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Tendéncias Turismo

2009 vs. 2008

Passageiros
Héspedes
Dormidas

Proveitos Turisticos

Principais aspectos

A crise econdmica europeia teve um
impacto negativo ao nivel dos
principais indicadores do turismo de
Portugal;

Apesar disso, verificam-se alguns sinais
de retoma da actividade turistica,

indiciando uma ligeira recuperagdo em
2010.
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Em 2009, Portugal recebeu um total de 10,4 milhdes de passageiros de voos
internacionais, o que representa uma quebra de 5,4% em relacdo a 2008. Os
decréscimos ocorreram em todos os tipos de voos, com perdas de 19 mil, 228 mil
e 346 mil passageiros nos voos tradicionais, low-cost e charters, respectivamente.
Os voos tradicionais continuam a representar a maior quota de mercado, com

54,7%.

Em Portugal, a oferta de camas dos estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos e
apartamentos turisticos apresentou um aumento de 3,5%, entre 2007 e 2008,

tendo-se verificado variacdes positivas em todas as regides do pais (Continente e
Ilhas).

Na globalidade do ano de 2009, registaram-se cerca de 37 milhdes de dormidas,
o que reflecte uma quebra de 6,4% face a 2008. Este decréscimo é consequéncia
directa do comportamento manifestado pelo mercado externo, que caiu 10,7% no
mesmo periodo, ou seja, menos 2,8 milhdes de dormidas. Por outro lado, o
mercado inferno aumentou 2,2%, representando um acréscimo de 290 mil
dormidas em 2009 relativamente a 2008. No entanto, este crescimento néo foi
suficiente para fazer face & diminuicdo do mercado estrangeiro.

No ano de 2009, o Reino Unido registou 5,7 milhdes de dormidas e uma quota
de mercado de 24,5%, mantendo o em 1° lugar no ranking dos mercados
internacionais. Esse valor representou um decréscimo de 21,4%, ou seja, menos
1,6 milhdes de dormidas face a 2008. Na Alemanha foram contabilizadas 3,3
milhdes de dormidas, ocupando, assim, o 2° lugar do ranking internacional.
Refira-se que apenas 14,2% do total de dormidas foram efectuadas por
estrangeiros. Tal como o Reino Unido, a Alemanha registou também um
decréscimo, de 8,9% face a 2008, o que representa menos 324 mil dormidas.
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TCMA = 2,6%

33,4 34,2
319

Desde 1998, ano em que se realizou a Expo 98,
Lisboa tem registado um aumento da oferta de
alojamento turistico (TCMA* = 2,6%) ligeiramente 265 26,7 268 272
superior ao da procura (TCMA* = 2,3%),
demonstrando uma indUstria em crescimento mas

necessariomente mais concorrencial.

32,5 32,0

28.0 28,9

Embora se verifique um ritmo de crescimento da
procura de alojamento relativamente sustentado
desde 2003, o ano de 2008 foi marcado por um
decréscimo de cerca de 150 mil dormidas. Ainda
assim, e desde 2003, verifica-se um crescimento Fonle: nsituta Notional ds Eisic / Tursmo da Parugol, I
médio anual da procura de 5,7%, superior aos 3,4%

relativos & oferta, indicando uma recuperagéo mais

répida da procura.
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Esta situacdo pode, no entanto, ter-se agravado em
2009, uma vez que até Setembro do ano passado,
o Aeroporto Internacional de Lisboa registou menos
6% de voos e menos 3,9% de passageiros que no
mesmo periodo de 2008.

Os hotéis continuam a ser a tipologia de alojamento
turistico mais representativa na cidade de Lisboag,
com mais de 80% da oferta de quartos disponiveis.
As pensdes, tm ainda um peso significativo no
mercado de alojomento da capital. No entanto a
quota de mercado, que era de 22% em 1998,
diminuiu para 16% em 2008. 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica / Turismo de Portugal, IP

Relativamente & origem dos mercados, na Regido
de Lisboa e Vale do Tejo verifica-se que 26% das
dormidas tém origem no mercado nacional,
seguido do mercado espanhol, com cerca de 13%.

Brasil
Franca 6%  ReinoUnido
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A melhoria de desempenho que se vinha «
verificar desde 2005 nas taxas de ocupacdo teve
um retrocesso nos anos de 2008 e 2009.

No ano de 2009 o decréscimo de ocupagdo
global intensificou-se, tendo-se registado um
decréscimo na ordem dos 10 pontos percentuais
(p-p.). As unidades de 5 estrelas foram as mais
afectadas com cerca de 15 p.p. de redugo.

As unidades de 3 estrelas continuam a observar as
toxas de ocupagdo mais elevadas, com 69,2%
enquanto que as unidades de 5 estrelas
registaram os valores mais baixos deste indicador,
com uma taxa média de 41,6%.

Apesar da quebra de ocupagéo no ano de 2008,
em consequéncia da crise global, verificou-se um
aumento de cerca de 6% nos pregos médios. Tal
fenémeno |4 ndo se verificou em 2009 com os
precos médios a diminuirem em cerca de 9%.

Em 2009, e & semelhanga da ocupagéo, também
foram as unidades de 5 estrelas as mais
prejudicadas com um decréscimo de preco médio
em cerca de 15%.

2008 Variagdo
3 Estrelas 69,2% 74,7% -7.,4%
4 Estrelas 64,6% 68,7% -6,0%
5 Estrelas 41,6% 50,6% -17,8%
Sintese 60,1% 66,1% -9,1%

Fonte: Observatério do Turismo de Lisboa
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Variagdo
3 Estrelas 51,8€ 54,9€ -5,8%
4 Estrelas 67,5€ 74,1€ -8,9%
5 Estrelas 131,4€ 154,6€ -15,0%
Sintese 74,2€ 82,7€ -10,3%
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MERCADO HOTELEIRO DE LISBOA (Continuagéo)

Tendéncias

* Especializacdo e desenvolvimento hoteleiro em quatro dreas geogréficas:

Parque das Nagées: unidades de maior dimenséo e vocacionadas para o segmento de negécios individuais
e feiras/congressos (ex. inicio da construcdo do Olissipo no Parque das Nagdes, Hotel de 5 estrelas, com
340 quartos);

Eixo Restauradores — Campo Grande: desenvolvimento de unidades de média dimensédo e dirigidos a dois
segmentos de mercado: lazer (semana e fim de semana) e negécios (durante a semana);

Baixa/ Bairros Histéricos/ Frente Ribeirinha: maior desenvolvimento de hotéis de pequena e média dimenséo
focados na vertente design e charme;

Av. José Malhoa - zona muito diversificada de hotéis (de 2 a 5 estrelas) vocacionados principalmente para
negdcios.

* Forte tendéncia para o aparecimento de unidades com caracteristicas diferenciadoras ao nivel do design, como
s@o exemplo os hotéis Altis Belém, Fontana Park e Internacional Design Hotel.

* Reforco do posicionamento da cidade em termos de lazer, com o aumento do ndmero de city breaks, por
influéncia do aumento de voos low cost e de negébcios, com o aumento do nUmero de eventos para 83
congressos/ano segundo a ICCA*, em 2009, colocando Lisboa na short list das 10 cidades mais procuradas.

* Aumento previsto de unidades de categoria superior, de 4 e 5 estrelas, embora se mantenha um aparente
afastamento de marcas de referéncia global, facto agravado pelo saida de Lisboa do Orient-Express, pela
venda do Hotel da Lapa e pela mudanca do hotel Le Méridien para Tiara Park Hotel.

*Dada a quebra de procura registada em 2009, na ordem dos 10% a 20% face ao ano anterior, a maioria das
unidades hoteleiras tem vindo a reduzir os precos. Contudo, alguns hotéis t&m optado pela estratégia de add
value, aumentando os servicos prestados pelo preco praticado no ano anterior.

* Assiste-se na cidade de Lisboa a uma concentragéo da oferta de quartos em unidades de 4 estrelas. S6 os
grupos SANA, Vip e Olissipo detém cerca de 25% do nimero de quartos desta categoria.

*Vérias cadeias hoteleiras infernacionais (ex. Melia, Hilton ou Hyatt) j& tornaram publico o seu interesse por
Lisboa, essencialmente através da celebracdo de contratos de gestéo.

Mapa Hoteleiro de Lisboa

290 1

Eixo Restauradores — Campo Grande Tendéncias
o - SR S SHE T Y 2009vs.2008
Av. José Malhoa : X .
'T.?r‘\ e Ocupagdo Prego
M)
i Lishoa \ 7

Algarve 7 7

Baixa / Bairros histéricos / Frente ribeirinha

Fonte: CB Richard Ellis / neoturis c B R E

*ICCA: Infernational Congress and Convention Association
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica / Turismo de Portugal, IP
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica / Turismo de Portugal, IP
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica / Turismo de Portugal, IP
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O Algarve assiste, desde 1998, a um crescimento
moderado da oferta e da procura de alojamento
turistico, com a oferta a crescer ligeiramente acima

(TCMA de 1,5%) da procura (TCMA de 0,5%).

Ao nivel da distribuicéo da oferta de alojamento no
Algarve, verifica-se que os hotéis representam
apenas 28% da oferta, enquanto que as unidades
self-catering concentram 66% do nimero de camas.

Em termos de evolucdo do tipo de alojaomento em
oferta, é evidente o aumento do peso dos Hotéis e
dos Hotéis Apartamento, passando de 42% em
1998 para 49% em 2008. Os restantes tipos de
alojamento tém vindo a diminuir a sua quota de
mercado no mesmo periodo, nomeadamente os
Aldeamento e Apartamentos Turisticos, que
passaram de 51% em 1998 para 45% em 2008.

O crescimento da oferta hoteleira deve-se sobretudo
a maior  exigéncia do mercado por
empreendimentos com maior oferta de servigos e
com mais garantias de qualidade e manutengéo.

Relativamente & origem dos mercados, na Regido
do Algarve, verifica-se que o mercado mais
importante é o do Reino Unido, com 32% das
dormidas, seguido do mercado portugués com 25%
do total da procura em 2008. Em consequéncia do
desenvolvimento do turismo residencial, a Irlanda
registou um aumento da procura por esta regido,
concentrando 6% das dormidas em 2008.

Outros
6%

Ald. Turisticos
2%

Apartamentos
Turisticos
33%

Hotéis
Apartamento
21%

Hotéis
28%

Fonte: Instituto Nacional de Estatistica / Turismo de Portugal, IP
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Na regido do Algarve, a andlise da taxa de ocupacéo
quarto em 2009 permite retirar as seguintes
conclusdes:

Os Hotéis e Hotéis Apartamento de 3 estrelas s@o os
alojomentos com uma taxa de ocupag@o mais
elevada, registando uma taxa de 50,7%. No entanto,
esta categoria, de 3 estrelas, perdeu 6 p.p.
relativamente a 2008, estimando-se que a tendéncia
se mantenha em 2010.

Nao categoria de 4 estrelas, verificou-se uma
ocupacdo de 54% em 2009, o que representa menos
10 p.p. do que no ano anterior.

Ao nivel das Aldeamentos e Apartamentos Turisticos,
as categorias com melhor desempenho foram as de
5 e 4 estrelas, com uma ocupacéo média anual de
51,1% durante 2009. Tal como nos Hotéis e Hotéis
Apartamento, esta taxa representa menos 8,5 p.p.
face a 2008.

Em termos de regides, 2009 ficou marcado pela
ocupagdo quarto mais elevada na zona de Monte
Gordo e Vila Real de Santo Anténio com uma média
de 76,1%. Albufeira registou, no mesmo periodo,
uma ocupagdo média de 55,3%.

66,8% 66,4%

54,1%

5 4 3 o
W 2006 2007 2008 W 2009
Fonte: AHETA
66,8%
51,1% 52,0% 49,7%

5e4* 3*

W 2006 2007 2008 W 2009

Fonte: AHETA

Pagina 6

©2010, CB Richard Ellis, Inc.

A oferta hoteleira do Algarve encontra-se
fortemente concentrada no eixo Albufeira - Loulé,
assumindo-se  Vilamoura como um destino
praticamente auténomo, onde existe uma grande
diversidade de alojomento e actividades desportivas
de entretenimento e de lozer. Apesar desta
concentracdo no eixo central, assiste-se também ao
crescimento  de outras zonas do Algarve,
nomeadamente nas zonas de Tavira, Castro Marim,
Lagos ou Sagres.

Verifica-se uma tendéncia do desenvolvimento da
oferta hoteleira inserida em resorts.

A semelhanca do que se passa um pouco por todo
o pais, t&m aparecido no Algarve algumas unidades
de charme/design, mas em zonas menos
tradicionais, como sdo exemplo Sagres ou Lagoa.

Observa-se o desenvolvimento recente de unidades
de categoria superior, de 5 estrelas, destacando-se
o Hilton Vilamoura e o Tivoli Vitéria. Est@o previstos
novos projectos no médio prazo para unidades
desta categoria.

O alojamento self-catering tem uma
representatividade muito acentuada no Algarve,
quer em Aldeamentos, quer em Hotéis
Apartamento, facto que estd associado & maior
vocacdo do destino para férias.

Os Ultimos anos no Algarve tém sido caracterizados
pelo crescimento da oferta e procura em Turismo
Residencial, facto para o qual contribuiu também o
desenvolvimento das rotas de companhias low cost
no Aeroporto de Faro. Assiste-se cada vez mais ao
desenvolvimento conjunto de Turismo Residencial e
Hotelaria.

Verifica-se um inferesse manifestado pelas marcas
internacionais, quer na gestdo de unidades
hoteleiras tradicionais e/ou integradas em resorts,
quer na gestdo de valéncias de lazer como o golfe
(marcas como Hilton, Marriott, Hyatt ou Crowne
Plaza).

Por Ultimo, existe uma forte necessidade de
renovagdo de muitas unidades hoteleiras que se
encontram antiquadas e desajustadas face ds
necessidades actuais dos respectivos piblicos-alvo.
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TURISMO RESIDENCIAL
Tendéncias Actuais do Mercado

Verifica-se um forte decréscimo do volume de vendas de unidades turistico-residenciais. Este decréscimo deve-

se, essencialmente, & retracgGo nos Gltimos meses, de todos os mercados emissores, sem excepgdo. Esta
tendéncia |4 se verifica desde o segundo trimestre de 2008, tendo-se acentuado em 2009.

Apesar do recuo da procura, verificaram-se duas situacdes relativamente ao valor pedido deste tipo de fogos:
por um lado a estabilizagdo do nivel de prego nas unidades com um valor acima dos 500.000€ e, por outro, o
decréscimo dos precos nas unidades valorizadas abaixo deste valor de referéncia. Os promotores tém vindo a
optar pela estratégia de add value nomeadamente com a inclusGo de decoragdo, mobilidrio, equipamentos,
etc., em vez de reduzirem demasiadamente os pregos.
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O fim do Verdo de 2009 foi marcado por alguns indicios, ainda que ténues, de recuperagéo do mercado o que
levou ao aumento do interesse pela aquisicdo de algumas unidades. No entanto, o volume de vendas mantém-
se ainda reduzido.

A crise generalizada na economia, levou a um forte quebra da dindmica de vendas de unidades turistico-
residenciais. Este cendrio promoveu o “congelamento” de vdrios projectos de resorts, verificando-se
inclusivamente, o retrocesso da decisdo de desenvolvimento ou expansdo de alguns empreendimentos. No
entanto, apesar deste abrandamento na promogdo de resorts, alguns empreendimentos iniciaram & obras
como sé@o exemplo o Pinheirinho em Gréndola, o Roncdo del Rey no Alqueva ou o L'and Vineyards, em
Montemor-o-Novo.

Com a recuperacdo da libra, Portugal torna-se mais atractivo enquanto destino turistico. Este factor levou a um
aumento da entrada de turistas provenientes do Reino Unido que se reflectiu no crescimento de visitas e
compras. Contudo, 2009 foi caracterizado pela quase auséncia de transacgdes de iméveis turistico-residenciais.

Verifica-se uma dualidade no interesse das marcas de grande reconhecimento internacional pela gestdo de
unidades hoteleiras e turistico-residenciais em Portugal. Por um lado, verifica-se o abandono de alguns projectos
como é o caso do Westin (Starwood) no Campo Real e do Luxury Collection (Starwood) no Colombo’s Resort.
Por outro lado, aumenta o interesse de marcas ainda né&o implantadas em Portugal por projectos
diferenciadores como é exemplo do Banyan Tree no projecto Land Reserve, no Algueva. Esta Gltima tendéncia,
manter-se-& num futuro préximo, aumentando o seu potencial de venda assim como o desenvolvimento de
oferta adicional, por via do maior awareness dos destinos.

A deterioracéo dos saldos or¢camentais e a acumulacéo da divida publica t8m aumentado o perfil de risco
global, aumentando as dificuldades de financiamento bancario.

Vale do Lobo, Algarve, Portugal Evolucao da Diferenca Cambial Euro / Libra (EUR/GBP)

2009

2007

2005

2003

2001

1999

Fonte: Vale do Lobo, S.A.

Fonte: Banco de Portugal
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TURISMO RESIDENCIAL (Continuacéo)
Perspectivas de Desenvolvimento Futuro

Apés este periodo de recessdo, prevé-se que destinos tradicionais e maduros
como o Algarve, apresentem uma recuperacdo mais rdpida do que os
emergentes e menos consolidados como a Turquia, a Crodcia e a Bulgéria ou
mesmo, do que algumas zonas mais densificadas de Espanha.

E expectével que o aumento da procura turistico-residencial decorra em funcéo
da recuperagéo econémica, da disponibilidade de financiomento dos agentes
econémicos e do nivel de atractividade do produto.

Apesar da elevada incerteza quanto & forma e ao modo como a recuperacéo
econdmica ird ocorrer, é possivel perspectivar dois momentos distintos: (1)
entre 2010 e 2015 caracterizada por oscilagdes, falta de confianca dos
consumidores, maiores niveis de especulagdo, entre outros; e (2) a partir de
2015, marcado por um novo ciclo de crescimento, mais controlado e resistente
& especulacao.

S@o também esperadas diversas alteragdes no perfil de consumo da procura,
que deverd estar cada vez mais informada, prudente, com preferéncia por
destinos mais préximos, acessiveis e por destinos e produtos ambientalmente
sustentdveis, entre outras caracteristicas.

Alila Uluwatu, Bali, Indonésia

Fonte: Alila Uluwaty

Nota Final CB Richard Ellis | neoturis

A informacdo contida neste documento é tida por nés como boa. Apesar de ndo
duvidarmos da sua exactiddo, ndo a verificdmos e ndo prestamos quaisquer
garantias ou representacdo sob a mesma. E da vossa responsabilidade confirmar a
sua exactidé@o e plenitude. Quaisquer projeccdes, opinides, deducdes ou estimativas
sdo apenas utilizadas a titulo de exemplo e ndo representam forcosamente o actual
ou futuro desempenho do mercado. Esta informacéo destina-se exclusivamente a
clientes da CB Richard Ellis e da neoturis, ndo podendo a mesma ser reproduzida
sem o consentimento prévio de ambas as entidades.
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