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Gilberto Martins

ÅLic: Economia; Pós: Avaliação Imobiliária; Mestre: Turismo;

ÅHoteisTivoli(1993): Manutenção & Compras;

ÅMeridienLisboa (IHC): Financeiro;

ÅMeridienLondres: Recepção e Portaria;

ÅPorto: Consultor de processos independente;

ÅNeoturis: Portugal/Espanha/Brasil/Cabo Verde/ Angola/ Nigéria/Timor;

ÅCBRE/ neoturis Brasil ςResp. Dep Hotelaria Turismo

ÅCBRE/neoturis Algarve ςBusiness Development
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AGENDA OBJECTIVO

Explorar a atual conjuntura e o seu impacto 

nas avaliações de hotéis

LIMITAÇÕES

Tempo

Incerteza

Mercado /Informação

Introdução e conceitos

Situação atual e previsões

Consequências potenciais no médio / longo prazo

Qual o impacto no valor

Recomendações
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Introdução e conceitos



5A S S O C I A Ç Ã O P R O F I S S I O N A LD A S  S O C I E D A D E SD E  A V A L I A Ç Ã O | Gilberto Martins 2021

INTRODUÇÃO E CONCEITOS
Fatores a levar em consideração

Å Hotelariaé um negóciode custosfixos;

Å Éum negócioάǘǊŀōŀƭƘƻƛƴǘŜƴǎƛǾƻέe desgastesuperiora outrosusos;

Å Étambémum negóciocomvolatilidadee risco(Ex. ataqueterroristas,fechoaeroporto,Covid);

Å NãosefazάǎǘƻŎƪέde noites;

Å Tradicionalmenteo corebusinessé vendade noites(alojamento),mastem vindoa alterar-se;

Å Apóso momentodeaberturalevaentre 2 a 3 anosparaatingir a velocidadecruzeiro(mercadosmuito aquecidospodesermaisrápido);
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Fatores a levar em consideração

Tipologiado Hotel

Å Urbano

Å Resort

Å Eventos

Tipologiade Mercado

Å Negócios

Å Lazer

Å Ambos

Å Aeroporto

Fasede desenvolvimento

Å Emprojecto

Å Construção

Å Emoperação

Å Reforma

Negóciose/ ou usosassociados

Å Residencial

Å Food& Beverage(Relevante)

Å Eventos& congressos

Å Time-Share/Fractionnal

Modelosde negócio

Å AdministraçãoPrópria

Å Arrendamento

Å ManagmentContract

Å Franchising

Posicionamento

Å 1* a 5*

Å LuxoςEconómico

Dimensãodo Hotel

Å <80/100quartos

Å >80/100Quartos

Estilode comercialização

Å MeiaPensão

Å PensãoCompleta

Å All Inclusive

INTRODUÇÃO E CONCEITOS



7A S S O C I A Ç Ã O P R O F I S S I O N A LD A S  S O C I E D A D E SD E  A V A L I A Ç Ã O | Gilberto Martins 2021

Principais stakeholders e seus objetivos; 

Proprietários

Operador hoteleiro

Cadeias / Marcas hoteleiras

AssetManager

Promotor imobiliário Desenvolvimento/ produção do ativo hoteleiro Maximização do retorno do investimento

Disponibilização de capital para aquisição do 
ativo

Maximização do valor do Ativo considerando 
todo o ciclo de vida

Gestão do valor da propriedade/ portfolio  
aconselhando o proprietário nas decisões ao 

longo do ciclo

Defender os interesses do proprietário na 
relação com os restantes stakeholders 
(destaque para operadores e marcas)

Responsabilidade pela administração das 
operações do hotel

Maximização dos resultados operacionais do 
hotel por forma a maximizar a sua remuneração

Concepção de produtos e serviços hoteleiros 
standardizadose posicionamento

Oferta de produtos e serviços hoteleiros de 
qualidade e de valor reconhecido 

Consultores / Avaliadores
Recolha, armazenamento e tratamento de 

informação do mercado turístico
Oferta de serviços de consultoria a todas as 

fases/players da indústria

INTRODUÇÃO E CONCEITOS
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Situação atual
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SITUAÇÃO ATUAL - 2020
Mundo

F O N T E :  S T R
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SITUAÇÃO ATUAL - 2020
Mundo

F O N T E :  S T R
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Proveitos - Portugal

F O N T E :  T R A V E L  B I

SITUAÇÃO ATUAL - 2020
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Proveitos e dormidas - Portugal

F O N T E :  T R A V E L  B I

Lisboa

Norte

Açores

Madeira

SITUAÇÃO ATUAL - 2020
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Proveitos e dormidas - Portugal

F O N T E :  T R A V E L  B I

Algarve

Alentejo

Centro

SITUAÇÃO ATUAL - 2020
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Dormidas - Portugal

F O N T E :  T R A V E L  B I

SITUAÇÃO ATUAL - 2020
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SITUAÇÃO ATUAL 2020/2021
Dormidas - Portugal

F O N T E :  T R A V E L  B I
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SITUAÇÃO ATUAL - 2021


