
 

 O turismo e a guerra de tarifas para Lisboa
A hotelaria de Lisboa entra numa nova fase, marcada pela interação entre a forte expansão local e a instabilidade global. A excelência operacional

continua a ser essencial, mas a diferenciação e o sucesso a longo prazo exigem um nível mais elevado de sofisticação comercial e estratégica.
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No Negócios temos como missão disponibilizar informação económica fiável, atual e relevante. E se a batalha pela
relevância é uma responsabilidade que nos cabe, no novo enquadramento do setor a capacidade de continuarmos a
desempenhar o nosso papel depende cada vez mais do investimento do leitor. Agradecemos a sua confiança. Vamos
continuar a trabalhar para a merecer.
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Lisboa consolidou-se como destino turístico de excelência, atraindo
investimento massivo para o setor hoteleiro. Contudo, o sucesso trouxe
desafios complexos: um aumento histórico da oferta hoteleira local e
incerteza económica global, pelo impacto da guerra de tarifas aduaneiras
e pela instabilidade geopolítica. Para os hotéis, a equação exige mais do
que gestão operacional — uma sofisticação estratégica e uma
implementação comercial ágil, orientada por dados e adaptável a cenários
voláteis.
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Lisboa, capitalizando o seu sucesso turístico, atraiu um volume de
investimento hoteleiro sem precedentes. A cidade tem atualmente cerca
de 27.000 quartos e espera a entrada de um pipeline robusto de
aproximadamente 4.600 novos quartos nos próximos anos,
representando um aumento de capacidade na ordem de 17%. Só em 2025,
prevê-se a abertura de mais de 1.500 novos quartos em Lisboa.

Este aumento da oferta contrasta com previsões de crescimento da
procura turística para Portugal, que apontam para um aumento entre 2%
e 5% em 2025. Mesmo que Lisboa supere a média nacional, o
desfasamento entre o ritmo de crescimento da oferta e o da procura é
percetível. Os dados mostram que a taxa de ocupação média de 2019 ainda
não foi totalmente recuperada em 2025, apesar da subida do preço médio
(ADR).

A dinâmica é clara: a oferta hoteleira, rígida pela natureza do
investimento, cresce a um ritmo acelerado, enquanto a procura, volátil,
enfrenta a incerteza económica global. As tensões comerciais e as tarifas
aduaneiras têm impacto na confiança, afetando segmentos-chave como
as viagens de negócios (corporate) e de grupos e eventos (MICE), e
podendo aumentar a sensibilidade ao preço no lazer. Acresce ainda o
risco, para já especulativo, de as tarifas poderem incidir sobre serviços,
incluindo viagens e publicidade online (Meta, Google, Booking), o que
aumentaria drasticamente os custos de aquisição de clientes para os
hotéis.
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Neste cenário competitivo, de mercado e canais e uma pressão grande
sobre a rentabilidade, a gestão hoteleira tradicional focada na operação é
insuficiente. Manter a ocupação, defender o preço (ADR) e garantir
“cash-flow” exige uma sofisticação estratégica e uma abordagem
comercial integrada, ágil e suportada por dados. É fundamental alinhar
marketing, vendas e “revenue management”, otimizar a distribuição e o
“pricing” de forma dinâmica e gerir ativamente o risco, por exemplo,
através de políticas comerciais que incentivem reservas antecipadas e
seguras (assegurando o “lock-in” de receitas, mitigando nesta fase a
volatilidade da procura).

A integração de dados em tempo real e “insights” de mercado é um pilar
essencial, substituindo a intuição por análises que orientem decisões de
preço, produto, promoção e distribuição. Esta estratégia exige, ainda, um
modelo colaborativo com parcerias estratégicas, capazes de agregar
rapidez e reduzir custos operacionais.
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Esta sofisticação na gestão comercial não tem apenas impacto nos
resultados operacionais; é crucial para a valorização do ativo hoteleiro. Os
investidores valorizam cada vez mais a previsibilidade das receitas, a
eficiência e agilidade e a capacidade de gerar “cash-flow” acima do
mercado. Hotéis que demonstram possuir um “motor comercial”
robusto, transparente e adaptável, não só conseguem melhores
performances, mas também uma avaliação superior e menor risco em
processos de transação ou aquisição.
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A hotelaria de Lisboa entra numa nova fase, marcada pela interação entre
a forte expansão local e a instabilidade global. A excelência operacional
continua a ser essencial, mas a diferenciação e o sucesso a longo prazo
exigem um nível mais elevado de sofisticação comercial e estratégica.

Um modelo colaborativo que impulsione vendas superiores ao mercado,
com foco na rentabilidade, constrói uma base de crescimento que
aumenta o valor do hotel aos olhos dos investidores. Para os
“stakeholders” hoteleiros com visão de futuro, esta adaptação estratégica
não é opção, mas a chave para navegar nos desafios futuros e assegurar o
sucesso e a criação de valor a longo prazo.
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