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A BSH International

A BSH INTERNATIONAL é uma empresa que promove e gerencia

investimentos em hospitalidade e em imobiliario turistico.

Fundada em janeiro de 1989 é a Unica empresa brasileira especializada em

investimentos hoteleiros com reconhecimento internacional e lider de mercado.

Atuando de forma inovadora assessorou a introdugdo de muitos grupos
internacionais no Brasil como Sol Melia (Espanha), SuperClubs (Jamaica) e Tivoli

(Portugal).

Foi a criadora e a promotora da Brazilian Hospitality Investment Conference
e inaugurou no Brasil os servicos de Hotel Asset Management auxiliando o grupo
de investidores do World Trade Center Sdo Paulo que compreendia mais de 30

fundos de penséo.

A BSH INTERNATIONAL é uma empresa completa de hospitality asset
management e atua em todas as fases do investimento: ldentificacdo de
oportunidades, conceituacdo de produtos, estruturacdo de projetos e negocios,

montagem de pacotes financeiros e gestao do investimento.

A BSH Travel Research é divisdo da BSH International que visa publicar
relatorios de tendéncias. E uma forma de contribuir com o mercado mediante
disseminacédo de conhecimento para que o mesmo tenha mais transparéncia em

beneficio de todos.
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Introducao

Este Relatorio tem por objetivo analisar o desempenho da hotelaria de luxo

nas cidades de Sdo Paulo e Rio de Janeiro entre os anos de 2005 a 2008.

O estudo oferece comparativo de desempenho avaliando as taxas de
ocupacdo, didria média e RevPAR (Receita de Hospedagem por apartamento

disponivel).

Esclarece-se que os dados coletados relativos a indicadores de receita
foram obtidos pelos analistas da BSH através de pesquisa direta e junto a
agentes do mercado. As informagdes coletadas referem-se a totalidade da oferta

de luxo paulistana e carioca.

Além dos indicadores de receitas avaliou-se também: gastos com pessoal,
reinvestimentos e lucro operacional bruto (GOP). Essas informacdes foram
obtidas unicamente através de pesquisa direta feita com os hotéis pelos analistas
da BSH.

Tal pesquisa, realizada no periodo compreendido entre 09/02/2009 e
04/03/2009, proporcionou a seguinte amostragem do universo investigado:
22,32% do total das unidades habitacionais de luxo de S&o Paulo e 33,80% do

total das UHs cariocas da categoria.
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Conceituacdo da Hotelaria de Luxo

Os hotéis abordados neste relatério compreendem o mercado de hotéis de

luxo das cidades do Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Hotéis de luxo considerados na pesquisa foram definidos conforme o
posicionamento de mercado que procuram atingir e a percepc¢ao dos clientes.
Desta forma, ha diferencas entre os produtos elencados em relacdo a porte,

instalacdes e servigos oferecidos.

As eventuais saidas ou entradas dos hotéis sdo analisadas quando ha
histérico relevante que indique que o posicionamento de mercado de algum
empreendimento se estabeleca definitivamente como luxo (entrada) ou ndo luxo

(saida).
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Cidade de Séao Paulo
1. Desenvolvimento da Cidade

1.1. Historico

A instalacdo da oferta hoteleira paulistana vem acompanhando o
desenvolvimento da cidade. Na medida em que o centro econdmico se expande,

novos hotéis sédo construidos nesses locais, visando atender a demanda regional.

O inicio deste século estd apontando para a cidade tempos de renovagao.
Como toda a metrépole mundial, a cidade tem sua economia voltada na prestacao
de servigos, diferente de seu passado industrial.

Assim, o desenvolvimento da cidade e da atividade hoteleira pode tomar

rumos diferentes das tendéncias até agora experimentadas.

Atualmente este desenvolvimento se apresenta nas regides da Paulista,

Jardins e Berrini.
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1.2. Indicadores da Cidade de Sao Paulo

Sao Paulo - Dados Gerais

- Area total do municipio: 1.523 km2 (IBGE /2007)

- Populacao: 10.886.518 habitantes (IBGE/2007)
- Densidade Demografica: 7.148 hab/ km? (IBGE/2007)

- Produto Interno Bruto (PIB): R$ 282 bilhdes (IBGE/2006)

- PIB per capita: R$ 25.675 (IBGE/2006)

- % do PIB em relagéo ao PIB nacional: 9,4%

- Entrada de turistas na cidade (2007): 2.356.705 (EMBRATUR)

- Movimento no Aeroporto de Congonhas (Infraero):
Passageiros (2008): 13.679.336
Taxa de Crescimento Médio Anual (2003 -2008): 2,54%

- Movimento no Aeroporto Internacional de Guarulhos (Infraero):
Passageiros (2008): 20.393.165

Taxa de Crescimento Médio Anual (2003-2008): 11,98%

2. Hotelaria de Luxo

2.1 Caracteristicas da Oferta

Analisando o histérico hoteleiro de Sao Paulo, pode-se observar que, por
se basear principalmente no turismo de negdcios, os hotéis de luxo acompanham
o desenvolvimento da cidade.

Até a década de 70, as principais empresas da cidade e os principais

hotéis se concentravam no Centro, proximo a regido da Sé e Praca da Republica;

Entre as décadas de 1980 e 1990, a Avenida Paulista ganha prospeccéao,

se tornando o novo pélo de negdcios e atraindo a oferta hoteleira para a regiao;
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A partir da década de 90, a Avenida Luis Carlos Berrini se desenvolve
aceleradamente e logo apdés a regido se consolida como principal pélo
empresarial de Sdo Paulo e regido onde estdo os melhores hotéis da cidade,

posto que antes pertencia a Avenida Paulista;

O hotel Maksoud Plaza e Crowne Plaza Sao Paulo, considerados como
oferta de luxo no udltimo relatério, foram retirados deste mercado, pois percebeu-
se que a atual operagdo dos hotéis ndo esta compativel aos demais hotéis da

categoria luxo;

N&o h4 previsdo de entrada nos préximos anos no mercado de S&o Paulo
de nenhum hotel de categoria luxo, exceto pela inauguracdo do Tivoli Sdo Paulo

Mofarrej, com 220 UH, que substituiu o Gran Meli4 Mofarrej em margo de 2009.

Existem, no entanto, especulagfes a respeito da abertura de dois novos
hotéis de luxo na regido da Marginal Pinheiros nos proximos anos: um no
complexo multiuso que a construtora WTorre pretende integrar a nova sede do
Banco Santander (Torre Sdo Paulo), préxima a Daslu; e o outro em um dos
edificios do Parque Cidade Jardim, onde esta localizado o Shopping Cidade

Jardim.

2.2 Evolucgéo e Localizagao da Oferta

Oferta Atual - Hotelaria Luxo S&o Paulo

Abertura UH's Tipo de Contrato Operadora Hoteleira/Franquia Regido
1986 Gran Melia Mofarre/™ 228 Arrendamento Sal Melia Paulista
1986 Hotel Transamérica S0 Paulo 396 Praprio Transameérica Marginal Pinheiros
1994 LHotel a0 Préprio Independente Paulista
1995 Sheraton WTC™ 300 Franguia Sheraton Hotels & Resorts Marginal Pinheiros
1996 InterContinental S&o0 Paulo 189 Gerenciamento™ InterContinental Hotels Group Paulista
1997 Renaissance Sdo Paulo Hatel 445 Gerenciamento Marriott International Paulista
1997 Sofitel S0 Paulo 219 Gerenciamento Accor Hotels Moema
2001 Ermiliana a7 Praprio Independente Jarding
2002 Grand Hyatt S0 Paulo 470 Gerenciamento™ Hyatt International Marginal Pinheiros
2002 Hilton S&o Paulo Marumbi 485 Praprio Hiltan International Marginal Pinheiros
2002 Unigue 95 Préprio Independente Jarding
2003 Fasano B0 Praprio Fasano Jarding

2004 Caesar Park S80 Paulo Faria Lima 131 Arrendamento Gruio FPousadas Faria Lima

* As operadoras também sdo co-proprietarias do hotel.
** Foi arrendado pela Tivoli Hotels e fechado para reforma em Julho de 2008.
*** Em setembro de 2008, passou a operar sob franquia do Sheraton.

Fonte: Guia 4 Rodas 2009
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Comportamento da Oferta - Categoria Luxo Sdo Paulo

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Inicial 3,100 3,100 4,150 4.210 3. 788 3,155 3,165 3,155
Entrada 0 1,050 =1 131 0 0 0 0
Safda 0 0 0 853 633 0 0 0
Final 3,100 4,150 4.210 3788 3.155 3.155 3,155 3.155

Entradas: 2002 - Hilton 580 Paulo Morumbi, Grand Hyatt S3o0 Paulo e Unigue
2003 - Fasano
2004 - Caesar Park S3o Paulo Faria Lima
Saidas: Anteriores a 2001 - Hotel Cadore
2004 - Hilton 530 Paulo & Caesar Park 530 Paulo
2005 - daksoud Plaza e Crowne Plaza

Fonte: BSH International
Evolugéo da Oferta Hoteleira - UHS

3500
3000
2500
2000
1500 -
1000 -
500 -

1988 1998 2008

m Marginal Pinheiros ®Jardins mFaria Lima
mMoema H Paulista m Centro

Como visto, o crescimento da cidade movimentou as concentracdes
empresariais, financeiras e servicos ao longo dos anos. Desta forma, o mercado

hoteleiro da categoria luxo estd competindo regionalmente.

Atualmente existem diversas combinagcbes de micro-mercados
concorrentes para cada uma das diversas propriedades hoteleiras, entretanto
para efeito de apresentacdo separou-se a oferta hoteleira de luxo de S&o Paulo
em dois principais mercados: Paulista , que abraca 44,6% da oferta e engloba as
regides de Moema, Jardins e Paulista; e Marginal Pinheiros , que representa

56,4% da oferta e engloba as regides da Berrini e Faria Lima. Como apresentado:

10
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Oferta Hoteleira Luxo: Paulista e Jardins

-y

1

Legenda:

2 — L 'Hotel
, 3 — Gran Melia Moffarej
5~ 4 — Renaissance

" 5 — Hotel Emiliano

Fonte: Google Earth

Oferta Hoteleira Luxo: Moema e Faria Lima

Parque do Ibirapuera
- ¥ -

> B = .2
= s — X

- ” Av. Ibirapuera

- ,..Y. ": lr -

= ‘:

2 — Unique

3 — Caesar Park
Faria Lima

Fonte: Google Earth
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Oferta Hoteleira Luxo: Marginal Pinheiros

] Leéénda:
1 — Hotel Transameérica
- 2 — Grand Hyatt
.~ 3 — Hilton
% 4 — Sheraton WTC

Fonte: Google Earth
3. Desempenho da Hotelaria de Luxo em S&o Paulo

3.1 Taxa de Ocupacéo

Para efeito de analise, concentrou-se a oferta em duas regides que assim
sao definidas:

a) Marginal Pinheiros : Caesar Park, Hotel Transamérica, Grand Hyatt,
Hilton, Sheraton WTC.

b) Paulista : Intercontinental, Gran Melia Mofarrej, L"Hotel, Renaissance,

Hotel Fasano, Emiliano, Unigue e Sofitel

Evolucdo Taxa de Ocupacgio - Sio Paulo

RN Disponiveis RN Vendidas TO
M. Pinheiros  Paulista Sdo0 Paulo M. Pinheiros  Paulista S&o Paulo M. Pinheiros  Paulista Sdo Paulo
2005 £48.970 500.780  1.149.750 272275 287 744 560.019 42% 57 % 43%
2006 548.970 500780  1.149.750 309 687 275680 585.367 48% 55% 1%
2007 548.970 500.780  1.149.750 323.970 292694 616.620 50% 58% 4%
2003 550.748 460.428  1.111.176 344 564 282678 §27.242 53% 61% 56%

Variagao Média Anual 0,09%

Fonte: Pesquisa Direta

12
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Nota: E importante mencionar que o aumento do nimero de Room Nights (RN)
Disponiveis na regido da Marginal Pinheiros esta ligado ao fato de 2008 ter sido
ano bissexto. JA a queda de RN Disponiveis na area da Paulista ocorreu em

funcdo do fechamento do Gran Melia Mofarrej para reforma, em julho de 2008.

Evolugio Taxa de Ocupagio - S50 Paulo

1.600.000 60%
1.200.000
- 50%
£00.000
- 40%
400,000 -
0 - 30%
2005 2006 2007 2008
mmm RH Disponiveis mmm RN Vendidas —i—T0
Evolugéo Taxa de Ocupagéo - Sao Paulo - Marginal Pinheiros
700.000 60%
500.000 50%
300.000 L 40%
100.000 - 30%
2005 2006 2007 2008
mmm RN Disponiveis mmm RN Vendidas —a—T0
Evolugio Taxa de Ocupagéo - S0 Paulo - Paulista
700.000 65%
+ 60%
500.000
1 550
300.000
1 50%
100.000 - - 45%
2005 2006 2007 2008
mmm BN Disponiveis mmm RN Vendidas ==—T0
13

Hotelaria de Luxo: Sao Paulo e Rio de Janeiro - 200 9




Kl

DIVISION OF BSH INTERNATIONAL

3.2 Diaria Média

Evolugdo Diaria Média - Sao Paulo

Diéria Média (R$) Diaria Média Corrigida {R$) =
Marginal Pinheiros Paulista 5P Marginal Pinheiros  Paulista SP
2006 29520 364 48 327 83 32653 403 16 362 B2
2007 31336 396 97 353,05 33185 42039 373,88
2005 386 53 425 16 403 54 386 53 425 16 403 54

Variacdo Média Anual

** VValores atualizados pelo IPCA 2008

Fonte: Pesquisa Direta

Desde 2005, a diadria média da cidade de S&o Paulo tem apresentando
crescimento real ano a ano. Com base em seus valores corrigidos, entre 2006 e
2007, observa-se que este indicador de desempenho se elevou 4,41%, ja de 2007

para 2008, o aumento foi de 3,34%.

Evolugio Didria Média - Sao Paulo

500,00
400,00
300,00 -
200,00 -
100,00 -

0,00 -

2005 2006 2007 2008

m Diaria Média (R%) m Diaria Média Corrigida (R%) =

** \Valores atualizados pelo IPCA 2008

Outro ponto que merece destaque € que os hotéis da regido da Paulista
tém apresentado diarias médias superiores aos hotéis da regido da Marginal
Pinheiros. Como os hotéis boutique (Fasano, Emiliano e Unique) estdo nessa

area, eles acabam elevando a média da regiéo.

14
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Evolugéo Diaria Média - So Paulo - Marginal Pinheiros

500,00
400,00
Joo,00
200,00 -
100,00 -

0,00 -

2005 2006 2007 2008

m Didria Média (R$) m Didria Média Corrigida (R%) ™

** VValores atualizados pelo IPCA 2008

Evolugéio Diaria Média - Sdo Paulo - Paulista
500,00

400,00

300,00 -
200,00 -
100,00 -

0,00 -
2005 2006 2007 2008

m Diaria Média (R%) m Diaria Média Corrigida (R%) =

** \Valores atualizados pelo IPCA 2008

3.3 RevPAR
Evolucédo RevPAR - Séo Paulo
RevPAR (R$) RevPAR Corrigido (R$) =
Marginal Pinheiros Paulista SP Marginal Pinheiros Paulista
2006 140 87 200 B35 166,21 155,82 221,94 184,62
2007 156 43 23202 189,34 165,66 24571 200,51
2005 204 BB 261,03 228,02 204 66 261,03 228,02

Variacdo Média Anual 19,20%
** \Valores atualizados pelo IPCA 2008
Fonte: Pesquisa Direta

** \Valores atualizados pelo IPCA 2008
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Evolugio RevPAR - S8o Paulo

250,00
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m RevPAR (RY) = RevPAR Corrigido {R$) =

** VValores atualizados pelo IPCA 2008

Evolugio RevPAR - S8o0 Paulo - Marginal Pinheiros
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** VValores atualizados pelo IPCA 2008

Evolugio RevPAR - S&o Paulo - Paulista
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150,00 -
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m RevPAR (R$) m RevPAR Corrigido (R$) =

** VValores atualizados pelo IPCA 2008
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3.4 Outros Indicadores

Os indices abordados séo: (i) lucro operacional bruto (GOP), (ii) nUmero de
funcionéarios por UH, (iii) gasto total com pessoal em comparacdo com a receita

total e (iv) valor destinado ao reinvestimento.

Tais itens constituem os indicadores a seguir analisados, os quais foram
obtidos junto as informacbes prestadas pelos empreendimentos que
correspondente a 22,32% das unidades habitacionais dos hotéis de luxo

paulistanos.

Em 2008, os hotéis de luxo de S&o Paulo obtiveram o melhor resultado da
série historica analisada em GOP. Desde 2006, o indice cresce e aponta maior
eficiéncia dos hotéis. Embora 2005 tenha um resultado apontado de 24,60%
contra 18,85% de 2006, pela amostra o que pode se verificar é viés de alta na

tendéncia apurada.

No mesmo periodo, observou-se o crescimento médio anual de 6,62% dos
reinvestimentos. J4 as despesas com a folha de pagamento sofreram redugéo em
razdo do incremento da receita. O nimero de funcionarios por UH manteve-se

estavel.

Indicadores Adicionas™ - Sdo Paulo

2005 2006 2007 2008

Lucra Operacional Bruto - GOP 24 B0%  1885% | 2130%  2550%
Reinvestimento em Relagdo 4 Receita Total 3,30% 3,25% 4 5% 4 00%
Folha de Pagamento em Relagdo a Receita Total | 3502% | 34 35% | 31.25% | 3029%
Funcionarios por LIH 1,11 142 1,33 132

**QOs indices se referem a média dos valores informados pelos hotéis que

responderam a pesquisa.

Fonte: Pesquisa Direta
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Lucro Operacional Bruto - GOP

EEE]

2005 2008 2007 2003

30,00%

2500%

20,00%
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Reinvestimentos e Folha de Pagamento em
Relagio a Receita Total - S0 Paulo (%)

2008

2007

2006

2005

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00%

m Reinvestimento m Folha de Pagamento

4. O mercado de hotelaria de luxo de 2005 a 2008 em S&o Paulo

Os resultados apurados nos hotéis de luxo de Sao Paulo, tanto na regido
da Paulista quanto na regido da Marginal Pinheiros, demonstram cenario de
recuperacao frente ao periodo anterior a 2005.

Tal fato deve-se a dois fatores importantes em um destino de negocios: o
equilibrio entre oferta e demanda e o crescimento econémico local, regional e
nacional.

De 2005 para 2008 a oferta hoteleira adicional foi pequena sendo que o

segmento de luxo ndo recebeu nenhuma adi¢do. Pelo contrario, neste segmento

18
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viu-se a saida de dois hotéis, O Maksoud Plaza ndo mais compete nesse
segmento, estando a disputar clientes no segmento Superior e o Crowne Plaza
S&o Paulo encerrou suas atividades em 2008, pois seu imével estd sendo

convertido para uso de escritérios comerciais.
J& o crescimento econdmico é fato conhecido de todos.

Durante esse periodo o Brasil presenciou o aumento dos investimentos
estrangeiros diretos e de suas reservas internacionais, além disso, superavits
comerciais constantes e melhoria na relagdo divida/PIB contribuiram para

diminuicdo do Risco Brasil e a obtencéo da classificagdo de “Investment Grade”.

O crescimento econdmico impulsionou o crescimento da demanda e fez

com que, em quatro anos, o RevPar crescesse cerca de 11,97% a.a.

A Regido da Marginal Pinheiros estd consolidada como eixo de
desenvolvimento empresarial. Ainda que a anos atrds o mercado indicasse que 0
crescimento se daria em dire¢do ao Sul, o que de fato ocorre é o crescimento em
direcdo a Regidao de Pinheiros, mais a Leste do corredor da Av. Luiz Carlos

Berrini.

O lucro operacional bruto (GOP) verificado aponta para o aumento gradual,
seguindo de forma evidente a tendéncia de crescimento da receita e favorecido
pela menor pressao dos gastos fixos na composicdo dos resultados, exemplo € a

folha de pagamento que desde 2005 perde representatividade.

A maior lucratividade dos hotéis, como indicado pelo crescimento do GOP,
permite politicas de reinvestimentos maiores e isso é o que se observa. A
inexisténcia de nova oferta e o continuo crescimento da demanda deve levar a
diaria média a subir mais ainda e os hotéis devem estar preparados para oferecer
boa relacdo custo/beneficio a seus clientes, até porque os hotéis sofrem com a

obsolescéncia rapidamente e renovacgdes e reformas sdo imperiosas.

Conclui-se, portanto, que no periodo de 2005 a 2008 a hotelaria de luxo em
Séo Paulo caminhou para o equilibrio entre oferta e demanda, com demanda
crescente, e a inexisténcia de nova oferta nos proximos anos assegura O

crescimento da diaria média.

19
Hotelaria de Luxo: Sao Paulo e Rio de Janeiro - 200 9




Kl

DIVISION OF BSH INTERNATIONAL
Cidade do Rio de Janeiro
1. Desenvolvimento da Cidade

1.1 Histérico

Rio de Janeiro e Sdo Paulo sdo os maiores centros econémicos do Brasil e
assim tém sido ao longo da histéria brasileira, seja pela riqueza da economia do

café, seja por ter sido sede do governo.

Assim no final da década de 1960 e na década seguinte, grandes obras
foram realizadas: o alargamento da praia de Copacabana; o elevado da Avenida
Paulo de Frontin; a primeira etapa da auto-estrada Lagoa-Barra; a ponte Rio-
Niterdi e o Metrd. O urbanismo moderno encontrou sua Ultima expressao no Plano

Lucio Costa para a Baixada de Jacarepagud e Barra da Tijuca.

Com o progresso da cidade, foram concebidos novos bairros residenciais

em Copacabana, Ipanema, Leblon, Tijuca, Vila Isabel, Engenho Novo e Méier.

Ha poucos anos este processo passou a atingir a regido da Barra da
Tijuca, que vem se tornando cada vez mais foco principal do vetor de expansao
urbana da Zona Sul do Rio de Janeiro, reunindo comércio e zonas residenciais de

alto padréo.
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1.2 Indicadores da Cidade

Rio de Janeiro - Dados Gerais

- Area total do municipio: 1.182 km2 (IBGE /2007)

- Populacao: 6.093.472 habitantes (IBGE/2007)
- Densidade Demografica: 5.155 hab/ kmz

- Produto Interno Bruto (PIB): R$ 128 bilhdes (IBGE/2006)

- PIB per capita: R$ 20.851 (IBGE/2006)

- % do PIB em relagéo ao PIB nacional: 5,51%

- Entrada de turistas na cidade (2007): 773.932 (EMBRATUR)

- Movimento nos Aeroportos do Rio de Janeiro (Infraero):
Taxa de Crescimento Médio Anual (2003 -2008): 6,89%

- Movimento no Aeroporto Santos-Dumont (Infraero):
Passageiros (2008): 3.628.766
Taxa de Crescimento Médio Anual (2003 -2008): -7,58%

- Movimento no Aeroporto Internacional do Rio de Janeiro - Galedo (Infraero):
Passageiros (2008): 10.372.034

Taxa de Crescimento Médio Anual (2003-2008): 17,56%
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2. Hotelaria de Luxo

2.1 Caracteristicas da Oferta

A oferta hoteleira de luxo do Rio de Janeiro se concentra principalmente na

Zona Sul carioca: Copacabana e Ipanema;

A partir do ano de 2003, novos empreendimentos entraram em operagao,
principalmente na Barra da Tijuca, zona de ainda recente expansao no Rio de

Janeiro;

Desde 2004, data do ultimo relatério de tendéncias publicado pela BSH
Travel Research sobre mercados de luxo, entraram em operacdo 0s hotéis
Windsor Barra, na Barra da Tijuca, e o Hotel Fasano, sendo este o primeiro hotel

com conceito boutique do Rio de Janeiro;

O hotel Portinari e Pestana Rio Atlantica, considerados como oferta de luxo
no ultimo relatério, foram retirados deste segmento de mercado, pois o padrdo de

ambos ndo estava compativel com os demais hotéis da categoria luxo;

Ao analisar a oferta hoteleira de luxo do mercado carioca pode-se observar

gue todos os empreendimentos sdo operados por redes hoteleiras;

N&o existe previsdo de entrada nos préximos anos no mercado do Rio de

Janeiro de nenhum hotel de categoria luxo;

2.2 Evolugéo da Oferta

O inicio da hotelaria de luxo no Rio de Janeiro deu-se com a construgéo do
Copacabana Palace. No entanto, o significativo crescimento deu-se em meados
da década de 70, estimulado pelo incremento do nimero de viagens, provocado
pela evolugéo da infra-estrutura dos transportes aéreo e rodoviario. Nesta década,
foram inaugurados cinco hotéis: Sheraton Rio Hotel & Towers, InterContinental
Rio de Janeiro Hotel, Le Meridien Copacabana, Caesar Park Rio de Janeiro
Ipanema e Rio Palace (hoje Sofitel Rio Palace), que juntos representam mais de

67% da oferta de unidades habitacionais atual.

22
Hotelaria de Luxo: Sao Paulo e Rio de Janeiro - 200 9




Kl

DIVISION OF BSH INTERNATIONAL

A partir de entdo, houve grande hiato na construgcdo de novos hotéis,

devido a instabilidade econémica e dificuldade de encontrar terrenos adequados.

No final da década de 80, foi inaugurado o Rio Atlantica, hoje operado e de
propriedade da rede hoteleira Pestana, e apenas em 2001 foi inaugurado outro

hotel de luxo do Rio de Janeiro, o JW Marriott Hotel Rio de Janeiro.

Em julho de 2003, entrou no mercado o primeiro hotel categoria luxo na
Barra da Tijuca: o Sheraton Barra Hotel & Suites, em meados de 2005, o Windsor

Barra e por ultimo, em 2007, o Fasano Viera Souto.

Tanto o Sheraton Barra quanto o Fasano Vieira Souto contaram com a
consultoria da BSH International.
Abaixo, indica-se a oferta atual de hotéis de luxo do Rio de Janeiro:

Oferta Atual - Hotelaria de Luxo Rio de Janeiro

UH's Tipo de Contrato Operadora Hoteleira

1923 Copacabana Palace 225 Praprio Orient- Express Hotels Copacabana
1974 Sheraton Rio Hotel & Towers 559 Praprio Starwood Hotels & Resorts Sdo Conrado
1974 InterContinental Ria 431 Gerenciamenta Intercantinental Hotels Group &0 Conrado
1975 Iberostar Copacabana ™ 495 Praprio Iberastar Copacabana
1978 Caesar Park lpanema 22 Praprio Grupo Posadas Ipanema
1979 Sofitel Rio de Janeiro 388 Arrendarnento Accor Hotels Copacabana
2001 | Marriott Rio de Janeiro 245 Fraprio Marriott International Copacabana
2005 Sheraton Barra 292 Gerenciamento Starwood Hotels & Resorts Barra da Tijuca
2005 WWindsor Barra Hotel & Congressos 335 Préprio Windsor Hoteis Barra da Tijuca

2007 Fasano Rio de Janeiro N Gerenciarmento Fasano Ipanerma
Total 10 3286

* Esta fechado deste agosto de 2007, existem noticias de que a PREVI vendeu a

propriedade para Rede Windsor

Comportamento da Oferta - Categoria Luxo Rio de Janeiro
2001 2002 2003 2004 2005 2004 2007 2008

Inicial 2,536 2,781 2,781 3,139 3,139 3.195 3.195 3,286
Entrada 245 0 358 0 338 0 el 0
Saida 0 0 0 0 282 0 0 0
Final 2,781 2,781 3.139 3.139 3.195 3.195 3.286 3.286

Entradas: 2001 - W sarriott Hotel Rio de Janeiro
2003 - Sheraton Barra Hotel & Suites e Hotel Portinari
2008 - Windsor Barra
2007 - Fasano Rio

Saidas: 2005 - Hotel Portinari e Pestana Rio Atlantica

Fonte: BSH International
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Evolugao da Oferta Hoteleira - UHs
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2.3 Localizacao da Oferta

Tradicionalmente os hotéis de luxo se encontram na orla de Ipanema e de
Copacabana, porém mediante ao crescimento da cidade novos empreendimentos
comegam a surgir na regido da Barra da Tijuca fomentando o turismo na regiao

oeste da cidade.

Ipanema

| Leblon

Sdo Conrado

Barra da Tijuca

1- Sheraton Barra 5- Caesar Park Ipanema 9- Copacabana Palace
2- Windsor Barra 6- Fasano Rio de Janeiro 10 - Iberostar

3- Intercontinental 7- Sofitel Rio de Janeiro

4- Sheraton Rio 8- JW Marriott Rio de Janeiro
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3. Desempenho da Hotelaria de Luxo no Rio de Janeir o

3.1 Taxa de Ocupacéao

Evolugdo Taxa de Ocupacio - Rio de Janeiro

RN Disponiveis RN Vendidas

2005 1.094.205 B59.283 B0%
2006 1.166.540 BE4.397 a7 %
2007 1.047.499 633.717 B0%
2005 1.021.506 BEZ. 095 B %

Variagdo Média Anual® 2,27 %
Fonte: Pesquisa Direta

Nota: O Iberostar Copacabana esta fechado desde agosto de 2007.

Evolugcédo Taxa de Ocupacdao - Rio de Janeiro

1.200.000 70%
66%
800.000 62%
0,
400.000 58%
54%
0 A 50%
2005 2006 2007 2008
mmmm RN Disponiveis = RN Vendidas =8=T0

3.2 Diaria Média

Evolugdo Diaria Média - Rio de Janeiro

DM (R%) DM Corrigida (R$) =
2005 353,83 403 57
2005 357 45 385 38
2007 382 65 405 23
2003 385,00 395,00

Variagdao Média Anual®

** VValores atualizados pelo IPCA 2008

Fonte: Pesquisa Direta
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Evolucdo Diaria Média - Rio de Janeiro
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3.3 RevPAR
Evolugdao RevPar - Rio de Janeiro
RevPAR (R%) RevPAR Corrigido (R§)™
2005 213,19 24322
2006 203,58 22519
2007 231,50 24515
2005 265,76 265 76

Variagdo Média Anual®
** \Valores atualizados pelo IPCA 2008

Fonte: Pesquisa Direta

Evolucdo RevPar - Rio de Janeiro

300,00
200,00 A
100,00 A
0,00 -
2005 2006 2007 2008
B RevPAR (R$) H ReVPAR Corrigido (R$)**

** \Valores atualizados pelo IPCA 2008
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3.4 Outros Indicadores

Este topico dedica-se a analise dos demais dados (lucro operacional bruto
— GOP, reivestimentos e folha de pagamento em relagdo a receita total, bem

como numero de funcionarios por UH) abordados pela pesquisa direta.

O lucro operacional bruto e os reinvestimentos em relagdo a receita total
dos hotéis de luxo cariocas, segundo os dados dispostos na tabela abaixo, se
mantiveram estaveis entre os anos de 2007 e 2008. No que tange a folha de
pagamento e ao numero de funcionarios por UH, a analise de tais indicadores,
neste mesmo periodo, permite inferir que houve aumento da contratacdo de
empregados com a reducdo dos salarios, ou no aumento do faturamento, que

pode ser observado por consequente aumento de GOP.

Indicadores Adicionais™ - Rio de Janeiro

2005 2006 2007 2008

Lucro Operacional Bruto - GOP 337 35 53% 0 F3490%  3543%
Reinvestimento em Relagio a Receita Total 3,26% 3,26% 4 25% 4 25%
Folha de Pagamento em Relagdo 4 Receita Taotal 26% 28% 2% 25%
Funcionario por UH 095 095 095 1,01

**Qs indices se referem a média dos valores informados pelos hotéis que

responderam a pesquisa.

Fonte: Pesquisa Direta

Lucro Operacional Bruto (GOP) - Rio de Janeiro
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Reinvestimentos e Folha de Pagamento em
Relacdo a Receita Total - Rio de Janeiro (%)

2008

2007

2006

2005

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00%

H Reinvestimento m Folha de Pagamento

4. O mercado de hotelaria de luxo de 2005 a 2008 no  Rio de Janeiro

O mercado do Rio de Janeiro pode ser considerado como um dos
mercados mais estaveis do Brasil. HA barreiras de entrada altas e a oferta

encontra-se estavel. A demanda igualmente encontra-se estavel.

A estabilidade do mercado contribuiu para que os hotéis pouco se

renovassem.

Mas o crescimento da cidade em direcdo a Barra da Tijuca trouxe novos
hotéis. A disponibilidade de alguns terrenos fez surgir também nova oferta no eixo
Centro-Botafogo e isso contribuiu para que alguns hotéis em Copacabana se

renovassem.

Os hotéis de luxo ndo se furtaram a essa situacao; desde 2005 reformas e
renovagOes em varios deles foram verificadas. Dois hotéis sairam dessa faixa de
mercado: o Pestana e o Portinari. O fechamento do antigo Le Meridien (Iberostar)
na praia do Leme impactou os hotéis da regido lhes gerando maior demanda sem

muito esforgo.

Porém, o que se verifica no mercado de hotéis de luxo no Rio de Janeiro é

um timido crescimento da demanda e um negativo crescimento da diaria média.
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A demanda no Rio de Janeiro no segmento de hotéis de luxo antes de
2005 ja4 apresentava taxa de crescimento pouco expressiva, 0 que pouco se
alterou no periodo de 2005 a 2008.

Tal situacé@o pode ser analisada por dois pontos de vista distintos:

a) Hotelaria de luxo em cidades como Rio de Janeiro deve grande parte de
seu fluxo a clientes internacionais, seja por motivacao de negdocios, seja

por motivacao de lazer.

a. O segmento de feiras, exposicdes e grandes eventos ndo tem
apresentado crescimento na demanda, até pela pouca oferta de

espacos para tanto;

b. O segmento de lazer ndo tem sido incentivado pela apreciacéo
da moeda brasileira. Como exemplo, a cotagdo media de US$
1,00 em 2004 foi de R$ 2,93, enquanto o de 2008 foi de R$ 1,94.

O pouco crescimento da demanda verificado e os hotéis em geral
passando por reformas e apresentando melhores condicbes de acomodacéo fez

com que a competitividade aumentasse.

Assim, a diaria média cresceu abaixo do indice inflacionario no periodo de
2005 a 2008.

5. Série Histérica — S&do Paulo e Rio de Janeiro

Dados Historicos sobre S&o Paulo e Rio de Janeiro

Sédo Paulo Rio de Janeiro
Diaria Média™ TO RevPar® Diaria Média™ TO
1999 BE2 53 49% 33403 505 25 G4% 324 .38
2000 B36 71 55% 35212 505 85 BR % 335,24
2001 586 06 46% 27253 571,59 524% 307 50
2002 453 41 44% 197 77 52214 2% 27374
2003 414 33 4% 145 91 47512 52% 245,00
2004 364 BB 41% 15918 452 1 a6 % 2556 B5
2005 35830 49% 175 403 657 o7 % 243 22
2006 362 B2 a1% 184 52 395 38 a7 % 22519
2007 37388 4% 20051 405 23 G0% 24516
2008 403 94 A6% 228,02 398,00 B7 % 266,00

* Valores atualizados pelo IPCA — ano base/2008
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