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I. Introducao

A presente reflexdo tem como objetivo caraterizar a figura do turismo
residencial em Portugal no ambito dos empreendimentos turisticos, apre-
ciando em que medida o proprietario de um edificio ou fracdo com uso e
destinacdo turistica pode usa-la para habita¢do propria permanente ou esta-
vel, & luz do atual Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos
(Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, alterado, por tltimo pelo Decreto-
-Lei 80/2017, de 30 de junho, doravante RJET).

Em especial analisaremos se os proprietarios (sejam cidaddos nacio-
nais, sejam cidadaos estrangeiros) podem residir a todo o tempo nas suas
unidades de alojamento e dispor delas a seu gosto e quais sdo, afinal, as
limitagdes a exploracdo da sua propriedade, bem como da eventual venda
desta a terceiros. Debrucar-nos-emos igualmente sobre as questdes contro-
versas de saber como pode assegurar-se negocialmente aos potenciais

(*) Professora Auxiliar da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, <dulcel@fd.uc.pt>.
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compradores a possibilidade de estes usarem as unidades de alojamento com
finalidades turisticas para uso pessoal, bem como que tipo de servigos tem a
entidade exploradora de prestar e se pode aplicar tarifas diferenciadas a resi-
dentes que assegurem a manutengao da sua propria unidade de alojamento.

Relativamente a processos pendentes, que se encontrem ainda no
ambito de aplicagdo do n.° 2 do art. 76.° do RJET (o que, dada a morosi-
dade destes processos, ndo ¢ incomum de se verificar na pratica) aferire-
mos ainda o sentido da previsdo de apenas 50% das unidades de aloja-
mento terem de se encontrar em exploracao turistica, e quais as vantagens
e desvantagens desta possibilidade face a solucdo legislativa atual. Em ter-
mos praticos, avaliaremos como funcionam os dois regimes e quais as
limitagdes, obrigagdes, riscos e direitos dos proprietarios de unidades de
alojamento e proprietarios turisticos nos dois cenarios.

II. Autorizacao de utilizacio para fins turisticos

Sendo a utilizagao dos edificios (ou das fragoes autonomas de edifi-
cios ou de unidades suscetiveis de utilizagcdo independente), assumida
pelo Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, alterado por ultimo pelo
Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio (RJUE) como uma operagao
urbanistica [cf. alinea ;) do art. 2.°], a mesma esta sujeita a um prévio con-
trolo municipal, concretamente, a uma autorizagdo (a autorizagao de utili-
7agao).

A fungdo da autorizagdo de utilizacdo ¢ a de atestar que o edificio ou
a fragcdo autonoma estdo vocacionados para os usos que se lhes pretende
dar por cumprirem as normas aplicaveis (incluindo as de planeamento).
Esta funcdo vale para a primeira utilizagdo do edificio (isto é, para as
situagdes de um edificio novo — acabado de construir — que ainda nao
dispde dela), mas também para as situagdes em que o edificio tem autori-
zagdo para uma determinada utiliza¢do, mas se pretende destina-lo para
um fim diferente.

Refira-se que embora o procedimento de autorizagdo de utilizagdo
possa estar relacionado com o da realizacdo das obras apresentando-se, a
mais das vezes, como um procedimento subsequente a um procedimento
relativo a obras de edificacdo (seja de licenciamento seja de comunicagio
prévia), o mesmo se assume como um procedimento autbnomo em relagao
a eles, facto que ¢ atestado por duas ordens de razdes.
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Primeiro, porque pode haver lugar a emissao de autorizagdo ndo pre-
cedida de obras ou antecedida de obras ndo sujeitas a licenciamento ou
comunicagdo prévia: o caso de uma alteragdo de uso sem necessidade de
realizar obras ou com obras no interior sem repercussao externa € que nao
toquem na estabilidade do edificio [art. 6.°, n.° 1, alinea b), do RJUE].

Segundo porque pode haver obras sujeitas a licenga ou comunicagao
prévia que ndo desembocam num procedimento de autorizacao de utiliza-
¢do, bastando para tal que se trate de obras relativas a um edificio existente
que ja dispoe de autorizacdo de utilizagcdo e em relacao ao qual se pretenda
manter o respetivo uso. Nesta situagdo, caso se toque nas prescri¢coes da
autorizacdo de utilizagdo ja existente, deverd ser emitido um aditamento
ao respetivo alvara, que, contudo, nao se configura como uma alteracao da
autorizagao de utilizagao.

Do ponto de vista estritamente urbanistico, as autorizag¢des de utiliza-
¢do devem ser emitidas para usos genéricos (usos urbanisticos), que
devem ser aferidos pelos usos constantes dos planos ¢ demais regulamen-
tos urbanisticos em vigor (em regra, habitagdo, comércio, servigos, indus-
tria, etc.).

No ambito turistico, a autorizagdo de utilizagdo é emitida especifica-
mente para este fim (ainda que incluido numa nogao mais ampla de servi-
¢os de alojamento turistico), uma vez que em causa estd um procedimento
tipicamente complexo ou especial no qual participam — ainda que em
momento e em velocidades distintas — duas entidades competentes para a
decisdo sobre a instalacdo e funcionamento de empreendimentos turisti-
cos: o Turismo de Portugal I.P. e os municipios competentes(').

Note-se que neste dominio se tem verificado, ao longo dos anos, uma
evolug@o na admissibilidade de usos nos edificios, evolugdo que mais ndo
¢ do que o reflexo de que o direito vai sempre procurando solug¢des para
novos e cada vez mais complexos problemas que a vida em sociedade vai
colocando.

Assim, se inicialmente havia uma coincidéncia entre um edificio e um
uso (portanto, uma autorizagdo de utilizagdo com identificacdo de um
unico uso urbanistico por cada edificio), admite-se hoje, expressamente,
por um lado, que um so edificio possa ter varias autorizagoes de utiliza¢cdo
— € o que se passa quando o edificio esta constituido em propriedade hori-
zontal bem como quando ele seja constituido por partes suscetiveis de uti-

(") Cf. Fernanba Paura Ouivera e Dutce Lores, “Empreendimentos turisticos, planeamento e
registo predial: A Concretizagdo de um Designio Nacional”, nos Estudos em Homenagem ao
Prof. Doutor Henrique Mesquita, Coimbra, Coimbra Editora, 2010, pp. 367-369.
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lizagdo independente —(2), como se admite que um 50 uso possa ser insta-
lado em varios edificios nada obrigando, do ponto de vista juridico, que
exista uma unidade fisica para que possa existir uma unidade funcional a
ponto de exigir emparcelamento entre prédios para neles instalar um tnico
uso (v.g. um hotel)(3).

Acrescenta-se a estas situagdes a previsao, que consta atualmente de
forma expressa do RJUE, de que um edificio ou fragao pode admitir utili-
zagoes mistas (cf. n.>s 1 e 2 do art. 62.° do RJUE, in fine). Situagdes que o
legislador tem vindo a potenciar nos ultimos tempos, principalmente
quando se trata da instalagdo e o exercicio de atividades econémicas que,
em nome do principio da liberdade de iniciativa econdmica e com vista a
captagdo de investimento e dinamizagdo da economia, se tem pretendido
impulsionar, facilitando a respetiva instalagdo.

De facto, o legislador tem permitido, cada vez mais frequentemente,
uma maior mistura de usos nos edificios a que corresponde, na verdade, a
uma mistura de atividades economicas.

Assim, e desde logo, com o intuito de facilitar a instalagdo de certas
atividades economicas ou de permitir uma flexibilidade de usos, a lei tem
permitido que estas se alberguem em edificios ou fragdes que a partida ndo
a admitiriam.

E o caso, a titulo de exemplo, das unidades privadas de saiide:
embora esta atividade seja qualificada pelo Decreto-Lei respetivo como
prestagdo de servigos, a alinea d) do art. 11.° da Portaria n.° 615/2010,
de 3 de agosto determina expressamente que o pedido para a sua instala-
¢do deve ser instruido com “autorizag¢do de utiliza¢do para comércio ou
servigos ou industria ou outra finalidade mais especifica emitida pela
camara municipal competente” .

() Em qualquer destas situagdes tanto pode ser emitida uma tinica autorizagao de utilizagao
para o edificio na sua totalidade, especificando-se nesta o uso de casa fragao ou parte suscetivel de uti-
lizagdo independente, como uma autorizag@o de utilizagdo para cada uma delas. Neste sentido, DuLce
Lores, “A Comunicagdo Prévia e os Novos Paradigmas de Controlo da Administragido Privada” na
revista Direito Regional e Local, n.° 14, 2011, pp. 26-38.

(®) Nao deve, de facto, confundir-se unificagdo funcional de edificios (no caso, para o exerci-
cio de uma atividade econdémica) com a sua unificagdo urbanistica, quer em termos fisicos (emparce-
lamento) quer em termos de autorizag¢do de utiliza¢do (do mesmo modo que ndo se pode confundir o
estabelecimento — comercial ou destinado a prestagdo de servigos, por exemplo — com os edificios
ou fragdes onde o mesmo se vai instalar). Ou seja, incidindo a atividade sobre dois edificios, cada um
pode manter a sua autonomia do ponto de vista urbanistico, incluindo do ponto de vista das autoriza-
¢oes de utilizagdo. Sobre a possibilidade, em geral, de ser dado um uso comum a varios edificios ou
fracdes, cf. Fernanpa Paura OLiveira € Sanpra Passinias, “Juncéo de Fragdes ou Emparcelamento. Algu-
mas Questdes Juridicas”, O Municipal, n.° 287, 2004, pp. 9-11.
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E o caso, também, dos estabelecimentos industriais a que se refere a
parte 2-B do anexo I ao Sistema de Industria Responsavel (SIR): ainda que
esteja em causa uma atividade industrial, admite-se que a mesma possa
instalar-se em edificio ou fragdo cujo alvara de utilizagdo admita comér-
cio, servigos ou armazenagem; e o caso dos estabelecimentos industriais a
que se refere a parte 2-A do anexo I do SIR, cuja instalagdo pode ocorrer
edificio ou fragdo autdbnoma com autorizagdo de utiliza¢do para habitacao.

Um outro exemplo € o do alojamento local: com vista a facilitar a sua
instalacdo o legislador apenas exige que esta atividade, expressamente
designada de servigos, se instale em edificio ou fracdo com autorizagdo de
utiliza¢do ou titulo de utilizagdo valido do imovel, sem que se faca qual-
quer particular exigéncia quanto a esta, o que significa, na nossa 6tica, que
tanto pode ser o uso habitacional, como de comércio, de servigos, etc.(*).
Fundamental é que o estabelecimento cumpra os requisitos exigidos para
esta especifica atividade de alojamento local (Decreto-Lei n.° 128/2014,
alterado por ultimo pela Lei n.° Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro).

Também na senda da promog¢ao da compatibilidade legal de usos
surge a possibilidade de em edificios, fragdes ou unidades suscetiveis de
utilizacdo independente com utilizacdo turistica se ter passado a permitir o
uso residencial permanente, usualmente enquadrado no tipico uso habita-
cional, como analisaremos infra.

Assim, sem necessidade de alteracdo da autorizacdo de utilizacao de
turismo para habitagdo ou sem recurso ao mecanismo da desafetagao, ¢
possivel usar legitimamente uma unidade de alojamento turistica para
enquadrar usos tipicamente residenciais, nos quais, mais do que uma ocu-
pagdo temporaria de um espago neutro, tipica da utilizagdo turistica, se
pretende uma ocupagdo estavel ou permanente de um espago intimo, que
se assemelha a uma “casa”(®) ou, numa abordagem mais técnico-juridica, a
um domicilio.

Assim parece resultar inclusive do Decreto-Lei que estabelece as
bases das politicas publicas de turismo, que, a par do turista (“a pessoa que
passa pelo menos uma noite num local que néo seja o da residéncia habi-
tual e a sua deslocacdo ndo tenha como motiva¢do o exercicio de atividade
profissional remunerada no local visitado™) individualiza, com similar

(*) Cf. Fernanpa Paura Orivera e Dutce Lores, Alojamento Local — Regime Juridico Comen-
tado e Guido Prdtico, Coimbra, Almedina, 2019.

(5) Sobre as exigéncias aliadas ao conceito de “casa” (home) por oposi¢do ao de alojamento
(“housing”), cf. D. Bexjamin Barros, “Home as a legal concept”, Santa Clara Law Review, Vol. 46,
n.° 2, 2006; e Fox O’Mahony, “The Meaning of Home: From Theory to Practice”, International Jour-
nal of the Built Environment, Vol. 5,n.° 2, 2013.
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estatuto de direitos e deveres, o utilizador de produtos e servigos turisticos
(“a pessoa que, ndo reunindo a qualidade de turista, utiliza servicos e faci-
lidades turisticas”) — cf. alinea c) e d) do art. 2.° do Decreto-Lei n.° 191/
/2009, de 17 de Agosto™.

II1. Modelos ou Paradigmas(®) de Empreendimentos Turisti-
cos

De acordo com o disposto no anterior Regime Juridico dos Empreen-
dimentos Turisticos, aprovado pelo Decreto-Lei 167/97, de 4 de julho (alte-
rado, por ultimo, pelo Decreto-Lei 54/2002, de 11 de margo), distinguia-se
entre o regime das unidades de alojamento afetadas a exploragao turistica
(que o proprietario poderia ocupar por um periodo maximo de noventa dias
anuais), ¢ o regime das unidades de alojamento desafetadas dessa mesma
exploracdo que poderiam ser ocupadas de forma permanente.

Quanto a estas unidades passiveis de desafectacdo devia-se respeito
ao limite maximo fixado legislativamente (sob pena de caducidade da
autorizagao turistica do empreendimento), continuando as mesmas sujeitas
a disciplina juridica do empreendimento, designadamente na obrigacao de
contribuir para as despesas comuns, mas ja nado em suportar despesas rela-
tivas a instalagdes, equipamentos e servicos especificos da exploragao
turistica em si, constantes do respectivo titulo(7).

Porém, apesar de poder parecer atrativo, a primeira vista, cumular
dois tipos de produtos comerciais num mesmo empreendimento (os turis-
ticos e 0s mais estreitamente imobilidrios) a pratica veio demonstrar que
nem sempre a fragmentagao dai resultante trouxe os melhores resultados.
Nao s06 a legislagdo deixava duvidas interpretativas relevantes sobre a rela-
cdo entre os proprietarios e os exploradores turisticos (trazendo consigo
problemas relativamente a comparticipagdo nas despesas, a manutengao ¢
conservacdo dos edificios, etc.), como as consequéncias do ndo cumpri-
mento das regras de desafetacdo (a caducidade global da autorizagio turis-
ticas) se revelaram muito gravosas.

(°) Falando de um novo paradigma da “exploragdo turistica” por oposi¢ao ao da “afectagdo a
exploragdo turistica” cf. Cristina Siza Viera, “Propriedade Plural e Gestao de Empreendimentos Turis-
ticos”, Empreendimentos Turisticos — Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina, 2010, pp. 180-185.

(") Cf., designadamente, o Ac. do Tribunal de Relagdo de Evora, de 26 de marco de 2009, pro-
ferido no proc. 2911/08-2.
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E se € certo que as entidades exploradoras dos empreendimentos
turisticos em propriedade plural cujos processos de loteamento, pedidos de
informacao prévia, de licenciamento de operacdes urbanisticas ou de clas-
sificagdo definitiva que tenham por objecto a instalagdo de empreendimen-
tos turisticos e se encontrassem pendentes na data da entrada em vigor do
RJET, poderiam optar pela aplicagdo do regime de exploragdo em vigor na
data do inicio do procedimento ou pela aplicagdo do RJET (art. 76.° deste
diploma), julgamos que a solucéo hoje vigente ¢ mais flexivel e mais clara.

De facto, de acordo com o disposto no atual Regime Juridico dos
Empreendimentos Turisticos, ndo ha qualquer limitagao para a utilizagao de
unidades de alojamento para habitag¢ao propria permanente ou estavel, sendo
essa a posi¢ao assumida pelo Turismo de Portugal e amplamente divulgada
por este Instituto, por corresponder a uma linha estratégica de desenvolvi-
mento desta atividade no nosso pais(®), na medida em que proporciona esta-
dias mais prolongadas e independentes dos ciclos turisticos habituais, cria
uma procura constante de produtos e servigos durante todo o ano e contribui
para atenuar a sazonalidade dos destinos e melhorar a sua qualidade.

O RIJET intencionalmente integrou o conceito de “turismo residen-
cial”(®), sem se preocupar com uma sua definigao(?), permitindo a utiliza-
¢do das unidades de alojamento pelo seu proprietario sem peias de maior que
ndo sejam as que resultam da garantia da compatibilidade ainda que poten-
cial com a finalidade constante da autorizacao de utilizagdo: a turistica.

E € o proprio art. 48.°, n.° 3, alinea a) do RJET que aponta, inclusive,
para “a possibilidade de afetacdo total ou parcial dos empreendimentos
turisticos a utilizacao exclusiva por associados ou beneficiarios das entida-
des proprietarias ou da entidade exploradora”. Esclarecendo o artigo 45.°,
n.° 1, que “(...) as unidades de alojamento estdo permanentemente em

(%) Cf. o Plano Estratégico Nacional de Turismo e o documento oficial Turismo Residencial
na Estratégia de Turismo para Portugal, disponivel em <http://www.turismodeportu gal.pt/Portu
gués/AreasAtividade/desenvolvimentoeinovacao 1/Documents/PPT-TR%20na%?20estratégia%20do0%
20TP.pdf>.

(%) Analisando a contradigdo nos termos que parece resultar da nogdo de “turismo residen-
cial”, dada a nogao estabilizada de turismo dada pelo Decreto-Lei n.° 191/2009, de 17 de agosto (Bases
das Politicas Publicas de Turismo) e a sua clara consagracdo no RJET, cf. Fernanpa Paura OLiveira €
AsiLio Vassaro ABreu, Instalagdo de Empreendimentos Turisticos em Propriedade Plural: “Quid
Est?”, Coimbra, Almedina, 2014, pp. 78-84.

(%) Compreende-se que ndo se defina exaustivamente turismo residencial, uma vez que a sua
caraterizagdo ¢ inerentemente controversa e objeto de multiplas propostas (cf., por todos, CLAubia
ALMEDA RiBEIRO, ANA MARIA FERREIRA € MAFALDA ParuLkia, “O Turismo Residencial — Contributos Con-
ceptuais para a sua Analise”, International Business And Economics Review, 14, pp. 152-163, disponi-
vel em <http://recil.grupolusofona.pt/bitstream/handle/10437/5343/14.pdf?sequence=1>.
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regime de exploracdo turistica, devendo a entidade exploradora assumir a
exploragdo continuada da totalidade das mesmas, ainda que ocupadas
pelos respetivos proprietarios”™ (sublinhado nosso).

Assim, ¢ possivel que o proprietario utilize para fins residenciais a uni-
dade de alojamento durante todo o ano nao sendo necessario que venha a afe-
tar qualquer periodo concreto a usos turisticos (ndo se justificando, portanto,
que nos contratos de exploracdo turistica se venha a prever um qualquer
periodo minimo — determinado ou a determinar — de utilizagao turistica).

O que significa, enfim, que o RJET, cumpridos determinados requisi-
tos, torna compativel o uso habitacional com o uso turistico no ambito de
empreendimentos em propriedade plural, posto que este ultimo possa sem-
pre a vir a ter lugar, ainda que de forma puramente potencial.

Deste modo, os proprietarios (seja cidadaos nacionais, seja estrangei-
ros) podem residir a todo o tempo nas suas unidades de alojamento e dis-
por delas a seu gosto, sem que esta fruicdo possa ser colocada em causa
por terceiros.

Assim também, o estrangeiro titular de uma unidade de alojamento que
nela resida deve ser equiparado a um residente para todos os efeitos legais, natu-
ralmente dependendo o enquadramento que lhe seja dado do titulo de residéncia
de que dispoe e que difere, essencialmente, da proveniéncia do adquirente (se se
trata de um nacional de um dos paises que integram o Espaco Econdémico Euro-
peu ou de um pais terceiro) ou da sua capacidade de investimento, sobretudo
imobiliario, em Portugal (através, por exemplo, dos designados golden visas).

Em qualquer caso, porém, a aquisi¢cdo de imoveis e o estatuto real dos
mesmos encontram-se indissociavelmente ligados aos fins turisticos fixa-
dos na autorizag@o de utilizacdo respetiva (por muito que a intengao ime-
diata seja a residencial), o que implicard, muito provavelmente, uma one-
ragdo fiscal acrescida desde logo em sede de imposto municipal sobre
imodveis e a impossibilidade de aceder a beneficios fiscais, desde logo por
ndo estar formalmente em causa a aquisi¢ao de habitacao propria e perma-
nente. Neste ambito, existe ja um Acordao do Supremo Tribunal Adminis-
trativo, proferido no processo n.° 0961/13, de 12 de marco de 2014, de
acordo com o qual a aquisi¢do de unidades de alojamento num empreendi-
mento turistico, ainda que afetadas a exploracao turistica, ndo beneficia de
quaisquer beneficios fiscais (uma vez que estes beneficios ja tinham apro-
veitado ao proprietario/promotor do empreendimento)('!).

(1) Cf., ainda, o Acordao do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2013, de 23 de janeiro de
2013, com anotag¢@o de Fernanpa Paura OLiveira € AsiLio VassaLo ABreu, Instalagdo de Empreendimen-
tos Turisticos em Propriedade Plural: “Quid Est?”, Coimbra, Almedina, 2014.
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Reportando-nos aos dois modelos ou paradigmas de empreendimen-
tos turisticos, ¢ inegavel que o legislador estabeleceu, portanto, para pro-
cessos pendentes a sua entrada em vigor, a possibilidade de opgdo entre o
RJET atual e o regime anteriormente aprovado pelo Decreto-Lei n.° 167/
/97, de 4 de julho, que estabelecia a possibilidade de certas unidades de
alojamento serem retiradas da exploragdo dos empreendimentos turisticos.

Ora, de acordo com este regime e nos termos do Decreto Regulamen-
tar n.° 34/97 (art. 27.°), nos aldeamentos turisticos, pelo menos 50 % das
unidades de alojamento deviam ser afetas a exploragdo turistica do
empreendimento. A venda, o arrendamento, constituicdo de direito de uso
e habitacdo ou qualquer outra forma de transmissao da propriedade de uma
fracdo auténoma afeta a exploragdo turistica estavam sujeitas a autoriza-
¢do da Diregdo-Geral do Turismo, sob pena de nulidade do respetivo negé-
cio juridico, apenas ndo podendo ser emitida a autorizagdo quando a
mesma colocasse em causa aquela percentagem.

Aqui encontrava-se um critério temporal, de acordo com o qual as
unidades de alojamento nao se consideravam retiradas da exploracao turis-
tica pelo facto de ter sido reservado aos respectivos proprietarios o direito
de as utilizarem em proveito proprio por um periodo ndo superior a 90 dias
em cada ano, nos termos estabelecidos em contrato celebrado entre estes e
a entidade exploradora do aldeamento turistico.

As unidades de alojamento que fossem retiradas da exploragdo de um
empreendimento turistico ndo podiam ser objecto de outra exploragdo
comercial, turistica ou nfo, ficando os proprietarios a ser responsaveis
pelas despesas relativas as duas fracdes. Nestes casos, o proprietario da
unidade de alojamento nao teria direito a utilizag@o das instalagdes e dos
equipamentos comuns ¢ dos servicos de utilizagdo turistica de uso comum.

Dada a dificuldade de conjugacdo entre as unidades de alojamento
sujeitas a exploracdo turistica e aquelas que dela foram retiradas (designa-
damente as dificuldades e conflitos decorrentes de existirem varias entida-
des responsaveis por questoes tao essenciais como a manutenc¢ao dos espa-
cos), o RJET deixou de prever a possibilidade de retirada de unidades de
alojamento da exploragdo turistica do empreendimento, consignando
expressamente o principio da explora¢do permanente das unidades de
alojamento de todos os empreendimentos turisticos.

Uma solucao como a hoje prevista gera alguma flexibilidade na ocu-
pacdo das unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos, pro-
movendo uma sua maior sustentabilidade (ao aumentar a sua taxa de ocu-
pacdo e diminuir a sazonalidade) e comportando beneficios urbanisticos,
ambientais e sociais para a area envolvente. Cabera, porém, a entidade
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gestora controlar se a utilizagdo do empreendimento continua a ser preor-
denada para a sua utilizagdo turistica, ndo desvirtuando esse fim.

Por outro lado, o reforco de deveres da entidade exploradora, sobre-
tudo do ponto de vista de manutengdo em bom estado de funcionamento
de todas as instalagdes, equipamentos e servigos do empreendimento,
incluindo unidades de alojamento, executando aquela as obras de conser-
vacdo/manutencao necessarias para conservar a classificagdo respectiva,
tem como principal fito a protecdo do investidor, de modo a garantir as
boas condi¢des de instalacdo e funcionamento, a longo prazo, do empreen-
dimento turistico(12).

Note-se que o papel inicial do promotor sera “substituido” pelo da
entidade exploradora designada (pelo promotor) no titulo constitutivo
[art. 55.°, n.° 1, alinea @)]('?), sendo esta a administradora do empreendi-
mento turistico (art. 58.°) ainda que possa ser destituida em assembleia de
proprietarios, o que evidencia a possibilidade de controlo da atividade
daquela entidade.

Também a prestacao periodica devida a entidade administradora do
empreendimento, ao dever cobrir sempre as (a) despesas de manutencao e
funcionamento do empreendimento (incluindo unidades de alojamento, ins-
talagdes e equipamentos comuns ¢ servicos de utilizacdo comuns);
a (b) remuneracao devida pelos servicos de recep¢do permanente, de segu-
ranga e de limpeza das unidades de alojamento e partes comuns, bem como a;
(c) remuneracao dos servicos do revisor oficial de contas ¢ da entidade admi-
nistradora do empreendimento('4), corresponde a um fator essencial da ges-
tdo coerente e sustentada de todo o empreendimento, assegurando os proprie-
tarios de que o investimento feito tem garantias de continuidade e qualidade.

Somos, assim, de opinido que o atual RJIET adota uma posicao menos
formalista e, por isso, mais maleavel, que pode ser favoravel ao promotor
e aos proprietarios, tanto no caso de exploragdo do empreendimento (uma
vez que reduz a possibilidade de conflito na gestdo dos espagos, permi-

(12) Refira-se, ainda, que nos termos do RJET promotor (ou a entidade administradora do
empreendimento turistico se for diferente), previamente a celebragdo de qualquer contrato promessa
de compra e venda de unidades de alojamento, deverd, sob pena de nulidade, prestar uma caugdo de
boa administrag¢@o e conservagao a favor dos proprietarios das unidades de alojamento correspondente
ao valor anual do conjunto das prestagdes periodicas devidas pelos proprietarios (art. 59.°).

(13) Note-se que o essencial para que exista propriedade plural — e a designagao de uma enti-
dade exploradora — nao ¢ que todas as unidades de alojamento tenham sido alienadas, mas sim que o
possam vir a ser (ou entdo que possam ser objeto de outros negocios juridicos, como os de locagao
turistica).

(%) Chegando estes créditos relativos a prestagdes periddicas a gozar de um privilégio credi-
torio imobiliario (art. 56.°, n.° 8 do RJET).
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tindo a sua “refuncionaliza¢do” quando tal se venha a revelar necessario:
de fins residenciais para fins turisticos, nos casos em que o proprietario
deixe de residir no local) como no caso, desejavelmente improvavel, da
caducidade da classificacdo como empreendimento turistico (caso em que
a anterior exploragdo tinica e submissao a uma unica propriedade plural
pode ser determinante para uma posterior gestao condominial do empreen-
dimento, que sera muito provavelmente reafetado a fins habitacionais, se
tal for permitido pelos instrumentos de ordenamento e de planeamento
aplicaveis).

De modo a acompanhar esta tendéncia legislativa, na circunstancia
de se pretender ver aplicado o RJET ao empreendimento turistico, nos
casos em que o mesmo possa ainda ser submetido a regulamentacao ante-
rior, um dos aspetos criticos a considerar prende-se com a elaboracdo do
titulo constitutivo pelo promotor (art. 54.°, n.° 4 do RJET)(%5) e do regula-
mento respetivo que deve ser suficientemente flexivel, de modo a enqua-
drar as situac¢des de residéncia permanente, em especial no que se refere as
seguintes mengoes (art. 55.°): “i) O critério de fixacao e atualizagdo da
prestacao periddica devida pelos proprietarios e a percentagem desta que
se destina a remunerar a entidade responsavel pela administragdo do
empreendimento, bem como a renumeragao dos encargos cobertos por tal
prestacdo periodica; j) Os deveres dos proprietarios, designadamente os
relacionados com o tempo, o lugar e a forma de pagamento da prestagao
periddica; e /) Os deveres da entidade responsavel pela administracdo do
empreendimento, nomeadamente em matéria de conservacdo do empreen-
dimento”.

Ainda assim, se o promotor pretender optar pelo regime de explora-
¢do aplicavel a data do inicio do procedimento, nos termos do art. 76.°,
n.° 2 do RJET, tal opgao pode ocorrer mesmo que todo o processo urbanis-
tico se refira apenas a finalidades puramente turisticas (até porque no
ambito do regime anterior, a exclusdo da exploragdo turistica poderia ocor-
rer posteriormente a exploracdo do empreendimento e ndo apenas no
momento da sua aprovagdo). O que significa que tera aquela entidade de
expressa e inequivocamente manifestar esta sua vontade até ao final do
procedimento de classificagdao definitiva (n.° 3 do art. 76.°), sob pena de
aplicagdo das disposi¢des constantes no atual RJET aos processos penden-

(%) Que acaba por se identificar com aquele(s) que sobre as coisas beneficie(m) da presungao
de titularidade que o registo predial confere (cf. Maparena Teixera, “Empreendimentos Turisticos —
Implicagdes Registais”, Empreendimentos Turisticos — Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina, 2010,
p- 236).
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tes (n.° 1 do art. 76.°). Portanto, tera o promotor de formalizar a sua opcao
por um dos regimes indicados, sendo que se ndo o fizer se aplica o modelo
de empreendimento turistico hoje constante do RJET.

IV. Sujeicao permanente ao regime de exploracio turistica

Aplicando-se o atual regime juridico, a aceitagao legislativa e a pro-
mog¢ao no mercado do fendomeno do “turismo residencial” tem de ser devi-
damente coadunada com a imposi¢do prevista no art. 45.° do RJET, de
acordo com a qual todas as unidades de alojamento t€ém de estar permanen-
temente em regime de exploragdo turistica, devendo a entidade explora-
dora assumir a exploragdo continuada da totalidade das mesmas, ainda que
estas se encontrem ocupadas pelos respetivos proprietarios.

Para ultrapassar esta aparente tensdo entre uso residencial e afeta¢ao
permanente a exploragao turistica, o legislador fornece critérios que preen-
chem este “novo” conceito legal de exploragdo turistica: por um lado, as
unidades de alojamento permanecem a todo o tempo mobiladas e equipa-
das, em plenas condi¢des de poderem ser locadas para alojamento a turis-
tas; por outro lado, nelas sdo prestados os servigos obrigatoérios da catego-
ria do empreendimento turistico em apreco.

Ha, porém, algumas limitagdes aquele uso, uma vez que estando as
unidades de alojamento permanentemente em regime de exploragdo turis-
tica, ainda que ocupadas pelos respetivos proprietarios (art. 45.°, n.° 1),
ndo é possivel que:

i) sejam objeto de contratos que comprometam o uso turistico das
mesmas, designadamente, contratos de arrendamento ou consti-
tui¢do de direitos de uso e habitacdo (art. 45.°, n.° 6, in fine).
A legislagdo apenas menciona estes tipos contratuais, eventual-
mente por outras modalidades negociais, como o comodato ou,
mesmo o usufruto, poderem vir a ser admitidas, ao nao implica-
rem, no primeiro caso, uma exploragdo onerosa do imével que,
por isso, ndo traz réditos ao seu proprietario, e, no segundo, por a
posicao do proprietario — e portanto também as limitagdes que
sobre ele impendem — passar a ser assumida dominantemente
pelo usufrutuario;

if) sejam exploradas diretamente pelo proprietario (art. 45.°, n.° 6),
o que significa que ndo pode este afetar a sua unidade de aloja-
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mento para fins turisticos ou para fins como os de alojamento
local('¢), desde logo através de plataformas digitais (na verdade,
este alojamento nunca poderia ter lugar em unidades de aloja-
mento turistico, uma vez que sao regimes que se excluem mutua-
mente). Assim, ou o proprietario usa a unidade adquirida para
fins habitacionais na totalidade ou em parte do ano ou, tertium
non datur, a coloca a disposi¢ao da entidade exploradora (inica)
para o afetar a utilizag@o turistica.

iii) sejam destinadas a qualquer outra finalidade que ndo a prevista
no titulo constitutivo, ou seja, nas unidades de alojamento nao
podem estabelecer outras atividades comerciais ou de servigos
que nao se enquadrem nos usos tipicamente residenciais.

V. Obrigacoes associadas a potencial utilizacao turistica

Aliadas a nogdo de exploragao turistica, a que os proprietarios, ainda
que residentes de forma permanente ou estavel, se encontram vinculados,
encontram-se as seguintes obrigagoes legais:

i) o proprietario deve celebrar com a entidade exploradora um
titulo juridico que a habilite a exploracdo da totalidade das uni-
dade de alojamento, exploracdo essa que, todavia, pode ser ape-
nas potencial, ndo obrigando a indicagdo de quaisquer periodos
temporais de sujeicdo a efetiva explorag@o turistica. De facto, os
n.s 3 e 4 do art. 45.° ndo impdem qualquer indicagdo desta natu-
reza, apenas e genericamente que se faca referéncia aos termos
da exploracdo turistica das unidades de alojamento, da participa-
¢do dos proprietarios nos resultados da exploragdo da unidade de

(')  Como resulta de forma clara do preambulo do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,
o legislador veio reconhecer a existéncia do alojamento local como uma categoria autonoma (e nao
apenas residual) dos empreendimentos turisticos com vista a “permitir a presta¢do de servigos de alo-
Jjamento tempordrio em estabelecimentos que ndo reunissem os requisitos legalmente exigidos para os
empreendimentos turisticos”. Note-se, porém, que esta vedado a via do alojamento local quando se
verifiquem os requisitos para a existéncia de empreendimentos turisticos. Alids, o legislador preocu-
pou-se essencialmente com a manutengao e integridade do uso turistico perante as investidas do “alo-
jamento local”. Por esse motivo, a legislagdo prevé que o Turismo de Portugal possa a qualquer
momento controlar o desvio de uso, impondo a utilizag@o turistica sempre que o estabelecimento
preencha os requisitos para o efeito.
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alojamento, bem como as condigdes da utilizagdo desta pelo res-
petivo proprietario.

E certo que, dada a complementaridade legal do uso turistico com o
uso residencial, podem as unidades de alojamento ser afetas a habitagcdo do
proprietario e sua familia ao longo do ano, sem qualquer limite temporal.
Nao ¢ necessario, por isso, ficcionar um “arrendamento consigo proprio”,
nem disponibilizar a unidade para arrendamento por um determinado
periodo (ainda que curto e eventual). O que é imprescindivel é que seja
celebrado um contrato com o promotor ou a entidade exploradora no qual
sejam definidos os “termos da exploracdo turistica das unidades de aloja-
mento, a participagdo dos proprietarios nos resultados da exploracdo da
unidade de alojamento, bem como as condi¢des da utilizacao desta pelo
respetivo proprietario”.

O modelo contratual que normalmente se estabelece entre a entidade
exploradora e o proprietario corresponde a uma cedéncia de exploracao da
unidade de alojamento, mediante o qual o proprietario cede a unidade de
alojamento mobilada, acertando-se uma contrapartida que sera calculada
em funcdo da ocupacdo da unidade de alojamento ou da disponibilidade
desta. Este contrato pode cifrar-se, do ponto de vista operacional, pela
reserva para o mesmo e sua familia da utilizacdo da unidade do aloja-
mento, obrigando-se o proprietario a comunicar com um certo namero de
dias de antecedéncia os periodos para os quais deseja que a sua unidade
seja explorada turisticamente (o que pode, como ja aludimos, nunca vir
efetivamente a ocorrer), estabelecendo-se desde logo os termos de remu-
neragdo dessa disponibiliza¢ao da unidade para exploragao turistica.

Também nao esta impedido que o proprietario aliene a sua unidade de
alojamento a terceiros. Na eventualidade dessa venda e supondo a cons-
tancia do atual enquadramento juridico, as restri¢gdes serdo similares as
que impendem sobre o proprietario inicial (designadamente as obrigagdes
legais de ndo dar de arrendamento as unidades de alojamento ou de consti-
tuir um direito de uso e habitacdo mantém-se). Alias, o art. 54.°, n.° 8 do
RIJET estipula que o adquirente do direito sobre lote ou de fragdo autd-
noma em empreendimento turistico com base no qual tenha sido conferido
a entidade exploradora do empreendimento o titulo referido no n.° 3 do
art. 45.° sucede nos direitos e obrigagdes do transmitente daquele direito
perante a entidade exploradora(!7).

('7)  Naturalmente que o adquirente podera celebrar com a entidade exploradora um novo
titulo juridico que habilite esta a autorizagdo turistica do espago, sendo desejavel, de modo a tornar
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if) o proprietario deve pagar a prestag¢do periodica prevista no
art. 56.° e usufruir dos servigos obrigatorios da categoria do
empreendimento. Os servigos minimos a prestar dependem da
categoria do empreendimento nos termos do previsto no art. 35.°
do RJET e na Portaria 327/2008, incluindo em geral servigos de
rececdo e portaria; de limpeza e lavandaria; de alimentagéo e
bebidas; e servicos complementares('8). A este propoésito, ha que
ter em especial consideragdo a questdo dos servigo de limpeza e
arrumac¢do das unidades de alojamento, que estdo incluidas
(a titulos diferenciados) nos servigos obrigatorios dos empreen-
dimentos turisticos e que integram o montante da prestacao
periodica. Nao obstante, julgamos possivel, desde que devida-
mente regulamentado, que o valor desta prestacdo oscile de
acordo com a modalidade (e intensidade ou frequéncia) de
acesso aos servicos de limpeza e arrumagdo por que o proprieta-
rio opte(!9).

iii) o proprietario deve cumprir a qualquer momento, na sua unidade
de alojamento, os requisitos (pelo menos os obrigatorios) previs-
tos na Portaria n.° 327/2008, de 28 de abril, alterada pela Portaria
n.° 309/2015, de 25 de setembro, de modo a manter aquela uni-
dade em condig¢des de, em qualquer momento, poder ser explo-
rada. Tal ndo significa, porém, que o proprietario ndo possa deco-
rar e organizar a seu gosto a unidade de alojamento, apenas que
ha comodidades que devem sempre existir no edificio ou fragao.

O legislador, em particular a Portaria que aprova o aprovou o sistema
de classificacdo de estabelecimentos hoteleiros, de aldeamentos turisticos

mais transparente e estavel a colocagdo no mercado das unidades de alojamento, que aquele titulo siga
um modelo base previamente estabelecido.

(18) Ha a possibilidade de serem dispensados alguns requisitos (art. 39.° do RJET). No
entanto, os motivos justificativos desta dispensa prendem-se essencialmente com razdes arquitetonicas
que ndo se vé como possam justificar a dispensa de servigos considerados obrigatorios pela legislacao
e que, sobretudo no caso de empreendimentos turisticos construidos de raiz, ndo tém um impacte
excessivo sobre a area de construgdo autorizada.

(') No entanto, ha que ter em atengéo que a prestagdo periodica a prestar pelos proprietarios
deve assegurar a compensagao pelos servigos prestados (ou potencialmente prestados) pela entidade
exploradora, designadamente os de limpeza das unidades de alojamento. Por isso, mesmo que seja o
proprietario a custear os seus proprios servigos nao podera ser eximido totalmente daquela prestagao,
ainda que o seu montante possa ser escalonado ou possa ser convencionado um montante além da pres-
tacdo periddica minima, nos casos em que haja efetiva utilizagao dos servigos do empreendimento ou
durante o tempo em que essa utilizagdo ocorra.
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e de apartamentos turisticos ndo estabelece qualquer requisito em con-
forme a decoragdo e mobilia das unidades de alojamento seja idéntica ou
siga 0 mesmo lay out ou modelo. O que tem de se salvaguardar ¢ a existén-
cia do equipamento obrigatorio previsto naquela Portaria (e o equipamento
opcional ou outro similar que justificou a atribui¢do de categoria ao
empreendimento), deixando-se, porém, ao proprietario ou a entidade
exploradora (consoante o por eles concertado) a decoraciao dos espagos.

De anotar que nada impede que o promotor aplique um desconto na
venda da unidade de alojamento caso o adquirente mobile a sua propria
unidade, pois tanto entra no ambito da autonomia das partes. No entanto,
na medida em que, aquando da auditoria de classificacdo, se demanda que
0s equipamentos minimos ja estejam colocados na unidade de alojamento,
de modo a assegurar a sua possivel afetagdo a exploragao turistica, ¢ muito
provavel que aquela unidade ja tenha de estar minimamente mobilada
antes da sua alienagdo, se esta ocorrer em data posterior aquela auditoria.

iv) o proprietario deve solicitar a autorizagdo prévia da entidade
administradora do empreendimento para a realizagdo de quais-
quer obras, mesmo no interior das unidades de alojamento e
ainda que nao se trate de alteragcdes estruturais do imovel
(devendo ainda, nas situagdes previstas no art. 29.°, comunica-
-las ao Turismo de Portugal), nos termos do art. 57.°, n.° 2 do
RIJET. Esta intervengdo da entidade administradora do empreen-
dimento vai para além das tipicas possibilidades de intervencao
do condominio em sede de propriedade horizontal e das exigén-
cias de controlo municipal em sede do RJUE, justificando-se
pela necessidade de manter externa e internamente o empreendi-
mento em propriedade plural permanentemente “pronto” e
“apto” para a exploracao turistica(20).

Ao que acresce que o proprietario deve, mesmo que resida na uni-
dade de alojamento, suportar alguma intervengao da entidade exploradora
ou de terceiros, desde logo para a realizag¢do de auditorias de classificagao,
que ocorrerdo oficiosamente de cinco em cinco anos, de acordo com o

(29)  De acordo com o art. 57.°, n.° 1, os proprietarios de lotes ou fragdes autonomas em
empreendimentos turisticos em propriedade plural ndo poderao alterar a sua volumetria ou a configu-
ragdo arquitetonica exterior; praticar quaisquer atos ou realizar obras, incluindo pinturas, que afetem a
continuidade ou unidade urbanistica, ou paisagistica, do empreendimento, ou que prejudiquem o fun-
cionamento ou utilizagdo de instalagdes e equipamentos de utilizagdo comum; ou praticar quaisquer
atos ou realizar obras que afetem a tipologia ou categoria do empreendimento.
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art. 38.°, n.° 1 do RJET, ou para a realizagdo de obras de manutengao ou
conservacao da respetiva unidade de alojamento, por parte da entidade
exploradora [art. 57.°, n.° 1, alinea e)].

V1. Notas conclusivas

Tendo dado conta do modo de funcionamento do presente regime de
exploragao turistica, estabelecido pelo RJET, com a indicagao das princi-
pais limitagdes, obrigacdes, riscos e direitos dos proprietarios de unidades
de alojamento, estamos em crer que ¢ a amplitude e flexibilidade do
modelo legal, bem como as possibilidades de funcionamento complemen-
tar de mecanismos negociais, que o tornam no paradigma de empreendi-
mentos turisticos mais ajustado a consideragdo de realidades como a do
“turismo residencial”.

Um turismo que, afinal, serve de segunda ou mesmo de primeira
habitacdo permanente ou estavel a quem pretenda ou tenha, por motivos
varios, de abracar um estilo de vida diferente do habitual, e que encontrou
em Portugal um local privilegiado para o seu desenvolvimento(2!).

(") De acordo com o noticiado em 6 de junho de 2018, um estudo independente, comissio-
nado pela Associagdo Portuguesa de Resorts (APR) e cofinanciado pelo COMPETE 2020, atribui a
Portugal e aos resorts portugueses o primeiro lugar numa avaliagdo de 26 empreendimentos de turismo
residencial em 9 paises, segundo 54 critérios em 10 categorias (cf. <http://www.construir.pt/2018/06/
06/portugal-lidera-turismo-residencial-europeu-2/)>.





