstas: 
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Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações nas novas contruções
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Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações no Nº de Uh´s
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Estes empreendimentos foram classificados como Hotéis, Resorts ou Flats. 

Os empreendimentos classificados como hotéis, representam mais do que a 

metade dos empreendimentos previstos. 

Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações nas novas contruções
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A maioria dos hotéis, resorts e flats serão construídos nas regiões sudeste 

e nordeste: 
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Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações Hotéis
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Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações Resorts
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Mapa de Investimentos Geral 2008
Participações Flats
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Em 2006 o capital nacional predominava em 70%. Nesta edição o capital 

estrangeiro praticamente se iguala ao capital nacional (51% de capital nacional e 

49% de capital estrangeiro), no entanto 139 empreendimentos serão de 



 

 
 

18 
Mapa de Investimentos no Brasil - 2008 

investidores brasileiros (80%) e o restante, 33 empreendimentos, serão de 

investidores estrangeiros.  

Mapa de Investimentos Geral 2008
Origem do capital 
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Investimentos por região 

Nordeste 

Como mencionado, a região Nordeste receberá mais investimentos nos 

próximos 3 anos.  

Serão 75 novos hotéis, construídos com R$ 3,73 bilhões, aumentando a 

oferta em mais 23.080 novas Uh´s que gerarão 35.848 empregos diretos.  

Desta totalidade de empreendimentos 52% serão Resorts que tomarão 

89% dos investimentos da região, 43% serão Hotéis e 5% Flats. 

Grande parte dos investimentos serão concluídos nos anos 2009 e 2010 

como segue:  
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Sudeste 

A região receberá o segundo maior volume de investimentos, R$ 725,9 

milhões – ficando atrás da região Nordeste. 

Serão 41 novos empreendimentos dos quais 72% serão hotéis, 16% 

Resorts e 12% Flats que incluirão 6.123 novas uh´s na oferta hoteleira, gerando 

3.486 novos empregos. 
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Centro-Oeste 

O Centro-Oeste representa 11% dos investimentos no país. Está prevista a 

construção de 17 empreendimentos e R$ 605,4 milhões em investimentos.  

Destes 64% dos empreendimentos previstos serão hotéis, 24% Resorts e 

12% Flats que gerarão juntos 1.781 empregos diretos para a operação de 4.045 

novas uh´s. 
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Norte 

A região norte receberá 6,7% dos investimentos, contudo, estes 

representam à construção de 25 novos empreendimentos para a oferta da região.  

Os investimentos de mais de R$ 376 milhões construirão 3.834 uh´s e 

1.642 empregos serão gerados. 88% dos empreendimentos estão classificados 

como hotéis, 8% Flats e 4% Resorts. 
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Sul 

O Sul é a região possui menor previsão de investimentos nos próximos 3 

anos, apenas 2,6% do total, dos quais 78% dos empreendimentos previstos serão 

hotéis e 22% Resorts.  

Estima-se que sejam investidos mais de R$ 145 milhões para a construção 

de 1.520 uh´s e 731 empregos diretos. Não existem empreendimentos previstos 

para o ano de 2011. 
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A APRESENTAÇÃO DO MAPA DE INVESTIMENTOS  

O mapa de investimentos que será apresentado nas próximas páginas para 

melhor compreensão e análise foi subdividido em etapas distintas: 

• Aberturas 2006, 2007 e 2008: Empreendimentos que estavam 

previstos no Mapa de Investimentos realizados pelo Ministério do 

Turismo em 2006, e que por sua vez foram confrontados com o 

efetivo início de operação dos hotéi s no mercado; 

• Mapa Geral 2008 – 2011: Empreendimentos que constavam no 

Mapa de Investimentos realizado pelo Ministério em 2006 e que por 

alguma razão não inauguraram no período previsto, mas que foram 

efetivamente confirmados junto às fontes pesquisadas. Agregou-se 

a esta listagem outros empreendimentos coletados pelo banco de 

dados da BSH International e que também foram submetidos as 

confirmações junto as empresas, secretárias de Turismo Municipais 

e Estaduais, bem como as pesquisas nos sites e jornais inerentes a 

área. 

• Intenções de Investimentos: Empreendimentos que possuem data 

superior ao ano de 2012. 

• Reformas e Ampliações: Empreendimentos que possuem intenção 

de reformar ou ampliar suas instalações. 

Para organização das informações a serem apresentadas a tabulação utilizou-se 

das seguintes premissas: 

• Na coluna Meio de Hospedagem têm-se a denominação 

estabelecida para cada tipo de empreendimento. 

• Os empreendimentos foram classificados de acordo com a região, 

estado e cidade onde estão sendo realizados. 

• O investimento total dos empreendimentos foi registrado em Reais 

(R$). 
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• O Nº de Uh´s informado refere-se ao número total de unidades 

habitacionais do empreendimento. 

• A previsão de abertura foi estimada em anos sendo o Mapa Geral 

2008 - 2011 apresenta aberturas prevista entre o 2º semestre de 

2008 até o final de 2011 e Intenções de Investimentos possui 

empreendimentos com inauguração prevista a partir de 2012. 

• O Nº de empregos diretos refere-se ao número total de empregos 

diretos que o empreendimento gerará. 

• Operadora refere-se à empresa hotelaria que irá administrar o hotel. 

• O investimento por UH é calculado através da divisão entre 

investimento total do empreendimento pelo número de unidades 

habitacionais projetadas, permitindo estimar o valor médio de uma 

UH. 

• O Emprego/UH é calculado através da divisão do numero de 

empregos diretos estimado e do número de UH´s. Sendo possível 

analisar a capacidade de geração de emprego de cada tipo de 

empreendimento hoteleiro. 
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Aberturas 2006 
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Aberturas 2007  
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Aberturas 2008 
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Mapa 2008 – Aberturas Estimadas 2008 (Setembro a De zembro) 
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Aberturas Estimadas 2009 
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Aberturas Estimadas 2010 
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Aberturas Estimadas 2011 
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Intenções de Investimentos (A partir de 2012) 
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Reformas e Ampliações  
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