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Avenida Liberdade

Lisboa



ANÁLISE 
SOCIOECONÓMICA

ANÁLISE DO TURISMO 
E RETALHO

Em 2024, Lisboa reafirma o seu estatuto de principal centro urbano e económico de Portugal, con-
centrando uma parte significativa da atividade produtiva, financeira e cultural do país. Com cer-
ca de 547.000 habitantes na cidade e mais de 2,96 milhões na sua área metropolitana, a região 
continua a atrair população graças ao seu dinamismo económico e ao seu papel central na rede 
urbana portuguesa.

A capital destaca-se por ter um dos rendimentos médios brutos mais elevados do país que, em 
2024, ronda os 27.262 euros anuais, claramente acima da média nacional. Esta diferença reflete 
quer a concentração de setores de elevado valor acrescentado, quer a presença de um mercado 
de trabalho mais qualificado.

Ao nível do emprego, a taxa de desemprego na região de Lisboa situou-se em 7,5% no quarto tri-
mestre de 2024, acima da média nacional de 6,7%. Este valor é sete décimas de ponto superior ao 
registado no mesmo período do ano anterior (6,8%), refletindo uma ligeira perda de tração no mer-
cado de trabalho da região. Apesar disso, setores como a tecnologia, os serviços financeiros, a con-
sultoria e o turismo urbano continuam a gerar procura de emprego qualificado, contribuindo para 
conter um novo aumento do desemprego.

Do ponto de vista macroeconómico, a região de Lisboa gera aproximadamente 34% do PIB nacio-
nal, consolidando o seu papel de motor económico do país. Este peso traduz-se igualmente na sua 
capacidade de atrair investimento estrangeiro direto e ser sede de multinacionais, startups tecno-
lógicas e centros de inovação. Neste sentido, Lisboa continua a ganhar visibilidade internacional 
como hub tecnológico e porta de entrada para o mercado ibérico, com eventos globais como a 
Web Summit a reforçarem o seu posicionamento estratégico.

Lisboa fechou o ano de 2024 consolidando a sua posição como o principal destino turístico e centro 
comercial de Portugal. A região atingiu um marco histórico ao ultrapassar os 21 milhões de dormidas 
em alojamentos turísticos, o que representa um crescimento de 4% face ao ano anterior e 26,2% da 
procura turística nacional. Este resultado reflete a resiliência do setor e a capacidade da cidade de 
diversificar a sua oferta cultural, gastronómica e de lazer.

As receitas geradas pelo alojamento turístico na região ascenderam a 2,1 mil milhões de euros, reafir-
mando a liderança de Lisboa como motor económico do setor a nível nacional. Este crescimento foi 
impulsionado por uma sólida procura internacional, com especial destaque para mercados como o 
Reino Unido, que lidera o volume de dormidas com um aumento de 2,7%, seguido da Alemanha, com 
mais 4,3% do que em 2023. Os Estados Unidos destacam-se como um dos mercados mais dinâmicos 
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do ano, com um crescimento de 12,1%, enquanto França e Espanha mantiveram volumes significati-
vos, embora com ligeiras descidas homólogas.

Este dinamismo foi suportado pelo desempenho do Aeroporto Humberto Delgado, que atingiu 35,1 
milhões de passageiros, um aumento de 4,3% face a 2023. Lisboa mantém, assim, o seu estatuto de 
hub internacional de referência no Sul da Europa.

O setor retail também viveu um ano excecional em 2024. O investimento em ativos comerciais em 
Portugal atingiu 1,2 mil milhões de euros, representando 50% do total do investimento em imobiliário 
comercial a nível nacional. Este volume é o dobro do registado em 2023 e é o mais elevado desde 
2020.

Os centros comerciais e supermercados foram os ativos mais procurados, concentrando ope-
rações no valor de 476 milhões de euros (+134% em termos homólogos). O comércio de rua apresen-
tou igualmente um desempenho assinalável, com 99 milhões de euros investidos, representando um 
aumento de 104% face ao ano anterior.

Estes indicadores confirmam o papel de Lisboa como um centro económico e cultural de referência 
na Europa, com um ecossistema urbano que combina turismo, comércio e serviços de elevado valor 
acrescentado num ambiente cada vez mais competitivo.

+1,3%
2.961.177 hab.

interanual

População

+5,2%
27.262 2022

interanual

Rendimento
Bruto Médio                           

+10,3%
7,5% dic. 24

interanual

 Desemprego
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Lisboa

Avenida 
Liberdade

Categorias

ESTABELECIMENTOS ATUAIS

AVENIDA LIBERDADE

59,00%MODA*

6,00%RESTAURAÇÃO 

12,00%SERVIÇOS 

2,00%COSMÉTICOS

266 Prox. Apertura
258 Leica, Olhar de Prata
254 Loja das Medias

250 Rosa Clará
244 Confiteria Marques de Pombal
242 Paul & Shark, Tranquildade

240 Cartier
238 Bvlgari, Versace
242 Carolina Herrera,

Purificación García

224 Iro,
Vileberquin

222 BBVA

234 Disponíveis
232 Disponíveis
230 Disponíveis

228 Palacio da Fosponeria- 
Sociedad Comercial Do Tejo
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261 Banco Montepio
259 Banco Atlántico
249 Prox. Apertura,

Banco Millenium

233 Max Mara
227 Disponíveis
225 Torres Joyeros

215-207 Prox. Apertura
Boutique dos Relogios

207 Loewe

247 Luis Onofre, Terzihan
245 Caixa General Depositos,

Eurobic
243 Hotel Marques de Pombal

14,00%OUTROS

*as joalharias/relojoarias representam 18,00% e estão incluídas na categoria moda

N.º de espaços 
comerciais
131 9 7,00%

Espaços comerciais 
disponíveis

Taxa de
disponibilidade

MODA JOALHARIA OUTROS COSMÉTICA SERVIÇOS LAR RESTAURAÇÃO
ESPAÇOS COMERCIAIS 
DISPONÍVEISN.º DE RUANº

6Relatório Retail | Lisboa



AVENIDA LIBERDADE
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220 Emporio Armani
216 Prada
204 Vancleef & Apparel,

Rosa & Teixeira

191 Massimo Dutti
189 Prox. Apertura Jncquoi
187 Isabel Marant, Hotel,

Cerveceria Liberdade

177 Ermenegildo Zegna
175 Sao Jorge Cinema
173 Cambridge School

169 Hugo Boss
163 Samsonite

159 Hotel Turin
Joyería Torres/Rolex,
Ribadouro

192 Jogos Santa Casa,
Vacheron Constantin,
Omega

190 Longchamp, Louis Vuitton

188 Teatro Tivoli, Jncquoi
180 Saint Laurent,

Tivoli Forum, Gucci

166 Casa do passadico
164 Hotel Valverde

202 Hotel don Sancho I
196 Burberry, Furla, 

Timberland, Tods
194 Guess, Boutique dos Relogios
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151 Hackett
143 Hugo Boss Women
129 Boutique Dos Relogios Plus,

Dara

127 Hotel Sofitel,
Matiz

117 Pasteleria Pomarense,
113 Dupont

111 MontBlanc
103 Gilles,

Pronovias

1 Embajada
de España

160 ESPADIM
158 Golden Goose
144 Baby Liberdade,  Delta Coffee House,

Jncquoi Asia, Fashion Clinic

142 Otro Perfume Concept
138 Liberdade Hotel
136 André Opticas

102 Maria Joao Bahia
100 Tony Miranda

92-98 Miu Miu
84-90 Zadig&Voltaire

110 Mango, Boggi
108 Michael Kors

AVENIDA LIBERDADE
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85 Dior
81 Maje
77 Sandro

71-69 David Rosas/Panerai
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AVENIDA LIBERDADE

40 Ba&sh
38 Lacoste, Stivali,

Joel Hair, Roche Bobois,
Elisabetta Franchi

36 Pimko, Rituals,
Metlife

34 Heritage Hotel

51 VisionLab
45 Fly London
43 Disponíveis
15 Disponíveis

9 Armani Exchange
7 Palladium Shopping

17 Disponíveis
13 Disponíveis, Disponíveis
11 Scalpers,

American Vintage

24 Epal Agua Portuguesa Housing
18 Tabacaria Turista Housing

12D Pathek Philippe
12A-B David Rosas

67 Cos
65 Adolfo Dominguez
63 Claudie Pierlot

59-61 Baiana Pasteleria
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€/m²/mes

RENDA DAS SUPERFÍCIES COMERCIAIS
 - AVENIDA LIBERDADE

M2

M2

M2

RENDA MÍNIMA
RENDA MÁXIMA

> 1000

501 - 1000

301 - 500

101 - 300

0 - 100200€/M2

150€/M2

110€/M2

90€/M2

60€/M2 70€/M2

100€/M2

130€/M2

180€/M2

220€/M2
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DESTAQUES

O retail em Portugal tem sido tradicionalmente dominado pelos centros comerciais. No entanto, o au-
mento do turismo no país inverteu esta situação e o retail de rua está a ganhar cada vez mais quota de 
mercado. Nota-se, por isso, cada vez mais que tanto os retailers nacionais como os internacionais que-
rem estar na High Street das principais ruas e os que já lá estão querem renovar as suas lojas e imagem 
de marca adaptando-a a esta nova tendência mais cosmopolita.

Um reflexo claro do acima exposto é a aposta da cidade no setor do luxo, querendo recuperar as li-
cenças concedidas há anos aos franchisados para explorarem diretamente as lojas e, assim, darem 
vida à imagem e formato que a cidade merece. Um exemplo disso é a aposta feita pela Dior.

Do lado do mass market, vemos como a Praça do Rossio (graças à abertura no ano passado da maior 
loja Zara do país), a Rua Augusta, a Rua do Carmo ou a Rua Garret são as ruas mais desejadas pelas 
marcas para implementarem os seus conceitos. A Praça do Rossio foi o berço da abertura das primeiras 
lojas Brownie e Pandora na High Street de Lisboa, tal como a Rua Augusta e a Rua Garret vão acolher as 
primeiras lojas Primor em formato urbano. Por outro lado, a New Balance abrirá em maio as portas da 
sua primeira loja direta de rua na Rua Garret.

Este boom e a aproximação das marcas ao estilo de vida lisboeta tem potenciado o apetite de inves-
timento tanto dos portugueses como dos investidores e das famílias estrangeiros. Também entre os in-
vestidores se diferencia o mass market que seria o objetivo dos investidores portugueses, enquanto a 
Avenida Liberdade se tornou o alvo dos investidores estrangeiros, o que provoca cada vez mais um jogo 
de oferta e procura que afeta a compressão das yields, posicionando a rua em níveis do prime de outras 
cidades europeias.

RENDIMENTO - MÁXIMO | MÍNIMO

AVDA. LIBERDADE

4,25% 5,0%

Rendimento Mínimo Rendimento Máximo 
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NOTÍCIAS EM DESTAQUE

De seguida, destacamos algumas das transacções em que a Aretail participou, acompanhando todo 
o processo.

Beauty Prof 
Revista >

El Ideal 
Gallego >
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https://eshowmagazine.com/noticias-de-actualidad/parfois-tiene-presencia-en-70-mercados-de-retail-y-auna-1-050-tiendas-a-escala-global/
https://www.justretail.news/noticias/aretail-intermedia-la-apertura-de-la-proxima-tienda-new-balance-en-lisboa/
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ANÁLISE 
SOCIOECONÓMICA

ANÁLISE DO TURISMO 
E RETALHO

Em 2024, o Porto consolidará o seu papel como motor económico do Norte de Portugal, combinan-
do dinamismo empresarial, estabilidade demográfica e força exportadora. A cidade tem pouco 
mais de 220 mil habitantes, enquanto a sua área metropolitana alberga mais de 1,33 milhões de 
pessoas, com uma tendência demográfica ligeiramente positiva que reforça o seu peso no tecido 
urbano português. À escala metropolitana, a área envolvente do Porto aproxima-se dos três milhões 
de habitantes, o que a torna num dos principais polos de atração populacional do país.

Do ponto de vista económico, a região apresenta um rendimento médio bruto ligeiramente superior 
a 20.871 euros por ano, superior à média nacional. Embora ligeiramente abaixo dos níveis registados 
em Lisboa, o poder de compra do Porto mantém uma posição sólida no contexto ibérico, compará-
vel à de outras cidades secundárias com um forte peso industrial e logístico.

O mercado de trabalho tem dado mostras de consolidação, com a taxa de desemprego estimada 
em cerca de 6,9%, ligeiramente inferior à registada em 2023. Esta descida é acompanhada por uma 
recuperação do emprego em setores-chave como a tecnologia, o comércio e os serviços avança-
dos, para além da contínua evolução do tecido industrial.

Atualmente, o Porto é a segunda cidade de Portugal em termos de número de empresas, contando 
com mais de 250.000 empresas, ficando apenas atrás de Lisboa.

Nos últimos anos, o Porto consolidou igualmente a sua posição como um centro emergente de ino-
vação e empreendedorismo no Sul da Europa. A cidade alberga uma rede crescente de incubado-
ras, parques tecnológicos e hubs criativos que impulsionam setores como as tecnologias da infor-
mação, a biotecnologia, a sustentabilidade urbana e a economia circular. Diversificam-se, assim, o 
tecido económico local, gerando emprego qualificado e posicionando o Porto como uma referên-
cia no domínio da inovação urbana.

O ano de 2024 marcou um momento de consolidação do Porto como um dos principais destinos 
urbanos do país, quer ao nível do turismo, quer ao nível comercial. A cidade e a sua região regis-
taram um desempenho particularmente forte no setor do turismo, com quase 7 milhões de turistas 
até novembro, mais 7,1% do que em 2023, e mais de 13 milhões de dormidas, o que representa um 
crescimento homólogo de 6,6%. Estes números posicionam o Norte de Portugal como a segunda 
região mais procurada do país, apenas atrás de Lisboa.

O impulso turístico foi acompanhado por uma forte recuperação da despesa, com mais de 435 

13 Oporto | Relatório Retail



milhões de euros gerados em alojamento turístico entre janeiro e outubro, o que representa um 
aumento superior a 12% em relação ao mesmo período de 2023.

O dinamismo do mercado internacional foi fundamental para esta evolução, com Espanha, Esta-
dos Unidos, França e Reino Unido como os principais emissores. Para além disso, o Aeroporto Fran-
cisco Sá Carneiro ultrapassou os 16 milhões de passageiros em 2024, consolidando a sua posição 
como um hub internacional cada vez mais importante no Noroeste da península e reforçando a 
conectividade aérea da cidade.

Este crescimento sustentado do turismo teve um impacto direto no setor do retail, especialmente 
nas zonas comerciais prime, como a Rua de Santa Catarina ou a Avenida dos Aliados, que regista-
ram um aumento do tráfego pedonal e do número de vendas. As rendas prime no comércio de rua 
atingiram 85 euros/m²/mês em 2024, refletindo a crescente atração da cidade para investidores e 
operadores nacionais e internacionais.

O Porto está a posicionar-se como um centro económico e cultural de referência, onde a conver-
gência do turismo, comércio e investimento imobiliário continua a impulsionar a sua transformação 
urbana.

+0,3%
1.330.000 hab.

interanual

População

+5,2%
20.871 2022

interanual

Rendimento 
bruto médio

-5,5%
6,9% dic. 24

interanual

Desemprego
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Oporto

Santa 
Catarina

Categorias

54,00%

ESTABELECIMENTOS ATUAIS

RUA SANTA CATARINA
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MODA*

17,00%OUTROS

7,00%SERVIÇOS

8,00%COSMÉTICOS

12,00%RESTAURAÇÃO

412 Analogia
396 Gif Paradise
390 Normal

397 Misako
391 Miss 101
375 Foot Locker

374 Snipes
368 Ecco

362-360 Scalpers

369 Skechers
365 Rituals
357 Manteigaria

351 Bruxelas
345 Flormar
341 Adidas

335 Fabrica Natas
325 Multiopticas
319 Alehop

315 Cavalinho
305 Ferfumes&Companhia
303 Confiteria Santa Catarina

354 Sportino
312 CC Via Catarina Shopping
304 Souvenir

428 Iglesia Azulejos
Azules

417 Prox. Apertura
McDonals

*as joalharias/relojoarias representam 4,00% e estão incluídas na categoria moda

N.º de espaços 
comerciais
102 3 3,00%

Espaços comerciais 
disponíveis

Taxa de
disponibilidade

MODA JOALHARIA OUTROS COSMÉTICA SERVIÇOS LAR RESTAURAÇÃO
ESPAÇOS COMERCIAIS 
DISPONÍVEISN.º DE RUANº
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299 The Body Shop
295 Hawkers
291 Adno
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300 Pollux
294 Tiffosi
276 Pronovias

236 La Casa de las Carcasas
222 Amorino
218 Stradivarius

202 Candylisa
200 Zapateria Ana
198 Seaside

274 Naice
258 Massimo Dutti
250 Tezenis

283 Rosa Clará
279 Ordem Dos Magos
273 New Opening

237 Falconeri
231 Casa Lima
223 Força Portugal

221 Claires
213 Porto Meia
209 Toranja

267 Disponíveis
263 Primor

261-247 Disponíveis

16Relatório Retail | Oporto



RUA SANTA CATARINA

156 Pull&Bear
144 Oysho
134 Ricami Veronica

122 Bruxelas
118 Disponíveis

112 Majestic Caffe
104 Hotel Majestic

184 Honest Greens
174 Mass Perfumeria

160-168 Zara

203 Swarosky
191 Arcadia
181 Benetton

141 Farmacia
133 Calzados Guimaraes
129 Sephora

125 Ponto Artes
123 Anel
109 Bershka

101 Pikolinos
97 Parfois
91 Joyeria Perfecta

169 Salsa
161 Mengos Pastelaria
149 Confiteria Imperio
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84 Marcolino
76 Placido
66 Loja Local

62 Gift Paradise
54 Casa Othello
50 Max

44 Vanny Stores 
34 Mini Market
28 Jak Porto

26 Tinoco Perfumarias
20 Choc
2 Livraria Leya

73-71 Prox. Apertura Primark
55 Urban Project
49 Manuel Alves

47 Ansil Joalheiros
45 Bem Portugues
39 Marques Soares

31 Loja Local
29 Porto Optica
15 Marques Soares

9 Marbella
5 Dipol
1 Sabores Portugal

€/m²/mes

RENDA DAS SUPERFÍCIES COMERCIAIS
-  RUA SANTA CATARINA

M2

> 1000

501 - 1000

301 - 500

101 - 300

0 - 100140€/M2

105€/M2

85€/M2

65€/M2

50€/M240€/M2

75€/M2

95€/M2

125€/M2

160€/M2

M2

M2

RENDA MÍNIMA
RENDA MÁXIMA

RUA SANTA CATARINA
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RENDIMENTO - MÁXIMO | MÍNIMO

SANTA CATARINA

4,75% 6,0%

DESTAQUES

Portugal é tradicionalmente um país onde o retail se concentra essencialmente em centros comerciais. 
No entanto, nos últimos anos e graças ao crescimento do turismo, os estabelecimentos nas ruas comer-
ciais têm vindo a ganhar muita força. É por isso que os principais grupos nacionais e internacionais pro-
curam localizar-se nas zonas High Street e os que já estão presentes procuram atualizar e melhorar os 
seus conceitos. 

Ao contrário de Lisboa, no Porto, o luxo ainda não está presente, com exceção de marcas nacionais 
como David Rosas, Luísa Rosas, Boutique dos Relógios ou franchisados de marcas como Tod’s ou Burbe-
rry. No entanto, os principais grupos de luxo já começaram a mostrar interesse em ruas como a Avenida 
dos Aliados, abrindo a possibilidade de encontrar no Porto flagships nos próximos anos.

No que diz respeito ao mercado mass market, a Rua Santa Catarina é a mais procurada pelos retailers, 
mas a Rua dos Clérigos e ou das Carmelitas não devem ser esquecidas. O marco mais importante desta 
rua é a próxima abertura da Primark nas instalações anteriormente ocupadas pela C&A e pela Fnac.

A situação do Porto continua a ser extremamente atrativa para os investidores que continuam a identifi-
car oportunidades de tipo value add, adquirindo edifícios que se encontram em estado de degradação 
significativa para levar a cabo as respetivas remodelações e arrendá-los a retalhistas interessados em 
estabelecer-se na rua. Atualmente, a zona de Santa Catarina continua a oferecer estas possibilidades 
que estão a ser avaliadas minuciosamente tanto por investidores nacionais como internacionais.

Por outro lado, na zona dos Aliados, conhecida pelo seu caráter exclusivo, as oportunidades disponíveis 
tendem a ser constituídas por edifícios inteiros em reabilitação para conversão em hotéis, com espaços 
comerciais nos pisos térreos dos referidos edifícios. São os fundos institucionais especializados no setor 
hoteleiro que estão particularmente atentos a esta rua e às oportunidades que a mesma oferece.

Rendimento Mínimo Rendimento Máximo 
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NOTÍCIAS EM DESTAQUE

De seguida, destacamos algumas das transacções em que a Aretail participou, acompanhando todo 
o processo.

Modaes 
Revista > Merca2 >
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https://www.modaes.com/cosmetica/primor-sube-su-apuesta-por-el-mercado-portugues-y-prepara-tres-aperturas-en-lisboa
https://www.merca2.es/2024/01/14/scalpers-conquista-peninsula-1540588/


gesvalt.pt
aretail.es

+800 182 135  ·  lisboa@gesvalt.pt  ·   

+351 939 340 885  ·  Av. Liberdade 180ª - 9Esq  ·   

https://gesvalt.es/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=brand&utm_anuncio=brand&gad_source=1&gbraid=0AAAAA9dnjKpUO45uwkD1kdvqpSblVpy9b&gclid=Cj0KCQjwzrzABhD8ARIsANlSWNOh3Xmd9MlePmbQ64kSP-pTReYqLcTRVX_XDMZa-r3n0s_3157uchgaAnD7EALw_wcB
https://www.aretail.es/
https://www.linkedin.com/company/gesvalt/?originalSubdomain=es
https://www.facebook.com/Gesvalt/
https://www.youtube.com/channel/UCiXy5Vvwdwidk7Y2eNT5mMA
https://x.com/gesvalt?lang=es
https://www.instagram.com/aretailprime/
https://www.linkedin.com/company/aretail/

