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Prefacio

Overcome challenges

E com enorme satisfacdo que lancamos a 142 edicdo do Atlas da Hotelaria, uma ferramenta que é j4 uma referéncia para o setor
do turismo e de que a Deloitte muito se orgulha.

Em 2018 assistimos quer a um aumento da oferta hoteleira, quer da procura por via do aumento do numero de héspedes.

A nivel europeu, Lisboa esta no top 5 das cidades europeias com maior taxa de ocupacdo, sendo que apenas Paris, Londres e
Amesterddo ultrapassam a capital portuguesa. Esta evoluc¢ao positiva tem conduzido a que inUmeras entidades internacionais
classifiguem Lisboa e também outras cidades portuguesas como melhores destinos turisticos na Europa e no Mundo.

No survey que fizemos a um conjunto de investidores, e que incluimos neste estudo, 48% dos participantes assumem que o
mercado hoteleiro nacional se encontra no pico de investimento e que, até 2020, Lisboa e Porto vao continuar a ser as cidades
mais atrativas para o investimento hoteleiro. Espera-se que as principais fontes de financiamento sejam, maioritariamente, de
grupos hoteleiros internacionais e sociedades gestoras de fundos de investimento.

Tendo sempre presente que o sucesso desta iniciativa se deve primordialmente aos players que nele atuam diariamente,
gostaria de agradecer o constante apoio e colaboracdo no Atlas da Hotelaria.

-

AL

Jorge Sousa Marrao
Real Estate Sector Leader
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Ranking nacional

Ranking dos grupos hoteleiros /
Entidades de management em Portugal
(nimero de unidades de alojamento)’

"Por unidades de alojamento entendem-se o nimero de quartos e/ ou de apartamentos.

2As Pousadas de Portugal incluem apenas as pousadas que se encontram sob gestdo do Grupo
Pestana Hotels & Resorts.

3A analise efetuada foi baseada em informacdo publica disponivel.

4Os dados relativos ao estabelecimento hoteleiro The Fontecruz Lisboa (que integra o grupo
Marriott Hotels & Resorts) foram baseados em informagao publica disponivel.

5Os dados relativos aos estabelecimentos hoteleiros Crowne Plaza Vilamoura Algarve, Holiday Inn
Express Lisboa Aeroporto, Holiday Inn Express Avenida da Liberdade, Hotel Holiday Inn Express
Lisboa Alfragide, Crowne Plaza Porto, Holiday Inn Express Porto Exponor, Hotel Intercontinental
Porto - Palacio das Cardosas e Holiday Inn Porto Gaia (que integram o grupo InterContinental
Hotels Group - IHG) foram baseados em informacdo publica disponivel.
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Pestana Hotels & Resorts / Pousadas de Portugal *

Accor Hotels

Hoti Hotéis/ Melia Hotels & Resorts

SANA Hotels

InterContinental Hotels Group - IHG”

Dom Pedro Hotels

HF Hotéis Fénix

Hotusa Hotels”

Turim Hotéis

Luna Hotels and Resorts

Sub-total

Independentes

1,6%

0,7%

58,8%

44.492

1,2%

0,9%

0,9%

30,7%

35,3%

93.792

110.033

1,0%

35,5%
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Distribuicao por tipologia
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Total nacional:

2.034 Empreendimentos turisticos 144.893 Unidades de alojamento’

Por unidades de alojamento entende-se o niimero de quartos e/ou de apartamentos.
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por categoria




Distribuicao por categoria

FFOOOL TORK

5 Estrelas 4 Estrelas

g8» 38

(172) (771)

N 9%

3 Estrelas 2 Estrelas

Empreendimentos Turisticos

33*% 16"

(677) (329)

16%  49%

(23.381) (71.427)

Total nacional:

Unidades de alojamento’

W

1 Estrela

el

Pousada

3%

(51)

26% 7%

(37.154) (10.557)

2.034 Empreendimentos turisticos 144.893 Unidades de alojamento’

"Por unidades de alojamento entende-se o nimero de quartos e/ou de apartamentos.
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Andlise regional

Distribuicdao por NUTS II

Algarve

31%

22%

Total nacional:

2.034 Empreendimentos turisticos 144.893 Unidades de alojamento’

"Por unidades de alojamento entende-se o nimero de quartos e/ou de apartamentos.
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Andlise regional

Top 5 dos Grupos hoteleiros/
Entidades de management por NUTS II

Norte
(1.183) (819)
5% 4%
Accor HF Hotéis
Hotels Fénix
Centro
(769) (28))
4% 3%
Grupo de Hoti Hotéis/
Desenvolvimento Melia Hotels &
das Termas de Resorts
Portugal 2
Lisboa
(1.837) (1.804)
6% 6%
VIP SANA
Hotels Hotels

(816)
4%

Axis Hotéis
e Golfe2

G11)
3%

Montebelo
Hotels &
Resorts 2

(1.673)
5%

Accor
Hotels'

(655) (650)
3% 3%

Hoti Hotéis/  InterContinental

\EIERSIIES Hotels 3
& Resorts Group - IHG
(476) (442)
2% 2%
Fatima Natura

Hotels IMB Hotéis
(1.404) (1.097)
4% 4%
Marriott Hotels Hoti Hotéis/

& Resorts Melia Hotels &
Resorts

"Por unidades de alojamento entendem-se o nimero de quartos e/ ou de apartamentos.
2A andlise efetuada foi baseada em informac&o publica disponivel.

3 Os dados relativos aos estabelecimentos hoteleiros Crowne Plaza Vilamoura Algarve, Holiday Inn Express Lisboa Aeroporto,
Holiday Inn Express Avenida da Liberdade, Hotel Holiday Inn Express Lisboa Alfragide, Crowne Plaza Porto, Holiday Inn Express
Porto Exponor, Hotel Intercontinental Porto - Palacio das Cardosas e Holiday Inn Porto Gaia (que integram o grupo InterContinental

Hotels Group - IHG) foram baseados em informacao publica disponivel.
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(17.846)
81%

Outros

(17.426)
86%

Outros

(23.140)
75%

Outros

Total
(21.969)

Total
(20.247)

Total
(30.955)

Alentejo

(638) (454)
10% 7%
Sonae Pestana Hotels
Capital & Resorts /
Pousadas
de Portugal
(2.139) (2.121)
5% 5%
Vila Galé Pestana Hotels
Hotéis & Resorts /
Pousadas
de Portugal

R. A. Acores

(935) (446)
19% 9%

Bensaude Azoris Hotels
Turismo & Leisure
(3.604) (791)
24% 5%

Pestana Hotels Porto Bay
& Resorts / Hotels
Pousadas & Resorts
de Portugal

(266)
4%

Vila Galé
Hotéis

(1.688)
4%

Minor
Hotels2

74)
6%

Grupo
Ciprotur 2

(788)
5%

Savoy Hotels
& Resorts

(205)
3%

Blue & Green”

(1.211)
2%

NAU Hotels
& Resorts

(229)
5%

Acorsonho
Hotéis 2

(747)
5%

Four Views
Hotels

(155)
2%

M'ar de Ar
Hotels

(1.050)
2%

MGM Muthu
Hotels 2

(229)
5%

VIP
Hotels

(658)
5%

Hotéis
Dorisol

Total
(4.779)  (6.497)
74%

Outros

Total
(37.131) (45.340)
82%

Outros

Total
(2.735) (4.848)
56%

Outros

Total
(8.449) (15.037)
56%

Outros
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Andlise regional

Dimensao média dos empreendimentos turisticos

(n° de unidades de alojamento) '

Alentejo

Norte

Centro

R. A. Agores
Média nacional
Lisboa

" Por unidades de alojamento entendem-se o nimero de quartos e/ ou de apartamentos.
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Andlise regional

Analise comparativa por NUTS II

© ®

RevPAR 52,62€ ‘
Lisboa R. A. Madeira Norte R. A. Acores Alentejo Centro

Ziﬁ; :;o 75,7% 74,0% 64,1% 60,0% 53,6% 45,0%

Oferta Hoteleira

(° quartos) 31.108 14.831 22.138 5.016 6.404 21.161

Proveitos de

aposento (000€) 995.756 279.012 425.879 73.886 105.099 232.829

Dormidas (000#) 17.296 7.751 9.654 1.876 2.604 6.711

Hospedes (000#) 7.469 1.508 5.226 634 1.443 3.866

Estada Média 2,3 5,1 1,8 3,0 1,8 1,7
‘::::::_;f:f:siizzrg:i:;I;J?:j_ro:\l:;';\:i:ir’:is' Izr\?; E(gl.Dados adezembro 2018 - Informac&o extraida a 02.04.2019 e a 11.04.2019); Andlise: Deloitte.
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Andlise regional

Anadlise comparativa regiao de Lisboa
vs cidade de Lisboa

Hoéspedes
(000#)

Lisboa’
(NUTS 1) 7.469

' Oferta hoteleira no Concelho de Lisboa.
2Cidade de Lisboa: Dormidas e héspedes: dados provisérios (informagédo obtida a abril de 2019).
Fonte: Associagdo de Turismo de Lisboa, Registo Nacional de Turismo e Atlas da Hotelaria 2019; Analise: Deloitte.
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Andlise regional

Anadlise comparativa regiao Norte
vs cidade do Porto

Héspedes
(000#)

Norte' Porto
(NUTS 1) (Cidade)

"Oferta hoteleira no Concelho do Porto.

2Taxa de ocupagdo-cama.

Fonte: Turismo do Porto, Registo Nacional de Turismo e
Atlas da Hotelaria 2019; Andlise: Deloitte.
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Andlise regional

indice de sazonalidade por NUTS Il

Norte Centro

Inverno Inverno

Janeiro

Janeiro

Dezembro

Dezembro Margo

Abril

o
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Setembro Junho embro
Julho Julho
® Verdo ® Verdo
R.A. Acores
Inverno Inverno

Dezembro Dezembro

elanewld (3

Setembro

Junho

Setembro

Julho

Verdo Verdo
'indice de sazonalidade = # dormidas por més por NUTS Il / Média anual de dormidas por NUTS II.
Fonte: INE; Andlise: Deloitte.
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Andlise regional

Alojamento local

Centro

13% 13%

Algarve

W W

34% 35%

Total nacional:

178.677 Total de quartos alojamento local 306.307 Total de camas alojamento local

Fonte: Registo Nacional de Estabelecimentos de Alojamento Local; Andlise: Deloitte.
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2019
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Novas unidades 2019

) (D

Lisboa Norte Centro R. A. Madeira Alentejo R. A. Acores (AD)
1° Trimestre
1 Yokokokok 1 Yokkkk PAQAA QA QA PApkokokoAe PApAgApAgAS PAokohokohe
2 Yokokok 3 Yokokok PAQAoAgAe PApA oA k¢ PApA oA he PAoAoh ke PAokohoie
PAgA oA A oA g 1 dokk PAgkoAe PAgkoAe PAgkoAd PhoAoks
PAgA¢ - YoOX PAgAd PApk¢ NAgA¢ PApk¢ PAgAd
A SAS PAS W PAS W PAS
-
@ - @ @ @ @ @ @ @
Trimestres Seguintes
5 kokwkk B SATATI 5 dkkokok - Yeloiiolr | dekkodek
6 Fkkk 4 Jokkok 2 Yokokok 2 dkkk 3 Jokokok 1T Yokokk
3 dokk 1 Yokok 2 Yokok PAQAeAe PAgkoAe PApAgAS PApA oA
PApA¢ - YOX - YOX PApA¢ PAgie PApA¢ YAgke
A S A - % S ¢ Yore DA - %
- 1 - 1 fafe -
5 @ O O © © ® O
Total
@22 16 5 @5 3 2

Legenda:

Y # Estabelecimentos hoteleiros Pousadas @ Por definir

i ®
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Benchmark
Europeu



Benchmark Europeu &m;f;erdéo

122,6€

5
N

Londres'!

______________________________________

65,0€
Legenda: @ @ 79,8%

() 95,8

"RevPar: Aplicada a taxa de cambio de libra esterlina para euro (0,90155 - dezembro 2018).
v

2Taxa de ocupagéo - Cama. » A
- ) ) - ) g4
Fonte: Observatério do Turismo de Lisboa, Associagdo de Turismo do Porto, ©
Observatoire du Tourism a Bruxelles, Madrid Destino, Visit Britain, Paris Office du
Tourisme et des Congrés; Analise: Deloitte.
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Evolucao historica do Top 5
do ranking nacional




Evolucdo historica do Top 5 do ranking nacional’
o\

-

N

"Ranking com base no n.° de unidades de alojamento.

20 Pestana Hotel & Resorts / Pestana Pousadas e o Pestana Hotel & Resorts / Pousadas de Portugal tratam-se
do mesmo Grupo hoteleiro / Entidade de management, tendo ocorrido apenas uma altera¢do de designagao.

3 Os Grupos Espirito Santo Hotéis e Tivoli Hotels & Resorts tratam-se do mesmo Grupo hoteleiro / Entidade de

2008

2009

2010 PAONN

Pestana Hotels
& Resorts/
Pestana Pousadas

2012

Vila Galé
Hotéis

2013

Accor
Hotels

2014

2015

Minor
Hotels

2016

Hoti Hotéis/
Melia Hotels
& Resorts

2017

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas *

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Espirito Santo
Hotéis *

Starwood Hotels
& Resorts

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas

Vila Galé Hotéis
Accor Hotels

Espirito Santo
Hotéis °

VIP Hotels

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas *

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas *

Vila Galé Hotéis Vila Galé Hotéis

Accor Hotels Accor Hotels

Espirito Santo Tivoli Hotels
Hotéis > & Resorts °
VIP Hotels VIP Hotels

management, tendo ocorrido apenas uma altera¢do de designagao.
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Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts °

VIP Hotels

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts °

VIP Hotels

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas *

Vila Galé Hotéis
Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts °

ECS Capital

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas *

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts °

SANA Hotels

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts *

SANA Hotels

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana
Pousadas

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Tivoli Hotels
& Resorts °

Marriott Hotels
& Resorts

PAONRS

o—oO

Pestana Hotels &
Resorts / Pestana

Pousadas

Vila Galé Hotéis

Accor Hotels

Hoti Hotéis/
Melid Hotels
& Resorts

Marriott Hotels
& Resorts
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Portuguese Hotel
Investment Survey




Key messages

OEHWEE

Hotelaria em "pico de investimento"” - Cerca de metade do inquiridos (48%) acredita que o mercado nacional de
hotelaria se encontra na fase de pico de investimento. Porto (57%) e Lisboa (57%) foram identificadas como as cidades portuguesas
mais atrativas para investimento hoteleiro em 2020.

Quem serao os financiadores? - 62% dos inquiridos acreditam que os grupos hoteleiros internacionais serao os
principais financiadores do investimento neste setor em Portugal. 57% e 29% elegeram, ainda, as sociedades gestoras de fundos
de investimento e as Private Equity, respetivamente, como principais fontes de investimento para o setor. Espera-se que o capital seja
essencialmente de origem europeia (62%), nomeadamente de Portugal (48%).

A atratividade do mercado Europeu — 43% dos participantes elegeram Lisboa como a cidade europeia mais atrativa
para o investimento hoteleiro em 2020. Outras cidades da Europa como Amesterddo, Dublin, Londres e Barcelona estdo também
entre as cidades consideradas mais atrativas para os investidores deste setor.

Riscos nos préximos 5 anos - O crescimento dos mercados concorrentes (81%) e a dificuldade em contratar méo de
obra qualificada (62%) sdo considerados os principais riscos da industria hoteleira portuguesa para os préximos 5 anos. Ja no
contexto europeu, possiveis ataques terroristas (67%), o crescimento da economia (63%) e eventuais tensdes politicas (58%) sdo os
riscos que mais preocupam a generalidade dos investidores.

Desafios nos préximos 5 anos - Aretencéo de recursos humanos qualificados é, para a maioria dos investidores (79%),
um desafio muito importante para a indUstria hoteleira na Europa. Também o tema da atrac¢ao e fidelizacdo de novos clientes,
associado as preferéncias dos jovens millennials, surge para muitos (57%) como um desafio de bastante relevancia no setor.

© 2019. Para informagdes, contacte Deloitte Consultores, S.A.
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Portuguese Hotel Investment Survey

Fase de investimento do mercado

hoteleiro nacional

Recessao

Pico de
investimento

Recuperacao

]
Infin]

19%
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Investimento

®O0 0

28%

Localizagbes portuguesas mais atrativas
para investimento hoteleiro em 2020’

Lisboa
57%

“\'

"Questdo com possibilidade de resposta multipla.

Outras
19%

Sobre

Contactos



Portuguese Hotel Investment Survey

Principais fontes de investimento do setor
hoteleiro portugués'

Private Equity/ Investidores Grupo hoteleiros Sociedades
Capital de Risco institucionais internacionais  gestoras de fundos

260060

29% 62% 57%

Fundos Fundos Companhias
soberanos de pensdes de seguros

(5

5% 5% 0%

TQuestdo com possibilidade de resposta mdltipla.
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Principais riscos para a industria hoteleira
portuguesa (préximos 5 anos)’

Crescimento dos Mao-de-obra Crescimento
mercados concorrentes qualificada da economia

62% 19%
Legislacao Taxas Outro
laboral de juro

14% 24%

Sobre
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Portuguese Hotel Investment Survey

Origem do capital para investimento no setor hoteleiro’

(14

"Questdo com possibilidade de resposta multipla.
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Portuguese Hotel

Investment Survey i;terdao

—_————— -

I“

Cidades europeias mais atrativas
para o investimento hoteleiro em 2020’

__________________

' Dublin
14%

____________________

Legenda:

Investimento Hoteleiro

"Questdo com possibilidade de resposta multipla.
19% dos participantes identificou ainda como mais atrativas outras cidades
[EICE K ENET I ELR
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Portuguese Hotel Investment Survey

Riscos associados a industria hoteleira no contexto europeu, nos proximos 5 anos

11%

42%
- ‘ ‘ N
63% 58%

Crescimento da economia Tensdo politica

B Muito importante [l Importante [ Pouco importante

1%

Ataques terroristas

67%

11%

J

Relagdo entre populagao
local e turistas
("overtourism phenomenon")

Desafios para a industria hoteleira no contexto europeu, nos préximos 5 anos

18%
M% 25% 40%
41% 35%

Oportunidade de crescimento
(aumento da margem operacional)

Oportunidades de investimento
na Europa

Muito importante [l Importante M Pouco importante
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44%

12%

L4

Capacidade de adaptagdo
a novas tecnologias

44%

5%

57%

000

Wil

38%

Capacidade de atracdo
e fidelizagdo de clientes
(millennials)

25%

25% 50%

Black and grey swans

21%

79%

Capacidade de reten¢do
de recursos humanos
qualificados
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Ficha técnica

Foram consideradas as seguintes tipologias de empreendimentos turisticos:
+ Aldeamentos Turisticos; +Apartamentos Turisticos; «Hotéis; -« Hotéis-Apartamento; < Pousadas;e ¢ Hotéis Rurais.

Para efeitos de ranking foi considerado o nimero total de unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos a data de 31 de dezembro de 2018, incluindo os que ndo estavam
temporariamente em operac¢do nessa data. Importa referir que a oferta dos conjuntos turisticos é considerada de forma desagregada, ou seja, sdo contabilizados individualmente os diferentes
empreendimentos que os integram.

Por unidades de alojamento entendem-se o nimero de quartos e/ ou de apartamentos.

Para efeitos do nimero de camas considera-se que uma cama de casal corresponde a 2 camas e que um TO tem 1 quarto (2 camas), um T1 tem 1 quarto (2 camas), um T2 tem 2 quartos (4 camas),
um T3 tem 3 quartos (6 camas).

A agregacdo dos estabelecimentos hoteleiros em grupos hoteleiros/ entidades de management respeitou a sua integracdo num Grupo (entidade proprietaria de mais do que um empreendimento
turistico) e/ ou a existéncia de um denominador comum na sua exploragdo.

Nos grupos hoteleiros Accor Hotels, Hoti Hotéis e Pestana Hotels & Resorts incluem-se empreendimentos turisticos que se encontram em regime de franchise.

A divisdo geografica de Portugal respeitou as NUTS Il definidas pelo INE.

Arecolha de dados junto dos 20 maiores Grupos foi concluida na segunda semana de abril de 2019.

A restante informacao foi recolhida através dos websites dos Grupos e empreendimentos turisticos independentes e bases de dados do Turismo de Portugal e das Entidades Regionais de Turismo,
assim como informagdo publica disponivel.

N&o foram contabilizados os apartamentos turisticos com menos de 10 apartamentos.

Ainformacdo sobre as novas unidades hoteleiras previstas para 2019 foi recolhida até a Ultima semana de marco de 2019, com base em informacdo fornecida pelas Entidades Regionais de Turismo e
na informacgdo publica disponivel.

Ficha técnica | Alojamento local

Foram consideradas as seguintes tipologias de empreendimentos:
* Apartamentos; - Estabelecimentos de hospedagem; -+ Estabelecimentos de hospedagem - Hostel; e« Moradias.

A informacao foi extraida do Registo Nacional do Alojamento Local (RNAL), disponivel a partir do website do Turismo de Portugal, na terceira semana de abril de 2019. Essa informacgdo contemplava
um total de 82.205 empreendimentos, tendo sido considerados para efeito do Atlas da Hotelaria 2019 um total de 78.010 empreendimentos. A sele¢ao dos empreendimentos considerados teve por
base o ano de registo no RNAL, tendo sido desconsiderados todos os empreendimentos registados antes do ano 2000 e apés 31 de dezembro de 2018.

Segundo informacdo prestada pelo Turismo de Portugal o registo de cada empreendimento é efetuado de forma auténoma e independente pelos respetivos proprietarios, pelo que a exatiddo da
informacdo que consta das bases de dados publicadas ndo é responsabilidade do Turismo de Portugal.
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Deloitte.

“Deloitte” refere-se a uma ou mais firmas membro e respetivas entidades relacionadas da rede global da Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL"). ADTTL (também referida como “Deloitte
Global”) e cada uma das firmas membro sdo entidades legais separadas e independentes. A DTTL ndo presta servigos a clientes. Para mais informacao aceda a www.deloitte.com/pt/about.

A Deloitte é lider global na prestagdo de servigos de audit & assurance, consulting, financial advisory, risk advisory, tax e servigos relacionados. A nossa rede de firmas membro compreende
mais de 150 paises e territdrios e presta servicos a quatro em cada cinco entidades listadas na Fortune Global 500®. Para conhecer o impacto positivo criado pelos aproximadamente 312.000
profissionais da Deloitte aceda a www.deloitte.com.

Esta comunicagdo contém apenas informacdo de carater geral, pelo que ndo constitui aconselhamento ou prestacdo de servigos profissionais pela Deloitte Touche Tohmatsu Limited, pelas suas
firmas membro ou pelas suas entidades relacionadas (em conjunto a “Rede Deloitte”). Deve aconselhar-se com um profissional qualificado antes de tomar qualquer decisdo que possa afetar as

suas finangas ou negécio. Nenhuma entidade da Rede Deloitte pode ser responsabilizada por quaisquer danos ou perdas sofridos por quem haja baseado a sua decisdo nesta comunicagéo.
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