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Introducio

Desde ha muito que o turismo em Portugal tem apresentado um crescimento assinalavel,
de tal modo, que se tornou numa das atividades econdémicas centrais para o
desenvolvimento do Pais. Nao obstante a crise no setor do turismo que se fez sentir
durante o periodo da pandemia COVID-19, que afetou significativamente todos os
indicadores da atividade turistica em Portugal®, facto é que este setor conseguiu, em
20232, superar os niveis de crescimento pré-pandémico registados em 2019, revelando o

dinamismo e potencial desta atividade em Portugal.

Pela atratividade dos nimeros que o turismo apresenta ¢ pelas novas tendéncias da
procura turistica, a op¢ao do promotor da operagdo urbanistica com vista a instalacao de
um empreendimento turistico radica, frequentemente, na sujeicdo ao regime da
propriedade plural, com o propodsito de comercializar as unidades de alojamento que
compdem o empreendimento, as quais, por vezes, sao ocupadas pelos seus proprietarios

que as utilizam como seu local de residéncia habitual e permanente.

\

Porém, o direito a instalacio dos empreendimentos turisticos ¢ conferido pelos
instrumentos de gestdo territorial, em particular, pelos planos de carater municipal, os
quais definem o regime do uso do solo e, consequentemente, o tipo de atividades que
poderdo ai ser desenvolvidas. Assim, o processo de instalagdo dos empreendimentos
devera ser realizado em estrita observancia com as afetacdes turisticas do solo

devidamente previstas nesses planos.

Com a entrada em vigor do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJET)?,
tendo em vista a promog¢ao do turismo residencial, a possibilidade de ocupacdo das
unidades de alojamento pelos seus proprietarios de forma permanente tornou-se mais
ampla, o que coloca questdes ndo so relativas a fase de instalacdo do empreendimento

que, como se referiu, teve como pressuposto uma afetacao turistica do solo, mas também

! De acordo com o Relatério “2 Anos de Pandemia: o Impacto Econémico no Setor Turistico”, elaborado
pelo Turismo de Portugal, [.P., em maio de 2022, disponivel em https://travelbi.turismodeportugal.pt, em
2020, as receitas de turismo registaram uma quebra de 58%, acompanhado pelo decréscimo das dormidas
de 63,2%. O ano de 2021 foi um ano de ligeira recuperagdo desta atividade em Portugal, assinalando-se um
aumento das receitas de turismo na ordem dos 28,9% e de 45,2% nas dormidas, face ao ano anterior, valores,
todavia, ainda muito aquém dos valores das receitas e dormidas registadas em 2019.

2 Segundo o Relatorio “Estatisticas do Turismo: 2023, elaborado em 2024 pelo Instituto Nacional de
Estatistica, I.P., estima-se que, em 2023, o numero de chegadas de turistas ndo residentes a Portugal tenha
atingido 26,5 milhdes, correspondendo a um acréscimo de 19,2% face a 2022 (+7,7% face a 2019).

3 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 07 de margo.



https://travelbi.turismodeportugal.pt/turismo-em-portugal/2-anos-de-pandemia-o-impacto-economico-no-setor-turistico-2022/

em relacdo a exploracdo do empreendimento turistico que esta sujeito, por imposi¢ao

juridico-publica, a um regime de exploragdo turistica permanente e continuada.

Destarte, a questao de investigagdo a qual se pretende dar resposta deve ser formulada da
seguinte forma: como se compatibilizam os regimes turistico e urbanistico sobre a
propriedade das unidades de alojamento integradas em empreendimentos turisticos

constituidos em propriedade plural?

A estrutura deste trabalho de investigagdo procura sistematizar, em trés capitulos, os
pontos essenciais que permitirdo refletir sobre as principais questdes que se levantam no

contexto da propriedade plural em empreendimentos turisticos.

Assim, no primeiro capitulo, pretende-se enquadrar o turismo nos instrumentos de gestao
territorial nas suas varias escalas (nacional, regional e municipal), identificando os
intervenientes no plano da gestdo urbanistica e destacando a figura da operacdo
urbanistica de loteamento, atenta a relevancia que a mesma apresenta na definicao de

empreendimentos turisticos em propriedade plural.

No segundo capitulo, procede-se a uma andlise da evolugdo do conceito de
empreendimento turistico até ao regime atualmente vigente, identificam-se as tipologias
de empreendimentos e efetua-se um breve enquadramento sobre o procedimento de
instalacdo desses empreendimentos, o qual deve ser compatibilizado com as alteragdes

ao RJUE introduzidas pelo pacote legislativo do Simplex Urbanistico.

Por 1ltimo, encerra-se o presente trabalho de investigacdo com um capitulo
especificamente dedicado aos empreendimentos turisticos em propriedade plural, no qual
se enunciam as principais carateristicas desses empreendimentos e se afloram questdes
primordiais, atinentes a sujei¢do ao regime de exploragdo turistica dos empreendimentos
turisticos, € que condicionam o direito de propriedade dos titulares das unidades de

alojamento.

No que se refere a metodologia de investigagdao adotada, atendendo ao tema do trabalho
de investigacdo, a mesma incidiu sobre a analise da legislagdo turistica, urbanistica e de
ordenamento do territorio aplicavel. Concomitantemente, foram realizadas pesquisas
bibliograficas mais direcionadas, dada a especificidade do tema, com base em critérios
de 1) relevancia, procurando doutrina especializada e de reconhecida importancia no

ambito do tema em analise; ii) credibilidade, através da pesquisa de informacao em



motores de busca e plataformas de bases de dados especializadas, como ¢ o caso da base
de dados juridica Legix ou do portal da Procuradoria-Geral Distrital de Lisboa, que se
revelaram essenciais sobretudo para a pesquisa de informacao relativa a evolugdo da
legislacao turistica; e iii) atualidade, tendo-se privilegiado decisdes jurisprudenciais mais
recentes, bem como Coédigos anotados e obras de referéncia com versdes mais

atualizadas.

Deste modo, espera-se que, com o presente trabalho de investigagdo, possa ser dado um
contributo relevante para a discussdo de um tema de manifesta complexidade e objeto de

inameros litigios.



1. Arelacido entre o Turismo e Urbanismo

O notdrio crescimento da atividade turistica em Portugal tem alavancado um aumento
exponencial no investimento dos promotores de operagdes urbanisticas em projetos de
instalacdo de alojamentos turisticos, interessando, no contexto do presente trabalho de
investigacdo, circunscrever a nossa atenc¢ao aos empreendimentos turisticos, cujo numero

duplicou s6 na ultima década®.

O crescimento desta atividade econdmica, com grande potencial de desenvolvimento
econoémico ¢ social e de valorizacdo do patrimdnio cultural e ambiental, despoleta e
justifica a necessidade de uma maior integracdo deste dominio nas estratégias de
desenvolvimento dos territorios e, por consequéncia, nos instrumentos de gestdo
territorial. Iremos assim, no presente Capitulo, identificar a forma como o turismo tem

sido incorporado nos instrumentos de planeamento e gestdo territorial.

Sera também, neste contexto, abordada a forma como ¢ efetuada a articulacdo entre as
varias entidades responsaveis pela efetivacao desses instrumentos, em particular, no que
se refere a interven¢do do Turismo de Portugal, I.P., na qualidade de Autoridade Turistica

Nacional, nesses instrumentos nas suas varias escalas (nacional, regional e municipal).

Por fim, iremos destacar a operacao urbanistica de loteamento, dada a sua relevancia para
o desenvolvimento do conceito de empreendimentos turisticos em propriedade plural,
caraterizando essa operagdo e enfatizando as particularidades de uma operacdo de

loteamento com vista a instalacdo de empreendimentos turisticos.

4 Veja-se a evolucao do numero de empreendimentos turisticos em

https://travelbi.turismodeportugal.pt/alojamento/empreendimentos-turisticos-oferta-rnet-registo-nacional-
de-empreendimentos-turisticos-dashboard/, sendo notério o aumento do nimero de empreendimentos
turisticos que surgiram apenas em 10 anos: de 2.869 empreendimentos turisticos existentes em 2014, este
nimero aumentou para 5.696 em 2024, quase duplicando o nimero de empreendimentos existentes.



https://travelbi.turismodeportugal.pt/alojamento/empreendimentos-turisticos-oferta-rnet-registo-nacional-de-empreendimentos-turisticos-dashboard/
https://travelbi.turismodeportugal.pt/alojamento/empreendimentos-turisticos-oferta-rnet-registo-nacional-de-empreendimentos-turisticos-dashboard/

1.1.0 Turismo nos Instrumentos de Gestao Territorial

O turismo tem-se afirmado como um setor estratégico e capital para o Pais, com influéncia
nas mais diversas areas — econdmica, social, cultural e urbanistica. De facto, a
transversalidade deste setor € tdo relevante que se encontra consagrada como um dos

5 conforme decorre do

principios orientadores gerais das politicas publicas de turismo
artigo 3.° da Lei de Bases das Politicas Publicas de Turismo, aprovada pelo Decreto-Lei

n.° 191/2009, de 17 de agosto (adiante designada LBPPT).

Tal como resulta do artigo 4.° do mesmo diploma, esta transversalidade vem justificar a
intervengdo e articulagdo do turismo em varias politicas setoriais, suscetiveis de
influenciar o desenvolvimento turistico do Pais, tendo em vista uma harmonizagdo dos

varios interesses em presen¢a, nomeadamente, em matéria de ordenamento do territério.

De referir que a coordenagao e a compatibilizagao entre as diversas politicas publicas com
incidéncia territorial e as politicas de desenvolvimento econdmico e social, constitui, em
si mesma, um dos principios gerais que regem as politicas publicas e as atuagdes
administrativas em matéria de solos, de ordenamento do territorio € de urbanismo,
principio este inscrito na Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do

Territério e de Urbanismo (LBPSOTU), aprovada pela Lei n.° 31/2014, de 30 de maio®.

Este diploma estabelece, no seu artigo 10.°, que os solos podem ser classificados como
urbanos ou rusticos, sendo que os primeiros se encontram total ou parcialmente
urbanizados ou edificados, e os segundos apresentam uma reconhecida aptidao para o
desenvolvimento de determinadas atividades, nomeadamente, o turismo (alinea a) do n.°
1 do artigo 10.°). O enquadramento de atividades turisticas em solos rusticos traduz, uma
vez mais, a relevancia do turismo em matéria de gestdo territorial, sendo que um dos
objetivos desta gestdo passa por assegurar, nomeadamente, a preservacao e defesa de

solos com potencialidade de aproveitamento para atividades de turismo e lazer’.

A LBPSOTU vem, ainda, definir que o conteudo do aproveitamento dos solos, ou seja, a

qualificacdo dos solos, ¢ determinado em fun¢do das potencialidades de desenvolvimento

5 A par da transversalidade, sdo também principios gerais das politicas ptblicas de turismo o principio da
sustentabilidade e o principio da competitividade.

6 Cft. alinea d) do artigo 3 da LBPSOTU. De referir que este diploma foi alterado pela Lei n.° 74/2017, de
16 de agosto, pelos Decretos -Leis n.os 3/2021, de 7 de janeiro, 52/2021, de 15 de junho, e 10/2024, de 8
de janeiro.

7 Cft. artigo 37.° da LBPSOTU.



do territério e tendo em conta a classificacao dos solos. Note-se que, conforme o disposto
no artigo 74.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), esta
qualificacdo dos solos permite fixar os respetivos usos dominantes® e, nos casos

admissiveis, a edificabilidade dos solos®.

De referir que encontramos o mesmo racional de aproveitamento destas potencialidades
no principio da competitividade na Lei de Bases do Turismo®’, o qual se manifesta,
designadamente, pela adogdo de politicas de ordenamento do territério que sejam
suscetiveis de utilizar os recursos naturais e culturais dos territdérios como recursos que
conferem vantagens competitivas para os destinos e produtos turisticos.

A LBPSOTU vem também determinar que o sistema de gestao territorial ¢ desenvolvido
através de dois tipos de instrumentos de gestdo territorial’: i) os programas, que
estabelecem quadros estratégicos de referéncia e respetivas diretrizes programaticas, de
carater mais estratégico e global'?, e que vinculam as entidades publicas®®; e ii) os planos,
de natureza mais operacional e que vinculam os particulares’*, o que vem reforcar a
relevancia da integracdo das varias politicas nestes planos para que estas sejam

efetivamente concretizadas.

Este sistema de gestio territorial é também desenvolvido no RIIGT*®, o qual concretiza a

LBPSOTU e que determina expressamente, no n.° 5 do artigo 3.°, a obrigatoriedade de

8 Conforme sustentado pelas autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES,
Empreendimentos Turisticos, Planeamento e Registo Predial: a Concretizagdo de um Designio Nacional,
in «Estudos em homenagem ao Professor Doutor Manuel Henrique Mesquita», Volume II, Boletim da
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, Org. Diogo Leite de Campos, Coimbra Editora, 2009,
p. 347, o uso dominante do solo deve ser entendido de forma qualitativa, no sentido de se referir a instalagdo
e exercicio de atividades econdmicas, € ndo de maneira quantitativa para se referir & percentagem da area
afeta a essas atividades, até porque os usos dominantes podem coexistir com usos complementares ou
acessorios € com usos compativeis.

Conforme o disposto no n.° 4 do artigo 74.° do RJIGT, a definicdo dos usos dominantes, bem como das
categorias relativas ao solo urbano e rustico, obedece a critérios uniformes, aplicaveis a todo o territério
nacional, os quais se encontram estabelecidos no Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto.

® Nos termos deste preceito, o solo urbano é qualificado de acordo com categorias que definem a
suscetibilidade de urbanizacdo ou de edificacdo e, no caso do solo rustico, o solo é qualificado em fungao
de diversas categorias, entre as quais, “espacos destinados a infraestruturas ou a outros tipos de ocupag¢do
humana, como o turismo, que ndo impliquem a classificacdo como solo urbano, designadamente
permitindo usos multiplos em atividades compativeis com espagos agricolas, florestais ou naturais”.

10 Este principio encontra-se enunciado no artigo 3.° da LBPPT e é desenvolvido no artigo 6.° do mesmo
diploma.

1 Cfr. artigo 38.° da LBPSOTU.

2 Na medida em que sdo instrumentos da administracio central que permitem tutelar interesses ptblicos
de ambito nacional e regional.

18 Cfr. n.° 1 do artigo 46.° da LBPSOTU.

14 Cfr. n.° 2 do artigo 46.° da LBPSOTU.

15 Tal como resulta do artigo 81.° da LBPSOTU, o RJIGT insere-se como legislagio complementar em
matéria de ordenamento do territdrio e urbanismo, a par do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo.

9



transposicao dos programas territoriais que condicionem a ocupagao, uso e transformagao
do solo nos planos territoriais, de modo a poder impor a referida vinculagdo direta e
imediata aos particulares. De referir que a auséncia de compatibilizagdo entre planos e
programas territoriais ¢ suscetivel de gerar a sua invalidade, nos termos do n.° 1 do artigo

128.° do RJIGT.

Entre os programas de ambito nacional, encontramos o Programa Nacional da Politica de
Ordenamento do Territério (doravante PNPOT), aprovado pela Lei 58/2007, de 4 de
setembro e cuja primeira revisdo foi aprovada pela Lei n.® 99/2019, de 5 de setembro, os

16 ¢ 0s programas especiais!’. Numa escala territorial mais delimitada,

programas setoriais
encontramos 0s programas regionais, os programas intermunicipais e, finalmente, os
planos intermunicipais € municipais, de natureza regulamentar e que incluem o plano
diretor municipal (PDM) e intermunicipal, o plano de urbanizagdo (municipal e

intermunicipal) € o plano de pormenor (municipal e intermunicipal).

Com efeito, dada a sua transversalidade e impacto nos territorios, o turismo encontra
também expressdao no PNPOT que se configura como o instrumento de gestdo territorial,
de ambito nacional, que atua como quadro de referéncia para a elaboracdo de estratégias,
programas e planos territoriais ou com incidéncia territorial. Neste sentido, ¢ possivel
encontrar diversas referéncias ao turismo no programa de agao do PNPOT 2030 (Agenda
para o Territorio)'® em varias medidas de politica — ainda que se verifique uma especial
incidéncia do turismo nas medidas integradas no dominio econémico'®, facto é que o
turismo ¢ referenciado também nos restantes dominios, reforcando, assim, a relevancia

deste setor no quadro do ordenamento do territdrio.

No plano nacional e tal como ja referido, a politica de ordenamento do territorio e de

urbanismo ¢ concretizada através de programas setoriais, que incluem programas e

6 Nos termos do artigo 39.° do RJIGT, os programas setoriais “sdo instrumentos programdticos ou de
concretizagdo das diversas politicas com incidéncia na organizagdo do territorio”, considerando-se
enquanto tal os programas e as estratégias de desenvolvimento, nomeadamente, no dominio do turismo.

17 Conforme se estabelece no artigo 42.° do RJIGT, os programas especiais “visam a prossecugdo de
objetivos considerados indispensaveis a tutela de interesses publicos e de recursos de relevancia nacional
com repercussdo territorial, estabelecendo, exclusivamente, regimes de salvaguarda de recursos e valores
naturais” e incidem sobre as areas protegidas, a orla costeira, as albufeiras de aguas publicas, os estudrios
e os parques arqueologicos.

18 Este Programa, que se encontra publicado em anexo ao diploma que aprova o PNPOT, est4 estruturado
em cinco dominios de intervencdo — Natural, Social, Economico, Conectividade e Governanga Territorial
— e identifica 50 medidas de politica que integram estes dominios.

19 Sobretudo nas medidas 3.3 “Afirmar os ativos estratégicos turisticos nacionais”, 3.4 “Valorizar os ativos
territoriais patrimoniais” e 3.11 “Organizar o territorio para a economia circular”.

10



estratégias de desenvolvimento referentes aos diversos setores da administra¢ao central,

nomeadamente, no dominio do turismo?°.

Neste contexto, a estratégia de desenvolvimento do setor do turismo encontra-se
materializada na Estratégia Turismo 2027 (ET27)?!, aprovada pela Resolugdo de
Conselho de Ministros n.° 134/2017, de 27 de setembro, que consiste no referencial
estratégico para o turismo em Portugal no horizonte temporal de 2021-2027. Esta

22 ¢ vinte e seis linhas de atuagdo, sendo de

estratégia setorial apresenta cinco eixos
destacar, no ambito do presente Capitulo, a linha de atuacdo “Promover a regeneragdo
urbana das cidades e regides e o desenvolvimento turistico sustentdvel dos
territorios/destinos”, integrada no Eixo 1 (Valorizar o territorio e as comunidades) que
passa, designadamente, por implementar estratégias de desenvolvimento turistico nos

destinos turisticos, o que tem, naturalmente, subjacente uma estreita articulagdo com

outras estratégias, programas e planos territoriais.

Seré o caso da Estratégia Nacional de Conservagao da Natureza e da Biodiversidade 2030
(ENCNB 2030), aprovada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 55/2018, de 7 de
maio, a qual, assumindo a transversalidade das problematicas que se colocam nas areas
da biodiversidade, da conservacao da natureza, da agricultura, da floresta, do mar e do
turismo de natureza, preveé a criagao de um forum intersectorial para a ENCNB 2030, no
qual participam vdarias entidades, entre as quais, o Turismo de Portugal, I.P. Esta
Estratégia, assente em trés eixos estratégicos interdependentes, integrou, no seu Eixo 3 —
“Fomentar a apropriacdo dos valores naturais e da biodiversidade”, um objetivo associado
ao aumento da qualificacdo da oferta de servicos de turismo de natureza em dareas

classificadas.

Este objetivo contido na ENCNB 2030 encontra-se por sua vez, associado ao Programa
Nacional de Turismo de Natureza (PNTN), aprovado pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.° 51/2015, de 21 de julho, que define a estratégia de promogao do turismo de
natureza, enquadrando, para o efeito, o exercicio de atividades turisticas e a exploragao

de empreendimentos turisticos em dareas integradas no Sistema Nacional de Areas

20 Nos termos do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 39.° do RJIGT.

21 De salientar que se encontra atualmente em curso o processo de construgdo da Estratégia de Turismo
2035, que ira suceder a ET27.

22 Nomeadamente, os seguintes eixos: Valorizar o territério € as comunidades (Eixo 1); Impulsionar a
economia (Eixo 2); Potenciar o conhecimento (Eixo 3); Gerar redes e conectividade (Eixo 4); Projetar
Portugal (Eixo 5).
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Classificadas (SNAC), constituido pela Rede Nacional de Areas Protegidas (RNAP),

pelas areas que integram a Rede Natura 2000 e pelas demais 4reas classificadas.

Saliente-se, ainda, a relevancia do dominio do turismo no contexto do Programa Nacional
para a Coesao Territorial, aprovada pela Resolugao do Conselho de Ministros n.° 72/2016,
de 24 de novembro. Neste Programa, com 5 eixos de interven¢do® e 164 medidas, o
turismo assume particular importancia como fator de desenvolvimento dos territorios,
suscetivel de atenuar as assimetrias regionais, assinalando-se o seu contributo sobretudo

para a competitividade e sustentabilidade dos territorios.

Por conseguinte, a atividade turistica encontra-se, assim, insofismavelmente associada a
dimensdo do planeamento territorial, devendo ser compatibilizada com outros dominios

com impacto no uso ¢ ocupacao dos solos através do sistema de gestdo territorial.

Em concreto, no que concerne a instalagdo de empreendimentos turisticos, este
procedimento encontra-se sujeito ao regime de uso do solo?*, logo, dependente da
previsdo dos planos territoriais em matéria de usos do solo®, pois apenas podera ser
realizado em funcdo da classificacao e qualificagdo dos solos. Note-se que a utilizagao
dos edificios que integram o empreendimento se configura como um uso especifico (uso
turistico) e ndo de um uso genérico, ainda que se possam verificar utilizagdes mistas

nesses mesmos edificios.

Os planos territoriais que, na pratica, sdo mais relevantes para efeitos de instalacdo de
empreendimentos turisticos incidem sobre os planos municipais, j& que sdo estes que vao
determinar “se, numa concreta parcela de terreno, é possivel construir e, em caso

afirmativo, quais os indicadores e pardametros urbanisticos”?®.

23 Nomeadamente, Eixo 1: Um Territorio do Interior + Coeso; Eixo 2: Um Territério do Interior +
Competitivo; Eixo 3: Um Territério do Interior + Sustentavel; Eixo 4: Um Territério do Interior +
Conectado; Eixo 5: Um Territdrio do Interior + Colaborativo.

24 Nos termos do artigo 9.° da LBPSOTU, o regime de uso do solo permite definir a ocupagdo, utilizagio e
transformacao do solo, sendo estabelecido pelos planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal
através da classificacdo e qualificagdo do solo.

% Conforme determinado no Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro que procede a fixagdo
dos conceitos técnicos atualizados nos dominios do ordenamento do territorio e do urbanismo, entende-se
por “usos do solo”, as formas de aproveitamento do solo desenvolvidas ou instaladas num determinado
territorio. Neste sentido, estipula o ja mencionado Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto que
a qualificagdo do solo ¢ uma opg¢do de planeamento territorial que define, com respeito pela sua
classificagdo, o conteudo do seu aproveitamento tendo por referéncia as potencialidades de
desenvolvimento do territério, fundamentadas na anélise dos recursos e valores presentes e na previsao dos
usos e das atividades do solo adequados a concretizagdo da estratégia de desenvolvimento local e do
correspondente modelo de organizagdo do territério municipal.

%6 FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de Direito do Urbanismo, Volume I, 3.* edi¢io, Almedina,
Coimbra, 2006, pp. 330-332. Segundo este autor, a par da inventariacdo da realidade ou da situagdo
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Planos territoriais esses que, tal como fica claro, devem resultar da ponderagao das
diversas potencialidades do territorio e dos varios interesses em presenga que encontram
refracdo espacial, pelo que acompanhamos, assim, a posicdo de FERNANDA PAULA
OLIVEIRA?, que defende que os usos turisticos devem, “enquanto usos referentes a uma
politica publica relevante e estratégica para Portugal, ser devidamente assimilados e
enquadrados por instrumentos de planeamento, os quais, integrando distintos niveis,
comprovam a sua diferenciada dimensdo: nacional, regional e local”, de forma a

promover uma “territorializagdo sustentavel do turismo”.

existente, da conformagao do territorio e da gestdo do territorio, os planos territoriais t€m uma fungao de
conformagdo do direito de propriedade do solo que se vai intensificando com o grau de concreteza e de
detalhe dos planos, com menor intensidade no plano diretor municipal, mais intenso no plano de
urbanizagdo e com o maior grau de intensidade no plano de pormenor. Sobre esta matéria, ha que referir
que, precisamente pelo grau de detalhe que apresenta, as autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA e
DULCE LOPES, Empreendimentos Turisticos, Planeamento e Registo Predial: a Concretizagdo ..., ob.
cit., p. 357, consideram que o plano de pormenor ¢ o instrumento de planeamento territorial mais adequado
para o enquadramento de empreendimentos turisticos.

27 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Empreendimentos turisticos e planeamento urbanistico: a
“turisficacdo do territorio” ou a “territorializacdo turistica”?, in «Temas CEDOUA: Empreendimentos
Turisticos», CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina, Coimbra, 2010, p. 67.
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1.2.As operacdes de loteamento de empreendimentos turisticos

As operacdes de loteamento encontram-se especialmente reguladas nos artigos 41.°a 52.°
do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo (adiante RJUE), aprovado pelo Decreto-
Lein.° 555/99, de 16 de dezembro 28, que define, na alinea i) do artigo 2.°, estas operacdes
como “as agoes que tenham por objeto ou por efeito a constitui¢do de um ou mais lotes
destinados, imediata ou subsequentemente, a edifica¢do urbana e que resulte da divisdo

de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento”.

Trata-se de uma operacao urbanistica de transformacao da situagao fundidria existente
que visa a constitui¢do de lotes, tendo como objetivo a formacao de unidades autonomas
que irdo constituir novos prédios urbanos individualizados, sem ligagao estrutural ou com
independéncia funcional entre si, devendo os projetos de loteamento prever,
designadamente, areas para espacos verdes e de utilizagdo coletiva, bem como

infraestruturas viarias e equipamentos, conforme determinado no artigo 43.° do RJUE?,

De salientar que esta disposicao do RJUE, em particular, o n.° 4 do artigo 43.°, reconduz
as operacdes de loteamento urbano, quando os referidos espagos, equipamentos e
infraestruturas sejam de natureza privada, para o regime da propriedade horizontal ao
determinar que as partes comuns dos lotes sdo regidas pelos artigos 1420.° a 1438.°-A do
Cédigo Civil, o que leva CLAUDIO MONTEIRO® a afirmar que estas operagdes de
loteamento urbano “ddo origem a verdadeiros condominios privados”, de “clara

inspiragdo condominial”.

No que concerne a constitui¢do de lotes, esta tanto pode resultar de uma divisdo de
prédios, como do seu reparcelamento, o qual pressupde uma operagao de agrupamento de
prédios e uma operacgao de divisao desses prédios, através da criagdo de lotes urbanos, tal

como se define no artigo 164.° do RJIGT.

28 Este regime ja foi objeto de muitas alteragdes legislativas, tendo a Gltima alteragio ao RJUE sido
introduzida pelo Decreto-Lei n.° 43/2024, de 2 de julho. Ressalva-se, porém, que a alteracdo mais relevante
foi concretizada pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, que procede a reforma e simplificagdo dos
licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio e industria (comumente denominado
Simplex Urbanistico).

2 De ressalvar que este artigo foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, determinando-se,
atualmente, que os projetos de loteamento devem prever também habitagdo publica, de custos controlados
ou para arrendamento acessivel, em harmonia com as medidas no ambito do Programa Mais Habitagao,
aprovadas pela Lei n.° 56/2023.

% CLAUDIO MONTEIRO, O Dominio da Cidade — A propriedade @ prova no Direito do Urbanismo,
AADDL, Lisboa, 2013, p. 136.

14



Refira-se que, quando o n.° 1 do artigo 38.° do RJUE determina que a instalagdo de
empreendimentos turisticos, nos casos em que se pretenda proceder a divisao juridica do
terreno em lotes, se encontra sujeita a disciplina das operacdes de loteamento, a divisao
em lotes em causa devera resultar de uma “conduta voluntaria do interessado”, € ndo de

“factos naturais”’ ou de “agées imputdveis a Administragdo ..

De salientar que esta sujeicao da instalagdo de empreendimentos turisticos ao regime das
operagdes de loteamento, sem prejuizo de estes empreendimentos serem entendidos como
unidades funcionais, ird depender da opgao do promotor pela divisao fundiaria do prédio
em lotes, ficando entdo a instalagdo do empreendimento sujeita a realizagdo de uma prévia
operagdo de loteamento®’, ou pela unidade fundiria, situagdo em que a “unidade

econémica e funcional” ficara apenas sujeita “ao regime da propriedade plural”™®.

Do conceito de operagdo de loteamento podemos, ainda, retirar a necessidade de
construgdo subsequente ou imediata de edificios destinados a usos urbanos, razao pela
qual o artigo 71.° do RJUE determina a caducidade da licenga ou autorizagdo para a
realizagdo da operagdo de loteamento se, apds determinado prazo, ndo forem
concretizadas as obras de edificagcdo previstas. Isto significa também que as operagdes
de loteamento concedem aos seus proprietarios um direito a construir (ius aedificandi),

titulado por uma concessdo juridico-publica, decorrente do ordenamento juridico

31 FERNANDA PAULA OLIVEIRA ¢ DULCE LOPES, Empreendimentos Turisticos, Planeamento e
Registo Predial: a Concretizagdo ..., ob. cit., pp. 375-376.

32 Com todos os encargos decorrentes dessa opgio, como sejam o pagamento de taxas (destacando-se a taxa
pela realizacdo, manutencdo e reforco das infraestruturas urbanisticas — “TRIU”) e as cedéncias gratuitas
ao municipio de parcelas de terreno com vista a implantagdo de espagos verdes publicos, equipamentos de
utilizagdo coletiva e infraestruturas que sdo automaticamente integradas no dominio municipal, previstas
no artigo 44.° do RJUE. Nos casos em que tais espagos, equipamentos e infraestruturas sejam de natureza
privada, sdo os mesmos considerados como partes comuns dos lotes, sendo, nesse caso, a obrigacdo de
cedéncias gratuitas ao municipio substituida pela obrigacdo de pagamento de uma compensagdo ao
municipio, em numerario ou em espécie, conforme o disposto no referido preceito.

3 A este proposito, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA ef al, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificagdo Comentado, 4* edicdo, Coimbra: Almedina, 2022, p. 373-374; FERNANDA PAULA
OLIVEIRA e DULCE LOPES, Empreendimentos Turisticos, Planeamento e Registo Predial: a
Concretizagdo..., ob. cit., pp. 381-382; FERNANDA PAULA OLIVEIRA e¢ DULCE LOPES, Os
instrumentos de planeamento territorial, maxime, o Plano de Pormenor e a sua execu¢do no caso de
Empreendimentos Turisticos (Parecer), in «Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente», N.°s 21/22,
IDUAL - Instituto de Direito dos Urbanismo e do Ambiente, Lda., Almedina, Coimbra, 2004, p. 436.
Segundo estas autoras, a questdo coloca-se sobretudo em relacdo aos conjuntos turisticos (resorts) e aos
aldeamentos turisticos, em virtude de se tratarem de tipologias de empreendimentos turisticos que sdo
constituidos por conjuntos (no caso dos aldeamentos) ou nucleos (no caso dos resorts) de instalagdes
funcionalmente interdependentes, situados em espagos com continuidade territorial.
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urbanistico®*, atribuida por via da licenga ou da comunicacio prévia que assumem, neste

enquadramento e devido a sua natureza constitutiva de direitos, um caréter real®®.

Para efeitos da realizacdo de operagdes de loteamento, a regra geral imperativa € a que
resulta do artigo 41.° do RIUE®®, que determina que estas operagdes s6 poderdo ser
localizadas em areas situadas dentro do perimetro urbano e em terrenos urbanizados ou
cuja urbanizagdo se encontre contemplada em plano municipal ou intermunicipal de
ordenamento do territério, como sejam os planos diretores intermunicipais € municipais,
planos de urbanizagdo (intermunicipais ou municipais) ou planos de pormenor

(intermunicipais ou municipais).

A urbanizacdo, que mais nao ¢ do que dotar o territério a urbanizar de infraestruturas
necessarias para o desenvolvimento de espacos urbanos e de edificagdes®’, é requerida
para estas operagoes de loteamento, pois as mesmas tém como pressuposto, tal como ja
vimos, a subsequente ou imediata edificagdo urbana. Destarte, compreende-se que estas
operagdes devam ser concretizadas em areas que disponham de infraestruturas e
equipamentos suficientes para a sua realizagdo, destinadas a servir as edificagdes que

nelas vierem a ser construidas.

No entanto, no que se refere as operacdes de loteamento com vista a instalacdo de
empreendimentos turisticos, verifica-se um desvio a regra imperativa do artigo 41.° do
RJUE, pois, tal como decorre do artigo 38.° do mesmo diploma, nestes casos, e contando
que se verifique uma compatibilidade da qualificagdo do solo com o uso turistico, as
operagdes de loteamento poderdo ser localizadas fora das areas referidas no artigo 41.°.

Esta circunstancia ¢ explicada pelo facto de, como ja mencionado anteriormente, 0 uso

3 Veja-se os Acorddos do Supremo Tribunal Administrativo, de 04 de dezembro de 2008, processo n.°

0621/07, Relator Adérito Santos, disponivel em https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/-
/DCT4EQF656882EB2802575210037B93F, e de 08 de janeiro de 2009, processo n.° 0633/08, Relator Costa
Reis, disponivel em

https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003e¢a931/4dee7ee8e91ac205802575400052e952

?0penDocument&ExpandSection=1# Sectionl

% Cfr. CLAUDIO MONTEIRO, o0b. cit., p- 313. Segundo este autor, a licenga ou o ato de admissdo da
comunicagdo prévia de loteamento urbano consolidam o “o direito de construir de acordo com as condigées
especificadas no respetivo alvara ou ato de admissdo e inscritas no registo predial” e conferem ao
proprietario, durante a vigéncia da licenga ou comunicagdo, “o direito de obter uma licen¢a ou comunicagdo
prévia de obras de edificacdo” que seja conforme as condigdes da mesma.

% Neste sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA et al, Regime Juridico..., ob. cit., p. 372.

37 Veja-se a definigdo de «obras de urbanizagio», contida na alinea h) do artigo 2.° do RJUE, que identifica
como infraestruturas destinadas a servir os espagos urbanos ou as edificagdes, os arruamentos viarios e
pedonais, as redes de esgotos e de abastecimento de 4gua, eletricidade, gas e telecomunicagdes, e ainda
espagos verdes e outros espagos de utilizagdo coletiva.
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turistico ser considerado um uso compativel com solos urbanos e rurais®

, sendo que se
reitera que este desvio apenas serd admissivel nos casos em que se verifique tal
compatibilidade a luz da qualificacdo dos solos definida nos instrumentos de gestdo

territorial.

Nao ¢, porém, apenas na localizagdo da operacao de loteamento que encontramos
especificidades em relacdo as operacdes de loteamento que visem a instalacdo de
empreendimentos turisticos. Tal como fazem notar os autores ISABEL ABALADA
MATOS e NUNO MIGUEL MARRAZES®, no caso dos empreendimentos turisticos, as
operagdoes de loteamento que visem a sua instalagdo estdo dispensadas de prever
cedéncias de terrenos para o municipio dentro do espaco ocupado pelo empreendimento*?,
0 que configura mais um desvio as regras normalmente impostas para este tipo de

operagoes urbanisticas quando se trate de empreendimentos turisticos.

Isto porque, conforme sustentam estes autores, ndo sendo as areas de utilizagdo comum
dos empreendimentos turisticos destinadas a livre utilizacdo pelo publico em geral, e
sendo estas geridas e mantidas numa logica condominial por uma entidade gestora*!, os
espagos verdes e de utilizacdo coletiva, as infraestruturas vidrias e os equipamentos
assumem, por determinagdo legal do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos

(doravante designado RJET) e atendendo as carateristicas de certas tipologias de

38 Veja-se a alinea e) do n.° 2 do artigo 6.° do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto que
permite a classificagdo do solo como rustico, nomeadamente, quando haja afetagdo a espacos culturais, de
turismo, de recreio ou de lazer que ndo seja classificado como solo urbano, ainda que ocupado por
infraestruturas.

% ISABEL ABALADA MATOS € NUNO MIGUEL MARRAZES, 4 compensagio pela nio Cedéncia de
Terrenos nas Operagoes Urbanisticas: em Especial a Situag¢dao dos Empreendimentos Turisticos, in «Direito
do Urbanismo e do Ordenamento do Territério: Estudos I», Volume II, Coord. Fernanda Paula Oliveira,
Edi¢des Almedina, Coimbra, 2012, pp. 397-415.

40 A este propdsito, veja-se a Orientagdo Técnica n.° 5/DV0/2016, elaborada pelo Turismo de Portugal, I.P.
relativamente as operagdes de loteamento que contemplem a instalagdo de empreendimentos turisticos,
disponivel em
https://business.turismodeportugal.pt/pt/Planear _Iniciar/Ordenamento_Turistico/Loteamentos/Paginas/def

ault.aspx
Sobre a questdo da obrigacdo de pagamento de uma compensagiao ao municipio pela ndo cedéncia de areas

para equipamentos, infraestruturas e espagos verdes e de utilizagdo coletiva, nos termos previstos no n.° 4
do artigo 44.° do RJUE, ¢ de referir que os autores ISABEL ABALADA MATOS ¢ NUNO MIGUEL
MARRAZES, ob. cit., defendem que, atendendo a que a titularidade privada dessas areas se deve a uma
imposicao legal do RJET, ndo sendo, portanto, uma op¢ao do promotor a ndo cedéncia gratuita dessas areas
ao municipio, esta situagcdo ndo ¢ subsumivel na previsao normativa do n.° 4 do artigo 44.° do RJUE, pelo
que a exigéncia de uma compensacdo pela ndo cedéncia apenas podera recair nas areas que se encontrem
fora da area afeta ao empreendimento turistico.

41 Tremos aflorar mais adiante, no ponto 3.4. do presente trabalho de investigagdo, a matéria relacionada
com a gestdo e exploragdo dos empreendimentos turisticos.
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empreendimentos turisticos*’, uma natureza privada, de forma a assegurar a qualidade do

servigo prestado através de uma administragdo comum.

Relativamente a concretizacdo das operagdes de loteamento, com a entrada em vigor do
Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, registaram-se algumas alteragdes assinalaveis
no respetivo procedimento. Neste sentido, procurando aprofundar o processo de
desburocratizacdo que tem vindo a ser levado a cabo com as sucessivas alteracdes
legislativas em matéria urbanistica, foi eliminada a necessidade de obtengdo de parecer
prévio das Comissdes de Coordenagao e Desenvolvimento Regional (adiante designadas
“CCDR”), destinada a avaliar a conformidade das operagdes de loteamento realizadas em
area nao abrangida por qualquer plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do

territério com os instrumentos de desenvolvimento territorial.

Outra novidade introduzida pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, prosseguindo
o desiderato de dar continuidade a l6gica do «licenciamento zero», recaiu no alargamento
do numero de situagdes abrangidas pelo procedimento da comunicagio prévia®,
passando, assim, a sujeitar, pela primeira vez, as operagdes de loteamento que nao sejam
precedidas de informagao prévia favoravel a este tipo de procedimento mais simplificado,
nomeadamente, as operagdes de loteamento em zona abrangida, ou por Plano de
Pormenor** publicado apds 07 de marco de 1993, ou por Unidade de Execucdo®. A

adogdo desta solucao ¢ explicada pelo facto de, quer no caso do plano do pormenor, quer

no caso de a unidade de execucdo estarmos perante instrumentos de planeamento

2 £ sobretudo o caso dos conjuntos turisticos (resorts) e dos aldeamentos turisticos.

4 Antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, o promotor era livre de escolher
seguir o regime da licenca nos casos em que era legalmente possivel seguir o procedimento simplificado
da comunicacdo prévia. Todavia, com a entrada em vigor deste diploma, nos casos em que se admite o
procedimento de comunicagdo prévia, este passou a ter cardter obrigatério, reduzindo-se,
consequentemente, o nimero de licencas de loteamento emitidas pelos municipios.

44 Entende-se por plano de pormenor o instrumento de Ambito municipal e de natureza regulamentar, o qual,
de acordo com o artigo 101.° do RJIGT, “desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupagdo de
qualquer area do territorio municipal, estabelecendo regras sobre a implantagdo das infraestruturas e o
desenho dos espagos de utilizagdo coletiva, a implantagdo, a volumetria e as regras para a edificagdo e a
disciplina da sua integra¢do na paisagem, a localizac¢do e a inser¢do urbanistica dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e a organiza¢do espacial das demais atividades de interesse geral.”

4 Tal como decorre do artigo 148.° do RJIGT, as unidades de execucio correspondem a areas delimitadas
pelas cadmaras municipais e cuja delimitagcdo consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos da
area a sujeitar a intervencao urbanistica, com a identificacdo de todos os prédios abrangidos. No caso das
operacdes de loteamento que passaram a ser abrangidas pelo procedimento da comunicagdo prévia a luz do
RJUE, a sujeicdo a este procedimento apenas sera possivel nos casos em que a unidade de execugdo se
encontra associado o poligono de base para a implantacao de edificagdes, a area de construgdo, a divisao
em lotes, o nimero maximo de fogos e a implantag@o e programacgéo de obras de urbanizagdo e edificagao.
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territorial que apresentam um grau de detalhe consideravel quanto as regras de ocupagao

do uso dos solos da 4rea do territorio municipal®®.

Ainda no que se refere a concretizacdo da operagdo de loteamento, nos casos em que a
mesma esteja sujeita a licenga e represente uma significativa relevancia urbanistica, o
artigo 22.° do RJUE prescreve a faculdade de os municipios sujeitarem previamente a
discussdo publica tal operacao. Esta discussdo publica reveste-se de carater obrigatorio
nos casos previstos no n.° 2 do mesmo preceito, salvo quando a mesma ja tenha sido
realizada no contexto de uma avaliacdo ambiental de plano ou quando a operacao de
loteamento se encontre isenta de controlo prévio por ser promovida pela Administragao
Publica, nos termos do artigo 7.° do RJUE. E de ressalvar que, em muitos casos, a
instalacdo de grandes empreendimentos turisticos através de operagdes urbanisticas de
loteamento urbano requer esta consulta publica, precisamente pela sua dimensao e

impacto no enquadramento urbanistico da regido onde se inserem.

Dada a relevancia urbanistica e complexidade subjacente as operagdes de loteamento, tais
operagdes que tenham em vista a instalagdo de empreendimentos turisticos carecem, nos
termos do artigo 21.° do RJET, da emissdo de um parecer do Turismo de Portugal, I.P.
que assume natureza vinculativa, nos casos em que essas operagdes se situem em areas
abrangidas por planos de pormenor nos quais esse organismo nao tenha tido intervengao

prévia.

Por fim, quanto a instru¢do dos procedimentos de controlo prévio das operacdes de
loteamento que contemplem a instalagdo de empreendimentos turisticos, para além dos
elementos instrutdrios previstos na Portaria n.° 71- A/2024, de 27 de fevereiro, comuns a
todos os procedimentos previstos no RJUE, deverdo ser considerados os elementos
instrutorios dos pedidos de realizagdo de operagdes urbanisticas constantes na Portaria n.°

518/2008, de 25 de junho, especificamente aplicaveis aos empreendimentos turisticos.

% No mesmo sentido, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Simplex urbanistico
no RJUE: dmbitos do controlo e da fiscaliza¢ao municipal, in Revista de Direito Local, N.° 41 (jan./mar.
2024), AEDREL, Braga, p. 10, que afirmam que “nos casos em que as regras estdo definidas a priori em
instrumentos urbanisticos dotados de elevada precisdo (...) sera aplicavel comunicagdo prévia™.

19



1.3.Articulacio das competéncias urbanisticas com o Turismo de Portugal, I.P.

Conforme analisado nos pontos anteriores, a gestdo territorial e a condugdo da politica
publica de solos, de ordenamento do territério e do urbanismo implica uma integragao
das varias politicas setoriais e territoriais, razao pela qual as competéncias inerentes a
esses dominios se encontram distribuidas por inimeras entidades que gerem, a varios
niveis, os territdrios, como sejam entidades com atribui¢cdes e competéncias de gestdo a
nivel nacional (Turismo de Portugal, I.P.*, Agéncia Portuguesa do Ambiente, I.P.*%), a
nivel intermunicipal (CCDR, Comunidades Intermunicipais) ou municipal (municipios).

O dever de promocao da politica ptblica de solos por parte destas entidades ¢é, desde logo,

uma decorréncia ndo sé constitucional®®

, mas também legal pela consagragdo deste dever
no artigo 8.° da LBPSOTU, Ilegitimando, assim, estas entidades a intervir

administrativamente no solo, por via dos instrumentos de gestao territorial.

Porém, nem sempre a articulacdo entre estes intervenientes se afigura como uma tarefa
facil, na medida em que nem sempre haverd convergéncia dos varios interesses em
. ~ . - . . o
presenca, sendo esta articulagdo, contudo, uma imposicao legal — veja-se o artigo 39.° da
LBPSOTU ou o artigo 22.° do RJIGT, que estabelecem um dever de coordenagdo entre

as entidades responsaveis pelas diversas politicas com impacto no territdrio.

Prosseguindo os mesmos designios, esta necessidade de articulacio € também
reconhecida na prépria ET27, que estabelece que a implementacao das medidas contidas
nessa estratégia ¢ “assegurada pelas entidades e servicos da administragcdo direta,
indireta e autonoma do Estado, competentes em razdo da matéria, sob a coordenagdo do

membro do Governo responsavel pela darea do turismo”. Na verdade, ndo seria possivel

470 Turismo de Portugal, I.P. é, conforme o disposto no artigo 1.°, n.° 1 da sua Lei Orgénica, aprovada pelo
Decreto-Lei 129/2012, de 22 de junho, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 129/2012, de 22 de junho, alterado
pelo Decreto-Lei n.° 66/2015, de 29 de abril, pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro e pelo Decreto-Lei
n.° 51/2023, de 3 de julho, um instituto publico de regime especial, integrado na Administragéo Indireta do
Estado, dotado de autonomia administrativa e financeira e patrimonio proprio, ao qual a lei confere o
estatuto de Autoridade Turistica Nacional (cfr. artigo 19.°, n.° 2 do citado diploma).

48 A Agéncia Portuguesa do Ambiente, . P., é, nos termos dos artigos 1.° e 3.° do Decreto-Lei n.° 56/2012,
de 12 de margo, que aprova a sua orgénica, um instituto publico integrado na administra¢do indireta do
Estado que exerce competéncias de monitorizacao, planeamento e avaliagdo, licenciamento e fiscalizacao
em matéria ambiental, e exerce fungdes, no dominio dos recursos hidricos, de Autoridade Nacional da
Agua.

49 Nos termos das alineas €) e g) do artigo 9.° da Constituicio da Reptiblica Portuguesa, sdo tarefas
fundamentais do Estado, designadamente, assegurar um correto ordenamento do territério e promover o
desenvolvimento harmonioso de todo o territorio nacional. No que se refere a Lei Fundamental, destaca-se
a relevancia do ordenamento do territorio também e, em particular, nos artigos 65.° ¢ 66.°.
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outra formulacdo que nao esta, atendendo a ja referida transversalidade do setor do
turismo e a sua incidéncia territorial e multissetorial, que impdem, por maioria de razdo,

esta articulagao.

Neste sentido e em particular no que se refere ao dominio do turismo, sendo a instalagao
de empreendimentos turisticos um procedimento complexo®, destaca-se também aqui a
intervengdo de algumas entidades publicas de nivel nacional (nomeadamente, o Turismo
de Portugal, I.P.), regional (como sejam as entidades intermunicipais ¢ as CCDR) e local
(os municipios), quer ao nivel do planeamento e ordenamento do territorio, quer ao nivel
da gestdo urbanistica materializada na atividade administrativa associada aos atos de

controlo das operagdes urbanisticas®’.

Atendendo as atribui¢des do Turismo de Portugal, I.P., na qualidade de Autoridade
Turistica Nacional, a quem compete designadamente, nos termos da respetiva Lei
Organica®, promover uma adequada politica de ordenamento turistico e de estruturagio
da oferta, em colaborag@o com os organismos competentes, através da sua intervengao na
elaboragdo dos instrumentos de gestdo territorial, e da participacdo no licenciamento ou
autorizacdo de empreendimentos e atividades, iremos focar-nos, no presente ponto do
trabalho de investigacdo, sobretudo na atuagao desse instituto em matéria de ordenamento

do territorio e urbanismo.

Assim, num plano mais global, o PNPOT, com o objetivo de promover uma articulacdo
de politicas publicas numa base territorializada, identifica, no seu Programa de Acdo, as
entidades responsaveis pela concretizacdo de cada uma das medidas de politica elencadas

53

nesse Programa. A execucdo deste Programa™ assenta num modelo de governacao

participativo que ¢ assegurado através de um Foérum Intersetorial, coordenado pela
Direcao-Geral do Territorio (DGT), sob tutela do membro do Governo responsavel pela

area do ordenamento do territorio, e no qual participam diversas entidades, entre as quais,

%0 Complexidade esta que é comprovada pela insercio sistemdtica dos empreendimentos turisticos na
Subseccdo VI, da Seccdo II do Capitulo II do RJUE, relativa a “procedimentos especiais”, cujo
enquadramento deriva da circunstancia de, tal como se demonstrou no ponto 1.1 do presente Capitulo,
estarmos perante uma atividade econdmica que envolve a tutela de varios interesses publicos, justificando-
se, assim, de acordo com CRISTINA GUIMARAES, Requiem pelo artigo 37.°do RJUE: Os procedimentos
especiais, in «Direito do Urbanismo e do Ordenamento do Territorio: Estudos I», Volume II, Coord.
Fernanda Paula Oliveira, Edi¢des Almedina, Coimbra, 2012, p. 321, “um procedimento autorizador
autéonomo’.

51 Sobre esta matéria, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Empreendimentos
Turisticos, Planeamento e Registo Predial: a Concretizagdo ..., ob. cit., pp. 365-366.

52 Cft. alinea j) do n.° 2 do artigo 3.° da Lei Organica do Turismo de Portugal, L.P.

%3 O modelo de governagdo para a execugdo do PNPOT é regulado pela Resolugio do Conselho de Ministros
n.° 48/2020, de 24 de junho.
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o Turismo de Portugal, I.P.>4, cabendo também a esse instituto a concretiza¢io de algumas

medidas inscritas no Programa de A¢ao do PNPOT, em articulagdo com outras entidades.

Ja no caso dos planos regionais de ordenamento do territorio (PROT), que se configuram,
como instrumentos estratégicos de desenvolvimento territorial que estabelecem as linhas
orientadoras do desenvolvimento, organizacao e gestdo dos territorios regionais € que
procedem ao enquadramento dos planos de nivel municipal, a sua elaboracdo ¢ da
competéncia das CCDR®, sob coordenagio do membro do Governo responsavel pela area

do ordenamento do territorio, conforme determinado pelo artigo 56.° do RJIGT.

No ambito destes planos, a interveng@o do Turismo de Portugal, I.P. ¢ determinada nos
diplomas que aprovam a revisdo dos PROT, podendo incidir, por exemplo, sobre i) a
execucao das operacdes necessarias a concretizacdo dos Nucleos de Desenvolvimento
Turistico®® (veja-se o PROT Alentejo®’); ii) a fixagdo da capacidade de alojamento e da
redistribuicio interconcelhia da intensidade turistica (PROT Oeste e Vale do Tejo®®,
PROT Alentejo); iii) a integragdo em Observatorios dos planos que visam o seu
acompanhamento, monitorizagdo e avaliacdo, como acontece no caso do PROT
Algarve®®; ou iv) a integragdo em estruturas de gestdo dos PROT no dominio do turismo

e lazer (PROT Oeste e Vale do Tejo).

Ao nivel concelhio, o Turismo de Portugal, [.P. pode intervir na definicdo dos
instrumentos de gestdo territorial através da sua participacdo na comissdao consultiva de

acompanhamento da elaboragao dos planos diretores municipais, nos termos previstos no

% Ainda que, tal como prescreve o n.° 5 da Resolu¢do do Conselho de Ministros n.® 48/2020, de 24 de
junho, o Turismo de Portugal, I.P. participe com um carater eventual no Férum Intersetorial, em razdo da
matéria para articulagdo, enquanto entidade responsavel por uma politica piblica setorial de relevancia
territorial.

55 Note-se que o Turismo de Portugal, I.P. ndo participa diretamente na elaboragio destes planos, na medida
em que ndo integra as comissdes mistas de coordenagdo que acompanham a revisao dos mesmos. Contudo,
os interesses publicos em matéria de turismo sdo assegurados pela participagdo, nessas comissdes, de
representantes do ministério que tem a tutela do turismo, bem como de entidades com atuagdo nesse
dominio — veja-se, a titulo exemplificativo, o caso do PROT Algarve, cuja elaboragdo foi determinada pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 126/2001, de 14 de agosto, no qual participam, na respetiva
comissdo mista de coordenacio, representantes das associagdes regionais do sector do turismo e da Regido
de Turismo do Algarve.

% Estes niicleos integram investimentos considerados estruturantes e ndo apresentam uma localizagdo
previamente definida, sendo a sua concretizagdo promovida pelos municipios mediante concurso publico.
57 Cfr. Resolugdio do Conselho de Ministros n.° 53/2010, de 2 de agosto, com a retifica¢do introduzida pela
Declaracao de Retificacdo n.° 30-A/2010, de 1 de outubro.

58 Cfr. Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 64-A/2009, de 6 de agosto, retificada por Declaragdo de
Retificagdo n.° 71-A/2009, de 2 de outubro.

%9 Cft. Resolugio do Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, com as retificagdes introduzidas
pela Declara¢do de Retificacdo n.° 85-C/2007, de 2 de outubro, e as alteragdes inseridas através da
Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 188/2007, de 28 de dezembro.
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artigo 83.° do RJIGT®, com o objetivo de promover um ordenamento turistico dos
municipios mais sustentavel, bem como através da efetivacdo de contratos urbanisticos
para planeamento a celebrar com os municipios e outras entidades publicas, com vista a
elaboragdo, a revisdo ou a alteracao de planos territoriais de ambito municipal, conforme

o disposto no n.° 4 do artigo 21.° do RJET e no artigo 79.° do RJIGT.

No plano da gestao urbanistica, ¢ de salientar que, com o movimento de descentralizacao
que importa uma transferéncia de competéncias para as autarquias locais e para as
entidades intermunicipais, o Turismo de Portugal, I.P., que sucedeu a entdo Direcao-Geral
de Turismo®!, foi perdendo competéncias em matéria de licenciamento dos projetos de

instalacdo de empreendimentos turisticos.

De facto, com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, que aprovou o
Regime Juridico da Instalagdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos, as
camaras municipais passaram a assumir a competéncia do licenciamento da instalagao
dos empreendimentos turisticos, anteriormente cometida a Dire¢do-Geral do Turismo,
passando esta da posicao de “consulente a consultada”, tal como refere CRISTINA SIZA
VIEIRA®2, As cAmaras municipais assumiram, assim, um papel central em matéria de
instalacdo dos empreendimentos turisticos, competéncia esta que se encontra atualmente

plasmada no artigo 5.° do RJUE.

Até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, que procedeu a quinta
alteracdo do RJET, ao Turismo de Portugal, I.P. competia emitir parecer no ambito das
operagdes urbanisticas com vista a instalagdo de empreendimentos turisticos, revestindo-
se esse parecer de natureza obrigatoria e vinculativa quando desfavoravel. Este diploma,
com o objetivo de agilizar o procedimento de licenciamento dos empreendimentos
turisticos, eliminou a obrigatoriedade de obtencao destes pareceres junto do Turismo de

Portugal, I.P.,, na fase de controlo prévio da edificacdo (apreciacdo de projeto de

60 A constituigdo, composicio e funcionamento destas comissdes consultivas é regulada pela Portaria n.°
277/2015, de 10 de setembro.

61 A Dire¢do-Geral de Turismo foi extinta em 2006, tendo a sua extingdo sido determinada nos termos da
alinea d) do n.° 3 do artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 208/2006 de 27 de outubro, que aprovou a lei organica
do Ministério da Economia e da Inovacéo. As competéncias de carater ndo normativo desta Diregdo foram
integradas no Turismo de Portugal, I.P., criado em 2007, com a publicac¢do do Decreto-Lei n.° 141/2007, de
27 de abril, que aprovou a lei orgénica do Turismo de Portugal, I.P., e cuja criag@o resultou de um processo
de fusdo, em linha com as prioridades do Programa de Reestruturacdo da Administragdo Central do Estado
(PRACE), de quatro organismos, nomeadamente, o Instituto de Turismo de Portugal (ITP), o Instituto de
Formacao Turistica (INFTUR), a Direccdo-Geral de Turismo (DGT) e a Inspe¢ao-Geral de Jogos.

62 CRISTINA SIZA VIERA, Propriedade plural e gestido de empreendimentos turisticos, in «Temas
CEDOUA: Empreendimentos Turisticosy, CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina,
Coimbra, 2010, p. 176.
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edificacao), passando esse instituto a deter competéncias decisorias apenas em sede de
fixagdo da capacidade maxima e de classificacio de determinadas tipologias de

empreendimentos turisticos®®.

Nao obstante a perda destas competéncias no dominio da gestao urbanistica, o Turismo
de Portugal, I.P. mantém uma intervencgdo ativa em matéria de operagdes urbanisticas de
loteamento, assumindo uma competéncia consultiva para este tipo de operacdes, tal como

jé tivemos oportunidade de salientar no ponto anterior deste trabalho.

E, pese embora o Turismo de Portugal, I.P. j4 ndo intervenha, de forma determinante, nos
procedimentos de controlo prévio dos projetos de instalagdo de empreendimentos
turisticos, o RJET prevé, no seu artigo 26.°, a faculdade de os particulares solicitarem a
emissdo de um parecer junto desse instituto - naturalmente, ndo vinculativo —
relativamente ao pedido de informagao prévia, a admissao de comunicagao prévia ou de
comunicagdo prévia com prazo ¢ ao pedido de licenciamento para realizacao de obras de
edificagdo referentes aos empreendimentos turisticos nas tipologias de estabelecimentos
hoteleiros (incluindo hotéis rurais), aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos e

conjuntos turisticos (resorts)®*.

Este pedido de parecer facultativo®® visa a verificagio do cumprimento das normas
estabelecidas no RJET e na regulamentacdo aplicavel em fungdo da tipologia do
empreendimento, designadamente, a adequagdao do mesmo ao uso e tipologia pretendidos,
a decisdo sobre a dispensa de requisitos de classificagdo, nos termos previstos no artigo
39.° do RIJET, podendo haver lugar a apreciagdio do projeto de arquitetura do

empreendimento turistico. Este ¢ um mecanismo que permite o melhor enquadramento

83 O RJET, na sua configuragio inicial, delegou, nos érgios municipais, a competéncia decisoria em matéria
de fixa¢do da capacidade maxima e a atribuicdo da classificagdo dos empreendimentos de turismo de
habitagdo, de turismo no espago rural (salvo no caso dos hotéis rurais) e dos parques de campismo e de
caravanismo, mantendo-se as restantes tipologias de empreendimentos turisticos na esfera de competéncias
do Turismo de Portugal, I.P. De salientar que, no regime anterior ao RJET, a competéncia dos municipios
relativamente a fixacdo da capacidade maxima e a atribuicdo da classificacdo encontrava-se restringida a
tipologia dos parques de campismo publicos, cfr. n.° 4 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de
julho.

8 De constatar que estas correspondem as tipologias cujo processo de classificagdo é da competéncia do
Turismo de Portugal, I.P., nos termos do artigo 36.° do RJET.

% Este pedido deve ser instruido em formato digital através do Balcio do Empreendedor ou portal do
Turismo de Portugal, I.P., podendo esse parecer ser substituido pela realizacdo de reunides técnicas com o
referido instituto, sendo, posteriormente, elaboradas atas com o entendimento dessa entidade sobre o projeto
de instalagio do empreendimento turistico. E, ainda, de salientar que, ndo obstante se tratar de um parecer
de natureza ndo vinculativa, atendendo a que o mesmo versa, designadamente, sobre os requisitos
obrigatorios para efeitos de classificagdo do empreendimento, a apreciacdo do Turismo de Portugal, I.P.
sobre este aspeto acaba por ser determinante numa fase posterior.
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do projeto de instalagdo do empreendimento turistico, tendo em vista a sua subsequente

tramitacdo, conferindo maior seguranca e confianga aos promotores dos projetos.

Ainda no que se refere ao procedimento de instalagdo dos empreendimentos turisticos, o
RJET prevé, em nome da celeridade procedimental, que as camaras municipais possam
contratualizar com o Turismo de Portugal, I.P., 0 acompanhamento destes procedimentos
relativamente as tipologias de empreendimentos cuja competéncia de classificacdo se
encontra cometida a esse instituto e também em relacdo aos conjuntos turisticos, dada a
complexidade desta figura. Nessa circunstancia, tal como refere LICINIO LOPES
266

MARTINS, o Turismo de Portugal, I.P. assume o papel de “catalisador e dinamizador

da desejavel agilizacdo procedimental.

Por ultimo, ¢ de salientar a relevancia da posi¢ao das CCDR no ambito dos projetos de
instalacdo de empreendimentos turisticos que se localizem em dreas integradas na
Reserva Ecologica Nacional (REN)® e que se encontrem sujeitos a procedimento de
avaliacdo de impacto ambiental (AIA)%® ou a procedimento de analise de incidéncias
ambientais (AIncA) . Nestas circunstancias, cabera a essas entidades, enquanto agentes
dinamizadores da ja mencionada agilizagdo procedimental, a emissdo de uma tUnica
pronuncia que contemple a decisdo sobre a apreciacdo da comunicagdo prévia (no caso

da REN), o conteudo da declaragio de impacte ambiental (DIA)"! na qualidade de

86 LICINIO LOPES MARTINS, O procedimento de instalagio de empreendimentos turisticos, in «Temas
CEDOUA: Empreendimentos Turisticos», CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina,
Coimbra, 2010, p. 130.

7 O Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional, doravante designado por RJREN, encontra-se
estabelecido nos termos do Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, com a redagdo dada pelo Decreto-
Lei 11/2023, de 10 de fevereiro. Conforme o disposto no artigo 2.° do RJREN, a REN consiste numa
estrutura biofisica que integra o conjunto das areas que pela sensibilidade, fungéo e valor ecologicos ou
pela exposicdo e suscetibilidade perante riscos naturais, sdo objeto de protegao especial. A REN assume a
natureza juridica de restricao de utilidade publica de &mbito nacional, inscrita nos instrumentos de gestao
territorial, a qual se aplica um regime territorial especial que estabelece um conjunto de condicionamentos
a ocupagao, uso e transformagdo do solo, identificando os usos e as agcdes compativeis com os objetivos
desse regime nos varios tipos de areas.

8 Qs procedimentos de avaliagdo de impacto ambiental (AIA) sdo disciplinados pelo Regime juridico da
avaliacdo de impacte ambiental (RJATA), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 151-B/2013, de 31 de outubro,
na sua atual redagdo.

% O regime de Avaliagdo de Incidéncias Ambientais é regulado pelo Decreto-Lei n.° 140/99, de 24 de abril
(Rede Natura 2000), na sua atual redacdo pretende sujeitar os projetos que se localizem numa zona
classificada como Rede Natura 2000 (Zona Especial de Conservagao — ZEC, Zona de Protecdo Especial -
ZPE ou Sitio de Importancia Comunitaria - SIC) e que néo estejam relacionados com a gestdo do sitio, a
uma avaliacdo de incidéncias ambientais, nos termos do disposto no artigo 10.°.

00 procedimento de comunicagio prévia no Ambito da REN encontra-se previsto no artigo 22.° do RTREN.
De salientar que, conforme o disposto no artigo 24.°, n.° 7 do referido diploma, caso a CCDR emita uma
AIA favoravel ao projeto, essa pronuncia favoravel determina a ndo rejei¢do da comunicagdo prévia
realizada no contexto da REN, devendo ainda o parecer emitido pela CCDR decidir sobre a possibilidade
de afetacdo de areas integradas na REN, tal como resulta do n.° 9 do mencionado preceito.

"L Cfr. artigo 18.° do RJAIA relativamente aos efeitos do contetido da DIA.
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2 relativamente aos

autoridade de AIA e a andlise de incidéncias ambientais’
empreendimentos turisticos localizados em areas incluidas na REN, conforme resulta dos

numeros 7 e 8 do artigo 23.° do RJET.

Note-se que, quando se verifique que a avaliagdo ambiental de instrumentos de gestao
territorial decorre em simultdneo com a avaliacdo de impacto ambiental de projetos de
empreendimentos turisticos enquadrados nesses instrumentos, podera a CCDR promover

um tinico procedimento de consulta publica’.

A articulacdo entre as varias entidades afigura-se, assim, como uma importante forma de
agilizacdo dos procedimentos de instalacdo dos empreendimentos turisticos, assumindo
as CCDR uma posicao de particular relevancia nas situacdes em que se pretenda instalar

esses empreendimentos numa zona mais sensivel do ponto de vista ambiental e ecologico.

2 Nos casos em que seja aplicavel o RJAIA, a avaliacdo de incidéncias ambientais é incorporada no
procedimento de avaliagdo de impacte ambiental, tal como decorre do artigo 10.°, n.° 2 do Decreto-Lei n.°
140/99, de 24 de abril.

73 Este procedimento de consulta piblica encontra-se previsto no artigo 15.° do RJAIA.
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2. Os empreendimentos turisticos

A instalagdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos ¢ atualmente
regulada pelo RJET, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, retificado
pela Declaragdo de Retificacdo n.° 25/2008, de 6 de maio.

Este diploma foi ja objeto de cinco alteragdes’®, tendo sido republicado no Decreto-Lei
n.° 80/2017, de 30 de junho’™, e revelou-se como um diploma inovador pelo facto de
reunir num unico diploma as disposi¢des comuns a todos os empreendimentos turisticos,
dando cumprimento as medidas de simplificacdo administrativa e legislativa, inseridas no

Programa de Simplificacdo Administrativa e Legislativa SIMPLEX 2007.

Alguns dos objetivos deste diploma passaram pela simplificagdo dos procedimentos de
licenciamento, a par da maior responsabilizagdo dos promotores, pela melhoria da
fiscalizagcdo por parte das entidades publicas, pela diminui¢cdo das tipologias e sub-
tipologias de empreendimentos, pela classificagdo dos empreendimentos turisticos
assente nos requisitos fisicos das instalacdes conjugados com a qualidade dos servicos

prestados e pela revisdo periddica da classificacdo atribuida.

Nao obstante o esfor¢o de simplificacdo legislativa, a legislag@o referente a instalagdo dos
empreendimentos turisticos mantém-se, ainda assim, relativamente complexa, devido ao
facto de encontrarmos requisitos especificos para cada tipologia de empreendimento, pelo

que importa destacar sumariamente alguns aspetos relativos a essas diferentes tipologias.

Existem, porém, alguns requisitos gerais para a instalagdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, os quais sao transversais a qualquer tipologia e que iremos
sucintamente analisar no presente Capitulo, com especial enfoque na figura da
autorizacao de utilizagdo de edificios, ndo so pela relevancia que esta assume para a

abertura e funcionamento dos empreendimentos turisticos, como pelo facto de a mesma

4 O Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de setembro,
pelo Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro, pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, pelo
Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro e pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, atualmente em
vigor.

7> Este diploma veio implementar a medida Simplex+ «Licenciamentos Turisticos+ Simples», alterando o
Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos, no sentido de simplificar procedimentos, criar
mecanismos mais ageis de articulagdo entre entidades com competéncias no processo de instalagao dos
empreendimentos turisticos, agilizar os procedimentos de alteragdo do uso de um edificio ou de uma fragao
autébnoma para instalacdo de um empreendimento turistico no caso de operacdes isentas de controlo prévio,
e introduzir um procedimento especifico para os pedidos de informacao prévia (PIP) relativos a instalacao
de empreendimentos turisticos em solo rustico.
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ter sido eliminada no contexto das alteracdes legislativas introduzidas pelo Simplex
Urbanistico. Deste modo, considerou-se pertinente e oportuno realizar um breve
enquadramento do procedimento de instalagdo dos empreendimentos turisticos,
encetando-se uma analise interpretativa da possivel compatibilizagdo entre o RJET e o

RJUE, na sua redagao atual.

Para compreender o alcance do tema que nos propomos debater neste trabalho de
investigacao — empreendimentos turisticos em propriedade plural -, afigura-se igualmente
importante percorrer a evolugdo do conceito de empreendimento turistico até a atualidade,
de modo a conceber de que forma foi sendo integrado o turismo residencial, enquanto
tendéncia de consumo turistico, na legislacdo que disciplina a exploragdo dos

empreendimentos turisticos.
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2.1.A evolugao do conceito de empreendimento turistico

A expressao “empreendimento turistico” nem sempre foi utilizada no 1éxico dos quadros
legais que regulam a atividade desta industria. De facto, os primeiros diplomas que
~ .. 76 g ~
versavam sobre a regulamentacao desta atividade™ utilizavam a expressao
“estabelecimentos hoteleiros e similares”, dividindo os estabelecimentos em «de interesse
para o turismo» e «sem interesse para o turismo»’’, independentemente da natureza do
estabelecimento. Note-se que esta regulamentacdo abrangia ndo s6 os estabelecimentos
que atualmente se enquadram como empreendimentos turisticos, como também os

estabelecimentos de restauracdo e bebidas’®.

No que se refere a definigdo do conceito de estabelecimento hoteleiro, este ¢ introduzido
pelo Decreto-Lei n.° 49399, de 24 de novembro de 19697°, que determina, no seu artigo
14.°, que sdao considerados “estabelecimentos hoteleiros os destinados a proporcionar
alojamento, mediante remuneracdo, com ou sem fornecimento de refeicoes e outros
servigcos acessorios”. Excluem-se, desta classificacdo, instalagdes exploradas sem fins
lucrativos e restritas a grupos limitados, como ¢ o caso de albergues de juventude e

semelhantes, bem como casas particulares onde residam hospedes com carater estavel.

Tal como iremos verificar mais adiante, esta definicdo ird acompanhar a evoluciao do
conceito de empreendimento turistico, nomeadamente, no que se refere as carateristicas
quanto ao fim (prestagdo de servigos de alojamento), ao carater oneroso e a existéncia de

servicos adicionais aos servigos de alojamento.

76 Veja-se, a titulo exemplificativo, a Lei n.° 2073, de 23 de dezembro de 1954, que estabelece disposi¢des
relativas ao exercicio da industria hoteleira e similares, ou o Decreto-Lei n.° 49399, de 24 de novembro de
1969, que procede a revisao da Lei n.° 2073.

7 Pese embora esta dicotomia tenha sido inicialmente consagrada pela Lei n.° 2073, de 23 de dezembro de
1954, o que ¢ facto é que este diploma previa uma densificacdo destas classificacdes num regulamento, o
que ndo se concretizou, razao pela qual, quinze anos mais tarde, foi publicado o Decreto-Lei n.° 49399, de
24 de novembro de 1969, que prevé, no seu artigo 62.°, a publicagdo do regulamento relativo a instalagdo
dos estabelecimentos hoteleiros e similares. Este regulamento - o Regulamento da Industria Hoteleira e
Similar - foi publicado com o Decreto n.° 61/70, de 24 de fevereiro, estabelecendo que o primeiro passo,
para efeitos de instalagdo de um estabelecimento hoteleiro ou similar, seria a apresentacdo de um
requerimento, junto da Direg@o-Geral do Turismo, para a emissdo de uma declaragdo de ou sem interesse
para o turismo.

8 A agregagdo, num mesmo diploma, destas duas realidades deixou de se verificar com a publicagdo do
Decreto-Lei n.° 168/97, de 4 de julho, que veio autonomizar, num diploma préprio, o regime juridico da
instalagdo e do funcionamento dos estabelecimentos de restauracdo e de bebidas. No mesmo dia, foi
publicado o Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho que aprovou o regime juridico da instalacdo e do
funcionamento dos empreendimentos turisticos.

" Note-se que a Lei n.° 2973, de 23 de dezembro de 1954 limitava-se a enunciar os estabelecimentos
hoteleiros e similares, sem proceder a sua definicdo, o que seria posteriormente regulamentado, conforme
resulta do paragrafo 2.° do artigo 2.° desse diploma, o que ndo veio a ocorrer, tal como ja se referiu.
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Mais tarde, o Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro (comummente designado por
«lei hoteleira») pretendeu dar resposta ndo s6 a uma nova realidade juridico-
administrativa, com o movimento de descentralizagdo e de crescente autonomia das
autarquias locais preconizado pela Constituicado de 1976, como também a uma nova
realidade da propria atividade turistica, nomeadamente, o surgimento de novas formas de

alojamento turistico e de empreendimentos ligados a animacao turistica.

Neste sentido, e ainda que sem recurso a mengao expressa de “empreendimento turistico”,

0

este diploma incluia nesta realidade os estabelecimentos hoteleiros®, os estabelecimentos

similares dos hoteleiros®, meios complementares de alojamento®, conjuntos turisticos®®

e os empreendimentos de animagao, culturais e desportivos.

E no Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julh084, que veio autonomizar a atividade dos
empreendimentos turisticos destinados ao alojamento turistico em relagdo a atividade de
restauragdo, que encontramos, pela primeira vez, um conceito de empreendimento
turistico, no n.° 1 do seu artigo 1.° (sob a epigrafe “Empreendimentos turisticos”),

determinando que:

“Empreendimentos turisticos sdo os estabelecimentos que se destinam a prestar

servicos de alojamento temporario, restaura¢do ou animagdo de turistas,

8 Nos termos do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro, consideram-se estabelecimentos
hoteleiros os estabelecimentos que se destinem a proporcionar alojamento, mediante remuneragao, com ou
sem fornecimento de refeigdes, e outros servigos acessorios ou de apoio, classificados em oito grupos:
hotéis (Grupo 1); pensdes (Grupo 2); pousadas (Grupo 3); estalagens (Grupo 4); motéis (Grupo 5); hotéis-
apartamentos (Grupo 6); aldeamentos turisticos (Grupo 7); e hospedarias ou casas de hospedes (Grupo 8).
81 S0, conforme o disposto no artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro, estabelecimentos
destinados a proporcionar ao publico, mediante remuneracao, alimentos ou bebidas para serem consumidos
no proprio estabelecimento, classificados em trés grupos: restaurantes (Grupo 1); estabelecimentos de
bebidas (Grupo 2); salas de danca (Grupo 3).

8 Entendendo-se enquanto tal, os alojamentos turisticos classificados como apartamentos turisticos,
unidades de turismo de habita¢do, unidades de turismo rural ou de agroturismo, e parques de campismo, tal
como decorre do artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro.

8 De acordo com o artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro, os conjuntos turisticos
configuram-se como nucleos de instalagdes contiguas e funcionalmente interdependentes destinados,
mediante remuneracdo, i) a pratica de desportos ou a outras formas de entretenimento que, por si,
constituem motivo de atragdo turistica, que ndo pertengam a entidades oficiais, a associagdes desportivas
ou a outras e o seu acesso seja facultado ao publico em geral; ii) a proporcionar aos turistas qualquer forma
de alojamento, ainda que ndo hoteleiro, e que disponham de adequadas estruturas complementares
desportivas ou de animacao e de servigos de restaurante.

8 De salientar que, dois anos antes, o0 Governo havia publicado o Decreto-Lei n.° 327/95, de 5 de dezembro,
cuja ratificacdo foi recusada por Resolucdo da Assembleia da Republica n.° 10/96, de 17 de fevereiro
(disponivel em
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheDiplomaAprovado.aspx?BID=3405), o
que veio repor em vigor o Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro.
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dispondo para o seu funcionamento de um adequado conjunto de estruturas,

equipamentos e servigos complementares.”

Nao obstante ndo se mencionar o carater oneroso desta prestacao de servigos, na definigao
do conceito de empreendimento turistico, 0 mesmo ¢ retirado da defini¢do das tipologias
de empreendimentos turisticos, fixadas por este diploma em quatro tipologias distintas,
nomeadamente, os estabelecimentos hoteleiros (artigo 2.°), os meios complementares de
alojamento turistico (artigo 3.°), os parques de campismo publicos (artigo 4.°) e os

conjuntos turisticos (artigo 6.°).

J& no que se refere a legislagdo atualmente vigente, cumpre referir que o n.° 1 do artigo
2.° do RJET apresenta uma nogdo ampla de empreendimentos turisticos, os quais se
consideram como “estabelecimentos que se destinam a prestar servigos de alojamento,
mediante remunerag¢do, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto
de estruturas, equipamentos e servigos complementares”’, sendo de assinalar sobretudo a

eliminagdo da referéncia ao carater temporario do alojamento.

Desta nocdo ampla de empreendimento turistico, € possivel evidenciar algumas
carateristicas nomeadamente, i) o facto de se tratar de um estabelecimento tendo em vista
o desenvolvimento e o exercicio da atividade turistica; ii) a prestacdo de servigos de
alojamento, que devera atender a presungdo constante no artigo 43.° do RJET, no qual se
estabelece uma relagdo entre a prestagao de servigos de alojamento e a existéncia de um
imoével ou fragdo deste que esteja mobilado e equipado, e no qual sejam oferecidos, para
além de dormida, servigos de limpeza e recegdo por periodos inferiores a 30 dias®®; iii) o
carater oneroso da atividade prestada; iv) a adequagcdo do conjunto de estruturas,
equipamentos € servigos complementares, associada a requisitos especificos da
instalagdo, classificagdo e funcionamento de cada tipologia de empreendimento turistico,

conforme o disposto no n.° 2 do artigo 4.°, que sdo definidos por Portaria®®.

8 Trata-se de uma presungdo ilidivel e que tenta marcar a diferenga entre um contrato de prestacio de
servicos de alojamento e um contrato de arrendamento, sujeito as regras da locag@o previstas nos artigos
1022° e seguintes do Codigo Civil e as regras do NRAU — Novo Regime do Arrendamento Urbano.

8 Os requisitos, por classificagdo, relativos as instalagdes, aos equipamentos e aos servicos dos
empreendimentos turisticos nas modalidades integradas nas alineas a) a d) do n.° 1 do artigo 4.° do RJET
(estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos, conjuntos turisticos — resorts)
encontram-se fixados pela Portaria n.° 309/2015, de 25 de setembro, retificada pela Declaracdo de
Retificagdo n.° 49/2015, de 2 de novembro. Quanto aos empreendimentos de turismo de habitagdo e
empreendimentos de turismo no espago rural (no caso dos hotéis rurais que, sendo estabelecimentos
hoteleiros, devem também observar os requisitos fixados para os estabelecimentos hoteleiros), os seus
requisitos encontram-se fixados pela Portaria n.® 937/2008, de 20 de agosto, retificada pela Declaragdo de

31



No n.° 2 do artigo 2.° do RJET, encontramos também uma delimitagdo negativa do
conceito de empreendimentos turisticos. Assim, de acordo com essa disposi¢do
normativa, ndo se enquadram como empreendimentos turisticos todas as instalagcdes ou
estabelecimentos que prestem servigos de alojamento, mas que sejam explorados sem fins
lucrativos (como ¢ o caso de fabricas de igreja) ou para fins exclusivamente de
solidariedade social e cuja frequéncia seja restringida a determinados grupos (como sejam
os estabelecimentos explorados pela Liga dos Bombeiros Portugueses). Também nao se
consideram empreendimentos turisticos as instalagcdes ou estabelecimentos que, ainda que
se destinem a proporcionar alojamento temporario com fins lucrativos, ndo cumpram os
requisitos para serem qualificados como empreendimentos turisticos, como € o caso dos

estabelecimentos de Alojamento Local®’.

Retificacao n.° 63-A/2008, de 17 de outubro. No que se refere aos parques de campismo e de caravanismo,
os respetivos requisitos sdo fixados pela Portaria n.° 1320/2008, de 17 de novembro.

8 De ressalvar que o Alojamento Local segue um regime proprio (Regime Juridico dos Estabelecimentos
de Alojamento Local - RJIAL) através do Decreto-Lei n.® 128/2014, de 29 de agosto, que aprovou o regime
juridico da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local, do qual se extrai, no n.° 2 do artigo 2.°
uma proibicdo de exploragdo como estabelecimentos de alojamento local de estabelecimentos que retinam
os requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos, em linha com o disposto no nos termos
do disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 2.° do RJET. Este diploma foi alterado pelo Decreto-Lei n.°
63/2015, de 23 de abril, pelas Leis n.° 62/2018, de 22 de agosto (que procede a republica¢do do Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto), e 71/2018, de 31 de dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de
janeiro, e, mais recentemente, pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro e pelo Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23
de outubro.

A figura do alojamento foi criada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo (RJET), que determinava,
no seu artigo 3.°, que se entendia como estabelecimentos de alojamento local as moradias, apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de autorizagdo de utilizagdo, prestem servigos de
alojamento temporario, mediante remuneragdo, mas ndo reinam os requisitos para serem considerados
empreendimentos turisticos. A criagdo desta figura pretendeu, nomeadamente, enquadrar uma série de
realidades que ofereciam servigos de alojamento a turistas sem qualquer formalismo e a margem da lei,
acautelando, ao mesmo tempo, que alguns dos empreendimentos extintos pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de
7 de margo (nomeadamente, pensdes, motéis, albergarias e estalagens) e que ndo reuniam condi¢des para
serem empreendimentos turisticos, pudessem ainda assim continuar a prestar servigos de alojamento, por
forma a evitar o respetivo encerramento com todas as consequéncias negativas associadas. Note-se que, tal
afirma DULCE LOPES, Concretizagdo de empreendimentos turisticos, in «Temas CEDOUA:
Empreendimentos Turisticos», CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina, Coimbra, 2010, p.
157, “ndo ha uma relagdo de verdadeira alternatividade entre alojamento local e a tipologia de
empreendimentos turisticos, mas de prevaléncia legal do regime dos empreendimentos turisticos, sob pena
de, se assim ndo for, serem postos em causa os desideratos de controlo da qualidade da oferta turistica
subjacentes a esta legislagdo setorial, bem como de se poder contrariar ou defraudar eventuais limitagoes
de camas turisticas”.
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2.2.As tipologias de empreendimentos turisticos

Quanto as tipologias de empreendimentos turisticos, estas encontram-se previstas no n.°

1 do artigo 4.° do RJET, na qual se integram as seguintes:

1 - Estabelecimentos hoteleiros que, nos termos do artigo 11.°, sdo empreendimentos
turisticos destinados a proporcionar alojamento temporario®® e outros servigos acessorios
ou de apoio, com ou sem fornecimento de refei¢des, e vocacionados a uma locagao didria,
devendo dispor de um minimo de 10 unidades de alojamento (artigo 12.°), e que podem
ser classificados como:

e Hotéis, operando uma nogdo por exclusao normativa, devendo ser classificados
enquanto tal, os estabelecimentos hoteleiros que nao reunam as carateristicas das
demais tipologias de estabelecimentos hoteleiros;

e Hotéis -apartamentos (aparthotéis), quando a maioria das unidades de alojamento
¢ constituida por apartamentos e/ou moradias;

e Pousadas, quando explorados diretamente pela ENATUR — Empresa Nacional
de Turismo, S. A.® e instalados em imoéveis classificados como de interesse
nacional, de interesse publico ou de interesse municipal ou em edificios que, pela
sua antiguidade, valor arquitetonico e historico, sejam representativos de uma

determinada época.

2 — Aldeamentos turisticos que, conforme o disposto no artigo 13.°, sdo empreendimentos
turisticos constituidos por um conjunto de instalacdes funcionalmente

interdependentes com expressao arquitetonica coerente, com (pelo menos 10) unidades
de alojamento, situadas em espacos com continuidade territorial, com vias de circulagao
interna que permitam o transito de veiculos de emergéncia, ainda que atravessadas por
estradas municipais e caminhos municipais ja existentes, linhas de dgua e faixas de
terreno afetas a funcdes de prote¢do e conservagdo de recursos naturais, destinados a
proporcionar alojamento e servicos complementares de apoio a turistas. Os edificios que
integram esta tipologia de empreendimento ndo podem exceder trés pisos, incluindo o rés

do chdo, podendo os instrumentos de gestao territorial ou os alvaras de loteamento validos

8 E de assinalar que, contrariamente ao que encontramos no conceito de empreendimento turistico, o
legislador optou por manter a expressao “temporario” nesta modalidade de empreendimento turistico, ainda
que, como veremos mais adiante, seja admissivel a ocupacdo permanente dos proprietarios de unidades de
alojamento nos estabelecimentos hoteleiros.

8 Podendo ser explorados por terceiros mediante celebracdo de contratos de franquia ou de cessdo de
exploragdo, cfr. alinea ¢) do n.° 2 do artigo 11.° do RJET.
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e eficazes®® determinar um niimero inferior de pisos. Note-se que a continuidade territorial
dos aldeamentos turisticos nao ¢ afetada pelo facto de se verificar o atravessamento de

estradas municipais e caminhos municipais, desde que ja existentes.

3 - Apartamentos turisticos, que sdo os empreendimentos turisticos constituidos por um
conjunto coerente de (pelo menos 10) unidades de alojamento, do tipo apartamento, que
devem ser entendidas como parte de um edificio a qual se acede através de espacos
comuns, ¢ que se destinam a proporcionar alojamento e outros servigos complementares

de apoio a turistas, tal como decorre do artigo 14°.

4 — Conjuntos turisticos (resorts), que consistem, nos termos do artigo 15.°, em
empreendimentos turisticos constituidos por nucleos de instalagdes funcionalmente
interdependentes e que se destinam a proporcionar alojamento e outros servicos
complementares de apoio a turistas. Os conjuntos turisticos deverdo observar, para além
dos requisitos gerais previstos na Sec¢do II do Capitulo I do RJET, os requisitos minimos
que se encontram determinados no artigo 16.°. Trata-se de uma figura complexa,
porquanto exige a composi¢do de varios empreendimentos turisticos, sendo um deles
necessariamente um estabelecimento hoteleiro®®, submetidos a uma administragio
comum de servigos partilhados e de equipamentos de utilizagio comum. A semelhanga
da figura dos aldeamentos turisticos, os conjuntos turisticos podem ser atravessados por

estradas municipais e caminhos municipais ja existentes®?. Esta ¢ uma figura que traz

% Antes das alteragdes introduzidas pelo Simplex Urbanistico, nos termos da alinea e) do n.° 1 do artigo
77.° do RJUE, o alvara de licenga de operagdo de loteamento (cuja emissdo era condigdo de eficacia da
licenga) devia conter, nos termos da licenga, a especificagdo do nimero de lotes e indicacdo da area,
localizagdo, finalidade, area de implantagdo, area de construgdo, nimero de pisos e nimero de fogos de
cada um dos lotes, com especificagdo dos fogos destinados a habitagdes a custos controlados, quando
previstos. Para efeitos de validade do alvard de loteamento, deveria considerar-se o prazo maximo de 10
anos definido na alinea g) do n.° 1 do artigo 77.° do RJUE (da legislacdo anterior) para efeitos de conclusao
das obras de edificagdo previstas na operagdo de loteamento, para além das situagdes previstas no artigo
71.° do mesmo diploma. Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, as operacdes
urbanisticas sujeitas ao procedimento de licenciamento passaram a ser tituladas pelo recibo de pagamentos
das taxas legalmente devidas.

%1 Tal como sufragado pelas autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questées
praticas sobre Empreendimentos de Turismo no Espago Rural (TER), in «Estudos em homenagem ao
Professor Doutor Wladimir Brito», Coord. Mario Ferreira Monte ef al, Almedina, Coimbra, 2020, pp. 351-
352, atendendo a que um hotel rural se enquadra como estabelecimento hoteleiro, como veremos mais
adiante, nada impedira que o conjunto turistico seja composto por um hotel rural e por outra tipologia de
empreendimento turistico no espago rural.

92 Note-se que esta possibilidade foi introduzida pelo RIET, porquanto a luz do regime anterior (Decretos
Regulamentares n.os 20/99, de 13 de setembro e 34/97, de 17 de setembro), tanto os aldeamentos turisticos
como o0s conjuntos turisticos eram constituidos por um conjunto de instalagdes funcionalmente
interdependentes, delimitados na sua totalidade, por meios naturais ou artificiais, com vista a autonomizar
e a garantir a privacidade do empreendimento, ndo podendo apresentar solugdes de continuidade. Neste
sentido, esclarece o Decreto Regulamentar n.° 20/99, de 13 de setembro, que se considera existirem
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algumas vantagens, na medida em que evita a duplicag¢do de custos de investimento com
instalacdes e equipamentos, desde que os mesmos possam ser utilizados pelos utentes de

todos os empreendimentos que compdem o conjunto turistico®,

5 - Empreendimentos de Turismo de Habitagao que, conforme o disposto no artigo 17.°,
sdo os estabelecimentos de natureza familiar instalados em imdéveis antigos particulares
que, pelo seu valor arquitetonico, histdrico ou artistico, sejam representativos de uma
determinada época, nomeadamente palacios e solares, podendo localizar-se em espagos

rurais ou urbanos.

6 - Empreendimentos de turismo no espaco rural (TER) que consistem em
estabelecimentos que se destinam a prestar, em espagos rurais, servi¢os de alojamento a
turistas, € que se encontram alinhados com preocupagdes de preservacao, recuperagao e
valorizacdo do patrimonio arquitetdnico, historico, natural e paisagistico dos respetivos
locais e regides onde se situam, através da reconstru¢do, reabilitacdo ou ampliacdo de
construgdes existentes, de modo a ser assegurada a sua integracao na envolvente, tal como
resulta do artigo 18.°. Estes empreendimentos podem ser agrupados nas seguintes

modalidades:

e Casas de campo, considerando-se enquanto tal, os imdveis situados em aldeias e
espagos rurais que se integrem, pela sua traga, materiais de construgdo e demais
caracteristicas, na arquitetura tipica local, podendo ser considerado turismo de
aldeia quando se verifique a sua localizagdo em aldeias e a sua exploragdo de uma
forma integrada, por uma tUnica entidade.

e Agroturismo que se configuram como imoéveis situados em exploragdes agricolas
que permitam aos hdéspedes o acompanhamento e conhecimento da atividade
agricola, ou a participagdo nos trabalhos ai desenvolvidos, de acordo com as

regras estabelecidas pelo seu responsavel.

solugdes de continuidade quando, por qualquer meio natural ou artificial, se pretender unir parcelas de
terrenos separadas entre si por estradas nacionais ou municipais, quando estas ndo fizerem parte das
infraestruturas urbanisticas do conjunto.

93 Cfr. artigo 39.%, n.° 3 do RJET.
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e Hotéis Rurais®* que consistem em estabelecimentos hoteleiros que devem,
. . . ~ 95 .o, . . .

enquanto tal, observar os requisitos de classificagao™ aplicaveis a essa tipologia

de empreendimento, inseridos em espagos rurais, que partilhem do mesmo espirito

de preservacao, recuperacao e valorizagdo do patrimonio arquitetonico, historico,
natural e paisagistico dos respetivos locais e regidoes onde se situam, € com
respeito pela sua integracdo na envolvente, podendo instalar-se em edificios

existentes ou construidos de raiz.

De salientar que, as obras a realizar nestes empreendimentos de turismo no espaco rural,
se aplica o principio da garantia do existente consagrado no artigo 60.° do RJUE,
extraindo-se, desta remissao, que o conceito de edificios legalmente existente se apresenta
como “o pivo da instala¢do deste tipo de empreendimentos”, pelo que nao serdo
admissiveis (a exce¢ao dos hotéis rurais) os empreendimentos de turismo em espago rural

construidos de raiz, mas “apenas a sua instalacdo em edificios existentes”®.

7 - Parques de campismo e de caravanismo que sdo, nos termos do disposto no artigo 19.°,
empreendimentos instalados em terrenos devidamente delimitados e dotados de estruturas
destinadas a permitir a instala¢do de tendas, reboques, caravanas, autocaravanas ou outras
instalacdes de alojamento amovivel e demais material e equipamento necessarios a
pratica do campismo e do caravanismo. Nestes empreendimentos, podem existir
instalacdes destinadas a alojamento, nomeadamente, bungalows, mobile homes,
glampings e realidades fins, desde que ndo ultrapassem 25 % da area total do parque
destinada a campistas, conforme previsto no n.° 4 do artigo 19.° do RJET e no n.° 1 do
artigo 19.° da Portaria n.° 1320/2008, de 17 de novembro, que estabelece os requisitos
especificos de instalagdo, classificagdo e funcionamento dos parques de campismo e de

caravanismo.

% Note-se que, tal como os demais estabelecimentos hoteleiros, os hotéis rurais devem dispor de um minimo
de 10 unidades de alojamento, sendo que no caso das casas de campo e do agroturismo, ndo encontramos
qualquer limitagdo quanto ao nimero minimo ou maximo de unidades de alojamento. Contudo, na versdo
inicial do RJET, o Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo estabelecia um nimero maximo de 15 unidades
de alojamento destinadas a hospedes nas casas de campo e agroturismo (n.° 2 do artigo 17.° e n.° 8 do artigo
18.9).

% Aos hotéis rurais ¢ atribuida uma categoria de 3 a 5 estrelas, a semelhanca do que acontece com 0s
aldeamentos turisticos e com os apartamentos turisticos, nos termos do artigo 3.° da Portaria n.° 309/2015,
de 25 de setembro que procede a primeira alteragdo a Portaria n.° 327/2008, de 28 de abril, que aprova o
sistema de classificagdo de estabelecimentos hoteleiros, de aldeamentos turisticos e de apartamentos
turisticos.

% FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Duas questdes prdticas..., ob. cit., p. 358.
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Por ultimo, inserido no mesmo capitulo que as tipologias anteriores e sistematicamente
introduzido na sequéncia das mesmas, encontramos a figura dos empreendimentos de
turismo de natureza (artigo 20.° do RJET), que se assume ndo como uma tipologia de
empreendimento, mas sim como um reconhecimento que ¢ efetuado pelo Instituto da
Conservacao da Natureza e das Florestas (ICNF), mediante o cumprimento dos critérios
estabelecidos na Portaria n.° 261/2009, de 12 de margo, alterada pela Portaria n.® 47/2012,

de 20 de fevereiro.

Este reconhecimento ¢ aplicavel a qualquer tipologia de empreendimento turistico,
reportando-se aos “estabelecimentos que se destinam a prestar servigos de alojamento a
turistas, em areas classificadas ou noutras areas com valores naturais, dispondo para o
seu funcionamento de um adequado conjunto de instalagoes, estruturas, equipamentos e
servicos complementares relacionados com a animagdo ambiental, a visitagdo de areas

naturais, o desporto de natureza e a interpretagcio ambiental.”

% Esta definicdo encontrava-se vertida no n.° 1 do artigo 20.° do RJET, na sua redagdo inicial, tendo
evoluido mais tarde, com a publicagdo do Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro (que procedeu a
quarta alteracdo ao RJET), para a seguinte defini¢do no n.° 2 do artigo 20.° do RJET: “empreendimentos
turisticos que se destinem a prestar servigo de alojamento em dreas integradas no SNAC ou em outras
dreas com valores naturais e que disponham de um adequado conjunto de infraestruturas, equipamentos e
servicos complementares que permitam contemplar e desfrutar o patrimonio natural, paisagistico e
cultural, tendo em vista a oferta de um produto turistico integrado e diversificado, podem ser reconhecidos
como turismo de natureza”. Com a quinta alteragdo ao RJET, preconizada pelo Decreto-Lei n.° 80/2017,
de 30 de junho, este conceito foi retirado do RJET, com a revogacao do n.° 2 do artigo 20.°, sendo que o
que se constata é a manutengao do primeiro conceito de empreendimento de turismo de natureza na Portaria
n.°261/2009, de 12 de margo e na Portaria n.® 47/2012, de 20 de fevereiro.
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2.3.Breve referéncia ao procedimento de instalacio dos empreendimentos
turisticos a luz do Simplex Urbanistico

Ainda que a matéria que se pretende explorar, no presente trabalho de investigacao, incida
sobre o dominio da exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos,
considerou-se pertinente proceder a um breve enquadramento do procedimento de
instalacao destes empreendimentos, nao s6 porque, em certa medida, alguns conceitos sao
relevantes para compreender questdes atinentes a propriedade plural, mas também por se
considerar que as recentes alteragdes ao RJUE com impacto no RJET justificariam uma

breve incursdo sobre esta matéria.

A instalagdo dos empreendimentos turisticos encontra-se especificamente regulada nos
artigos 23.° e seguintes do RIJET, inserindo-se no Capitulo IV (Instalacdo dos
empreendimentos turisticos), sem prejuizo de se submeter também a disciplina do RJUE,

conforme resulta do n.° 1 do artigo 23.°, nos termos que iremos abordar mais adiante.

O RJET nao apresenta uma nogao de instalagdo de empreendimentos turisticos, porém, ¢
possivel encontrar uma referéncia a este conceito no regime anteriormente vigente,
nomeadamente, no Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, que definia a instalacdo de
empreendimentos turisticos como “o licenciamento da constru¢do e ou da utilizagdo de
edificios destinados ao funcionamento daqueles empreendimentos”. Posteriormente, o
Decreto-Lei n.° 55/2002, de 11 de marco, que veio alterar o Decreto-Lei n.° 167/97, de 4
de julho, desenvolveu um pouco mais este conceito, referindo-se a instalacdo de
empreendimentos turisticos como “o processo de licenciamento ou de autorizagdo para

a realizacdo de operagoes urbanisticas relativas a construgdo e ou utilizag¢do de edificios

ou suas fragoes destinados ao funcionamento daqueles empreendimentos”.

Partindo desta nogdo e tal como refere MANUELA PATRICIO®, podemos entender a
instalagdo de empreendimentos turisticos como o “conjunto de atos e formalidades
tendentes a criagdo de um empreendimento turistico, o qual se designa de procedimento
de controlo prévio, bem como a obtengdo dos titulos que o tornem apto a funcionar e a

ser explorado para a finalidade turistica .

% MANUELA PATRICIO, Direito do Turismo e Alojamento Turistico, 2* edigdo, Edigdes Almedina,
Coimbra, 2019, p. 59

% No mesmo sentido, veja-se o Acordio do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2013, de 23-01-2013,
processo 0968/12, 2* Seccdo, Relatora Fernanda Magas, disponivel em
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A instalagao destes empreendimentos deve observar os instrumentos de gestao territorial,
em particular, os planos de natureza municipal, pois, tal como ja verificamos no ponto
1.1. do presente trabalho, sdo esses instrumentos que conformam o regime do uso do solo,
identificando, nomeadamente, os usos e atividades que poderdo ser realizados em

determinado solo, através da defini¢do das classes e das categorias de espacos®.

No que se refere ao procedimento de instalagdo de empreendimentos turisticos, quando
este envolva a realizacdo de operagdes urbanisticas, o regime procedimental a observar ¢
o constante no RJUE, o qual opera como “«tronco-comum» do procedimento de
instalagdo de tais empreendimentos, apenas havendo que complementd-lo ou introduzir-
lhe as particularidades ou os ajustamentos impostos pelo Decreto-Lei n.° 39/2008 e
»101

respetiva regulamentagdo

n.° 1 do RJET.

, conforme resulta da leitura conjugada dos artigos 5.° € 23.°,

Para além do RJUE, a instala¢do de empreendimentos turisticos deve ter em conta nio s6

1102

as normas técnicas de construcdo aplicaveis as edificagdes em geral™“, como também o

103

cumprimento dos requisitos dos equipamentos de uso comum™", os requisitos especificos

para cada uma das tipologias de empreendimentos turisticos'® e, ainda, as condicdes de

acessibilidade previstas no Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto®®.

https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8¢003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039¢597

?0penDocument&ExpandSection=1# Sectionl, no qual se sustenta que “O significado técnico juridico
que se extrai da legislagdo é que o conceito de instalagdo compreende todas as operagoes e procedimentos
que vdo desde o pedido de licenciamento ou de comunicagdo prévia de operagoes urbanisticas, passando
pelos pareceres e aprovagoes das varias entidades oficiais competentes, pedido de autoriza¢do ou
comunicagdo de utilizagdo para fins turisticos, e obtengdo do respetivo alvard (art. 30.°) ou titulo de
abertura ao publico (art. 32.°).”

100 De referir que caso se verifique uma desconformidade entre a ocupagio do edificio ou das suas fracdes
e a o uso fixado no respetivo alvara ou comunicagdo prévia, estamos perante uma contraordenacao punivel
nos termos dos numeros 4 e 8 do artigo 98.° do RJUE.

101 1 [CINIO LOPES MARTINS, ob. cit., pp. 120-121.

102 Cfr artigo 5.° do RJET.

108 Cfr. artigo 9.° do RIET, sendo os requisitos destes equipamentos regulamentados pela Portaria n.°
358/2009, de 6 de abril.

104 Conforme aflorado no ponto 2.1., estes requisitos encontram-se fixados pela Portaria n.® 309/2015, de
25 de setembro, retificada pela Declaragdo de Retificagdo n.° 49/2015, de 2 de novembro, relativamente
aos estabelecimentos hoteleiros (incluindo hotéis rurais), aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos,
conjuntos turisticos — resorts; pela Portaria n.° 937/2008, de 20 de agosto, retificada pela Declaragdo de
Retificagdo n.° 63-A/2008, de 17 de outubro, no caso dos empreendimentos de turismo de habitagdo e
empreendimentos de turismo no espago rural; e pela Portaria n.° 1320/2008, de 17 de novembro em relagao
aos parques de campismo e de caravanismo.

105 Este diploma aprova o regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico,
via publica e edificios habitacionais, estabelecendo o n.° 1 do seu artigo 3.° que os pedidos de licenciamento
e de autorizagdo de utilizacdo e a apresentacdo de comunicacdo prévia relativos a obras de construgao,
alteragdo, ampliagdo, reconstrugdo e urbanizagdo devem ser instruidos com um plano de acessibilidades.

39


https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039c597?OpenDocument&ExpandSection=1#_Section1
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039c597?OpenDocument&ExpandSection=1#_Section1

Em matéria de acessibilidades, vem o n.° 2 do artigo 6.° do RJET determinar que, salvo
no caso dos empreendimentos de turismo de habitagdo e dos empreendimentos de turismo
no espaco rural'®, todos os empreendimentos ficam sujeitos a obrigatoriedade de dispor
de, pelo menos, uma unidade de alojamento que permita a sua utilizagao por utentes com
mobilidade condicionada, bem como de instalagdes e equipamentos que estejam

preparadas para esse fim.

Acresce que, no caso de empreendimentos turisticos que integrem estabelecimentos
comerciais, deverao esses estabelecimentos obedecer aos requisitos especificos da

respetiva instalagdo e funcionamento®’, tal como decorre do artigo 24.° do RJET.

No que se refere a edificagdo dos empreendimentos turisticos, tal como resulta do n.° 2
do artigo 23.° do RJET, o regime-regra da edificacdo dos empreendimentos turisticos ¢ a
comunicagdo prévia com prazo, encontrando-se também prevista a possibilidade da
aplica¢do do regime da (mera) comunicacdo prévia nos termos do RJUE. Em qualquer
um dos casos e nos termos do mesmo preceito, o interessado podera sempre optar pelo
regime de licenciamento, devendo fazé-lo no requerimento inicial apresentado com
recurso a meios eletronicos, dirigido ao presidente da cdmara municipal, e acompanhado
dos elementos instrutdrios necessarios, 0s quais se encontram previstos nao s6 na Portaria
n® 71-A/2024, de 27 de fevereiro, que identifica os elementos instrutorios dos
procedimentos previstos no RJUE, mas também na Portaria n° 518/2008, de 25 de junho,
que identifica os elementos instrutorios das operacdes urbanisticas relativas a

empreendimentos turisticos, dada a especificidade da instalagcao destes empreendimentos.

Atente-se ao facto de, ndo obstante as alteragdes introduzidas no RJUE, pelo Decreto-Lei
n.° 10/2024, de 8 de janeiro, que determinam o fim da faculdade de o promotor poder

optar pelo procedimento mais simplificado da comunicagao prévia ou pelo procedimento

108

do licenciamento™*, se manter esta op¢do no caso da instalagdo de empreendimentos

106 De salientar que a excecdo prevista no n.° 2 do artigo 6.° do RJET nio é aplicavel aos hotéis rurais, nio
obstante estes se enquadrarem na tipologia de empreendimentos de turismo no espago rural, por forca do
artigo 25.° da Portaria n.° 937/2008, de 20 de agosto.

107 Como é o caso do regime juridico de acesso e exercicio de atividades de comércio, servicos e
restaura¢dao (RJACSR), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 10/2015, de 16 de janeiro.

108 A nova redagdio do n.° 6 do artigo 4.° do RJUE determina expressamente a proibicdo de adogio do
procedimento de licenciamento nas operagdes urbanisticas sujeitas a comunicagao prévia.
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turisticos, na medida em que estamos perante uma norma especial’®® contida no artigo

23.°-A10 do regime proprio desses empreendimentos (RJET).

Entre as novidades introduzidas pelo pacote legislativo do Simplex Urbanistico, a
alteracdo que terd mais impacto para o tema do presente trabalho de investigagdo reside

na eliminagio da figura da autorizagio de utilizacdo do edificio!!

, € na consequente
inexisténcia de alvara que titulava a abertura do empreendimento turistico, conforme

estipulado nos artigos 30.° ¢ 32.° do RJET.

Com efeito e na medida em que o legislador ndo alterou a legislacio dispersa relativa a
determinadas atividades (como a instalagdo e exploracdo de empreendimentos turisticos),
em que o titulo de abertura do empreendimento se encontrava alinhado com a autorizagao
de utilizagdo, com a eliminacdo desta autorizacdo, a articulagdo entre os dois regimes

obriga a uma analise interpretativa.
Ora vejamos.

A luz da redagio do RJET e antes da entrada em vigor do Simplex Urbanistico, quando
concluida a obra de instalagdo do empreendimento, era necessario requerer a concessao
de autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos!'?, sendo que o alvara que era emitido
pela cdmara municipal territorialmente competente em razdo da localizacdo do
empreendimento constituia-se, como ja se afirmou, como titulo valido de abertura do
empreendimento. E, segundo os autores FERNANDA PAULA OLIVEIRA e ABILIO

VASSALO ABREU!3, neste momento que se conclui o procedimento de instalagio do

109 Sobre esta matéria, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Simplex urbanistico
no RJUE: ambitos do controlo e da fiscalizagdo municipal, in Revista de Direito Local, N.° 41 (jan./mar.
2024), AEDREL, Braga, p. 9; FILIPA NEVOA ¢ JOANA PINTO MONTEIRO, Simplex Urbanistico e
Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos — controlo prévio das operagoes urbanisticas,
Publicacdes Sérvulo, 4 de abril de 2024, disponivel em https://www.servulo.com/pt/investigacao-e-
conhecimento/Simplex-Urbanistico-e-Regime-Juridico-dos-Empreendimentos-Turisticos-ndash-controlo-
previo-das/8813/.

110 Este artigo foi aditado ao RJET pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho, o qual, concretizando a
medida Simplex+ designada «Licenciamentos Turisticos+ Simples», no quadro do Programa
Simplex+2016, instituiu o procedimento de comunicagdo prévia com prazo como regime regra.

111 A figura da autorizagdo de utilizagdo foi retirada do elenco do artigo 4.° do RJUE, que identifica os
procedimentos de controlo preventivo das operagdes urbanisticas, tendo sido revogado o artigo 62.° desse
diploma, que previa o ambito de utilizacdo de edificios e suas fra¢des. Alids, no n.° 5 do artigo 4.° determina-
se expressamente que a utilizagdo dos edificios ou suas fragdes autonomas na sequéncia de realizagdo de
operacao urbanistica sujeita a controlo prévio ndo carece de qualquer ato permissivo, ficando apenas sujeita
ao procedimento previsto no artigo 62.°-A.

112 A utilizagdo de edificios é considerada, a par das operagdes de urbanizacgio e de edificagdo, como uma
operagdo urbanistica nos termos da alinea j) do artigo 2.° do RJUE.

113 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO ABREU, Instalagio de Empreendimentos
Turisticos em Propriedade Plural: Quid Est”, Almedina, Coimbra, 2014, p. 110.
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empreendimento turistico, cumprindo o ato de autorizagao simultaneamente duas fungdes
distintas: a de autorizacdo de utilizagdo urbanistica (nos casos em que existam obras) e a

de autorizac¢do de funcionamento do empreendimento.

Ressalve-se que o alvard de autorizagdo de utiliza¢do para fins turisticos € unico para a
totalidade do empreendimento, excegao feita para o caso dos conjuntos turisticos (resorts)
em que o promotor da operagao urbanistica tenha optado pelo licenciamento isolado ou
pela comunicagao prévia de cada um dos empreendimentos, estabelecimentos e
equipamentos que nele se integrem, de acordo com a leitura conjugada dos numeros 4, 7
e 9 do artigo 30.° do RJET, podendo, nessa circunstancia, verificar-se a existéncia de
varios alvaras de autorizagdo de utilizagdo proprios de cada empreendimento turistico,

estabelecimento ou equipamento.

Ainda nos termos do disposto no n.° 10 do artigo 30.° do RJET, a instalacdo dos
empreendimentos turisticos pode ser realizada por fases, desde que cumpridos ab initio
os requisitos minimos obrigatorios dos empreendimentos turisticos, de acordo com a
respetiva classificagdo!'*, devendo ser averbadas ao alvara a autorizacio de utilizagdo de

cada fase subsequente.

Findo o prazo de 10 dias'®® para decisdo sobre a concessdo de autorizagdo para fins
turisticos e para emissdo do respetivo alvard, prevé o artigo 31.°-A do RJET que o
interessado podera optar pela abertura ao ptiblico''®, informando desse facto o Turismo
de Portugal, I.P.. De referir que o comprovativo desta comunicagdo a essa entidade pode
constituir, quando acompanhado do comprovativo de apresentacdo do pedido de
concessao de autorizagdo para fins turisticos devidamente instruido e do comprovativo
do pagamento da taxa devida através de autoliquidacao, a segunda opgao de titulo valido

de abertura do empreendimento turistico’.

114 Neste sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO ABREU, ob. cit., p. 111; JOANA
PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos Turisticos Anotado, Regime dos Empreendimentos
Turisticos Anotado, 1* edi¢do, Lisboa; Coimbra: Coimbra Editora, 2011, pp. 89-90.

115 Exceto no caso de ser necessdria a realizagdo de uma vistoria, conforme o disposto no n.° 3 do artigo
30.° do RJET.

116 Isto sem prejuizo de poderem os subscritores dos termos de responsabilidade do projeto ter de responder
solidariamente com a entidade exploradora do empreendimento, quando se verifique desconformidade
grave ou significativa do empreendimento em funcionamento com o projeto aprovado pela cdmara
municipal.

17 Cfr. artigo 32.°, alinea b) do RJET.
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Desde logo se coloca a questao de saber, face as recentes alteragdes ao RJUE, o que titula

atualmente a abertura do empreendimento.

Em relagdo a esta matéria, dos recentemente aditados artigos 62.°-A a 62.°-C do RJUE
resulta que a utilizagdo de um determinado edificio ou empreendimento passa a ser
comunicada ao municipio nos termos previstos nesses artigos, em articulagdo com a
Portaria n® 71-A/2024, de 27 de fevereiro. Esta circunstancia deve ser conjugada com o
disposto no artigo 21.° do Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro, o qual, sob a epigrafe
“Eliminacao do alvara de licenca de construcao ou de utilizagao” estabelece que “Todas
as referéncias legais e regulamentares ao alvara de licenga de construgdo e ao alvara de
licenga de utilizacdo devem entender-se como efetuadas ao recibo de pagamento das

taxas legalmente devidas”.

Assim, nos casos em que estejamos perante uma obra sujeita a controlo prévio, a
autorizacdo ¢ substituida pela mera entrega de documentos, sem possibilidade de
indeferimento®'®, devendo constar da instrugdo do pedido de utilizagdo de edificio os
elementos previstos no Anexo I, ponto V, n.° 28° da ja referida Portaria n.° 71-A/2024,
de 27 de fevereiro, e podendo o edificio ou suas fracdes autonomas ser utilizado
imediatamente apds a submissao desses elementos e do pagamento das taxas legalmente

devidas'?® (caso sejam devidas).

Note-se, porém, que o n.° 4 do artigo 30.° do RJET apresenta uma especificidade face aos
elementos instrutdrios solicitados para a utilizacdo de edificios ou fracdes nos termos
previstos no artigo 62.°-A do RJUE, ao estabelecer a obrigatoriedade de referéncia

expressa a capacidade e a tipologia do empreendimento. Esta particularidade instituida

118 Havendo apenas a possibilidade de recusa ou indeferimento no caso de ndo terem sido remetidos os
documentos previstos no n.° 1 do artigo 62.°A do RJUE, devendo nesse caso, o remetente ser notificado
para remeter os documentos em falta.

119 O Anexo I, ponto V, n.° 28 desta Portaria determina que, no caso de utilizagiio de edificio ou fracio apos
operacdo urbanistica sujeita a controlo prévio, devem ser considerados os seguintes elementos: a)
Documentos comprovativos da qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de
realizagdo da operacdo ou da atribui¢do dos poderes necessarios para agir em sua representagdo, sempre
que tal comprovagdo ndo resulte diretamente do n.° 1; b) Identificacdo da operago urbanistica ao abrigo da
qual foram realizadas as obras; c) Telas finais, quando tenham existido alteragdes do projeto, devendo as
mesmas estar devidamente assinaladas; d) Ficha de elementos estatisticos; e¢) Termo de responsabilidade
subscrita pelo diretor da obra ou pelo diretor de fiscalizagdo da obra, nos termos do n.° 1 do artigo 62.°-A
do RJUE.

120 A este proposito, veja-se FILIPA NEVOA ¢ JOANA PINTO MONTEIRO, Simplex Urbanistico e
Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos — autorizacdo de utilizagdo para uso turistico,
Publicacdes Sérvulo, 5 de abril de 2024, disponivel em https://www.servulo.com/pt/investigacao-e-
conhecimento/Simplex-Urbanistico-e-Regime-Juridico-dos-Empreendimentos-Turisticos-ndash-
autorizacao-de/8814/.
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pelo RJET conduz, assim, a necessidade de ser indicada, na comunicagdo prévia
apresentada pelo promotor da operagdo urbanistica, a capacidade méaxima e a tipologia
do empreendimento para poder ser observado o cumprimento da norma do RJET!?, na
medida em que a utilizagao do edificio € possivel logo apos a entrega dos documentos e

da comunicagio de abertura do empreendimento’??.

Ja no caso da alteracdo da utilizagdo dos edificios ou suas fragcdes nao precedidas de
operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio, da alteracdo de alguma informagao
constante de titulo de utilizacdo que ja tenha sido emitido, ou da utilizagdo de novas
edificagdes ou novas fragcdes cujas obras se encontrem isentas de controlo prévio, a
utilizagdo de edificios ou suas frag¢des fica sujeita ao regime da comunicagdo prévia com

prazo, nos termos dos novos artigos 62.°-B e 62.°-C do RJUE.

A semelhanca do que acontece nas situagdes de utilizagdo de edificios apds operagio
urbanistica sujeita a controlo prévio, no caso das obras isentas de controlo prévio, ¢
necessario proceder a uma articulacdo do regime consagrado no artigo 29.°-A do RJET.
Deste modo, considera-se que os elementos instrutorios a apresentar serdo os que se
encontram previstos no Anexo I, ponto V, n.° 29'2 da mencionada Portaria n.° 71-A/2024,
de 27 de fevereiro, aos quais acresce o documento emitido pelo Turismo de Portugal, I.P.
relativamente a dispensa de requisitos'?* (quando aplicavel) e a indicagio da classificagdo
pretendida, o que € possibilitado pelo disposto no n.° 4 do artigo 2.° da supracitada

Portaria'®,

121 Em alternativa, segundo as autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Simplex
Urbanistico no RJUE..., ob. cit., o particular podera socorrer-se do artigo 28.°-B do Decreto-Lei n.° 135/99,
de 22 de abril, que define os principios gerais de agdo a que devem obedecer os servigos e organismos da
Administragdo Publica na sua atuagao face ao cidaddo, o qual possibilita a passagem de certiddo que ateste
a ocorréncia de qualquer deferimento tacito ou outro tipo de efeitos positivos associados a auséncia de
resposta das entidades competentes.

122 Comunicagdo esta efetuada nos termos do disposto no artigo 31.°-A do RJET.

123 O Anexo I, ponto V, n.° 29 desta Portaria identifica os seguintes elementos instrutérios: a) Documentos
comprovativos da qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de realizagdo da
operagdo ou da atribuicdo dos poderes necessarios para agir em sua representagdo, sempre que tal
comprovacgdo nao resulte diretamente do n.° 1; b) Declaragio dos autores e coordenador dos projetos de que
a operagdo respeita os limites constantes da informacgdo prévia favoravel, nos termos do disposto no n.° 5
do artigo 17.° do RJUE, identificando o procedimento de informagio prévia em causa, quando aplicavel; c)
Telas finais, quando tenham sido executadas obras isentas de controlo prévio, devendo as mesmas estar
devidamente assinaladas, ou planta da situagdo existente quando nao tenham sido realizadas obras; d)
Termo de responsabilidade, subscrito por pessoa legalmente habilitada a ser autor de projeto, com
declaragdo de conformidade e de idoneidade do edificio ou fragdo autonoma para o fim pretendido.

124 Cft. artigo 39.° do RIET.

125 Este preceito dispde que “S6 podem ser exigidos documentos ndo constantes dos anexos a esta portaria
quando previstos em lei especial, sem prejuizo de os projetos terem de incluir os conteudos necessarios a
demonstragdo do cumprimento das disposi¢ées constantes em planos territoriais”, pelo que, a contrario
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Nos casos de utilizagao de edificios que sdo agora abrangidos pelas disposi¢des previstas
nos artigos 62.°-B e 62.°-C do RJUE, findo o prazo de 20 dias ap6s a apresentacdo da
comunicagdo prévia, considera-se aceite o pedido de utilizagdo, podendo o edificio ser
utilizado para a finalidade pretendida, exceto se o presidente da camara municipal
determinar a realiza¢do de uma vistoria'?®, conforme decorre do artigo 64.° do RJUE, na

sua atual redagao.

Nestas circunstancias que dependem de comunicagdo prévia com prazo, considera-se
como titulo valido de abertura do empreendimento a resposta a comunicagao a que alude
0 Anexo XIII da Portaria n.° 71-B/2024, com a indica¢ao da capacidade maxima e da
tipologia pretendida, sendo que, ndo se verificando qualquer resposta & comunicagao
prévia apresentada, o prazo previsto no n.° 1 do artigo 31.°-A do RJET para efeitos de
comunicacao de abertura do empreendimento deve, também ele, ser compatibilizado com
as alteragdes do RJUE. Ou seja, neste caso, a utilizacao pretendida do edificio e respetiva
abertura ao publico do empreendimento turistico apenas podera ser realizada apds o
decurso do prazo dos 20 dias'?’ para admissdo da comunicagio prévia, do pagamento das
taxas legalmente devidas e da comunicagdo dessa abertura nos termos previstos no artigo

31.°-A do RJET.

Em suma, com as alteragdes introduzidas no RJUE, o titulo valido de abertura do
empreendimento turistico passard, assim, a consubstanciar-se ndao s6 no recibo de

pagamentos das taxas legalmente devidas (quando haja lugar as mesmas), mas também:

1) No comprovativo de entrega da documentagao prevista no artigo 62.°-A do RJUE,
que deve fazer expressa referéncia a capacidade maxima e a tipologia do
empreendimento quando se trate de operagdes urbanisticas sujeitas a controlo

prévio;

sensu, tratando-se o RJET de lei especial, ¢ possivel incluir como elementos instrutdrios os elementos
adicionais que se encontram previstos no n.° 2 do artigo 29.°-A do RJET.

126 A vistoria prevista no artigo 65.° do RJUE apenas poderd ocorrer quando se verifique a incompletude da
submissao do termo de responsabilidade ou a existéncia de indicios sérios da falta de idoneidade do edificio
para o fim pretendido, tal como decorre do n.° 2 do artigo 64.° do mesmo diploma.

127 Verificando-se, assim, um aumento do prazo de 10 dias (previsto para a decisdo sobre a concessdo de
autorizacdo e respetiva emissdo de alvard) para 20 dias, em virtude do prazo estabelecido para a
comunicagdo prévia com prazo, adiando, inevitavelmente, o inicio do retorno do investimento realizado
pelos promotores dos projetos, associado ao inicio da atividade com a abertura do empreendimento
turistico.
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ii) No comprovativo da admissdo da comunicagio prévia com prazo'?8, atestado pela
resposta da camara municipal (quando tenha havido resposta) a comunicagao para
utilizagdo, com indicacdo da capacidade méxima e da tipologia do
empreendimento, no caso de alteracdo de utilizagdo de um edificio ou fragao
precedida de operagdes nao sujeitas a controlo prévio (artigo 62.°-B) ou da
utilizagdo de novas edificagdes ou novas fragdes isentas de controlo prévio (artigo
62.°-C). Para acautelar as situagdes em que ndo se verifique qualquer resposta da
camara municipal, entende-se que a comunicagao prévia apresentada pelo
promotor da operacao urbanistica devera conter sempre a referéncia a capacidade

maxima e a tipologia do empreendimento.

Outra questdo que atualmente se podera colocar, prende-se com o incumprimento do
prazo previsto para o inicio do funcionamento do empreendimento, que podera
determinar o seu encerramento'?®. Ora, sendo esse prazo (de um ano) contabilizado a
partir da data da emissdo do alvara de autorizacdo de utilizagdo para fins turisticos ou do
termo do prazo para a sua emissao, eliminando-se a figura da autorizagdo de utilizagdo, a
solucdo passara (quando ndo exista qualquer alvara de autorizagdo de utilizagdo), por
fazer depender o prazo de inicio do funcionamento do empreendimento dos atos que
passaram a consubstanciar o titulo de abertura do empreendimento nos termos acima

referidos.

Finalmente e no que se refere ao processo de classificagdo dos empreendimentos
turisticos, previsto nos termos do artigo 36.° do RJET, atento a tudo o que atrés se referiu,
deverd interpretar-se a expressao “titulo valido de abertura” do empreendimento ndo s6
como o alvara de autorizagao de utilizagdo emitido pela cAmara municipal competente ao
abrigo da legislacdo anterior, mas também como os comprovativos das comunicacdes
legais efetuadas a camara municipal e do pagamento das taxas devidas, que titulam a
utilizagdo do edificio ao abrigo do RJUE atualmente em vigor e, simultaneamente, o

funcionamento do empreendimento turistico.

128 O que implica que o presidente da cAmara municipal nio tenha determinado a realizacdo de uma vistoria
nos termos do artigo 65.° do RJUE, ou que, quando haja lugar & mesma, resulte uma declaragdo de
conformidade do edificio ou da sua fragdo. Caso, decorrente da vistoria realizada, se verifique a imposicao
de obras de alteracao, apenas podera haver utilizagdo do edificio ou da sua fragdo apds a realizagdo de uma
nova vistoria, que deve ser requerida pelo interessado, para verificar se as obras de alteracdo foram
adequadamente efetuadas.

129 Cft. alinea a) do n.° 1 do artigo 33.° do RJET.
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Muitas outras questdes interessantes se suscitam a nivel da compatibilizagdo entre o RIET
e o Novo RJUE, mas que ndo caberd, nesta sede, discutir. Parece-nos, contudo, que
atendendo a que as alteracdes no RJUE tém implicagdes em varios aspetos do
procedimento de instalacdo dos empreendimentos turisticos, urge, por conseguinte, uma

revisdo do RJET que permita uma adaptacao a nova realidade do RJUE.
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3. Os empreendimentos turisticos em propriedade plural

A figura da propriedade plural em empreendimentos turisticos encontra-se consagrada
num capitulo proprio do RJET — o capitulo VIII — que abrange os artigos 52.° a 64.° desse

diploma.

De ressalvar que se trata de uma figura que tem subjacente a possibilidade de uma
utilizagdo residencial nas unidades de alojamento, tal como iremos verificar ao longo
deste capitulo, e que é admitida em empreendimentos turisticos cujo uso ¢ turistico®°,
sujeitos a um regime de permanente exploracao turistica, conforme decorre da conjugacao
do artigo 30.° e do artigo 45.°, ambos do RJET, sem qualquer necessidade de proceder a
uma alteracdo da utilizagdo de edificio ou fragdo ou de “recurso ao mecanismo da

desafetacio” L.

130 Contrariamente ao que se verifica no caso dos estabelecimentos de alojamento local, cujo respetivo
regime juridico (RJAL) ndo estabelece qualquer uso especifico, apenas exigindo a existéncia de uma
autorizagdo de utilizagdo ou titulo de utilizagao valido do imével, no caso dos empreendimentos turisticos,
0 uso ¢ especifico (turistico), podendo, no caso do solo urbano, ser integrado no uso “servicos — cfr. Guia
Orientador de Abordagem ao Turismo na Revisdo de PDM, elaborado pelo Turismo de Portugal, I.P. em
margo de 2020, disponivel em
https://business.turismodeportugal.pt/SiteCollectionDocuments/ordenamento-turistico/guia-orientador-
pdm-mar-2020.pdf

Ressalve-se, porém, que, na sequéncia da decisdo do Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica n.°4/2022, de 22-03-2022, processo n.° 24471/16.4T8PRT.P1.S2-A, 1* Secgdo, Relatora
Fatima Gomes, o qual estabeleceu que ndo ¢ permitida a exploracdo de uma fragdo autdbnoma como
alojamento local, caso a mesma seja destinada a habitagdo no respetivo titulo constitutivo de propriedade
horizontal. Sobre este Acorddo Uniformizador, veja-se a declaragdo de voto favoravel de Maria Olinda
Garcia, que refere que ndo obstante o alojamento local ndo constituir, em termos genéricos, “um uso
tipologicamente diverso da habitacdo, porque continua a corresponder a uma finalidade habitacional (...)
pode corresponder a um uso funcionalmente diverso, porque conformado por dindmicas diferentes
daquelas que compéem as rotinas proprias da habitagdo comum ou permanente”.

Na sequéncia desta decisdo jurisprudencial, o RJAL sofreu uma alteragdo, corporizada pela Lei n.® 56/2023,
de 6 de outubro. Esta alteragc@o pretendeu incorporar o sentido desta decisdo, instituindo-se, assim, no n.° 4
do artigo 5.°do RJAL, que nos casos em que o estabelecimento de alojamento local seja registado em fragao
autébnoma de edificio constituido em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo
(que assume natureza real com eficicia erga omnes), a habitagdo, o registo deve ser precedido de decisao
do condominio para uso diverso de exercicio da atividade de alojamento local. Porém, o RJAL, procurando
dar resposta a questdo suscitada no referido Acérdao, sofreu uma nova alteracdo, preconizada pelo Decreto-
Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro que revogou o n.° 4 do artigo 5.° do RJAL e que aditou, a esse diploma,
o artigo 6.°-B. Este preceito estabelece que ndo se considera que a instalagdo e exploragdo de
estabelecimentos de alojamento local em fragao autdbnoma constitua uso diverso do fim a que ¢é destinada,
sem prejuizo da eventual proibigdo do exercicio da atividade de alojamento local no titulo constitutivo da
propriedade horizontal ou em regulamento de condominio que dele faga parte integrante, ou através de
deliberacdo posterior da assembleia de condominos a aprovar por maioria de dois ter¢os da permilagem do
prédio.

181 Neste sentido, DULCE LOPES, Contornos do Turismo Residencial em Portugal, in REVISTA DA
ORDEM DOS ADVOGADOS, Volume 78, N.° 3 (2018), p. 613. Sobre esta matéria, CRISTINA SIZA
VIERA, o0b. cit., p. 171, afirma que “desde ha muito se discute em que termos é possivel permitir que as
unidades de alojamento que compoem os empreendimentos turisticos possam ser propriedade de pessoas
distintas — e que, no limite, os seus proprietarios possam neles residir ou ocupa-los por periodos alargados
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Reforcando esta ideia de carater habitacional dos empreendimentos turisticos em
propriedade plural, ¢ o facto de se verificar o seu enquadramento na promog¢ao do turismo
residencial. Lancando mao da definicdo de “turismo residencial” apresentada por
MAZON132, este consiste numa “atividade economica que se dedica a urbanizagao,
construgdo e venda de moradias que compoem o sector extra-hoteleiro, cujos utilizadores
as usam como alojamento de veraneio ou residéncia, de forma permanente ou
semipermanente, fora do seu local de residéncia habitual e que respondem a novas

formas de mobilidade e residéncia das sociedades mais avancadas”.

Em Portugal, a aposta no turismo residencial enquanto produto estratégico para o turismo
do Pais remonta ao Plano Estratégico Nacional de Turismo (PENT), aprovado pela
Resolucao do Conselho de Ministros n.° 53/2007, de 4 de abril, e conduziu mesmo a uma
alteragdo do proprio conceito de empreendimento turistico, na medida em que, com a
entrada em vigor do RJET, deixou de existir a referéncia ao carater temporario dos

133

servigos de alojamento™ prestados nos empreendimentos turisticos, tal como ficou

demonstrado no ponto 2.1. do presente trabalho de investigacao.

A afirmagio do turismo residencial manteve-se na ET27***, configurando-se como um
ativo emergente com elevado potencial de crescimento que permite responder ao desafio
do combate a sazonalidade dos destinos turisticos, através do investimento turistico em
produtos imobilidrios por parte de turistas estrangeiros € nacionais que, por vezes, adotam
as unidades de alojamento adquiridas como seus locais de residéncia habitual e

permanente.

de tempo, sem que se descaraterize a respetiva vocagdo e o fim para que foram autorizados e previstos em
instrumentos de ordenamento do territorio”.

Ainda a este propdsito, veja-se o Acordao do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2013, de 23-01-2013,
processo 0968/12, 2* Sec¢ao, Relatora Fernanda Magas, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e68025618e003ea93 1/f4a0c005dab5bc0980257b110039¢597
?0penDocument&ExpandSection=1#_Sectionl, em que se refere que “embora se considere que as fra¢oes
ficam afetas a exploragdo, nada impede que as mesmas sejam ocupadas exclusivamente pelos respetivos
proprietarios e por tempo indeterminado, como deriva, de forma clara, de disposi¢oes legais, tais como,
as constantes dos arts. 45.°, n.? 1, do Decreto-Lei n°39/2008 (...) e no n.° 4 do mesmo preceito (...)”.

132 MAZON (2005) referido por MAFALDA PATULEIA, O Turismo Residencial, os Resorts Integrados e
as Motivagdes: o caso do Polo de Desenvolvimento Turistico do Oeste, Tese de Doutoramento em Turismo,
Faculdade de Economia da Universidade do Algarve, Inédito, 2012, p. 37.

133 Neste sentido, CRISTINA SIZA VIEIRA, ob. cit., p. 178.

134 De acordo com esta Estratégia, o ativo “LIVING — Viver em Portugal” justifica-se pelo facto de Portugal
ser cada vez mais procurado como destino para viver pela qualidade de vida que proporciona materializada
no clima, na gastronomia, na seguranca, na proximidade, na qualidade dos servicos de saude, na relagdo
qualidade/preco, sendo notoria a crescente procura de investidores, cidaddos de outros paises, estudantes
estrangeiros e investigadores que escolhem Portugal para residir, contribuindo para um ambiente
multicultural e um ecossistema empreendedor, capaz de gerar movimentos de elevado valor acrescentado.
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Tal como veremos adiante, com a entrada em vigor do RJET abriu-se a possibilidade de
permitir, sem qualquer limitacdo temporal, que os proprietarios das unidades de
alojamento utilizem essas unidades como seu local de residéncia habitual e permanente,

365 dias por ano'®, “o que anteriormente sé sucedia nos casos em que as unidades de

95136

alojamento estivessem desafetadas da explorag¢do turistica”>°, o que para muitos

representa um contrassenso, atendendo a defini¢do de turista que tem sido entendida como

pressupondo uma deslocagdo fora da residéncia habitual'®’.

Face as tendéncias mais recentes ao nivel do consumo turistico, exige-se, assim, uma
constante adaptacdo dos ordenamentos juridicos, de forma a acomodar estas novas formas
de turismo, que se confundem, sobretudo no caso do turismo residencial, com tendéncias

38

do setor imobiliario por envolver a transa¢io comercial de iméveis'®® e com movimentos

migratorios.

De facto, a figura da propriedade plural, indissocidvel do turismo residencial, tem-se
revelado ndo s6 como uma resposta ao mercado da procura turistica, mas também como
uma importante fonte de obten¢do de financiamento dos promotores para a concretizacao
dos projetos de instalagio dos empreendimentos turisticos™*°, podendo-se configurar os
empreendimentos turisticos submetidos a este regime como produtos imobilidrios de

investimento turistico**°.

135 F de salientar que Portugal foi o pais pioneiro, na Europa, relativamente & adogdo de um sistema juridico
que permitisse a conciliacdo da utilizagdo de unidades de alojamento como residéncia habitual e permanente
em empreendimentos turisticos, tal como declara CRISTINA LOPEZ SANCHEZ, El condohotel — Régimen
Jjuridico privado, Coleccion Derecho del Turismo, Editorial Reus, S.A., Madrid, 2019, p. 29.

138 JOANA PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos Turisticos Anotado, ob. cit., p. 109.

137 Neste sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO ABREU, ob. cit., pp. 78-80;
RAQUEL HUETE NIEVES, ALEJANDRO MANTECON TERAN e TOMAS MAZON MARTINEZ, ;De
qué hablamos cuando hablamos de turismo residencial?, in «Cuadernos de Turismo», n.° 22, julio-
diciembre, Universidad de Murcia, 2008, pp. 104.

138 Sobre a discussdo relativamente ao turismo residencial incidir sobre o desenvolvimento turistico ou
sobre o desenvolvimento imobilidrio, veja-se RAQUEL HUETE NIEVES, ALEJANDRO MANTECON
TERAN e TOMAS MAZON MARTINEZ, ob. cit., pp. 103.

139 A este proposito, veja-se os relatdrios (Portuguese Resorts Market Report) elaborados pela Confidencial
Imobiliario em conjunto com a APR — Associacdo Portuguesa de Resorts, com base nos dados obtidos
através do Sistema de Informacdo de Resorts (SIR-Resorts), que retine informagdes sobre o investimento
em resorts, disponiveis em https://www.confidencialimobiliario.com/.

Esta questdo é abordada por diversos autores, como CRISTINA SIZA VIEIRA, o0b. cit.,, p. 172; RITA
LOURENCA DE SOUSA e DANIELA BRANDAO DE PINHO, 4s unidades de alojamento em
empreendimentos turisticos constituidos sob o regime da propriedade plural: turismo sénior ou
investimento ativo?, in «Os Novos Idosos: Envelhecimento Ativo e Direito», Coord. Joana Silva Aroso,
Edi¢des Almedina, S.A., Coimbra, 2021, pp. 307-314.

140 permitindo que os adquirentes das unidades de alojamento possam ser utentes do empreendimento
turistico, usufruindo dos servigos obrigatdrios da categoria do mesmo quando ocupam essas unidades, ou
que os adquirentes possam retirar proveitos através da cessao a exploragdo turistica, ou, em ultima anélise,
conjugar as duas hipoteses anteriores.
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No presente Capitulo, pretende-se proceder a uma delimitagdo do ambito da propriedade
plural, distinguindo-a de outras formas de ocupacdo das unidades de alojamento,
nomeadamente, do direito real de habitacdo periodica, e perceber de que forma esta figura
evoluiu na legislagao turistica em Portugal. Seguidamente, serdo exploradas as questdes
que se consideraram como mais relevantes sobre o tema da propriedade plural nos
empreendimentos turisticos, em particular, o titulo constitutivo, a gestdo e a administragdo
dos empreendimentos, as limitacdes que sdo impostas ao direito de propriedade dos
titulares das unidades de alojamento e, por fim, a forma como se processa a relacdo entre

os proprietarios ¢ a entidade administradora do empreendimento.
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3.1. O conceito de propriedade plural e a diferenca entre direito real de habita¢ao
periddica

O artigo 52.° do RJET apresenta uma no¢ao meramente descritiva de empreendimentos
turisticos em propriedade plural, determinando que sdo abrangidos por esta no¢do os

empreendimentos que compreendam lotes e ou fragdes de um ou mais edificios.

De todo o modo, ¢ possivel retirar deste artigo uma compatibilizagdo dos loteamentos
com o regime da propriedade horizontal, na medida em que se prevé a existéncia de trés

141

situagdes possiveis no caso destes empreendimentos: i) empreendimentos

compreendidos em lotes'*?; ii) empreendimentos compreendidos em lotes e fracdes

auténomas; iii) empreendimentos abrangidos apenas por fragdes autonomas?4.

Adotando o conceito de empreendimentos turisticos em propriedade plural desenvolvido
por CRISTINA SIZA VIEIRA¥ estes configuram-se como “empreendimentos turisticos
a constituir ou a instalar sob forma fracionada e onde se pretende, desde logo, alienar

ou vir a alienar*® as fragoes autonomas ou lotes destinados a unidades de alojamento”.

Por conseguinte, a propriedade plural implica, necessariamente, a divisdo da propriedade
em partes autobnomas, por via da figura do loteamento urbano ou da constitui¢do da
propriedade horizontal, o que justifica a necessidade de elaboracdo de um titulo

146

constitutivo do empreendimento*® que possibilite que cada um dos lotes e ou fragdes

possa entrar no mercado imobiliario de forma independente e para diferentes

141 Neste sentido, JOANA PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos..., ob. cit., p. 16;
FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questoes praticas sobre Empreendimentos de
Turismo no Espaco Rural (TER), ob. cit., p. 355; FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO
ABREU, ob. cit., p. 85.

142 A este proposito, FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Duas questdes prdticas..., p.
353, referem que “nada impede que num mesmo lote sejam incluidos edificios com varias unidades de
alojamento ou sejam implantados varios edificios distintos que, se pertencerem ou vierem a pertencer a
varias entidades, sejam constituidos em propriedade plural”.

143 O que configura, necessariamente, uma sujeigdo ao regime da propriedade plural.

143 CRISTINA SIZA VIERA, ob. cit., p. 185.

145 Mediante a celebragio de contratos de transmissdo ou de contratos-promessa de transmissio da
propriedade.

148 Veja-se o Acordio do Tribunal da Relagio de Evora, de 07 de junho de 2018, processo
284/17.5TSABF.E1, Relatora Marta Ribeiro, disponivel em  https://www.dgsi.pt/jtre.nsf/-
/C747AF151BSACAAA802582BA002EE16B que assinala que “A aplica¢do do regime da propriedade
plural em empreendimentos turisticos, implica a prévia existéncia de um titulo constitutivo elaborado e
aprovado nos termos do Decreto-lei n.° 39/2008 de 07/02”.
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proprietarios, sendo esta uma matéria relevante sobretudo para fins de gestao/exploracao

do empreendimento turistico e ndo de instalacdo do mesmo**’.

Note-se que a aplicacao do regime da propriedade plural esta apenas relacionada com o
modelo de instalagdo do empreendimento turistico que foi escolhido pelo promotor do
mesmo. Assim, cumpridos que estejam os requisitos acima enunciados, podemos
encontrar a sujeicao a este regime das mais diversas tipologias de empreendimentos

turisticos!4®

, com vista a regular os direitos e obrigacdes entre os varios proprietarios € a
entidade exploradora do empreendimento, com a necesséria conjugacdo com 0s termos
da exploragao turistica do empreendimento e que permitem a sua classificagdo enquanto

tal.

Estando em causa uma divisdo da propriedade, nos empreendimentos turisticos em
propriedade plural, verifica-se uma sujei¢do ao regime da propriedade horizontal e nao
da compropriedade'®®, tal como resulta da remissdo do artigo 52.° do RIET para este
regime, no ambito das relagdes entre os proprietarios, e da obrigatoriedade de

compatibilizacdo do titulo constitutivo dos empreendimentos turisticos em propriedade

147 Sobre 0 enquadramento do regime de propriedade plural enquanto regime relacionado com a exploragio
do empreendimento turistico, podera ser consultado o Acorddo do Supremo Tribunal Administrativo n.°
3/2013, de 23-01-2013, processo 0968/12, 2* Sec¢do, Relatora Fernanda Magas, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8¢003ea93 1/f4a0c005dab5bc0980257b110039¢597
?0penDocument&ExpandSection=1# Sectionlno qual se refere que “Nos empreendimentos turisticos
constituidos em propriedade plural (...), destacam-se dois procedimentos distintos, ainda que possam
ocorrer em simultdneo: um relativo a pratica das operagoes necessarias a instalar o empreendimento;
outro, relativo as operagoes necessarias a po-lo em funcionamento e a explora-lo, sendo que a venda das
unidades projectadas ou construidas faz necessariamente parte do segundo.(...) Quem adquire as fracgoes
ndo se torna um co-financiador do empreendimento, com a responsabilidade da respectiva instala¢do, uma
vez que estd a adquirir um produto turistico que foi posto no mercado pelo promotor, seja a aquisi¢do feita
em planta ou depois de instalado o empreendimento, como um qualquer consumidor final, tanto mais que
as fracgoes podem ser adquiridas para seu uso exclusivo e sem qualquer limite temporal (no caso de
empreendimentos turisticos constituidos em propriedade plural)”. No mesmo sentido, encontramos a
posicao das autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Duas questoes praticas..., ob.
cit., pp. 349-350, que advogam que o regime de propriedade plural se configura como “um regime que se
prende com a exploracdo do empreendimento e ndo com a sua instalacdo, atentando a sua fungdo
especifica”. Também os autores FERNANDA PAULA OLIVEIRA e ABILIO VASSALO, ob. cit., p. 96,
sustentam que a instalagdo do empreendimento turistico ndo estd dependente da venda de unidades de
alojamento (logo, a sujeicdo do empreendimento turistico & propriedade plural), na medida em que o
funcionamento do empreendimento (que ocorre em momento posterior a sua instalagédo) pode ser iniciado
sem que tal venda se tenha concretizado.

148 A este proposito, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questées prdticas...,
ob. cit., p. 354.

149 Note-se que o regime da propriedade horizontal ¢ um regime excludente do regime da compropriedade,
tal como se retira do artigo 1416.° do Cddigo Civil, ao determinar que a falta de requisitos legalmente
exigidos, para efeitos de constituicdo da propriedade horizontal, gera a “nulidade do titulo constitutivo da
propriedade horizontal e a sujei¢do do prédio ao regime da compropriedade.”

53


https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039c597?OpenDocument&ExpandSection=1#_Section1
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039c597?OpenDocument&ExpandSection=1#_Section1

plural com o titulo constitutivo da propriedade horizontal, conforme o disposto no n.° 2

do artigo 54.° do mesmo diploma.

Para melhor enquadramento do conceito de empreendimento turistico em propriedade
plural, considera-se importante distinguir varios conceitos, nomeadamente, o conceito de
“lotes”, que resultam das operagdes de loteamento, as quais ja foram amplamente
abordadas no primeiro capitulo do presente trabalho de investigagdo; bem como os

conceitos de “fracdo autonoma” e de “unidade de alojamento”.

Neste sentido, estabelece o artigo 7.° do RJET que a unidade de alojamento consiste num
“espaco delimitado destinado ao uso exclusivo e privativo do utente do empreendimento
turistico”, podendo assumir a modalidade de quartos, suites, apartamentos ou moradias,
em fun¢do do tipo de empreendimento turistico’®, devendo observar os requisitos

151 E

mencionados nesse artigo sobretudo em relacdo a titularidade destas unidades de

alojamento que iremos focar a nossa atengao.

No caso das fragcdes autdbnomas, estas sdo, nos termos da lei geral, nomeadamente, no
artigo 1415.° do Codigo Civil, que se inscreve no capitulo relativo ao instituto da
propriedade horizontal previsto e regulado nos artigos 1414.° a 1438.°-A do mesmo
Cadigo, unidades independentes, distintas e isoladas entre si, com saida propria para uma
parte comum do prédio ou para a via publica'®. Sdo, alids, estas as carateristicas das
fragdes autobnomas que permitem nao so6 determinar a suscetibilidade de um edificio ou
de um conjunto de edificios funcionalmente ligados entre si por dreas comuns se poderem
vir a constituir em regime de propriedade horizontal, mas também de essas fragdes
poderem ser objeto de alienacdo no contexto dos empreendimentos turisticos em

propriedade plural.

10 Conforme aflorado no ponto 2.1., existem algumas restrigdes impostas quer pelo RIET, quer pelos
diplomas regulamentares aplicaveis as varias tipologias de empreendimentos turisticos quanto ao tipo de
unidades de alojamento que podem compor o empreendimento.

%1 Ou seja, a identificagdo no exterior da respetiva porta de entrada em local bem visivel; a disposigdo de
um sistema de segurancga nas portas de entrada das unidades de alojamento que permita o acesso exclusivo
do utente e do pessoal do estabelecimento; a insonorizagdo das unidades de alojamento e a disposi¢ao de
janelas ou portadas em comunicacao direta com o exterior.

152 Segundo a autora CRISTINA SIZA VIEIRA, ob. cit, pp. 179-180, atendendo a que se verificou um
alargamento do tipo de fragdes autdnomas admissiveis, ficando esta qualificacdo apenas dependente da
forma como o projeto é aprovado pela camara municipal, coloca-se a questdo de saber se podera ser
constituido o regime de propriedade plural sobre quartos de hotéis, na medida em que estes reinem as
carateristicas enunciadas pelo artigo 1415.° do Codigo Civil.
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Atendendo a que a figura da fragdo autonoma se insere no ambito da propriedade
horizontal, bem como a ja mencionada sujei¢do dos empreendimentos turisticos em
propriedade plural a este regime, considera-se ser igualmente relevante densificar o
conceito de propriedade horizontal, o qual pode ser entendido como “o conjunto de
poderes, incindivelmente ligados, sobre cada uma das fra¢oes autonomas e sobre as
partes comuns do mesmo edificio”®. Neste sentido, o que se verifica ¢ a existéncia de
varios direitos de propriedade singular sobre cada uma das fragdes autonomas que
compoem o edificio e um direito de compropriedade que recai sobre as partes comuns do
edificio — esta dualidade do objeto da propriedade horizontal ¢ a que resulta do artigo

1420.° do Cédigo Civil**,

Tal como afirmam as autoras RITA LOURENCA DE SOUSA e DANIELA BRANDAO
DE PINHO™®, a constitui¢io do regime da propriedade plural do empreendimento
turistico vai depender da certificacdo da camara municipal que ateste que o edificio
satisfaz os requisitos legais necessarios para a sua sujeicdo ao regime da propriedade
horizontal, nos termos previstos no artigo 66.° do RJUE e no artigo 59.° do Cddigo do
Notariado®®®. Contudo, esta certificagdo ndo sera necessaria quando se verifique a pré-
existéncia de um loteamento ou se encontre ja constituida a propriedade horizontal,

porquanto nesses casos, a certificacdo ja foi concedida pela cdmara municipal.

De salientar que, atualmente, o artigo 1438.°-A do Codigo Civil passou a admitir a
aplicacdo do regime da propriedade horizontal a conjuntos de edificios, razao pela qual
se podera sujeitar estes conjuntos de edificios ao regime de propriedade plural, sem
recurso a uma operagio prévia de loteamento’®’. A previsdo normativa do artigo 1438.°-
A do Codigo Civil traduz-se, assim, na sujei¢do dos conjuntos turisticos (resorts) ao

regime da propriedade horizontal, porquanto, tal como verificAmos no capitulo anterior,

158 MANUELA PATRICIO, o0b. cit., p. 130.

154 Sobre esta matéria, ¢ de sublinhar que o n.° 2 do artigo 1420.° do Cédigo Civil alude 4 existéncia de dois
direitos — o direito de propriedade exclusiva sobre a fracdo auténoma e o direito de compropriedade sobre
as partes comuns do edificio -, referéncia esta que ¢ contestada por alguns autores que defendem a existéncia
de um unico direito, como é o caso de JOSE ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, 3* edi¢io, Edigdes
Almedina, Coimbra, 2020, p. 686, que perfilha o entendimento de estarmos perante um direito de
propriedade horizontal que se estende “simultaneamente a fracdo autonoma e as partes comuns”.

155 RITA LOURENCA DE SOUSA ¢ DANIELA BRANDAO DE PINHO, ob. cit., p. 306.

1% Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de agosto.

157 Sobre este tema, veja-se FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Propriedade horizontal sobre conjuntos de
edificios e execugdo por fases — Breves Notas, in «Propriedade Horizontal - Jornadas», Gestlegal, Coimbra,
2022, pp. 297-315. Segundo esta autora, com a admissao da sujei¢do ao regime da propriedade horizontal
de um conjunto de edificios sem qualquer ligagdo estrutural ou material entre si, passou a ser possivel
desencadear apenas um procedimento de licenciamento das obras de edificagdo, ao invés de dois
procedimentos que passavam pela operagdo de loteamento e pela subsequente operagdo de edificagao.

55



0s mesmos pressupdem a existéncia de, pelo menos, dois empreendimentos turisticos que
partilham espagos comuns'®, com a consequente necessaria elaboragdo do respetivo

titulo constitutivo.

Poderemos, assim, afirmar que os empreendimentos turisticos em propriedade plural sao
empreendimentos cuja propriedade é objeto de divisdo, através de uma operagdo de
loteamento, da constituicado da propriedade horizontal ou de ambas, com intengdo de
proceder a comercializacao e alienagdo dos lotes e/ou fragdes autonomas que resultaram
dessa divisdo, que sdo regidos por um titulo constitutivo e nos quais, tal como veremos
adiante, se impdem diversos deveres e¢ obrigacdes aos respetivos proprietarios que

permitam garantir a continua e permanente exploragdo turistica do empreendimento.

Tendo em consideragdo tudo o que acima se referiu, a propriedade plural distingue-se da
figura do direito real de habitagdo periddica'®®, vulgarmente conhecida como “fime-
sharing”, cujo regime se encontra regulado no Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de agosto*®°,
Destacando as principais diferencas entre estas figuras, o direito real de habitacdo
periodica consiste num direito real menor — um direito real de gozo®!-, por contraposigdo

com o direito de propriedade “plena”®? do titular das unidades de alojamento que

1%8 Neste sentido, JOANA PINTO MONTEIRO, Empreendimentos turisticos em propriedade horizontal:
titulo constitutivo e regime, in «Propriedade Horizontal - Jornadas», Gestlegal, Coimbra, 2022, pp. 63-64;
SANDRA PASSINHAS, Empreendimentos turisticos em propriedade plural, in «Temas CEDOUA:
Empreendimentos Turisticos», CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina, Coimbra, 2010, p.
195.

159 Note-se que existe, ainda, a figura do direito de habitac¢do turistica que reveste uma natureza meramente
obrigacional e que é regulado pelo mesmo diploma do direito real de habitagdo periddica, mas sobre o qual
ndo nos iremos debrucar no presente trabalho de investigagao.

160 O direito real de habitacdo periddica foi inicialmente instituido pelo Decreto-Lei n.° 355/81, de 31 de
dezembro, que criou este direito real de gozo e o equiparou a um regime de propriedade fracionada por
quotas-partes temporais, prefigurando-se como um direito de uso temporario de habitacdo de férias
(limitado a periodo certo de tempo de cada ano, com duragdo mensal) em relagdo a empreendimentos
turisticos, dotado de natureza real, livremente alienavel (sem sujeicdo a sisa | Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis - IMT) infer vivos e mortis causa (suscetivel de transmissao hereditaria).
161 Para RUI PINTO DUARTE, Curso de Direitos Reais, 4.* edigdo, Principia, Cascais, 2020, p. 323, o
conteudo essencial deste direito incide na faculdade de gozo pelo titular, “para fins habitacionais, de modo
temporario e ciclico.” Este autor declara, ainda, que este direito coexiste com o direito de propriedade (cfr.
p. 326). Contudo, ha que ressalvar que essa coexisténcia apenas ¢ admissivel no caso de todas unidades de
alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitag¢ao periddica serem propriedade de um unico titular
do direito de propriedade, conforme decorre da alinea e) do n.° 1 do artigo 4.° do Regime Juridico da
Habitagao Periodica, o que leva a presumir que se pretende fazer coincidir essa coexisténcia apenas com a
propriedade do titular do empreendimento.

162 No ponto 3.5. do presente trabalho de investigagdo, iremos constatar que a propriedade plural nos
empreendimentos turisticos determina uma compressao do direito de propriedade dos titulares das unidades
de alojamento.
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encontramos no caso da propriedade plural, mas, enquanto direito real que ¢, igualmente

163

sujeito a registo°° e oponivel erga omnes.

Contrariamente ao que encontramos no caso da propriedade plural, na qual nao se
constata qualquer restricdo quanto ao tipo de empreendimento onde ¢é possivel verificar-
se a sujeicao a esse regime, no que se refere ao direito de habitagdo periodica, este apenas
pode ser constituido relativamente a determinadas categorias de empreendimentos
turisticos cujo funcionamento, pelas suas caracteristicas, seja compativel com a sua

existéncial®

, nomeadamente, os hotéis-apartamentos, os aldeamentos turisticos e os
apartamentos turisticos. E, conforme o disposto no artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 275/93,
de 5 de agosto, sobre as unidades de alojamento integradas nesses empreendimentos
turisticos que incide o objeto do direito real de habitagdo periddica®®, encontrando-se o

conteuddo tipico injuntivo desse direito moldado no artigo 21.° do referido diploma.

Outra distin¢ao que deve ser assinalada, entre o regime da propriedade plural e o regime
do direito real de habitacdo periddica, reside no facto de, em relacao a este ultimo,

»166 40 exercicio desse direito. No caso

encontrarmos uma “extensdo temporal limitada
dos empreendimentos turisticos em propriedade plural que se encontrem sujeitos a
disciplina do RJET, ndo encontramos qualquer referéncia a um limite temporal

. \ ~ . . . . ;. 167
relativamente a ocupagdo das unidades de alojamento pelos respetivos proprietarios™".
Porém, tal como iremos verificar no ponto subsequente deste trabalho, 0 mesmo nado
sucede em relacdo a algumas unidades de alojamento que compdem os empreendimentos
turisticos constituidos em regime de propriedade plural que se regem, ainda hoje, pelas

regras da legislacao anterior.

O regime ao qual se encontra submetido o direito real de habitagdo periddico estabelece,

também, um limite quanto a duragdo deste direito, que ndo podera ser inferior a um ano

163 Cfr. alinea b) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do Registo Predial, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 224/84,
de 06 de julho.

164 Esta restrigdo foi introduzida pelo Decreto-Lei n.° 130/89, de 18 de abril, que revogou o Decreto-Lei n.
355/81, de 31 de dezembro.

165 Veja-se, a este respeito, JOSE LUIS BONIFACIO RAMOS, Manual de Direitos Reais, 3.* edigo,
AAFDL Editora, Lisboa, 2022, p. 533, que afirma tratar-se de um “direito de gozo condicionado pelo
objeto”.

166 [ UfS MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direitos Reais, 8.* edi¢do, Edigdes Almedina,
Coimbra, 2019, p. 390.

167 Neste sentido, veja-se o ja citado Acérdio do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2013, de 23 de
janeiro de 2013, processo 0968/12, 2% Secgdo, Relatora Fernanda Magas, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e68025618e003ea931/f4a0c005dab5bc0980257b110039¢597
?0penDocument&ExpandSection=1# Sectionl.

o
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a contar da data da sua constituicio'® ou da data da abertura do empreendimento ao
publico (quando este estiver em construgdo), tendo-se instituido a “perpertuidade como

regra supletiva™'®,

A semelhanga do que acontece no caso da propriedade plural, as unidades de alojamento
que se encontram sujeitas ao regime do direito real de habita¢ao periddico sdo unidades
que sdo exploradas em permanéncia pela entidade exploradora do empreendimento, por
imposicdo do principio da exploragdo permanente das unidades de alojamento dos

empreendimentos turisticos que iremos abordar mais adiante.

Todavia, em virtude desta exploragao permanente do empreendimento, encontramos uma
limitacdo ao nimero de unidades de alojamento sobre as quais poderdo ser constituidos
direitos reais de habitagdo periddica, ndo podendo ser excedido o limite de 70 % do total
das unidades de alojamento do empreendimento sobre as quais este direito ¢

constituido!’°,

De referir que a exploragao turistica das unidades de alojamento sujeitas ao regime do
direito real de habitacao periddica se encontrava expressamente mencionada nos regimes
. - . \ . 171 ~ . . ~

juridicos anteriores a entrada em vigor do RIET"'%, o que ndo se verifica na legislacdo

atualmente em vigor, sinal de que esta figura caiu em desuso em Portugal.

168 A constitui¢dio dos direitos reais de habitacio periddica estd sujeita a comunicacdo prévia com prazo,
dirigida ao Turismo de Portugal, I.P., e ¢ efetuada através de escritura publica ou documento particular
autenticado (cft. artigo 6.° do Regime Juridico da Habitagdo Periodica) que deve ser registada no registo
predial. Contudo, tal como afirma RUI PINTO DUARTE, ob. cit., p. 327, este direito apenas fica
verdadeiramente constituido apo6s a emissdo dos certificados prediais a que aludem o artigo 10.° do referido
diploma, que titulam o direito real de habita¢ao periddica.

169 RUI PINTO DUARTE, o0b. cit., p. 327. No mesmo sentido, veja-se JOSE LUIS BONIFACIO RAMOS,
ob. cit., p. 537; LUIS MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, ob. cit, p. 390.

170 Tal como iremos analisar adiante, encontramos a mesma formulagiio em relagdo a propriedade plural no
ambito do regime anterior ao RJET.

171 A titulo exemplificativo, veja-se o n.° 3 do artigo 44.° do Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, que
determina que “As unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos ndo se consideram retiradas da
exploragdo de servigos de alojamento pelo facto de se encontrarem sujeitas ao regime do direito real de
habitagdo periodico”.
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3.2. A evolucio da propriedade plural na legislacio dos empreendimentos
turisticos

A propriedade plural nos empreendimentos turisticos foi, pela primeira vez, admitida no

contexto do Regulamento dos Meios Complementares de Alojamento?’?

, aprovado pelo
Decreto Regulamentar n.° 14/78, de 12 de maio, relativamente a figura dos aldeamentos
turisticos e dos apartamentos turisticos. Nessa altura, ja se encontrava consagrado o
principio da unicidade de gestdo nestes meios de alojamento turistico'’®, o qual iremos
aflorar adiante, determinando-se, no n.° 1 do artigo 5.° do referido Decreto Regulamentar,

que ainda que explorado por uma tUnica entidade, tal ndo obstava a pluripropriedade das

unidades de alojamento.

Este Regulamento previa, ainda, a possibilidade de desafetacao da exploragao turistica de
unidades de alojamento, desde que se mantivesse um minimo de 100 camas afetas a
exploragdo turistica, no caso do aldeamento turistico, € um minimo de dez apartamentos
(e pelo menos, cinco apartamentos por edificio) no caso dos apartamentos turisticos, sob
pena de desclassificacdo, e em qualquer um dos casos, desde que ndo se prejudicasse a

unidade da exploracao.

Este regime apresentava ja algumas limitagdes aos direitos dos proprietarios das unidades
desafetas da exploragdo, nomeadamente, a proibi¢do de explorac¢do de outras atividades
comerciais nessas unidades e a restricdo a utilizacdo dos servicos e instalagdes proprias
do aldeamento turistico (salvo se a entidade exploradora concedesse o seu acordo).
Porém, também se verificavam algumas limitagdes aos proprietarios cujas unidades de
alojamento se encontrassem afetas a exploragdo turistica, como a proibicao de ceder, a
qualquer titulo, o gozo da unidade, salvo no caso de familiares ou da autorizagdo da

entidade exploradora.

No caso das unidades de alojamento afetas a exploragdo turistica cuja propriedade nao

pertencesse a entidade exploradora, esta deveria celebrar com os respetivos proprietarios

172 Entendendo-se enquanto tal, os alojamentos turisticos classificados como aldeamentos turisticos,
apartamentos turisticos e alojamentos particulares. Note-se que o conceito de meios complementares de
alojamento evoluiu com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro, que passou a integrar,
neste conceito, os apartamentos turisticos, as unidades de turismo de habita¢do, as unidades de turismo rural
ou de agroturismo, e os parques de campismo.

173 Veja-se o artigo 4.° deste diploma, que estipula que a exploragdo do servigo de alojamento do aldeamento
turistico deve ser globalmente realizada por uma unica entidade, aplicando-se esta mesma solugao no caso
dos apartamentos turisticos, ex-vi artigo 35.°.
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contratos que a habilitassem a exploragdo dessas mesmas unidades'’#, devendo uma copia
desses contratos acompanhar o pedido de licenciamento dos aldeamentos turisticos, € o

requerimento da classificacdo dos apartamentos turisticos e dos aldeamentos turisticos.

Tendo-se verificado a necessidade de, no contexto dos aldeamentos turisticos, definir as
obrigagdes que deveriam estar cometidas aos proprietarios das unidades de alojamento e
a entidade exploradora do empreendimento, foi publicado o Decreto Regulamentar n.°
83/80, de 23 de dezembro, que estabelece medidas complementares sobre aldeamentos
turisticos e do qual resultaram as seguintes obrigacdes para os proprietarios das unidades

de alojamento:

1) Pagamento das despesas de manuten¢do, funcionamento e substitui¢ao da rede
de infraestruturas e servigos proprios do conjunto turistico, sendo que, no caso
dos proprietarios das unidades de alojamento desafetas da exploragao turistica,
estes tinham a possibilidade de recusar a sua comparticipacao nestas despesas,
ficando, nesse caso, impedidos de usufruir dos servigos e instalagdes proprios
do aldeamento turistico;

11) Pagamento dos encargos relativos a manutengdo, substituicio e
funcionamento das infraestruturas e servicos basicos de urbanizacdol’,
encargos estes que eram cobrados pela entidade exploradora do conjunto
turistico!’® e assumidos por todos os proprietarios, independentemente de as
suas unidades de alojamento se encontrarem ou ndo desafetas da exploragao
turistica, e somente enquanto as entidades municipais ndo assumissem estes

encargos.

Dois anos volvidos apos a publicacdo do Decreto Regulamentar n.° 83/80, de 23 de
dezembro, o legislador sentiu nova necessidade de aprofundar a matéria relacionada com
a propriedade plural dos aldeamentos turisticos, publicando-se, assim, o Decreto-Lei n.°

435/82, de 30 de outubro.

174 Formulagdo esta que se mantém na vigéncia do atual RIET, como iremos verificar adiante.

175 Entendendo-se enquanto tal, os arruamentos, passagens, parques de estacionamento, acessos e
logradouros; jardins e parques; redes gerais de agua, esgotos, gas e eletricidade; estaces de tratamento e
bombagem de aguas e esgotos; postos de transformacdo; instalacBes sanitarias; instalacdes de servico de
incéndio; servico de recolha de lixo.

176 Que, nos termos do artigo 4.° deste Decreto Regulamentar, contabilizava estes encargos em conta propria
e fixava os mesmos de acordo com o respetivo suporte documental e contabilistico.
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Este diploma vem estabelecer regras mais especificas quanto a relagao entre proprietarios
e entidade exploradora, e instituir mais obrigagdes para cada um deles, sobretudo no que

se refere a reparti¢do dos encargos globais, tendo introduzido sucintamente, as seguintes

regras:

1) Proibi¢do de alteracdo, pelos proprietarios das unidades de alojamento, do
volume, das carateristicas arquitetonicas e das cores externas dos edificios,
bem como de alteragdes suscetiveis de prejudicar a continuidade dos jardins e
zonas verdes, a implantagdo dos acessos e a unidade urbanistica do

il

aldeamento turistico™’";
i) Dever de manutencdo de um nivel de conservagao exterior dos edificios e dos

jardins proprios semelhante ao da entidade exploradora, podendo a entidade
exploradoral’® executar estas obras quando os proprietirios ndo as
executassem dentro do prazo previsto para o efeito, e ser reembolsada por
essas despesas pelo respetivo proprietario;

1) Dever de participacdo de todos os proprietdrios nos encargos gerais do
aldeamento’®;

1v) Dever de elaboragdo, por parte da entidade exploradora, de uma memoria
justificativa e do orcamento®® das despesas de manutencdo, substitui¢io e

funcionamento das infraestruturas e servigos basicos de urbanizacao ¢ de uso

necessario'®! relativos ao ano civil seguinte;

17 Sob pena de embargo, pela entidade exploradora, das obras realizadas com vista a estas alteragdes,
conforme o disposto no n.° 3 do artigo 5.° do Decreto-Lei n.® 435/82, de 30 de outubro.

178 Mediante autorizagdo pela comissio regional de turismo ou pela Dire¢do-Geral de Turismo.

Veja-se as competéncias das comissdes regionais de turismo estabelecidas no artigo 6.° do Decreto-Lei n.
327/82, de 16 de agosto.

179 Os encargos gerais incluiam, nomeadamente, as despesas de manutengio, substituicio e funcionamento
das infraestruturas e servigos basicos de urbanizacdo e de uso necessario, as quais devem ser
documentalmente suportadas e contabilizadas, em conta prépria, pela entidade exploradora. Estes encargos
passaram a ser suportados por todos os proprietarios das unidades imobilidrias existentes,
independentemente da sua afetacdo a exploracdo turistica, nos termos do contrato de exploragcdo com a
entidade exploradora ou nos usos com base no nimero de camas, ou, supletivamente, na propor¢ao da sua
participagdo na area construida do aldeamento. Se, porventura, os proprietarios ndo efetuassem o
pagamento da sua comparticipagdo nestes encargos, a entidade exploradora podia limitar o seu acesso e
utilizago as instalagdes e aos servigos proprios do aldeamento de uso ndo necessario.

Note-se que, conforme o disposto no n.° 4 do artigo 8.° deste Decreto-Lei, o contrato de exploragdo
celebrado entre a entidade exploradora e os proprietarios das unidades de alojamento podia determinar a
isencdo do pagamento, pelos proprietarios destas unidades, das despesas de manutengao, substituicdo e
funcionamento das infraestruturas e servigos basicos de urbanizagdo ¢ de uso necessario.

180 Estes elementos deviam ser remetidos anualmente pela entidade exploradora a todos os proprietérios,
até ao dia 15 de novembro de cada ano, com a indicagdo da quota-parte da comparticipacdo de cada
proprietario.

181 Passando a ser incluidos, nestes servicos, os servicos de portaria e rece¢do, € de seguranca e vigilancia.

o
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V) Direito de pronuncia dos proprietarios sobre os elementos obrigatoriamente
remetidos pela entidade exploradora'®?;

vi) Direito de exame, pelos proprietarios, dos elementos da contabilidade e dos
documentos de suporte das despesas gerais de funcionamento dos
aldeamentos turisticos'®?;

vii))  Dever de remessa a todos os proprietarios, por parte da entidade exploradora,
do mapa dos custos apurados, acompanhado da fatura relativa a quota-parte a

suportar por cada um*®*,

O Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro*®® manteve a possibilidade de desafetacdo
da exploracdo turistica das unidades de alojamento circunscrita aos aldeamentos turisticos
e aos apartamentos turisticos, determinando expressamente o leque de consequéncias pela
inobservancia desta regra®, e veio introduzir essencialmente duas grandes inovagoes: (i)
a aplicacdo do regime da propriedade horizontal as relages entre proprietarios; e (ii) a
obrigatoriedade de elaboracdo de um titulo constitutivo do empreendimento turistico.

Quanto a aplicacdo do regime da propriedade horizontal, estabelece o diploma em anélise
gue o mesmo devera ser adaptado em funcdo das carateristicas do empreendimento
turistico, cabendo o papel de administrador, por principio, a entidade exploradora, sem
prejuizo de Ihe poderem ser retiradas essas fungdes, desde que tal decisdo fosse tomada
por deliberacdo da maioria dos proprietarios e mediante a apresentacdo, junto da Dire¢do-
Geral de Turismo, de uma entidade apta a substituir a entidade exploradora nas funcdes

de administradora.

182 Considerando-se aprovado o orgamento apresentado caso ndo houvesse pronincia dos proprietarios

através de documento escrito ¢ devidamente fundamentado, até 15 de dezembro. Na circunstancia de o
or¢amento e memoria justificativa ndo serem aceites pelos proprietarios, mediante requerimento
apresentado pela entidade exploradora, poderia haver lugar a uma decisdo arbitral da comissao regional de
turismo competente em razao da localizagdo do aldeamento turistico ou da Dire¢ao-Geral de Turismo.

183 Em caso de recusa da entidade exploradora, era garantido o recurso judicial para controle desse exame.
184 Os proprietarios deveriam efetuar o pagamento do saldo das respetivas faturas no prazo de 30 dias a
contar da sua recegdo, sob pena de vencimento de juros.

185 Este diploma procedeu a revisdo do Decreto-Lei n.° 49399, de 24 de novembro de 1969 e revogou varios
diplomas para além deste, entre os quais, o Decreto-Lei n.° 435/82, de 30 de outubro. Veio, ainda, repristinar
os artigos 1.° a 5.° do Decreto Regulamentar n.° 14/78, de 12 de maio que haviam sido revogados pelo
Decreto-Lei n.° 435/82, de 30 de outubro.

186 Neste sentido, o n.° 4 do artigo 44.° desse diploma, prevé diversas consequéncias pela inobservancia
desta regra, nomeadamente, a caducidade do alvard de abertura do estabelecimento e consequente
encerramento; a revogagdo da utilidade turistica (regulada pelo Decreto-Lei n.° 423/83, de 5 de dezembro,
alterado posteriormente por diversos diplomas) atribuida ao estabelecimento; a perda dos beneficios e
incentivos que porventura lhe tivessem sido atribuidos; o vencimento imediato dos créditos concedidos
para a construcdo do empreendimento; e a cassacdo, pela camara municipal, da licenga de utilizacdo ao
edificio ou edificios abrangidos, notificando a Dire¢do-Geral de Turismo desse facto.
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De modo a regular as relagdes entre os proprietarios das unidades de alojamento e a
entidade exploradora e a poder proceder a correta contabilizagdo da quota-parte dos
encargos a imputar a cada proprietario, impde-se a obrigacdo de elaboracgéo, por parte da
entidade promotora do empreendimento®’, de um titulo constitutivo'® do mesmo e no
qual se especifique:

) As partes do empreendimento que correspondem as varias unidades de
alojamento e fragdes imobiliarias;

i) As infraestruturas e servicos de vocacdo turistica correspondentes as
respetivas instalacdes, equipamentos e servi¢os, com a identificacdo daqueles
que sdo gratuitamente colocados a disposicao de todos os proprietarios e cujos
encargos sao comuns a todos (de utilizacdo turistica), bem como 0s que séo
disponibilizados pela entidade exploradora mediante remuneracdo (de
exploracao turistica)'®;

i) As infraestruturas urbanisticas que constam dos projetos de obras de
urbanizacdo e nos respetivos alvaras de loteamento;

iv) As partes comuns do empreendimento;

V) A percentagem ou permilagem de cada unidade ou fracdo em relacao ao valor

total do empreendimento turistico.

O titulo constitutivo deveria ser, jJuntamente com o pedido de abertura do estabelecimento

e com o titulo constitutivo da propriedade horizontal (quando existente), depositado na

187 Entendendo-se como entidade promotora do empreendimento, a entidade responsavel pela operagdo

urbanistica referente a instalagdo do empreendimento, e que vai inserir os lotes e ou fragdes autdbnomas no
mercado imobilidrio.

18 Note-se que, no caso de empreendimentos existentes, o titulo deveria ser elaborado e aprovado (por,
pelo menos, dois ter¢cos do valor do empreendimento) pela assembleia de todos os proprietarios das
unidades de alojamento e fragdes imobiliarias que integrassem o empreendimento, nos termos indicados
pelas disposicdes finais e transitorias do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro. O titulo deveria ser
também apresentado junto da Dire¢do-Geral do Turismo, no prazo de um ano a contar da entrada em vigor
do referido diploma, sob pena de este titulo ser oficiosamente elaborado pela referida entidade, no caso dos
aldeamentos turisticos, ou de ser retirada a classificagdo de estabelecimento hoteleiro ou de meio
complementar de alojamento.

189 De acordo com o Decreto Regulamentar n.° 8/89, de 21 de margo, que veio a ser publicado para efeitos
do disposto no artigo 91.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro e que revogou o Decreto n.° 61/70,
de 24 de Fevereiro, e os Decretos Regulamentares n.os 14/78, de 12 de Maio, e 83/80, de 23 de Dezembro,
as infraestruturas e servicos (excluindo-se, nomeadamente e salvo acordo em contrario, os campos de golfe
e os centros hipicos) que, ndo sendo publicos, sdo gratuitamente colocados disposi¢do de todos os
proprietarios e clientes do empreendimento sdo infraestruturas e servigos de utilizacdo turistica; ja as
infraestruturas e servigos disponibilizados pela entidade exploradora aos clientes e proprietarios mediante
remuneragao, sdo designados por infraestruturas e servigos de exploragdo turistica.

63


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto/61-1970-466226
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-regulamentar/14-1978-522612
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-regulamentar/83-1980-457191

Direcdo-Geral de Turismo, que poderia recusa-lo caso se verificasse a auséncia de algum

dos elementos de mencao obrigatdria acima referidos.

Assim, independentemente da prévia existéncia do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, quando submetido ao regime da propriedade plural, instituiu-se a
obrigatoriedade de elaboracdo do titulo constitutivo do empreendimento, nao podendo
este, contudo, contrariar ou alterar as normas, clausulas ou condic@es estabelecidas no
titulo constitutivo da propriedade horizontal. Concomitantemente, a existéncia destes
titulos passou a ser de mencdo obrigatdria nos contratos de transmissdo de direitos
relativos as unidades e fracBes que integram o empreendimento, sob pena de nulidade

destes contratos.

Por Gltimo, passa a estar expressamente prevista a possibilidade de dirimir conflitos entre
proprietarios e entre estes e a entidade exploradora junto de um tribunal arbitral, o que
vem enfatizar a relevancia e a pertinéncia de um quadro legal para efeitos de regulacéo

destas relacoes.

O Decreto Regulamentar n.° 8/89, de 21 de margo!® vem densificar as regras quanto a
possibilidade de desafetacdo a exploracao turistica, instituindo ndo s6 um nimero minimo
de camas afetas a exploracdo turistica, mas também uma percentagem minima de camas

afetas a essa exploragéo.

Assim, a luz deste regime, no caso dos aldeamentos turisticos, estes deveriam dispor de
um minimo de 100 camas afetas a esta exploracao, devendo este nimero representar, pelo
menos, 50% do total da capacidade do aldeamento; no caso dos apartamentos turisticos,
estes deveriam dispor de um minimo de dez apartamentos afetos a exploracao turistica e
constituir a maioria dos apartamentos instalados no edificio, observando-se, ainda, um
minimo de 50% do total das unidades afetas a esta exploracdo; quanto aos conjuntos
turisticos, estes deveriam manter um minimo de 50% das unidades de alojamento afetas

a exploragdo turistica.

Em qualquer um destes casos, a inobservancia da percentagem minima obrigatoria de

unidades de alojamento ou de camas, consoante a tipologia de alojamento, gerava, como

190 Este diploma aprovou o Regulamento dos Empreendimentos Turisticos que revogou o Decreto n.° 61/70,
de 24 de Fevereiro, bem como os Decretos Regulamentares n.os 14/78, de 12 de Maio, e 83/80, de 23 de
Dezembro.
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consequéncia, a desclassificacdo ou desqualificacdo (no caso dos conjuntos turisticos) do

empreendimento turistico.

Este diploma vem também precisar o momento a partir do qual se torna obrigatéria a
elaboracdo do titulo constitutivo do empreendimento turistico — no momento em que
qualquer uma das unidades de alojamento, apartamentos ou fracdes imobiliarias que
integrem 0 empreendimento deixe de pertencer ao mesmo proprietario,

independentemente da causa, constitui-se o dever de elaboragio deste titulo®?,

Relativamente ao titulo constitutivo, estipulam-se regras mais rigidas para a sua
elaboracdo, nomeadamente, em matéria de identificacdo dos lotes e da formula de calculo
para efeitos de fixacdo do valor relativo de cada unidade, apartamento ou fragdo que ird
determinar a percentagem de cada proprietario nos encargos de conservacdo e

manutencdo das instalacbes, equipamentos e servicos de utilizacdo turistica comuns.

Estabelecem-se, ainda, regras mais claras quanto ao funcionamento das assembleias
gerais de proprietarios, as quais saem reforcadas quanto as suas competéncias,
nomeadamente, ao fazer depender, das deliberagdes tomadas pela assembleia, a
exigibilidade dos orcamentos e contas respeitantes aos encargos comuns, ou a validade e
eficacia da destituicdo da entidade exploradora do empreendimento das funcbes de
administrador— que passa a ter de efetuado em simultaneo com a nomeacéo de novo

administrador.

Mais tarde, o Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, que aprovou o regime juridico da
instalagdo e do funcionamento dos empreendimentos turisticos e que veio substituir o
Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro'®?, e revogar o Decreto Regulamentar n.° 8/89,
de 21 de marco, ndo traz grandes inovacgdes ao regime da propriedade plural. Contudo,

vem esclarecer alguns aspetos deste regime, nomeadamente:

e A distingdo entre fragdes imobiliarias e unidades de alojamento, aclarando, no
artigo 46.°, que as primeiras se constituem como “partes componentes dos

empreendimentos turisticos suscetiveis de constituirem unidades distintas e

191 Neste caso, o titulo deveria ser apresentado, com vista a sua aprovacio, a Direcdo-Geral de Turismo nos
90 dias seguintes aquele em que tivesse sido realizada a transmissdo, devendo o pedido ser subscrito
também pelos novos proprietarios.

192 Nos termos da norma revogatoria constante no artigo 81.° do Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, este
diploma vem revogar o Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro, a excegdo do artigo 34.°.
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independentes, devidamente delimitadas, quer sejam ou ndo destinadas ao uso
comum dos utentes do empreendimento”. J& as segundas apenas se podem
constituir como fragdes imobilidrias quando reinam as condi¢des para serem

consideradas como fracdes autbnomas;

193

e O facto de apenas poderem ser retiradas da exploragéo turistica** as unidades de

alojamento®®*

, remetendo, para este efeito e a semelhanca dos anteriores diplomas,
0S casos em que esta desafetacdo é permitida e os respetivos termos para
regulamentacdo especifica, clarificando-se, ainda, que ndo se consideram
retiradas desta exploracao as unidades de alojamento que se encontrem sujeitas ao

regime do direito real de habitacéo periddica;

e A responsabilidade pela elaboracdo do titulo constitutivo do empreendimento é
assumida pela entidade titular da licenca de utilizacéo turistica, ou, nos casos em
que esta ndo tenha sido ainda emitida, pela entidade titular da licenca de

construcao;

e As despesas de conservacdo e de manutencdo das instalacdes e equipamentos,
incluindo as unidades de alojamento, bem como o funcionamento dos servicos de
utilizacdo turistica de uso comum e dos servicos de exploracéo turistica sdo da

exclusiva responsabilidade da entidade exploradora'®®.

193 O que ndo significava que as unidades de alojamento que fossem consideradas como fragdes imobilidrias
e que nao fossem desafetadas da exploragdo turistica ndo pudessem ser objeto de alienag@o por terceiros,
tal como assinala CRISTINA SIZA VIEIRA, ob. cit., p. 182.

194 Relativamente a matéria da desafetacio da exploracdo turistica, é de referir que o Supremo Tribunal
Administrativo considerou, no Acérdao n.° 3/2013, de 23-01-2013 (processo 0968/12), disponivel em
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e68025618e003ea93 1/f4a0c005dab5bc0980257b110039¢597

?0penDocument&ExpandSection=1#_Sectionl, que no Decreto-Lei n.° 167/97, bem como em diplomas
anteriores, “(...) se admitia a aquisi¢do de fragoes autonomas, o que implicava que tais unidades de
alojamento fossem retiradas da exploragdo dos empreendimentos turisticos (...)”. Permitimo-nos discordar
deste entendimento, precisamente por se ter possibilitado, como se tem vindo a demonstrar, que as unidades
de alojamento cuja propriedade fosse transmitida a terceiros pudessem ser objeto de um contrato de
exploragdo turistica, o que significava, por conseguinte, a sua afetagdo a exploragdo turistica do
empreendimento.

19 Contudo, a responsabilidade de assung¢io destes encargos pela entidade exploradora apenas se verificava
quando a totalidade das unidades de alojamento do empreendimento turistico estivessem afetas a
exploracdo turistica. Caso se viesse a retirar alguma unidade de alojamento da exploragdo turistica, os
encargos com a manuten¢ao da respetiva fragdo seriam assumidos pelo seu proprietario, que deveria, ainda,
contribuir, de acordo com a propor¢ao correspondente ao valor relativo da sua fragdo, para as despesas de
conservacao, fruicdo e funcionamento das instalagcdes e equipamentos comuns e aos servigos de utilizagao
turistica.
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Sdo, como se referiu, as disposi¢cdes regulamentares que vém esclarecer 0s termos da
desafetacdo turistica das unidades de alojamento. Deste modo, importa destacar o0s
Decretos Regulamentares n.os 34/97, de 17 de setembro (relativo aos meios
complementares de alojamento), 36/97, de 25 de setembro (referente aos
estabelecimentos hoteleiros) e 20/99, de 13 de setembro (regula os conjuntos turisticos),
que definem percentagens minimas de unidades de alojamento afetas a exploracdo
turistica do empreendimento (pelo menos 50% no caso dos aldeamentos turisticos, pelo
menos 70% no caso dos hotéis-apartamentos, e, no caso de aldeamentos turisticos
integrados em conjuntos turisticos, desde que cumpridos certos requisitos, pelo menos
35%).

N&o obstante a possibilidade de desafetacdo permanente de um numero limitado de
unidades de alojamento, o legislador estabeleceu, ainda, a possibilidade de utilizacdo das
unidades de alojamento afetas a exploracao turistica pelos respetivos proprietarios, desde
que observado o periodo maximo de 90 dias em cada ano, nos termos estabelecidos no
contrato de exploracéo turistica.

Com a publicagdo e entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo (RJET),
tal como se menciona no respetivo preambulo, veio consagrar-se “um novo paradigma de
exploragdo dos empreendimentos turisticos”, que determina a “permanente afeta¢do a
exploragdo turistica de todas as wunidades de alojamento que compoem o
empreendimento, independentemente do regime de propriedade em que assentam e da
possibilidade de utilizagdo das mesmas pelos respetivos proprietdrios”. Deste modo,
enuncia-se o fim da possibilidade de desafetacao turistica das unidades de alojamento,

em nome do principio da exploracdo permanente e una do empreendimento turistico.

Conforme afirmado por JOANA PINTO MONTEIRO, no ambito do regime anterior
ao Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, verificava-se a existéncia de um “sistema duo
de exploragao”, concretizado através do sistema de afetagdao e desafetacdo das unidades
de alojamento, permitindo uma ocupagao permanente das unidades de alojamento pelos
seus proprietarios (quando desafetas da exploragdo turistica) ou limitando essa ocupacao

pelo horizonte temporal de 90 dias por ano (em caso de afetacao turistica).

19 JOANA PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos..., ob. cit., p. 15.
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Com a entrada em vigor do RJET, assiste-se a uma flexibilizagdo na ocupagao das
unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos, com o fim do regime da
desafetagdo turistica, ndo se encontrando qualquer limitagao temporal na ocupacao dessas
unidades pelos respetivos proprietarios'®’, aligeirando-se, deste modo, a compressdo do

direito de propriedade dos titulares das unidades de alojamento.

Todavia, em termos de efeitos praticos, atualmente vigora ainda o “sistema duo de
exploragdo”, porquanto o mesmo se mantém em relagdo aos empreendimentos turisticos
em propriedade plural cujo titulo constitutivo j& se encontrasse aprovado a data de entrada
em vigor do RJET, exceto se, por decisdo unanime de todos os seus proprietarios, se
optasse pelo regime de exploracdo turistical®®. Também em relagdo aos processos dos
empreendimentos turisticos em propriedade plural que, a data de entrada em vigor do
RJET, se encontrassem pendentes, instituiu-se, a titulo de disposi¢do transitéria, a
faculdade de escolha da entidade promotora ou exploradora entre a aplicagdo do regime
previsto no RJET ou do regime anteriormente vigente e preconizado pelo Decreto-Lei n.°

167/97, de 4 de julho.

197 Veja-se o debate, em sede de apreciacio do Decreto-Lei n.° 39/2008, de , disponivel em
https://debates.parlamento.pt/catalogo/r3/dar/s2b/10/03/079/2008-03-29/6?pgs=6-7&org=PLC, e a
resposta do Secretdrio de Estado do Turismo em fungdes, relativamente a alteragdo do modelo de
exploragdo turistica dos empreendimentos turisticos “E, finalmente, um novo paradigma de exploragdo
turistica, afetando permanentemente a exploragdo turistica e separando, no essencial, o que é imobiliario
do que ¢ turistico, definindo as condi¢des de uso entre os detentores de uma unidade de alojamento e a
entidade exploradora. O que acontecia anteriormente era que as unidades de alojamento que estavam
afetas a exploracgdo turistica so podiam ser usadas cerca de 90 dias, o que, para nos, era manifestamente
inaceitavel. No fundo, o que quisemos com esta reforma foi permitir que, com qualidade e com mais servigo,
as mesmas pudessem ser utilizadas em func¢do de um termo de responsabilidade que é assumido entre as
partes, unidade de alojamento e entidade exploradora”. A propdsito da alteragdo do paradigma de
explora¢ao dos empreendimentos turisticos, preconizada pelo Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, o
Acordao do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2013, de 23 de janeiro de 2013, processo 0968/12, 2*
Seccdo, Relatora Fernanda Magas, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8¢003ea931/f4a0c005dabSbc0980257b110039¢597
?20penDocument&ExpandSection=1#_Sectionl, procede a uma analise comparativa entre o regime
juridico anterior e o regime juridico atualmente vigente, afirmando que no regime anterior os
empreendimentos turisticos em propriedade plural “podiam ser compostos por unidades de alojamento
afectas ou ndo a exploragdo turistica, permitindo cumular num mesmo empreendimento “produto
imobiliario turistico” com “produto imobiliario residencial”. O que hoje ndo acontece, sendo a unidade
de alojamento, necessariamente, um produto imobilidrio turistico.” — o que se explica pela introdu¢do do
principio da exploragao permanente das unidades de alojamento.

198 Cft. leitura conjugada dos artigos 64.° (n.° 1) e 75.° (n.° 12) do RJET. A propésito da faculdade de optarem
pelo novo regime de exploracao turistica, JOANA PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos...,
ob. cit., p. 168, refere a necessidade de alteracdo do titulo constitutivo, porquanto é nesse instrumento que
se determina o critério de fixacdo da prestagdo periddica e se identificam os encargos que esta cobre.
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Estas disposigdes transitorias configuram, tal como sufragado no Acordao do Tribunal
Central Administrativo Sul, de 15 de outubro de 2020'%°, “uma valvula de escape,
precisamente em fun¢do da necessidade de tutela da confiancga do sujeito de direito” que
permitem “obviar a aplica¢do incondicionada da lei nova em relagdo aos
empreendimentos turisticos ja existentes, validamente constituidos e desenvolvidos ao

abrigo de legislacdo anterior”.

Foi, pela primeira vez, introduzida uma no¢do de empreendimento turistico em
propriedade plural, a qual ja tivemos oportunidade de aflorar no ponto anterior, e
permitida a substitui¢do do titulo constitutivo da propriedade horizontal pelo titulo
constitutivo do empreendimento turistico, desde que observados determinados
requisitos®®®, o qual passou a ter de ser registado na Conservatoria do Registo Predial?®L.
Esclareceu-se, ainda, a necessidade de aprovacao desse titulo pelo Turismo de Portugal,
I.P. ¢ ndo apenas o mero depdsito junto dessa entidade, sendo esta uma condi¢do de

eficacia dos contratos de transmissdo ou contrato-promessa de transmissdo dos lotes ou

fragdes autonomas.

Determinou-se a insuficiéncia da mera mengao, nesses contratos, da existéncia de titulo
constitutivo do empreendimento depositado, passando esses contratos a ter de ser
acompanhados de copia simples do titulo constitutivo devidamente aprovado e registado,
copia simples do contrato de exploracao turistica, € com a indicag¢do do valor da prestacao
periddica devida no primeiro ano, conforme definido no titulo constitutivo, sob pena de

nulidade do contrato.

19 Cfr. Acoérdio do Tribunal Central Administrativo Sul, de 15 de outubro de 2020, processo
88/19.0BELSB, Relator Pedro Nuno Figueiredo, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtca.nsf/170589492546a7{b802575¢3004c6d7d/fOf2f2ad856011688025860200515e8
7

200 Apenas no caso de o empreendimento se encontrar instalado em edificio ou edificios implantados num
unico lote e quando a propriedade horizontal nao tenha sido previamente constituida, desde que conste de
escritura publica ou de outro titulo de constitui¢do da propriedade horizontal e abranja todas as fragdes do
edificio ou edificios onde esteja instalado o empreendimento turistico, independentemente do uso a que
sejam afetas.

201 Este registo deve ser efetuado antes da celebragdo de qualquer contrato de transmissdo ou contrato-
promessa de transmissdo dos lotes ou fragdes autonomas. Para MADALENA TEIXEIRA,
Empreendimentos turisticos — implicagoes registais, in «Temas CEDOUA: Empreendimentos Turisticosy,
CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Almedina, Coimbra, 2010, pp. 219-220, o facto de o RJET
determinar que os titulos constitutivos da propriedade plural devem ser objeto de registo veio colocar o
registo predial como “vetor decisivo no plano da constitui¢do e do funcionamento dos empreendimentos
turisticos”.
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A elaboragao do titulo constitutivo passou a ser obrigatdria também no caso dos conjuntos
turisticos, em virtude de estes passarem a ser considerados como uma tipologia de
empreendimento turistico e ndo uma simples qualificagdo atribuida mediante
requerimento junto do Turismo de Portugal, I.P., devendo, em qualquer situagdo, referir
expressamente o critério de fixacao e de atualizacao da prestacao periddica, bem como o

tempo, o lugar e a forma de pagamento desta prestacao.

Outra importante novidade introduzida pelo RJET residiu na transferéncia da
responsabilidade das despesas de manuten¢do, conservacdo e funcionamento do
empreendimento, incluindo as das unidades de alojamento, das instalagdes, dos
equipamentos ¢ dos servigcos de utilizagdo comuns para os proprietarios, através do

pagamento de uma prestagao periodica.

Consequentemente, a cau¢do de boa administragdo e conservacdo, que até entdo era
prestada pela entidade administradora a favor da entidade exploradora, passou a ser
prestada pela entidade administradora do empreendimento a favor dos proprietarios das
fragdes autonomas ou lotes, através de deposito bancério, seguro ou garantia bancdria,

devendo o respetivo titulo ser depositado no Turismo de Portugal, I. P.

Desde a versdo inicial do RJET que foram sendo alteradas algumas disposi¢des em
matéria de propriedade plural que sdo de assinalar. Neste sentido, com a publicacdo do
Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de setembro®®?, estabelece-se a sucessdo, perante a
entidade exploradora, nos direitos e obrigagdes constantes no contrato de exploragdo
turistica do transmitente para o adquirente do lote ou da fragdo autonoma. Mais tarde,
com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro, o Turismo de Portugal,
I.P. deixou de intervir na aprovagao dos titulos constitutivos, que passaram a ser apenas
objeto de verificacdo pelos conservadores, devendo o seu registo ser oficiosamente

comunicado ao Turismo de Portugal, I.P.

E com incidéncia no atual regime juridico dos empreendimentos turisticos, na redacao
que hoje se encontra vigente, que iremos proceder a andlise detalhada das questdes mais
controversas que se levantam no contexto da propriedade plural, e que se encontram

vertidas nos pontos seguintes deste trabalho de investigacao.

202 Que procedeu a primeira alteragdo ao RJET.
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3.3. O titulo constitutivo

O titulo constitutivo dos empreendimentos turisticos ¢ um dos temas mais relevantes no
regime da propriedade plural destes empreendimentos, pois permite regular os aspetos

relacionados com a exploragdo do empreendimento.

A obrigatoriedade de elaboracao de titulo constitutivo foi, pela primeira vez e tal como se
referiu no ponto anterior, consagrada no Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de setembro que
estipulava, nos seus artigos 46.° e 85.°, que o titulo constitutivo do empreendimento devia
ser elaborado pela respetiva entidade promotora e aprovado, por maioria qualificada de
dois tercos do valor total do empreendimento, na assembleia de todos os proprietarios de
unidades de alojamento e fragdes imobiliarias do empreendimento turistico, incluindo as

que ndo se encontrassem afetas a exploragao turistica.

J& a obrigatoriedade de registo do titulo constitutivo na Conservatoria do Registo Predial
foi introduzida pelo RJET que, inicialmente, previa a sua aprovagao prévia pelo Turismo
de Portugal, I.P., condi¢do esta que foi abandonada com a segunda alteragdo a esse
diploma?®, protagonizada pelo Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro?®. A partir de
entdo, o registo passou a ser efetuado diretamente pelo conservador a pedido do promotor
do empreendimento, o qual deve comunicar, oficiosamente, o registo do titulo

constitutivo ao Turismo de Portugal I.P.

Em bom rigor, os empreendimentos turisticos em propriedade plural podem possuir dois
titulos constitutivos: o titulo constitutivo da propriedade horizontal, que deve observar as
regras constantes nos artigos 1417.° a 1419.° do Codigo Civil; e o titulo constitutivo da
propriedade plural do empreendimento turistico, cujo regime se encontra atualmente

consagrado nos artigos 54.° ¢ 55.° do RJET.

203 Para JOANA PINTO MONTEIRO, Empreendimentos turisticos em propriedade horizontal..., ob. cit.,
p. 53, ndo obstante esta alterag@o se ter configurado como um mecanismo de agilizagdo do registo dos
titulos constitutivos, entende a autora que era preferivel ter mantido a sua aprovagdo pelo Turismo de
Portugal, I.P.

204 Note-se que no diploma inicial do RJET, a aprovacio do titulo constitutivo pelo Turismo de Portugal, I.
P, constituia condicdo prévia a outorga da escritura publica do titulo constitutivo que pretendesse integrar
a propriedade horizontal e a propriedade plural, devendo essa entidade pronunciar-se sobre o titulo
constitutivo no prazo de 30 dias apds a apresentacdo do mesmo pelo interessado. Porém, o Decreto-Lei n.°
15/2014, de 23 de janeiro, motivado por critérios de maior eficiéncia, simplificacdo, diminuigao de custos
de contexto e liberalizag¢ao de procedimentos, veio eliminar esta condi¢do de aprovagao prévia pelo Turismo
de Portugal, I.P.
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5 num mesmo titulo

Porém, podera constatar-se situagdes em que ¢ possivel agregar®
constitutivo, o titulo constitutivo da propriedade plural e o titulo constitutivo da
propriedade horizontal, desde que se verifique cumulativamente que i) o edificio ou
edificios que compdem o empreendimento turistico se constituam num unico lote; ii) a
propriedade horizontal nao tenha sido previamente constituida; iii) o titulo seja
formalizado através de escritura publica, de documento particular autenticado ou de outro
titulo de constituicao de propriedade horizontal; iv) sejam abrangidas, independentemente

do respetivo tipo de uso, todas as fracdes do edificio ou edificios que integram o

empreendimento turistico.

E apenas nesta circunstincia que autores como SANDRA PASSINHAS?® ¢ CRISTINA
SIZA VIEIRA? consideram que o titulo constitutivo do empreendimento assume
verdadeiramente a natureza de titulo constitutivo, sendo que a previsao normativa do

RJET que permite esta agregacdo’®®

apenas sera possivel nos casos em que o
empreendimento apresente condi¢cdes de funcionamento, precisamente pelo facto de ja
existir um titulo constitutivo do empreendimento que valera, “ex lege como titulo

1’3209

constitutivo da propriedade horizontal”, assumindo, em qualquer caso, uma natureza

erga omnes.

O titulo constitutivo da propriedade plural deverd ser elaborado pelo promotor da
operagdo urbanistica relativa a instalagdo do empreendimento ou pelo titular da
autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos, em harmoniza¢do com o alvara de
loteamento e com o titulo constitutivo da propriedade horizontal dos imdveis que formam
parte do empreendimento turistico, ndo podendo conter disposi¢des incompativeis com
estes documentos. Caso se pretenda levar a cabo uma alteragdo do titulo constitutivo,
cabera a assembleia geral de proprietarios deliberar sobre essa alteragdo, requerendo-se,
contudo, o acordo de todos os proprietarios, por remissao do n.° 7 do artigo 63.° do RJET
em relagdo ao quérum deliberativo necessario, para o regime da propriedade

horizontal?°,

205 Neste caso, como sublinha MADALENA TEIXEIRA, ob. cit., p. 239, ndo estd em causa uma dispensa
da constitui¢do da propriedade horizontal, mas antes a aglutinagdo “num unico suporte negocial e a partir
de uma unica declarac¢do de vontade”, por um lado, a constituigdo de um novo direito (a propriedade
horizontal) e, por outro, a delimitagdo da realidade que concretiza o empreendimento turistico.

206 SANDRA PASSINHAS, ob. cit., p. 202.

207 CRISTINA SIZA VIEIRA, ob. cit., p. 190.

208 Cfy, artigo 54.°, n.° 3 do RJET.

209 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questdes prdticas..., ob. cit, p. 356.

210 Cfr. artigo 1419.° do Cédigo Civil.
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O titulo constitutivo deve permitir a individualizacao de todas as unidades de alojamento
e fragdes imobiliarias que compdem o empreendimento, a identificagdo das
infraestruturas e servigos de carater turistico’! e de eventuais infraestruturas urbanisticas

existentes.

Quanto ao seu conteudo, dada a natureza complexa do empreendimento turistico, ¢é
exigido um nimero mais significativo de mencgdes no titulo constitutivo da propriedade
plural, comparativamente com o titulo constitutivo da propriedade horizontal, cujas

mengdes obrigatorias se encontram contidas no artigo 1418.° do Codigo Civil.

Assim, tal como resulta do artigo 55.° do RIJET, o titulo constitutivo deve
obrigatoriamente identificar 1) a entidade exploradora do empreendimento; ii) as varias
fragdes autobnomas ou lotes; iii) o valor relativo de cada fragdo autonoma ou lote, expresso
em percentagem ou permilagem do valor total do empreendimento; iv) o fim a que se
destina cada uma das fragcdes autonomas ou lotes; v) as instalagcdes e equipamentos do
empreendimento; vi) os servi¢os de utilizacdo comum; vii) as infraestruturas urbanisticas
que servem o empreendimento, o regime de titularidade das mesmas e a referéncia ao
contrato de urbanizagdo estabelecido com a cdmara municipal, quando exista; viii) as
diversas fases de constru¢do do empreendimento, quando for o caso; ix) o critério de
fixagdo e de atualizacdo da prestacdo periddica devida pelos proprietarios e a percentagem
desta que se destina a remunerar a entidade responsavel pela administragdo do
empreendimento, bem como enumerar os encargos cobertos por tal prestacao periodica;
x) os deveres dos proprietarios, designadamente os relacionados com o tempo, o lugar e
a forma de pagamento da prestacdo periddica, bem como os deveres da entidade
responsdvel pela administracio do empreendimento, nomeadamente em matéria de

conservagao do empreendimento; xi) os meios de resolugdo dos conflitos de interesses.

Para além destes elementos, no caso dos conjuntos turistico (resorts), atendendo a que
estes abrangem, pelo menos, dois empreendimentos turisticos distintos, o titulo
constitutivo deve nao so6 conter a identificagdo da entidade administradora do resort, mas
também deve identificar, descrever e referir o fim a que se destinam os empreendimentos

turisticos, estabelecimentos ou instalagcdes e equipamentos de exploragdo turistica que

211 Entendendo-se, enquanto tal, as infraestruturas e servigos de utilizagdo turistica, de utilizagdo gratuita
pelos utentes do empreendimento e cujas despesas de funcionamento, manuten¢do € conservagido
constituem encargos comuns de todos os proprietarios do empreendimento; e as infraestruturas e servicos
de exploracao turistica que podem ser utilizados pelos utentes do empreendimento mediante o pagamento
de uma remuneracéo a entidade exploradora do mesmo.
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compdem o resort, ¢ mencionar o valor relativo de cada um desses elementos
componentes do conjunto turistico, expresso em percentagem ou permilagem do valor
total do empreendimento. Note-se que, da leitura do n.° 4 do artigo 44.° do RJET, parece
resultar a obrigatoriedade de existéncia de um titulo constitutivo sempre que o
empreendimento turistico se configure como um resort € a sua necessaria sujei¢do ao

regime da propriedade plural??,

Independentemente da tipologia do empreendimento turistico, o respetivo titulo
constitutivo deve incluir um regulamento de administracdo do empreendimento que
“constitui o segundo documento-chave do conjunto de pegas” documentais que
« . 99213 : ot

regulamentam e regem o funcionamento do empreendimento turistico em
propriedade plural. Este regulamento encerra disposi¢des sobre a conservagdo, a frui¢ao
e o funcionamento das unidades de alojamento, das instalagdes e equipamentos de

utilizacdo comum ¢ dos servigos de utilizacdo comum.

Tal como j& se referiu supra, o titulo constitutivo do empreendimento turistico em
propriedade plural deve ser registado na Conservatoria do Registo Predial?'4, sendo este
registo, tal como refere MADALENA TEIXEIRA?Y, “pressuposto injuntivo e requisito
de validade dos atos de transmissdo ou de promessa de transmissdo dos lotes e ou fragoes
autonomas que integrem um empreendimento turistico nestas condigoes”. Neste sentido,
o titulo constitutivo do empreendimento turistico em propriedade plural revela-se
essencial para a celebragdo de contratos-promessa de transmissdo e de contratos de
transmissio dos lotes ou fragdes autonomas?'®, pois a celebracio destes contratos

217

depende, ndo s6 da prévia existéncia desse titulo com o devido registo”’, como também

212 No mesmo sentido, MANUELA PATRICIO, ob. cit, pp. 137-138.

213 RITA LOURENCA DE SOUSA e DANIELA BRANDAO DE PINHO, ob. cit., pp. 295-296. Estas
autoras indicam a existéncia de trés documentos que constituem o “acervo de pegas documentais”
necessarias para a constituicdo de um empreendimento turistico em propriedade plural: o primeiro
documento-chave ¢ o titulo constitutivo do empreendimento turistico, o segundo é o regulamento de
administragdo e o terceiro € o contrato de exploragao turistica.

214 Nos termos previstos no artigo 54.° do RJET.

215 MADALENA TEIXEIRA, ob. cit., p. 220.

216 Note-se que, com a entrada em vigor do Simplex Urbanistico, foi eliminada a obrigatoriedade de
exibicdo ou prova de existéncia da ficha técnica de habitagdo e da autorizacdo de utilizagdo ou de
demonstragao da sua inexigibilidade, no momento da celebragdo do contrato de compra e venda do imével,
0 que vem, na nossa opinido, criar maiores incertezas quanto ao uso permitido para o imovel que é objeto
de transmissdo de propriedade, ficando os conservadores, ajudantes ou escriturarios, os notarios, os
advogados ou os solicitadores encarregues de informar que o imoével poderda ndo dispor dos titulos
urbanisticos necessarios para a utilizagao ou construgao, conforme resulta do artigo 19.° do Decreto-Lei n.°
10/2024, de 8 de janeiro.

217 Sobre a nulidade do contrato de transmissdo de propriedade de fragdes auténomas que integrem um
empreendimento turistico submetido ao regime de propriedade plural, por auséncia de registo prévio do
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da inclusao de uma copia do mesmo nos referidos contratos, sem a qual os contratos sao

nulos?8,

Note-se que, de acordo com o entendimento perfilhado pelo Supremo Tribunal de
Justica®!®, estamos perante uma nulidade atipica, que somente podera ser invocada pelo
promitente comprador, na medida em que cabe exclusivamente ao empreendedor
proceder ao deposito (e, atualmente, ao registo na Conservatoria do Registo Predial) do

titulo constitutivo.

Por fim, hd que referir que, por for¢ca da aplicacdo das normas constantes do regime
anterior ao RJET, ou seja, o Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de julho, aos empreendimentos

turisticos em propriedade plural existentes cujos titulos constitutivos j& se encontrassem

TZZO

aceites em depoésito a data da entrada em vigor do RIET**", e aos empreendimentos

221

turisticos com processos pendentes““* na mesma data, teremos de ter em conta a aplicacio

dos dois regimes nas mengdes obrigatorias dos titulos constitutivos, consoante os casos.

titulo constitutivo, veja-se o0 Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 12 de margo de 2015, processo
n.° 653-13.0TVLSB.L1-8, Relatora Carla Mendes, disponivel em https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/-
/20DBOBF36000F9EE80257E200033EE3S.

218 £ o que decorre expressamente do n.° 7 do artigo 54.° do RJET, cabendo ao notario a verificagio dos
documentos necessarios para a celebragdo da escritura de compra e venda da unidade de alojamento, na
medida em que a elaboragdo da escritura se configura como um ato proprio e exclusivo de notario, tal como
decorre do artigo 4.° do Estatuto do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 26/2004, de 4 de fevereiro,
cuja ultima alteragdo foi introduzida pela Lei n.° 69/2023, de 7 de dezembro. Conforme resulta do artigo
1.° do Codigo do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de agosto, a func¢do notarial visa
dar forma legal e conferir fé publica aos atos juridicos extrajudiciais, pelo que o controlo da legalidade que
¢ efetuado pelo notario através da verificacdo dos documentos necessarios para a celebracao de tais atos,
revela-se essencial para a seguranga juridica das transa¢des imobilidrias.

219 Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 19 de margo de 2009, processo n.° 09A0273, Relator Salazar
Casanova disponivel em
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/a12b07¢9214b0ecb8025758200354a3b
?0penDocument. Neste Acorddo, considerou o Tribunal que a nulidade derivada da auséncia de referéncia
ou meng¢do da indicacdo de deposito na Direc¢do-Geral do Turismo dos titulos constitutivos de
empreendimento nos contratos-promessa ou de transmissao de direitos relativos as fragcdes imobilidrias que
integram empreendimento turistico ndo poderia ser invocada pelo promitente vendedor, sob pena de o
promitente comprador poder invocar abuso de direito.

220 Salvo se, como ja se referiu, por decisdo unanime de todos os proprietarios se pretendesse optar pelo
regime de exploracdo turistica aplicavel no ambito do RJET.

221 Nos termos referidos no n.° 3 do artigo 76.° do RJET.
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3.4.A gestao e administracao do empreendimento turistico

Relativamente a gestdo e administracdo do empreendimento turistico, ha que sublinhar,
desde logo, a consagracdo, no artigo 45.° do RJET, do principio da explorag¢do
permanente das unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos®??, sendo esta
exploragdo assumida por uma unica entidade exploradora, conforme resulta do n.° 1 do
artigo 44.° do mesmo diploma. De ressalvar que este principio determina que a exploragao
turistica se aplica a todas as unidades de alojamento, independentemente de estas se

encontrarem (inclusive permanentemente) ocupadas pelos respetivos proprietarios?2,

Deste principio decorrem varias obrigacdes, nomeadamente, 1) a existéncia de mobilias e
equipamentos em todas as unidades de alojamento que possibilitem, a qualquer momento,
a locagdo para alojamento a turistas; ii) a prestacdo de servigos obrigatorios de acordo
com a categoria atribuida ao empreendimento turistico??4; iii) a obtengfo, junto de todos
os proprietarios, de um titulo juridico que habilitante e legitime a entidade exploradora
do empreendimento a explorar a totalidade das unidades de alojamento; iv) o pagamento
de uma prestagdo peridodica que permite manter o adequado funcionamento do

empreendimento turistico.

A afetagdo (na terminologia utilizada no regime anterior a vigéncia do RJET) ou

exploragdo turistica®® significa, assim, a suscetibilidade de qualquer uma das unidades

22 DULCE LOPES, Contornos do Turismo Residencial em Portugal, ob. cit.,p. 617. Tal como j4, por varias
vezes, se referiu, este principio foi adotado pelo nosso ordenamento juridico com a publicacdo do RJET,
que consagrou um novo paradigma da exploragido turistica dos empreendimentos turisticos.

223 Sobre o regime de exploragao turistica preconizado pelo RIET, PAULA QUINTAS, Legislagdo Turistica
Anotada, 5* edigdo, Edigdes Almedina, Coimbra, 2011, refere que este “visa permitir que o empreendimento
apresente sempre as condi¢oes de funcionamento adequadas”, pp. 73-74.

224 Conforme estabelecido pelo artigo 35.° do RJET, as categorias, por tipologia de empreendimento
turistico, sdo atribuidas com base num sistema de classificacdo que considera a qualidade das instalagdes
dos servigos prestados, € que assenta no somatorio de requisitos obrigatdrios e opcionais, definidos por
Portaria - veja-se a Portaria n.® 309/2015, de 25 de setembro, retificada pela Declaracdo de Retificagdo n.°
49/2015, de 2 de novembro, no caso dos estabelecimentos hoteleiros (incluindo hotéis rurais), aldeamentos
turisticos e apartamentos turisticos, cuja classificagdo compete ao Turismo de Portugal, I.P.; e a Portaria n.°
1320/2008, de 17 de novembro, no caso de parques de campismo e de caravanismo, cuja classificacdo
compete ao presidente da camara municipal.

225 N3o se encontrando qualquer nogdo de “exploragdo turistica” no regime juridico atualmente em vigor,
para melhor compreensdo do que se entende por “exploragdo turistica”, podera recorrer-se ao Decreto-Lei
n.° 167/97, de 4 de julho, revogado pelo RJET, que estabelecia uma presungdo segundo a qual se presumia
existir “exploragdo de servicos de alojamento quando os edificios ou as suas partes estejam mobilados e
equipados e neles sejam prestados servicos de arrumagdo e limpeza, em condigoes de poderem ser
normalmente utilizados por pessoas para neles se hospedar, e sejam, por qualquer meio, anunciados ao
publico, diretamente ou através dos meios de comunicag¢do social, para serem locados a turistas dia-a-dia
ou com cardcter tempordrio e, bem assim, quando a sua locagdo aos turistas seja feita através de
intermediario ou de uma agéncia de viagens”. De sublinhar que o RJET apresenta, atualmente, uma nogao
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de alojamento que compdem o empreendimento turistico poder ser, a todo 0 momento,
locada para alojamento a turistas, devendo, para tal, a entidade exploradora assegurar que
as mesmas retinem as condi¢des necessarias para o efeito??®, tanto ao nivel das instalagdes
: . 227 5 ot
como ao nivel dos servigos prestados“’. Esta permanente exploragdo turistica das
unidades de alojamento ¢ o que justifica, alids, a imposicao de celebracao de contratos de
exploragdo turistica entre a entidade exploradora e todos os proprietarios, nos quais se
estabelece os termos em que essas unidades poderdo ser ocupadas pelos respetivos

titulares.

A entidade exploradora, que pode ser simultaneamente a entidade promotora do

228

empreendimento“-®, assume nao sé a exploracdo econdémica do empreendimento, mas

também o papel de administradora dos empreendimentos turisticos em propriedade

plural, nos termos do disposto no artigo 58.° do RIET??°

, equiparando-se as suas fungoes
as do administrador de condominio no ambito do regime de propriedade horizontal,

previsto nos artigos 1430.° e seguintes do Codigo Civil.

Note-se que apenas deve haver uma entidade exploradora, em observancia ao principio
da unicidade de gestdo?°, sem prejuizo de, no caso dos conjuntos turisticos (resorts)
poderem os empreendimentos turisticos que o integram ser explorados por diferentes
entidades. Porém, nesse caso, a responsabilidade pelo funcionamento das instala¢des e
equipamentos e pelos servicos de utilizagdo comum obrigatorios deve ser cometida a uma
unica entidade administradora do conjunto turistico. Também no caso dos

estabelecimentos comerciais e de restauracdo e bebidas encontramos um desvio a regra

de “oferta de alojamento turistico”, no seu artigo 43.° que se assemelha a esta nogao de exploracao turistica
sem, contudo, fazer qualquer referéncia a expressao “exploracao”.

226 Neste sentido, CRISTINA SIZA VIERA, op. cit., p. 182.

227 Tal como ja verificamos, o tipo de servicos prestados varia consoante a tipologia e categoria do
empreendimento turistico.

228 Cfy. artigo 45.°, n.° 3 do RJET.

229 Pese embora o legislador tenha expressamente previsto que a administragio do empreendimento cabe,
nestes casos, a entidade exploradora, existem autores, como JOAO DE SOUSA ASSIS, 4 Insolvéncia da
Entidade Administradora nos Empreendimentos Turisticos em Propriedade Plural, in « Turismo: reflexdes
juridicas e econdmicas», Coord. Francisco Nicolau Domingos et a/, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 79-80,
que defendem que nada impede que possam existir duas entidades distintas: uma entidade exploradora do
empreendimento turistico, encarregue da exploracdo econdémica do empreendimento; e uma entidade
administradora responsavel pela manutengao e conservacao do empreendimento turistico. Veremos, mais
adiante, que efetivamente assim €, podendo existir situagcdes em que, inevitavelmente, serdo duas entidades
distintas a assegurar cada uma dessas fungdes.

230 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questdes prdticas..., ob. cit., p. 356.
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da unicidade de gestdo do empreendimento, na medida em que se prevé expressamente a

autonomia das entidades exploradoras desses estabelecimentos?..

O desrespeito pelo principio da unicidade de gestao ou pelo principio da exploragdo
permanente das unidades de alojamento constituem contraordenagdes, as quais, desde a
sexta alteragdo ao RJET, introduzida pelo Decreto-Lei n.° 9/2021, de 29 de janeiro, que
aprova o Regime Juridico das Contraordenagdes Econdmicas (adiante RICE), passaram

a constituir contraordenagdo econdmica grave, punivel nos termos do RICE®2.

Estes principios revelam-se de tal forma basilares para o funcionamento do
empreendimento turistico que, no caso de se verificar uma situacao que leve a destitui¢ao
da entidade administradora do empreendimento, nao podera tal destitui¢gdo ocorrer sem
que haja, simultaneamente, a nomeacao de uma nova entidade administradora que preste
cau¢do de boa administragdo e conservagdo a favor dos proprietarios das fracdes

autonomas ou lotes, tal como decorre do artigo 62.° do RJET.

Nao obstante a figura da entidade exploradora ser a entidade responséavel pela gestdo e
administracao do empreendimento, estas funcdes apenas podem ser desempenhadas com
recurso a verbas que permitam esse desempenho, nomeadamente, as verbas que proveem
do pagamento da prestagcdo periddica por parte dos proprietarios dos lotes e fracdes

autonomas.

Esta prestacdo periodica, cujo critério de fixagdo e de atualizagdo deve, como ja se

referiu?®

, constar do titulo constitutivo do empreendimento, ¢ destinada ao pagamento de
despesas de manutenc¢do, conservagao e funcionamento do empreendimento, incluindo as
das unidades de alojamento, das instalacdes € equipamentos comuns e dos servigos de
utilizagdo comuns do empreendimento (que sdo os que sdo exigidos para a respetiva
categoria), bem como a remunerar a prestacdo dos servicos de rececdo permanente, de
seguranca ¢ de limpeza das unidades de alojamento e das partes comuns do
empreendimento. De salientar que a prestacao periddica ¢ de tal forma relevante para o

funcionamento do empreendimento turistico ao ponto de a lei lhe conceder um privilégio

281 Cfr. n.° 5 do artigo 44.° do RJET, as entidades exploradoras desses estabelecimentos respondem
diretamente pelo cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares.

232 A alinea b) do artigo 18.° do RICE prescreve a aplicacdo de uma coima, no caso de contraordenacgio
econdmica grave, nos seguintes montantes: i) Tratando-se de pessoa singular, entre €650,00 a €1.500,00;
ii) Tratando-se de microempresa, entre €1.700,00 e €3.000,00; iii) Tratando-se de pequena empresa, entre
€4.000,00 e €8.000,00; iv) Tratando-se de média empresa, entre €8.000,00 e €16.000,00; v) Tratando-se de
grande empresa, entre €12.000,00 e €24.000,00.

233 Cfr. ponto 3.3. deste trabalho de investigagao.
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creditério imobilidrio sobre a respetiva fragcdo, graduado apos os mencionados nos artigos

746.° e 748.° do Codigo Civil?*,

A entidade exploradora do empreendimento deve, também, garantir a constituicdo de um
fundo de reserva que se destina a realizacdo de obras de reparacdo e de conservagdo das
instalacdes e equipamentos de uso comum, sem prejuizo de o titulo constitutivo poder
indicar outras despesas, e que devera corresponder a uma percentagem minima de 4% do

valor da prestacao periodica.

No ambito das fun¢des que devem ser exercidas pela entidade exploradora, compete-lhe,
ainda, a elaboracdo de um programa anual de administracio e de conserva¢do do
empreendimento, conforme estipulado no artigo 61.° do RJET, que deve ser remetido a
cada proprietario aquando do envio da convocatoria para a realiza¢ao da assembleia geral
ordinaria de proprietarios, para efeitos de aprovacao por esse 6rgao administrativo. Neste
programa, deverao ser ndo s6 elencados todos os trabalhos de conservacdo e manutencao
do empreendimento turistico que se pretendem realizar no decurso do ano seguinte, com
os respetivos justificativos e montantes de investimento associados, como também
apresentado o orcamento relativo as despesas correntes do empreendimento necessarias
para a gestdo funcional e operacional do mesmo (como sejam despesas com pessoal,

eletricidade, 4gua, gés, entre outros).

Por fim, ¢ de enfatizar a exigéncia que se impde sobre a entidade administradora do
empreendimento, no sentido de prestar uma caugio de boa administragio?®, na quantia
correspondente ao valor de anual do conjunto das prestacdes periddicas devidas pelos
proprietarios. Sublinhe-se que a sua constituicdo deve obrigatoriamente ser efetuada em
momento anterior a celebracao dos contratos de transmissao da propriedade dos lotes ou
das fragdes autonomas, ditando o incumprimento desta regra, a nulidade destes contratos.
Esta caugdo poderd ser acionada pela Assembleia Geral de Proprietdrios e permite
acautelar situacdes de incumprimento dos deveres de manutengdo e conservagao,
podendo, ainda, servir como mecanismo de protecdo em caso de insolvéncia da entidade

administradora do empreendimento?®®.

234 Tal com declara JOANA PINTO MONTEIRO, Regime dos Empreendimentos..., ob. cit., p. 139, esta
circunstancia traduz-se na prevaléncia destes créditos “sobre eventuais hipotecas que os bancos
financiadores tenham sobre as unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos”.

235 Cfr. decorre do artigo 59.° do RJET.

23 Neste sentido, JOAO DE SOUSA ASSIS, ob. cit., p. 82.

79



3.5.As limitagoes ao direito de propriedade

A sujeicdo a um regime de exploragdo turistica permanente acarreta, inevitavelmente,
limitagdes aos direitos dos proprietarios das unidades de alojamento em propriedade

1237

plural®®’, que implicam a adstri¢ao de deveres e a abstencdo de certos comportamentos

por parte dos proprietarios.

O direito de propriedade consiste num direito real, constituindo, dentro desta categoria de

direitos, “o direito de maior extensdo”*®

e, de acordo com o artigo 1305.° do Cdodigo
Civil, o seu conteudo integra o poder de uso, o poder de fruicdo e¢ a faculdade de
disposi¢do, delimitando, assim, o conteudo positivo do direito de propriedade que permite

ao proprietario fazer o aproveitamento da coisa.

Por outro lado, o proprio artigo 1305.° do Cédigo Civil vem estabelecer uma delimita¢ao
da medida do aproveitamento da coisa pelo proprietario, ao ressalvar que os direitos
destes devem ser exercidos “dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢coes
por ela impostas”, prevendo, portanto, que a lei pode impor compressdes a este conteudo
(contetido negativo do direito de propriedade), que ¢ precisamente o que ocorre no

presente caso, por subordinagdo a disciplina juridica do RJET.

Assim, ndo s6 se verificam limites impostos pelo proprio direito de propriedade, como se
constatam limitagdes ao direito de propriedade sobre as unidades de alojamento dos
empreendimentos turisticos por via do regime da propriedade horizontal,
subsidiariamente aplicavel aos empreendimentos turisticos constituidos em propriedade
plural, conforme j& tivemos oportunidade de explorar, e pela sujeicdo ao regime da
exploracdo turistica permanente dessas unidades, cujas regras vém restringir, ainda mais,

o exercicio do direito de propriedade dos respetivos titulares.

237 Veja-se 0 Acordido do Supremo Tribunal de Justica, de 18 de maio de 2006, processo n.° 05B3166,
Relator Rodrigues dos Santos, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b51003fa814/a9¢18af461d0a2228025744400450d3a
?0penDocument.

no qual se defende que “E certo que a integracdo de uma unidade de alojamento num empreendimento
turistico traz algumas limitagdes ao direito de propriedade (ja, atrds, focadas) mas tais limitagoes
decorrem diretamente da disciplina juridica turistica e ndo da atividade da entidade exploradora ou,
mesmo, do titulo constitutivo da composi¢do do empreendimento, sendo certo que a referida disciplina
turistica reflete os interesses de ordem publica de que o interesse turistico se reveste.”

238 JOSE ALBERTO VIEIRA, o0b. cit., p. 601, referindo-se a este direito também como “direito real maior”,
pois o contetido de aproveitamento da coisa ¢ mais extenso quando comparado com outros tipos de direitos
reais menores.
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Desde logo, encontra-se vedada, aos proprietarios das unidades de alojamento em
propriedade plural, nos termos do n.° 6 do artigo 45.° do RJET, a possibilidade de
exploragdo direta dessas unidades?®®, bem como a celebragdo de negocios juridicos que
sejam suscetiveis de comprometer o seu uso turistico, como sejam os contratos de
arrendamento ou a constituicao de direitos de uso e habitacao. Esta ¢ uma imposi¢ao que
se compreende, na medida em que se pretende acautelar a qualidade da oferta dos servicos
de alojamento do empreendimento, cujas unidades de alojamento se encontram em
permanente exploragao turistica, estando expressamente proibida a utilizagdo diversa da
prevista no titulo constitutivo?® (necessariamente associada a permanente exploragio

turistica).

Atendendo ao ja referido principio da exploracdo permanente das unidades de alojamento
dos empreendimentos turisticos, os proprietarios encontram-se também limitados quanto
as intervengdes a realizar no interior das suas fragdes, as quais carecem de autorizagdo
prévia da entidade administradora do empreendimento, conforme decorre no n.° 2 do
artigo 57.° do RJET, o que se justifica pelo facto de esta Ultima ter de garantir o
cumprimento das condi¢des e requisitos que permitiram a obtenc¢ao da classificacdo do

empreendimento.

A consagracdo deste principio impde, ainda, aos proprietarios e tal como ja tivemos
hipdtese de mencionar, a celebracdo de contratos de exploracao turistica das unidades de

alojamento com a entidade exploradora do empreendimento turistico?*!

, assegurando,
assim, a exploragdo turistica continuada do mesmo. Estes contratos de exploragdao
estabelecem os termos em que essa exploragdo ¢ realizada, a participagdo dos
proprietarios nos resultados da exploragdo da unidade de alojamento, estipulando,
também, as condi¢des de utilizagdo da unidade de alojamento pelo proprietario?*?. Ou

seja, a utilizacdo da unidade de alojamento como residéncia habitual e permanente pelo

239 Contudo, entendemos ser de afastar esta regra nas situagdes em que a entidade exploradora, ndo sendo
proprietaria do empreendimento, € a titular do direito de propriedade sobre a unidade de alojamento, ndo
se vislumbrando outra solugao, atendendo ao principio da unicidade da gestdo do empreendimento
turistico.

240 Cfy. artigo 57.°, n.° 1, alinea a) do RIET.

241 A falta de celebracio de contrato de exploragio com os proprietarios ou a falta de previsio nesse contrato
dos termos da exploragdo turistica das unidades de alojamento, da participacdo dos proprietarios nos
resultados da exploracdo das unidades de alojamento e das condigdes da utilizagdo destas pelos respetivos
proprietarios, constitui, nos termos do artigo 67.° do RJET, uma contraordenacdo econdémica muito grave,
punivel nos termos do Regime Juridico das Contraordena¢des Econdémicas.

242 Cfr. artigo 45.°, n.° 4 do RJET.
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seu titular vai depender da forma como sdo elaborados os termos e condi¢des desse

contrato de exploragdo turistica®*,

Em caso de alienacao do lote ou da fragdo autobnoma sobre o qual tenha sido celebrado
um contrato de exploracdo turistica, os direitos e obrigagdes que decorrem da celebragao
destes contratos sdo transmitidos para o adquirente, eximindo, assim, o estabelecimento
de uma nova negociagdo dos termos e condigdes. Por esse motivo se entende a
necessidade de, a semelhanca do que acontece com o titulo constitutivo da propriedade
plural, dever ser parte integrante dos contratos-promessa de transmissao e dos contratos
de transmissao das unidades de alojamento uma cdpia simples do contrato de exploragao
turistica, que ira vincular o novo proprietario aos termos e condi¢cdes definidos com a
entidade exploradora do empreendimento turistico e que podera instituir limites temporais

a utiliza¢do das unidades de alojamento pelos respetivos adquirentes.

Associada a exploragdo turistica das unidades de alojamento, sobre os proprietarios
impende também um dever de acesso a unidade de alojamento pela entidade exploradora,
nos termos previstos no n.° 3 do artigo 57.° do RJET, o qual deve ser orientado pelos
principios da proporcionalidade e da oportunidade, conforme afirma SANDRA

PASSINHAS?*,

Por conseguinte, verifica-se uma verdadeira “compressdo” do conteido do direito de
propriedade, por via das regras injuntivas, de natureza imperativa, que derivam da
circunstancia de a propriedade se encontrar integrada num empreendimento turistico.
Constata-se, também, uma diminuicao da liberdade de modela¢ao do conteudo do direito
de propriedade, quando o mesmo se encontre sujeito ao regime da propriedade plural em
comparagdo com o regime da propriedade horizontal, ja de si, restritiva do exercicio

“pleno” do direito de propriedade.

Face ao que antecede, ¢ de acompanhar a posi¢do dos autores que se referem a
propriedade plural dos empreendimentos turisticos como “um direito real complexo ou,

mais rigorosamente, um direito real composto que consubstancia um subtipo de direito

s 245

de propriedade , ou como uma “modalidade de “propriedade conformada” ou de

243 Neste sentido, RITA LOURENCA DE SOUSA e DANIELA BRANDAO DE PINHO, op. cit., p. 299;
FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO ABREU, ob. cit., p. 86.

244 SANDRA PASSINHAS, ob. cit., p. 210.

245 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, ABILIO VASSALO ABREU, ob. cit., p. 116.
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“propriedade vinculada **°

, cujas restrigoes ao direito de propriedade derivam da
sujeicdo ndo s6 da disciplina juridica turistica, que impde uma exploragdo turistica
permanente das unidades de alojamento, como também do regime da propriedade

horizontal.

Neste sentido, ¢ de destacar, ainda, a posi¢do de CLAUDIO MONTEIRO?¥, segundo o
qual os empreendimentos turisticos consistem em “condominios urbanisticos privados
quanto a natureza patrimonial dos bens que os compoem”, sendo, porém, “condominios
urbanisticos publicos quanto a natureza dos interesses que presidem a sua constitui¢do”,
0 que considera justificar as restricdes impostas ao direito de propriedade dos
proprietarios, sendo que, tal como evocado pelos autores ISABEL MATOS e NUNO
MARRAZES tais restrigoes “devem ser sempre enquadradas, entre outros, pelo principio

da proporcionalidade, em especial na vertente da necessidade”**®.

Note-se que, em caso de desclassificagio do empreendimento turistico, com o
consequente encerramento do mesmo, cessam todos os direitos e obrigagdes dele
emergentes, passando os proprietarios a exercer o seu direito de propriedade sem qualquer
restrigdo, tal como é advogado pelo Acorddo do Tribunal da Relagio de Evora, de 26 de
outubro de 2017%*°. Isto obviamente presumindo que ndo havera outras consequéncias
pela circunstancia de se ter determinado o encerramento do empreendimento, como seja
a aplicacdo de medidas mais gravosas de tutela da legalidade urbanistica, sobretudo nos
casos em que a localizagdo do projeto de instalagdo do empreendimento apenas foi
permitida precisamente pelo facto de o uso turistico ser um uso admissivel no solo onde

¢ implantado o projeto.

248 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES, Duas questdes prdticas..., ob. cit., pp. 355-356.
241 CLAUDIO MONTEIRO, ob. cit., p. 544.

248 [ISABEL ABALADA MATOS e NUNO MIGUEL MARRAZES, ob. cit., p. 400.

249 Acordio do Tribunal da Relagio de Evora, de 26 de outubro de 2017, processo n.° 2687/13.5TBLLE.E1,
Relator Tomé Ramiao, disponivel em
https://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/32227fea7dac58¢4802581d900341950

?0penDocument
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3.6. A relacao entre proprietarios e a entidade exploradora

Em relagao a este ultimo ponto do nosso trabalho de investigagao, atendendo a que muitas
das matérias que caberiam aqui discutir ja foram exploradas em pontos anteriores, iremos
cingir-nos apenas a alguns aspetos que consideramos serem merecedores de uma maior

atencao.

Como ja tivemos a oportunidade de aflorar, dada a circunstancia de estarmos perante um
empreendimento turistico que implica uma continuidade funcional e uma harmonizagao
estética, cuja permissdo de instalagdo deriva dos instrumentos de gestdo territorial,
nascem determinados deveres e direitos quer do lado da entidade exploradora, quer do

lado dos proprietarios das unidades de alojamento que compdem o empreendimento.

Estes direitos e deveres sao regulados através de varios instrumentos, nomeadamente, do
titulo constitutivo do empreendimento, do regulamento de administracdo, do contrato de
exploragdo turistica e pelas deliberacdes tomadas em sede de assembleia geral de
proprietarios, cujas decisdes devem ser acatadas pela entidade exploradora e que

assumem, segundo SANDRA PASSINHAS?®, “cardter de decisbes administrativas”.

Para JOAO DE SOUSA ASSIS?! a relagio entre os proprietarios e a entidade
exploradora assume uma “natureza simbiotica”, atendendo as semelhancas que o regime
de propriedade plural apresenta com os regimes 1) da compropriedade, como o dever dos
proprietarios de permitir a realizacdo de obras nas suas unidades de alojamento; ii) da
propriedade horizontal, por exemplo, através do dever de pagamento da prestacdo
periddica para fazer face a despesas de manutengdo das areas comuns; e iii) da sociedade
comercial, materializada no dever de prestacdo de contas da entidade exploradora ou no
dever de aprovacdo do relatério de gestdo e das contas pela assembleia geral de

proprietarios.

Um dos deveres que decorre da posigao de proprietario das unidades de alojamento reside,
como j& tivemos oportunidade de discorrer, no dever de pagamento da prestagdo
periodica, a qual se configura como “uma obrigagdo real, ou seja, conexa ou acessoria

de um direito real”®™? e que abrange a faculdade de utilizagdo, pelos referidos

250 SANDRA PASSINHAS, ob. cit., p. 213.

51 JOAO DE SOUSA ASSIS, ob. cit., pp. 71-84.

252 SANDRA PASSINHAS, ob. cit., p. 208. Estas obrigacdes reais correspondem a deveres de prestacio e
sdo também designadas de obrigagdes propter rem, sendo que, para JOSE ALBERTO VIEIRA, ob. cit., pp.
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proprietarios, dos servicos obrigatorios da categoria do empreendimento — sendo os
restantes servigos, equipamentos e instalagdes suscetiveis de utilizagdo pelos

proprietarios mediante o pagamento de uma retribuicao especifica a entidade exploradora.

O montante desta prestagdo periddica deve ser determinado pela Assembleia de
Proprietarios em fungdo do critério fixado pelo titulo constitutivo do empreendimento,
sendo que caso se verifique a omissao deste critério no referido titulo, devera o mesmo
ser fixado pela Assembleia de Proprietarios, tal como propugnado pelo Acérdao do

Tribunal da Relagdo de Evora®3, de 16 de janeiro de 2014.

A esta Assembleia encontram-se cometidas as competéncias descritas no artigo 63.° do
RJET, destacando-se, a aprovagao das pecas que devem ser elaboradas pela entidade
exploradora, nomeadamente, o relatério de gestdo (devendo as contas de utilizacdo da
prestacdo periddica ser também elas aprovadas por este 6rgdo) e o programa de
administracdo, bem como a decisdo sobre a destituicdo da entidade exploradora, o
acionamento da caucdo de boa administragdo ¢ a revisdao do critério de fixacao da

prestagio periddica (desde que cumpridos certos requisitos?>?).

Uma das grandes questdes que se coloca neste ambito incide nas situagdes em que a
entidade exploradora declara insolvéncia, na medida em que esta circunstancia tem
impactos diretos nos proprietarios das unidades de alojamento dos empreendimentos
turisticos constituidos em regime de propriedade plural, e no proprio funcionamento do
empreendimento turistico, o qual, nunca ¢ demais relembrar, se encontra sujeito a um

regime de exploragdo turistica permanente.

Isto porque existe um vazio legal relativamente a esta matéria, na medida em que o

legislador apenas se refere expressamente, no artigo 62.° do RJET, a situagdo de

104 e ss, sdo obrigagdes que nao se encontram numa relagdo de acessoriedade com o direito real, formando
sim parte do contetido negativo desse direito.

253 Acordio do Tribunal da Relagdo de Evora, de 16 de janeiro de 2014, processo n.° 4356/10.9TBPTM.E1,
Relator Paulo Amaral, disponivel em https://www.dgsi.pt/jtre.nsf/-
/9438D554644B155A80257DE10056FD49.

25 Prevé-se a possibilidade de alteragdo deste critério quando, cumulativamente, i) a mesma seja proposta
pelo revisor oficial de contas inserida no respetivo parecer; ii) a prestagdo periodica se revele excessiva ou
insuficiente relativamente aos encargos que se destina e; iii) a alteragdo seja aprovada em assembleia
convocada para o efeito.

Note-se que no Acordio do Tribunal da Relagdo de Evora, de 16 de janeiro de 2014, processo n.°
4356/10.9TBPTM.E1, Relator Paulo Amaral, disponivel em  https:/www.dgsi.pt/jtre.nsf/-
/9438D554644B155A80257DE10056FD49 defende-se que em caso de omissdo do critério de fixagdo da
prestagao periddica no titulo constitutivo, esta situagdo deve ser suprida pela intervengao da assembleia de
proprietarios, por aplica¢do subsidiaria do regime da propriedade horizontal ao regime da propriedade
plural dos empreendimentos turisticos.
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destituicdo da entidade administradora das fun¢des de administracdo e nao a destituicao
da entidade exploradora per se, sendo que essas funcdes, a partida e tal como ja vimos,
serdo asseguradas pela entidade exploradora, a ndo ser que tais fungdes lhe sejam retiradas

por via da mencionada destitui¢io?>®

. Ou seja, ndo obstante a destituicao das funcdes de
administracdo, a entidade exploradora continuard a desempenhar as suas fungdes

relacionadas com a exploragdo econdmica do empreendimento turistico.

Entdo nos casos em que se pretenda destituir a entidade exploradora, por esta incumprir
frontalmente as obrigacdes que lhe sdo legalmente cometidas, como € que se processa tal
destituicdo? A lei ndo da resposta a esta questdo, o que levanta inimeras dividas nao sé
sobre a forma como ¢ formalizada esta destituicdo, mas também em relagdo ao que
acontece com os contratos de exploracao turistica celebrados entre a entidade exploradora
e cada um dos proprietarios das unidades de alojamento, ao abrigo dos quais se conferiu

a uma determinada entidade a legitimidade para a exploragao turistica das mesmas.

Certo ¢ que, tal como ja tivemos oportunidade de aflorar no ponto 3.4. do presente
trabalho de investigacdo, por imposi¢do legal, o empreendimento turistico deve
obrigatoriamente ser explorado por uma unica entidade, o que significa que, numa
situacdo destas, todos os contratos de exploragdo turistica terdo de cessar os seus efeitos
- a ndo ser que outra solucdo se encontre expressamente consagrada nesses contratos,
como seja a possibilidade de cessdo da posigdo contratual-, com vista a celebragao de

novos contratos com a nova entidade exploradora que vier a ser designada.

Nestas circunstancias, poderd, como ja afirmamos, ser determinado o acionamento da
caucao de boa administragdo, o que requer, tal como no caso da destitui¢ao da entidade
administradora, uma maioria de capital e ndo uma maioria simples deliberativa dos votos

dos proprietarios presentes ou representados?>®.

Porém, como se constata, muitas questdes permanecem em aberto com a redagdo da
legislacdo que regulamenta o funcionamento e exploracdo dos empreendimentos

turisticos, as quais seria de extrema relevancia resolver.

25 Cft. artigo 58.°, n.° 1 do RJET.
26 Cfr. artigo 63.°, n.° 7, alinea a) do RJET.
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Conclusoes

As afetagdes urbanisticas do solo decorrem da ponderagdo de varios interesses publicos
e privados, e da implementacao de politicas publicas com impacto nos territorios € na
utilizacao e aproveitamento dos solos, que sdo determinantes no momento da decisdo de

aprovacao sobre a instalacdo de um empreendimento turistico.

Por conseguinte, a luz dos imperativos de ordenamento do territério, as afetacdes
turisticas do solo devem ser previamente determinadas nos instrumentos de gestdo
territorial, em particular, nos instrumentos de planeamento do uso do solo, como ¢ o caso
dos planos municipais, conferindo aos proprietarios um direito de aproveitamento do solo

titulado pela licenga ou comunicagdo prévia das operagdes urbanisticas.

Atenta a circunstancia de o empreendimento turistico requerer uma utilizagdo especifica
dos edificios (utilizagdo para fins turisticos), necessariamente compatibilizada com o uso
admissivel do solo onde ¢ instalado, a principal questao que se suscita reside na evolugao
que se tem verificado na disciplina juridica que regula a atividade dos empreendimentos
turisticos em propriedade plural, no sentido de permitir, sem qualquer limitagcdo temporal,
a ocupagao permanente das unidades de alojamento que compdem os empreendimentos

pelos seus proprietarios.

Se, por um lado, a disciplina do RJET tem a virtualidade de evitar situagdes mais gravosas
como a desclassificacdo dos empreendimentos, com a consequente e a eventual reposi¢ao
da legalidade urbanistica, nos casos em que, obviamente, os empreendimentos se
encontrem sujeitos a esse regime do RJET, por outro lado, ndo parece acautelar os
interesses que motivaram e permitiram a instalacio do empreendimento turistico,

maxime, na situacao dos empreendimentos instalados em solo rural.

No limite, poderemos ter situacdes de empreendimentos turisticos em que todas as
unidades de alojamento foram adquiridas por proprietarios que nelas residem de forma
habitual e permanente, em claro desvio do uso a que se destina o empreendimento, uso
esse titulado nao s6 por via da licenca ou comunicacdo prévia em sede de controlo prévio
da operagao urbanistica, como também pelo titulo constitutivo do empreendimento

turistico.

Nestes casos teremos entdo apenas uma aparente afetagdo turistica, num edificio ou

conjunto de edificios que estdo sujeitos a um regime de “exploragdo turistica continua e
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permanente”, que radica essencialmente na existéncia de uma entidade exploradora (que
pode ou ndo simultaneamente administrar o empreendimento), na prestacdo dos servigos
obrigatorios da categoria atribuida ao empreendimento turistico, no pagamento da
prestacdo periddica e nas limitagdes ao direito de propriedade dos titulares das unidades

de alojamento.

Assim, se a utilizagdo efetiva do edificio, destinado ao uso turistico e aprovado a luz dos
instrumentos de gestdo territorial que assim o permitiram, ¢ desvirtuada, como ¢ que se
poderdo determinar quaisquer consequéncias para este afastamento do fim a que se
destina um empreendimento turistico, se o proprio regime que tutela esta atividade ndo
estabelece qualquer limite, desde que devidamente previsto no contrato de exploragdo
turistica, a utilizacdo e ocupacdo permanente das unidades de alojamento pelos seus

proprietarios?

No regime anterior ao RJET, a resposta sera mais imediata, pois o incumprimento das
regras impostas quanto a percentagem maxima de unidades de alojamento desafetadas da
exploragdo turistica ditaria, consequentemente, a existéncia de indicios que permitiriam
concluir que estaria a ser conferido um uso diferente ao empreendimento turistico,
podendo conduzir a sua desclassificagdo e a determinagdo do respetivo encerramento,

parecendo-nos, neste caso, restar apenas duas vias possiveis:

1) A via mais gravosa, assente na aplicacdo das medidas de tutela da legalidade
urbanistica, por violag¢do das disposi¢des contidas nos instrumentos de gestao
territorial, nos termos dos artigos 102.° e seguintes do RJUE, competindo aos
municipios aplicacdo dessas medidas; ou

11) A acomodacao do projeto instalado através da revisdao dos instrumentos de
gestdo territorial, que implicara necessariamente, quando ndo esteja previsto
o uso habitacional do solo, um procedimento de reafectagdo do solo, nos casos
em que se verifique que a operagdo urbanistica de loteamento foi permitida
em solo rural — operagdo esta agora mais facilitada com as alteragdes

introduzidas no RJIGT-, e a reclassifica¢dao do solo nas demais situagdoes.

Aproveitando a necessidade de reconfiguracdo do RJET, em virtude das alteragdes
introduzidas ao RJUE pelo pacote legislativo comumente denominado ‘“Simplex

Urbanistico”, cremos afigurar-se como oportuno clarificar questdes criticas no contexto
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da propriedade plural e que continuam, ainda hoje e cada vez mais, a gerar duvidas na

aplicagdo e interpretacdo da lei.

E o caso da nossa questdo de investigagdo que, a data de hoje, ndo encontra resposta na
lei, afigurando-se, contudo, como necessario estabelecer os limites que poderdo distinguir
um condominio residencial de um empreendimento turistico— eventualmente,
introduzindo algumas semelhangas com o modelo anterior, corporizado pelo Decreto-Lei
n.° 167/97, de 4 de julho -, e identificar inequivocamente quais as consequéncias em caso
de manifesta utilizagdo distinta do uso a que se destina o empreendimento turistico. SO
assim se considera ser possivel uma efetiva compatibilizagdo entre o regime urbanistico
e o regime turistico, com evidentes impactos no direito de propriedade dos titulares de

unidades de alojamento inseridas em empreendimentos turisticos.
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