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COMENTARIOS AO PROJECTO DE DECRETO-LEI QUE
ESTABELECE O

NOVO REGIME JURiDICQ DOS EMPREENDIMENTOS
TURISTICOS

A CTP — Confederacdo do Turismo Portugués, a AHETA - Associacdo dos Hotéis e
Empreendimentos Turisticos do Algarve, a AHISA — Associagdo dos Industriais Hoteleiros e
Similares do Algarve, a AHP — Associagdo da Hotelaria de Portugal e a UNIHSNOR
PORTUGAL - Unido das Empresas de Hotelaria, de Restauragéo e de Turismo pronunciaram-
se em 1 de Outubro p.p. sobre o Anteprojecto do Decreto-Lei que estabelecera o novo Regime
Juridico dos Empreendimentos Turisticos, proposto pela Secretaria de Estado do Turismo em 3
de Setembro de 2007.

As aludidas Associagdes consideraram (Anexo 1) que o Anteprojecto objecto da consulta
traduzia “uma evolugdo no sentido da simplificacdo de procedimentos administrativos” e
ensaiava “medidas com potencial impacto positivo na estruturagdo do mercado do alojamento
turistico e da oferta de servigos de exploracdo turistica”, mas entenderam “que importaria
aprofundar a reforma em diversos aspectos e dar-lhe novos enfoques em dominios
particularmente criticos para a actividade neste sector, visando promover a qualificacdo, a
diversificagao e a dinamica da oferta”.

Em particular no que se refere a exploragdo turistica das unidades de alojamento, as
Associagdes consideraram que, mesmo nos casos de empreendimentos com pluralidade de
proprietarios, “as unidades de alojamento se deveriam manter sempre sob exploragao turistica
a cargo da entidade exploradora do empreendimento (...) ndo sendo tal exploracéo turistica
incompativel com a livre utilizagdo das mesmas pelos proprietarios”, entendendo, porém, “que
tal liberdade de utilizagdo impde especiais responsabilidades ao promotor, & entidade
exploradora e & entidade responsavel pela administragdo do empreendimento — a regular no
regime da

propriedade plural — as quais aconselham, por um lado, uma melhor definicdo dos requisitos de
servigo proprios e obrigatérios de cada tipologia de empreendimento e, por outro, a vinculagéo
daquelas entidades a obrigagdes associadas a garantias (...), por forma a assegurar a
sustentabilidade e a estabilidade da exploracéo turistica”.

Relativamente aos empreendimentos turisticos em propriedade plural, as Associacdes
sublinharam a necessidade de um conjunto de “normas reguladoras das relacdes entre a
entidade administradora do empreendimento e os respectivos proprietarios, que a experiéncia
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revela imprescindiveis, como sejam a alteragdo, por via judicial, da prestacdo periddica a
realizagédo de obras de reposi¢cdo ou conservagdo, a expensas do proprietario, quanto este
efectue obras sem autorizagdo prévia da entidade administradora, ou as néo realize quando
para tal notificado, o livre acesso da entidade exploradora as unidades de alojamento a fim de
proceder a vistorias ou realizar obras, ou a exigéncia de maiorias qualificadas para certas
deliberagbes.

As Associagbes sublinharam, finalmente, a necessidade de que o diploma em apreciacado nao
seja aprovado nem publicado sem que sejam igualmente aprovados e publicados os
respectivos diplomas regulamentares, uma vez que se trata de um mesmo sistema de
regulagao que tem de ser visto globalmente.

O Projecto de Decreto-Lei que estabelece o novo Regime Juridico dos Empreendimentos
Turisticos (Anexo 2, comentarios nossos), submetido pela Secretaria de Estado do Turismo a
apreciacdo dos demais Departamentos do Governo apds reunido de concertagdo com as
Associa¢des que teve lugar no passado dia 12 de Outubro e agora divulgado, acolhe os
principais comentarios e sugestées formulados e, embora aperfeicoavel em alguns detalhes,
afigura-se potenciador de uma reforma com impactos positivos para a actividade no sector do
turismo, promovendo a qualificagéo, a diversificacao, a dinamica e a competitividade da oferta.

Nas paginas seguintes, comparam-se as disposi¢cdes, em matéria de exploracio turistica e
propriedade plural, constantes do Anteprojecto, com as do regime juridico em vigor (Decreto-
Lei n° 167/97 e diplomas regulamentares) e do Projecto final formulado pela Secretaria de
Estado do Turismo.

Registe-se, finalmente, a necessidade de serem discutidos, aprovados e publicados os
respectivos diplomas regulamentares, uma vez que o Projecto agora em apreciagdo se integra
num sistema de regulagdo global de que aqueles fazem parte integrante. As portarias que
definirao os requisitos especificos da instalagéo, classificagio e funcionamento de cada tipo de
empreendimento turistico, os requisitos minimos que os estabelecimentos de alojamento local
devem respeitar e, ainda, os requisitos minimos a que devem obedecer os equipamentos
instalados em empreendimentos turisticos, s&o instrumentos regulatérios essenciais,
nomeadamente para a definicdo das tipologias, para a simplificacdo do procedimento de
instalagéo dos empreendimentos turisticos e para a eficiéncia do respectivo sistema de
classificacado. Deles depende, também, um bom ou mau sistema de regulacdo global e, em
certo sentido, a prépria bondade do Projecto agora apresentado.

Lisboa, 22 de Novembro de 2007
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CTP - Confederagao do Turismo Portugués
AHETA - Associa¢do dos Hotéis e Empreendimentos Turisticos do Algarve
AHISA - Associagao dos Industriais Hoteleiros e Similares do Algarve
AHP - Associagao da Hotelaria de Portugal
UNIHSNOR PORTUGAL - Unido das Empresas de Hotelaria, de Restauragio e de Turismo

Comentérios no ambito da consulta promovida pela Secretaria de Estado do Turismo

sobre o Anteprojecto de Decreto-Lei que estabelece o novo
Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos

1 Introducgao

A CTP - Confederagdo do Turismo Portugués, a AHETA — Associacdo dos Hotéis e
Empreendimentos Turisticos do Algarve, a AHISA — Associagdo dos Industriais Hoteleiros e
Similares do Algarve, a AHP — Associagdo da Hotelaria de Portugal e a UNIHSNOR
PORTUGAL — Unido das Empresas de Hotelaria, de Restauracdo e de Turismo (de ora em
diante, para facilidade de referéncia no presente documento, designadas conjuntamente como
as "Associagdes”), tendo sido consultadas pela Secretaria de Estado do Turismo para se
pronunciarem sobre o anteprojecto do decreto-lei que estabelecera o novo
Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (o ‘Anteprojecto”), datado de 3 de Setembro
de 2007, analisaram e discutiram o documento entre si, em resultado do que apresentam a
Secretaria de Estado do Turismo a presente apreciagédo conjunta do Anteprojecto.

A reforma do quadro legislativo que regula os empreendimentos turisticos é urgente e
fundamental para potenciar o desenvolvimento do investimento e a qualificagdo da oferta no
sector do turismo em Portugal, num mercado globalizado que é ja muito distinto daquele que
existia quando, ha 10 anos atrés, foi aprovado o regime que ora se visa substituir.

Nesse sentido, as Associagdes apresentaram ao Governo, no passado recente, propostas
concretas fundamentalmente orientadas para a passagem de um quadro de regulamentagéo
dos empreendimentos para um quadro de regulagdo do mercado e da oferta.

O Anteprojecto objecto da consulta promovida pela SET traduz uma evolugéo no sentido da
simplificagdo de procedimentos administrativos, por um lado, e ensaia medidas com potencial
impacto positivo na estruturagdo do mercado do alojamento turistico e da oferta de servicos de
exploragao turistica.

Contudo, as Associagdes entendem que importaria aprofundar a reforma em diversos aspectos
e dar-lhe novos enfoques em dominios particularmente criticos para a actividade neste sector,
visando promover a qualificagéo, a diversificagdo e a dinamica da oferta.

A proposta das Associagdes incluia matéria inovadora, relativa ao planeamento da oferta
turistica, propondo o estabelecimento de um regime para os instrumentos de desenvolvimento
e planeamento turistico e alargando as competéncias da autoridade turistica em matéria de
aprovagdo ou alteragdo de planos especiais ou de planos municipais de ordenamento do
territorio, quando tais planos incidissem sobre areas sujeitas a ordenamento turistico. Ora,
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nomeadamente ao ndo consagrar o alargamento das competéncias da autoridade turistica
nesta matéria, que parece essencial para que a estratégia competitiva do pais em matéria de
oferta turistica ndo continue subordinada ao status quo do ordenamento territorial, o
Anteprojecto afasta-se do objectivo de um planeamento do territério que dé expressdo a uma
estratégia competitiva e a avaliagao da sua sustentabilidade ambiental, social e econdémica.

Antes de um comentario mais detalhado do Anteprojecto, &€ necessario comegar por sublinhar a
necessidade de que o diploma em apreciagdo ndo seja aprovado nem publicado sem que
sejam igualmente aprovados e publicados os respectivos diplomas regulamentares, uma vez
que se trata de um mesmo sistema de regulagdo que tem de ser visto globalmente. A
apreciacao global a fazer sobre o novo regime dos empreendimentos turisticos proposto estara
sujeita, naturalmente, ao conhecimento das referidas normas regulamentares. Importa,
também, referir que a preferéncia do Anteprojecto pela portaria, em desfavor do decreto
regulamentar, como instrumento legislativo adequado para estabelecer os requisitos
especificos da instalagdo, classificagdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, néo
garante, no entender das Associagbes, a estabilidade legislativa que um sistema de regulagéo
eficiente exige.

As AssociagOes subscritoras da presente exposigéo consideram que o modelo proposto para o
chamado “alojamento local” comporta, se este ndo for considerado um empreendimento
turistico, um impacto potencialmente muito negativo para o sector, podendo vir a constituir um
veiculo para a legitimagdo de fendmenos que ofendem principios de sa concorréncia,
nomeadamente no confronto com as regras que determinam especiais requisitos de instalacdo
e funcionamento dos empreendimentos turisticos.

Por outro lado, a realidade moderna do sector econémico do turismo e as dinamicas do
mercado, com destaque para a emergéncia de um turismo gerador de elevado valor
acrescentado, proveniente de mercados emissores com grande poder de compra que procuram
servigos de turismo e lazer muito qualificados e estadias de duragdo muito variavel, colocam o
legislador perante a questdo de saber se a especial aptiddo e classificagdo turisticas de um
determinado empreendimento — e especialmente nos casos dos empreendimentos que se
estruturam em propriedade plural — imp&em ou, pelo contrario, desaconselham, que se persista
na dicotomia entre afectag&o de unidades de alojamento & exploragdo turistica e o uso proprio
das mesmas pelos respectivos proprietarios.

As Associagbes identificam uma importante deficiéncia de orientagdo das solugdes propostas
no Anteprojecto neste dominio, que fundamentalmente inviabilizam as modalidades do negécio
turistico em que a duragéo das estadias ¢é variavel ao longo do ciclo de vida do proprietario-
utilizador e, portanto, absolutamente incompativel com qualquer "6nus de limitagdo de
possibilidade de ocupagéo por parte do respectivo proprietario”.

Sublinhe-se que o que esta em causa com a presente reforma legislativa vai muito para além
de simplificar procedimentos administrativos. O turismo portugués tem de ultrapassar mais de
cinquenta anos de legislagio contra a competitividade da oferta regional, oportunidade que nao
pode, uma vez mais, ser adiada.

Enunciam-se de seguida os comentarios criticos das Associagbes sobre os aspectos
estruturantes do Anteprojecto, sem prejuizo de outras sugestdes ou recomendagdes
especificas que cada uma das entidades entenda formular autonomamente a SET.
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Comentarios

Artigo 2.° - Nogdo de Empreendimento Turistico

O elemento definidor que distingue essencialmente um empreendimento turistico de
outro tipo de empreendimento imobiliario destinado a alojamento residencial é a aptidao
do primeiro para acolher o alojamento de turistas. Para que um determinado
empreendimento esteja apto a acolher o alojamento de turistas — para que possa ser
colocado no mercado do alojamento turistico e ser objecto de uma exploragéo
comercial de natureza turistica — devera dispor, para o seu funcionamento, de um
adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servigos, de acordo com requisitos
especificos que hdo-de variar consoante o tipo ou a categoria do empreendimento.

Importaria, por isso, aproveitar a oportunidade desta reforma para clarificar a nogao
legal, no sentido de reconhecer expressamente que o elemento determinante para a
manuteng¢do de uma classificagdo turistica e de um estatuto de afectagédo a exploragéo
turistica, ao menos no caso dos empreendimentos turisticos em propriedade plural, € o
da observancia e manutengdo permanente dos requisitos de funcionamento regulados
pela lei turistica. Tais requisitos para que um empreendimento possa considerar-se apto
para a prestagdo de servigos de alojamento turistico e, por consequéncia, integrado no
mercado da oferta de alojamento turistico, devem ser os necessarios e suficientes para
garantir as funcionalidades proprias de cada tipologia de alojamento turistico, nas
diferentes areas (front office, limpeza e lavandaria, alimentagéo e bebidas, instalagdes e
equipamentos, servigos complementares).

Nos empreendimentos turisticos o servigo de alojamento de turistas deve funcionar de
acordo com todos os requisitos da lei turistica e sob gestdo de uma entidade
exploradora, mas ndo deve ser a locagdo diaria a turistas o elemento constitutivo da
nogao de empreendimento turistico (quando muito, para algumas tipologias), sob risco
de dela se estarem a excluir as modalidades de negécio turistico em que o cliente é,
simultaneamente, investidor e tem a expectativa de, como contrapartida do seu
investimento, usar habitualmente os servigos turisticos prestados pelo empreendimento,
como acontece no timeshare e nos empreendimentos turisticos em propriedade plural.

E fundamental ver este conceito reflectido na nocao de empreendimento turistico
contida neste artigo 2.°, que a ndo acolhe, na medida em que, no Anteprojecto continua
a prevalecer a nogéo da alocagdo dos estabelecimentos ao “alojamento temporario,
mediante remuneragdo”.

Artigo 3.° — Alojamento Local

Conforme se referiu, por forma a que um determinado projecto possa ser desenvolvido
e instalado com aptid&o para prestar servigos de alojamento turistico, é necessario que
seja licenciado de acordo com o procedimento de instalagéo especialmente regulado na
lei turistica e que, nesse contexto, sejam assegurados todos os requisitos da
qualificagdo do empreendimento numa das categorias de empreendimento turistico, os
quais sdo distintos dos requisitos para o licenciamento de um empreendimento
destinado a uso residencial comum.
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Correspondentemente, portanto, nenhum empreendimento imobiliario devera poder ser
colocado no mercado do alojamento turistico sem que esteja licenciado para o efeito e
sem que reuna os requisitos exigidos pela lei turistica.

Assim sendo, a definicdo na lei turistica da figura do alojamento local exige que esta
seja considerada uma nova tipologia de empreendimento turistico e que os requisitos
especificos da sua instalagdo, classificagdo e funcionamento sejam estabelecidos por
instrumento legislativo adequado e néo por regulamentagdes municipais.

O proposto artigo 3.° — ao considerar o alojamento local como alojamento néo turistico
(n.° 3) mas, simultaneamente, competindo no mercado turistico (n.° 1) — seria a
consagragdo do principio de que podem ser utilizados "ocasionalmente" por “turistas”
empreendimentos "que ndo relnam os requisitos para serem considerados
empreendimentos turisticos".

Ora, ao admitir que possam existir empreendimentos ndo turisticos que prestem
servigos de alojamento turistico, a Lei estaria a legalizar uma "concorréncia paralela”
aos empreendimentos turisticos, especialmente grave porque sobre estes recaem
diversos 6nus e custos de contexto.

A reformulacéo do artigo 3° do Anteprojecto no sentido atras apontado — considerando o
alojamento local uma nova tipologia de empreendimentos turisticos — pode contribuir
para que possam vir a ser enquadradas nas tipologias turisticas centenas de milhares
de camas da denominada "oferta paralela”", quando satisfizerem requisitos minimos,
nomeadamente de segurancga e higiene, salvaguardando, simultaneamente, os direitos
do consumidor e a concorréncia.

A tipologia alojamento local pode, desse modo, ser um instrumento para licenciar uma
oferta que hoje ndo integra as tipologias turisticas, mas constitui uma realidade turistica
madura, como ¢é o caso do Algarve, abrindo a porta para uma intervengo inovadora
sobre problemas que se arrastam ha anos e que, em alguns casos, afastam da
legalidade turistica empreendimentos de grande qualidade urbanistica e de elevados
niveis de servigo.

Artigo 4.° - Tipologias de empreendimentos turisticos

A proposta de sistematizag&o apresentada pelas AssociagOes, ao destacar as tipologias
hotéis (estabelecimentos hoteleiros), resorts e empreendimentos de animacao turistica
€ ao agrupar as restantes (turismo em espaco rural, turismo de natureza, parques de
campismo publicos, moradias e apartamentos turisticos, pensées e albergarias) sob
uma denominag&o comum, permitia uma focagem estratégica das prioridades da oferta,
que o Anteprojecto nio acolheu.

A tipologia “hotéis” (actualmente denominada “estabelecimentos hoteleiros”), deveria
poder declinar-se em diferentes denominagbes, em razdo de caracteristicas especiais
daqueles (condo-hotel, hotel apartamento, hotel rural, pousada, estalagem, motel, etc.),
sujeitas a aprovagao por portaria do membro do Governo responsavel pelo turismo. A
tipologia “resorts” (actualmente inexistente, excepto na figura do hotel resort) deveria
desenvolver, de modo muito mais abrangente, a tipologia hoje designada “conjuntos
turisticos”.
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Especialmente importante € a nova tipologia proposta pelas Associagbes e nao
considerada no Anteprojecto, designada “empreendimentos de animagéao turistica”, que
deveria integrar os equipamentos de animagéo (e, desde logo, os campos de golfe,
marinas, spa’s, centros de congressos, centros equestres e casinos, quando instalados
em resorts ou em areas consagradas como destinos turisticos ou sujeitas a
instrumentos de desenvolvimento e planeamento turistico).

Merece reserva das Associagdes a supressdo da tipologia “moradias turisticas”, que
permitia acolher uma oferta ndo assimilavel pelo conceito de “aldeamento turistico”
existente, nomeadamente, no Algarve.

Finalmente, ¢ indispensavel que a autoridade turistica disponibilize, por todos os meios,
incluindo a Internet, e a todo o tempo, uma base de dados da qual constem todos os
empreendimentos turisticos classificados e que podem ser comercializados como tais.

Artigo 5.° — Requisitos gerais de instalagdo

Os empreendimentos turisticos devem dispor de instalagbes e equipamentos para
pessoas com mobilidade condicionada em nimero a fixar pela entidade exploradora, de
acordo com as caracteristicas do mercado a que se dirigem e com observancia dos
requisitos fixados na Lei.

Artigo 7.° — Capacidade

O alcance deste artigo do Anteprojecto ndo € evidente. A capacidade de um
empreendimento turistico € habitualmente usada quer na acepgdo de medida das
camas que nele podem ser instaladas, quer na da avaliagio da press&do urbanistica por
ele gerada.

Na primeira acepg¢do, a capacidade de um empreendimento turistico deve ser medida
pelo nimero das camas fixas nele instaladas. As camas convertiveis (instaladas, ou
ndo, em quartos) e suplementares (omissas no Anteprojecto) ndo devem ser
consideradas para o calculo da capacidade, uma vez que sdo camas de utilizagéo
ocasional e visam apenas flexibilizar a oferta das unidades de alojamento e responder a
singularidades da procura.

Na segunda acepgdo, a medida da capacidade dos empreendimentos turisticos tem
que tomar em consideragdo que a pressdo urbanistica é fungdo da respectiva
ocupagdo media. O benchmark de uma cama por quarto &, no entender das
Associagbes, o indice mais apropriado para medir a pressdo urbanistica de um
empreendimento turistico.

Artigo 8.° - Piscinas

A Lei deveria estabelecer um regime especial de requisitos minimos para a instalagdo
de quaisquer equipamentos nos empreendimentos turisticos e conferir ao Turismo de
Portugal competéncia para verificar o cumprimento dessas normas, no ambito do
procedimento de instalagdo do empreendimento.

Pagina 5 de 10



Artigo 14.° — Resorts Integrados/Conjuntos Turisticos

O artigo 14.° reproduz, no essencial, a actual nogdo de “conjunto turistico”, com
pequenas adaptagdes.

A recondugdo da figura dos resorts integrados a tipologia dos conjuntos turisticos
carece de melhor analise a luz da regulamentagdo que venha a ser produzida para este
tipo de empreendimentos. Em principio, contudo, a tipologia do conjunto turistico tal
como configurada na lei actual ndo abarca as mesmas realidades que cabem no
conceito de resort.

Aquele é obrigatoriamente constituido exclusivamente por empreendimentos turisticos,
desenvolve-se numa area fisicamente delimitada e esta sujeito a uma administragéo
Unica, com requisitos préprios em termos de equipamentos e infra-estruturas.

Desejavelmente o resort devera poder combinar a oferta de alojamento turistico com
componentes de imobiliario residencial e comercial ndo integradas em
empreendimentos turisticos, mas que n&o constituam necessariamente equipamentos
de animagdo turistica, desde que compativeis com o funcionamento destes e
potenciadores da atracgao de turistas (por exemplo, moradias residenciais ou areas de
retail) e n&o deverd estar sujeito a uma especial delimitacdo fisica no sentido que
consta da actual lei.

Nesse sentido, os requisitos minimos para a qualificagdo de um empreendimento como
resort devem obrigar a integracdo nesse empreendimento de um estabelecimento
hoteleiro e de um empreendimento de animagio turistico e & existéncia de uma
administragdo conjunta de servicos ou equipamentos comuns, mas ndo a sua
“delimitagdo, por meios naturais ou artificiais” ou a obrigacdo de equipamentos
especiais e, nomeadamente, de estabelecimentos de restauragéo ou de bebidas, como
acontece na actual figura dos conjuntos turisticos. Deve, também, consagrar-se a
possibilidade de os resorts acolherem moradias residenciais ou areas comerciais, que
complementem a oferta turistica.

Sublinhe-se, também, que a exigéncia de "um Unico alvara de autorizag3o turistica" pde
em causa os resorts de maior complexidade e dimensé&o, cuja urbanizagéo e edificagdo
se pode estender por longos periodos, e que s&0, por vezes, sujeitos a mais do que um
plano municipal de ordenamento do territorio.

Artigos 19.° a 37.° — Instalagdo dos empreendimentos turisticos

A proposta das Associagbes ia no sentido de que deveria aplicar-se a instalagdo de
empreendimentos turisticos o regime juridico da urbanizagéo e edificacdo, com a unica
diferenga de que a realizago de operagdes urbanisticas e da utilizagdo de imoveis
para instalagdo de empreendimentos turisticos deveria ficar sujeita a parecer,
vinculativo quando desfavoravel, do Turismo de Portugal e da Autoridade Nacional de
Proteccdo Civil. As Associagdes propuseram, também, que a licenca de utilizagéo
turistica fosse substituida pela mengdo de “uso turistico” nos alvaras de licenga ou
autorizagdo relativos a utilizagdo de edificios ou fracgdes destinados a instalagdo
daqueles empreendimentos.

Importa sublinhar que o parecer do Turismo de Portugal se deve destinar
exclusivamente a verificar o cumprimento das normas legais e regulamentares
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aplicaveis, assegurando através dessa verificagdo a “adequacdo do empreendimento
turistico projectado ao uso e tipologia pretendidos”. De igual modo, a “apreciagdo do
projecto de arquitectura do empreendimento turistico” ndo pode ter outra finalidade que
ndo seja verificar o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis. As
disposi¢bes constantes da alinea b) do numero 2 e do nimero 3 do artigo 21° do
Anteprojecto devem ser eliminadas. O parecer do Turismo de Portugal deve pronunciar-
se sobre a legalidade e ndo sobre o mérito dos empreendimentos em apreciagao.

Por outro lado, o procedimento de licenga ou autorizagdo de uso ou utilizagao turistica
deve ser muito simplificado, por forma a permitir a abertura do empreendimento
turistico com uma classificagdo proviséria, sob termo de responsabilidade dos
projectistas, do promotor ou da entidade exploradora, que ateste a conformidade das
obras com o projecto aprovado, desde que previamente requerida a vistoria ao
empreendimento.

A falta do auto de vistoria ao empreendimento no prazo para tal estipulado deve ser
considerada, para todos os efeitos legais, como decisdo favoravel sem condicionantes,
obrigando a emiss&o da respectiva licenga que, em caso de recusa injustificada, deve
poder ser judicialmente suprida.

Artigo 39.° — Atribuicao da classificagdo

A classificagao dos empreendimentos turisticos deveria, no entender das Associagdes,
ser competéncia de uma entidade empresarial participada pelo Turismo de Portugal e
pela Confederacdo do Turismo Portugués.

Artigo 44.° — Dispensa de requisitos

Na legislagdo em vigor, os requisitos podem ser dispensados “‘quando a sua estrita
observancia comprometer a rendibilidade do empreendimento”. O Anteprojecto suprime
este preceito, 0 que compromete a continuidade do funcionamento, a requalificagdo ou
a remodelagado de empreendimentos antigos, sempre que nao seja economicamente
viavel satisfazer todos os requisitos que, posteriormente a sua edificacdo, a Lei
consagrou como obrigatdrios.

Importaria, também, no entender das Associagdes, que os requisitos pudessem ser
dispensados em projectos inovadores.

Artigo 46.° — Oferta de Alojamento Turistico

Por forma a aumentar a transparéncia do mercado, deveria aproveitar-se esta
disposigé@o do Anteprojecto para clarificar igualmente (a luz do n.® 3) que ndo cabe no
conceito nem no regime aplicavel a “oferta de alojamento turistico” o arrendamento de
moradias ou apartamentos de natureza residencial, por periodos curtos, sem prestagio
de quaisquer servigos associados.

A referéncia feita na nova lei do arrendamento urbano a este tipo de arrendamentos
como sendo para fins “turisticos” presta-se a equivocos que na lei turistica deverzo (e
podem ser) afastados, no ambito deste n.° 3. A prestacéo de servigos turisticos e a
gestdo do empreendimento por uma entidade exploradora deverdo ser a “pedra de
toque” que distingue aquilo que deve ser licenciado como turistico e estar sujeito as
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regras do mercado da oferta turistica, daquelas outras situagdes que se inscrevem no
dominio da livre fruicdo de iméveis residenciais pelos respectivos proprietarios ac
abrigo da sua liberdade contratual.

Artigo 48.° — Exploragao Turistica das Unidades de Alojamento

A propriedade plural de frac¢des imobilidrias em empreendimento turistico ndo é de
modo algum incompativel com a afectagdo das mesmas a exploragéo turistica.

Aquilo que procura um adquirente que investe na compra de uma unidade de
alojamento num empreendimento turistico €, ndo s® a possibilidade de usufruir
livremente da unidade de alojamento e dos servigos prestados no empreendimento pela
entidade exploradora, mas também a possibilidade de rentabilizar o capital investido
através da apreciagdo do valor do activo {tanto maior quanto melhor for a gestdo do
empreendimento) e, sobretudo, através da locagao da unidade a turistas no ambito da
exploragdo do empreendimento.

A perspectiva das Associagdes, mesmo nos casos de empreendimentos com
pluralidade de proprietarios, € a de que as unidades de alojamento devem manter-se
sempre sob exploragéo turistica a cargo da entidade exploradora do empreendimento.

O conceito de exploragdo turistica que as Associagbes defendem para estes
empreendimentos, bem entendido, ndo é incompativel com a livre utilizagdo das
mesmas pelos proprietarios.

O proposto artigo 48.° — cuja inteng&o parece ser a de garantir a exploracgéo turistica
dos empreendimentos licenciados como tal — estende aos apartamentos turisticos o
regime que, até agora, apenas vigorava para os aldeamentos turisticos e acrescenta,
em ambos os casos, um "6nus de limitagdo de possibilidade de ocupacéo por parte do
respectivo proprietario” das unidades de alojamento (n.° 3).

O Anteprojecto apenas permite a livre utilizagéo pelos proprietarios relativamente a 30%
das unidades de alojamento em hotéis-apartamentos, 50% nos aldeamentos e
apartamentos turisticos e 65% nos resorts integrados/conjuntos turisticos, limitando a
90 dias por ano a ocupagéo de uma unidade de alojamento pelo respectivo proprietario
nas unidades de alojamento restantes.

As Associagbes contra-propdem a livre utilizacdo pelos proprietarios de todas as
unidades de alojamento de empreendimentos em propriedade plural, & luz dos critérios
acima enunciados, pressupondo sempre, em qualquer caso, que todas as unidades de
alojamento se mantém integradas na exploragao turistica do empreendimento e que
sdo mantidos a todo o tempo os pressupostos da classificagdo turistica atribuida ao
empreendimento e as unidades, os requisitos de funcionamento e de servigo exigidos
pela lei turistica e, bem assim, a unidade da exploragéo do empreendimento.

As Associagdes entendem, porém, que tal liberdade de utilizagdo impde especiais
responsabilidades ao promotor, a entidade exploradora e a entidade responsavel pela
administragdo do empreendimento — a regular no regime da propriedade plural — as
quais aconselham, por um lado, uma melhor definigdo dos requisitos de servigo
proprios e obrigatérios de cada tipologia de empreendimento e, por outro, a vinculagdo
daquelas entidades a obrigagdes associadas a garantias de natureza real, por forma a
assegurar a sustentabilidade e a estabilidade da exploragéo turistica.
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Artigo 51.° — Periodo de funcionamento

O periodo de funcionamento dos empreendimentos turisticos deve ser, salvo norma de
legislacdo especial ou disposi¢do contratual em contrario, livremente fixado pela
entidade exploradora, sendo de todo impraticavel a exigéncia de acordo unanime dos
proprietarios para a respectiva fixagdo.

Artigos 54.° a 65.° — Empreendimentos Turisticos em Propriedade Plural

A nova lei deve estabelecer com clareza mecanismos adequados a facilitar a opgéo da
entidade promotora de um empreendimento turistico por uma divisdo fundiaria baseada
em operagao de loteamento, ou alternativamente pela organizagdo do empreendimento
em propriedade horizontal, ou ainda por solugdo mista que comporte a constituigao de
propriedade horizontal em edificios construidos em alguns dos lotes {mas nao todos)
onde sera implantado o empreendimento.

As disposigbes a consagrar nesse ambito devem igualmente conjugar-se com 0s
requisitos e fungdo do titulo constitutivo de empreendimentos em propriedade plural.
Sera positiva uma solugdo que torne este documento eficaz por si sé para a criagdo de
fracgbes imobiliarias, sem dependéncia de qualquer subsequente escritura publica de
constitui¢do de propriedade horizontal nos termos da lei civil. Isto devera ser possivel
em qualquer caso, mesmo quando o titulo constitutivo incida sobre uma prévia divisdo
em lotes.

As disposigbes do Anteprojecto apontam neste sentido mas falham na sua aplicagio
conjugada, bem como na medida em que nZo abarcam as distintas situagbes que
tipicamente se colocam na estruturagédo fundiaria e funcional dos diferentes tipos de
empreendimentos turisticos.

A reforma a este nivel ndo pode deixar de ser acompanhada também de alteracdes
correspondentes no plano do Cédigo do Notariado e do Cédigo do Registo Predial, sem
0 que as solugdes da lei turistica frustrar-se-&o na sua implementagéo pratica.

O Anteprojecto omite um conjunto de normas reguladoras das relagdes entre a entidade
administradora do empreendimento e os respectivos proprietarios, que a experiéncia
revela imprescindiveis, como sejam a alterag3o, por via judicial, da prestacédo periodica
(artigo 58.°), a realizagdo de obras de reposi¢do ou conservagdo, a expensas do
proprietario, quanto este efectue obras sem autorizagdo prévia da entidade
administradora, ou as n&o realize quando para tal notificado (artigo 59.°), o livre acesso
da entidade exploradora as unidades de alojamento a fim de proceder a vistorias ou
realizar obras (artigo 60.°), ou a exigéncia de maiorias qualificadas para certas
deliberagdes (artigos 61.° e 64.°).

Disposigdes finais e transitérias

As Associagbes consideram imprescindivel a inclusdo de uma norma que esclareca que
0 regime que vier a ser consagrado apenas possa ser aplicado a projectos aprovados a
data da entrada em vigor do novo diploma, ou relativos a empreendimentos turisticos
contratualizados com o Estado antes dessa data, quando haja expressa manifestagso
de vontade nesse sentido do respectivo promotor.
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Lisboa, 1 de Outubro de 2007

CTP - Confederagéo do Turismo Portugués

AHETA — Associag&o dos Hotéis e Empreendimentos Turisticos do Algarve

AHISA — Associacgo dos Industriais Hoteleiros e Similares do Algarve

AHP — Associagdo da Hotelaria de Portugal

UNIHSNOR PORTUGAL - Unido das Empresas de Hotelaria, de Restaurag&o e de Turismo
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PRIORIDADES PARA UMA LEI
REGULADORA DA OFERTA TURISTICA

A Confederagao do Turismo Portugués, a Associagdo dos Hotéis e Empreendimentos
Turisticos do Algarve, a Associacdo de Hotéis de Portugal, a Associagdo dos
Industriais de Hotelaria e Similares do Algarve e a Unido das Empresas de Hotelaria,
de Restauracéo e de Turismo de Portugal, reunidas em 6 de Setembro de 2007 na
sede da Confederagdo do Turismo Portugués, adoptam como base comum para a
revisdo do Regime Juridico da Instalagdo e Funcionamento dos Empreendimentos
Turisticos os seguintes pontos:

1. Sistematizar as tipologias em func¢ao das prioridades da oferta

Para uma melhor focagem estratégica das prioridades da oferta, a sistematizagio das
tipologias deve destacar os hotéis, resorts e empreendimentos de animagéo turistica.

A tipologia “hotéis” (denominada no Decreto-Lei n° 167/97 “estabelecimentos
hoteleiros”), deve acolher diferentes denominages, em razdo de caracteristicas
especiais daqueles (condo-hotel, hotel apartamento, hotel rural, pousada, estalagem,
motel, etc.). A tipologia “resorts” (inexistente no Decreto-Lei n°® 167/97) deve
desenvolver, de modo mais abrangente, a tipologia hoje designada “conjuntos
turisticos”. A nova tipologia “empreendimentos de animagéo turistica” deve integrar os
equipamentos de animagao que contribuam para a melhoria da competitividade de
uma area ou destino turistico (e, desde logo, os campos de golfe, marinas, spa’s,
centros de congressos, centros equestres e casinos, quando instalados em areas
sujeitas a instrumentos de desenvolvimento e planeamento turistico).

2. Adoptar um modelo de certificagdo da qualidade para a classificagio de
hotéis e resorts

A classificagdo dos empreendimentos turisticos (hotéis e resorts) deve incidir
maioritariamente sobre os servigos prestados (front office, limpeza e lavandaria,
alimentacéo e bebidas, servicos complementares) e nao apenas sobre a qualidade
das instala¢des e equipamentos.

3. Rever os requisitos exigiveis aos empreendimentos turisticos

A adopgdo de um modelo de certificagdo de qualidade para a classificagdo dos
empreendimentos turisticos exige uma revisdo radical dos requisitos minimos
obrigatérios, os quais devem restringir-se, essencialmente, a matéria de seguranga e
higiene. A revisdo dos requisitos deve ser acompanhada pelos representantes das
associagbes subscritoras e deve permitir a classificagdo como empreendimentos
turisticos das denominadas “camas paralelas”’, quando apresentarem standards
adequados de seguranca, higiene e servigo.

4. Rever o regime da oferta turistica em propriedade plural
E necessario alterar o regime para a constituicdo e administragdo dos

empreendimentos turisticos em propriedade plural, por forma a garantir a continuidade
da prestag&o dos servigos de alojamento turistico, mesmo nas unidades de alojamento
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utilizadas por detentores de direitos reais ou obrigacionais sobre as mesmas, incluindo
o respectivo proprietario. Nos novos empreendimentos (ou nos antigos que o
desejarem adoptar) este regime deve substituir o regime de desafectagbes da
exploracao turistica e de limitagdes ao uso da unidade de alojamento pelo respectivo
proprietario, actualmente em vigor, que & incompativel com o desenvolvimento do
produto “turismo residencial”.

5. Limitar os procedimentos de instalagdo ao regime juridico da urbanizagédo
e edificagdo

O regime juridico da urbanizagdo e edificagdo deve aplicar-se a instalacdo de
empreendimentos turisticos, sujeitando-se a realizagdo de operagdes urbanisticas e
da utilizagdo de imoveis para instalagdo de empreendimentos turisticos a parecer,
vinculativo quando desfavoravel, do Turismo de Portugal e do Servigo Nacional de
Bombeiros e Protecgéo Civil. A licenga de utilizagdo turistica deve ser substituida pela
mengao de “uso turistico” nos alvaras de licenga ou autorizagio relativos a utilizagéo
de edificios ou fracgdes destinados a instalagdo daqueles empreendimentos.

6. Reforgar a salvaguarda da concorréncia e dos direitos dos consumidores

Deve ser reforgada a proibigdo de praticas de concorréncia desleal (nomeadamente a
publicidade enganosa ou a concorréncia de estabelecimentos que prestem servicos de
alojamento turistico sem que retinam condiges para tal). Deve ser livre a fixacéo pela
entidade exploradora das normas de funcionamento e acesso e dos periodos de
funcionamento dos empreendimentos (ressalvada a devida publicitacdo e prévia
comunicagao ao Turismo de Portugal).

7. Alargar as competéncias da autoridade turistica em matéria de
ordenamento do territério

Devem tipificar-se os instrumentos de desenvolvimento e planeamento turistico e
regular-se a respectiva articulagdo com os instrumentos de gestéo territorial. As
competéncias do Turismo de Portugal nesta matéria devem ser alargadas, fazendo
depender a aprovagdo ou alteragdo de planos especiais ou de planos municipais de
ordenamento do territério de parecer favoravel daquele, quando tais planos incidam
sobre areas sujeitas a instrumentos de desenvolvimento e planeamento turistico.

Lisboa, 3 de Setembro de 2007
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