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O REGIME JURIDICO DOS
EMPREENDIMENTOS TURISTICOS EM
PORTUGAL

O turismo é um setor estratégico para o
desenvolvimento econdmico e territorial em
Portugal, exigindo um enquadramento legal claro,
atualizado e funcional. Nesse sentido, o Decreto-
Lei n.° 39/2008 veio consolidar o regime juridico
da instalacao, exploragdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, reunindo num unico
diploma normas que anteriormente se
encontravam dispersas. Esta reforma, visa
simplificar procedimentos administrativos e
promover maior eficiéncia na gestado da atividade
turistica. O presente documento apresenta os
principais aspetos deste regime, abordando a
tipologia dos empreendimentos, os requisitos
legais para a sua instalagao, o processo de
classificacao e a importancia do Registo Nacional

dos Empreendimentos Turisticos (RNET).
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ENQUADRAMENTO

O Decreto-Lei n.° 39/2008 consagra o regime juridico da instalagdo, exploracao e
funcionamento dos empreendimentos turisticos. Este Decreto-Lei teve como intuito reunir,
num unico diploma as disposicées comuns a todos os empreendimentos, por forma a
tornar mais facil o acesso as normas reguladoras da atividade.

Esta iniciativa legislativa foi desenvolvida no seguimento do Programa de Simplificacdo
Administrativa e Legislativa — SIMPLEX 2007, em estreita articulagdo com o Regime
Juridico da Urbanizacéo e Edificacao (RJUE), com o intuito de reapreciacédo do quadro
legislativo da atividade turistica e agilizacao e simplificacdo do procedimento de
licenciamento dos empreendimentos turisticos.

A referida alteracao legislativa instituiu o Registo Nacional dos Empreendimentos
Turisticos, sob responsabilidade do Turismo de Portugal, I.P., o qual deve manter
atualizada a listagem de todos os empreendimentos turisticos, estando essa informacao
acessivel ao publico.

OS EMPREENDIMENTOS TURISTICOS

Consideram-se empreendimentos turisticos os estabelecimentos que se destinam a
prestar servigcos de alojamento, mediante remuneracao, dispondo, para o seu
funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servigcos
complementares.

Os empreendimentos turisticos podem enquadrar-se em diferentes categorias, de acordo
com as suas caracteristicas e finalidades:

= Estabelecimentos hoteleiros — destinam-se a fornecer alojamento temporario,
podendo também oferecer servicos complementares. Incluem-se nesta categoria os
hotéis, os hotéis-apartamentos (ou aparthotéis) e as pousadas

= Aldeamentos turisticos — sdo conjuntos de instalacdes integradas num espaco
continuo, com coeréncia arquiteténica e ligacdes internas que permitam a
circulacéo, incluindo de veiculos de emergéncia. Apesar de poderem ser
atravessados por estradas ou caminhos municipais e zonas naturais protegidas, s@o
concebidos para oferecer alojamento e servigcos de apoio ao turismo
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= Apartamentos turisticos — constituem-se por um conjunto organizado de unidades
de alojamento (apartamentos), inseridas num edificio com acessos comuns. Tém
como objetivo prestar alojamento e servigos auxiliares aos turistas

» Conjuntos turisticos (resorts) — semelhantes aos aldeamentos turisticos,
distinguem-se por terem uma gestao unificada dos servicos e infraestruturas
comuns. Devem incluir, obrigatoriamente, pelo menos dois empreendimentos
turisticos, sendo um deles um estabelecimento hoteleiro

=  Empreendimentos de turismo de habitacdo — localizados em imdveis antigos de
carater familiar, com relevancia arquitetdnica, histérica ou artistica (como solares
ou palacios), estes empreendimentos destinam-se ao alojamento turistico e podem
situar-se em contextos urbanos ou rurais

=  Empreendimentos de turismo no espaco rural — inseridos em areas rurais,
proporcionam alojamento turistico valorizando o patrimdnio local (arquiteténico,
natural e paisagistico), através da recuperacéo, reabilitacdo ou ampliacdo de
construcdes existentes. Podem assumir as formas de casas de campo, unidades de
agroturismo ou hotéis rurais

= Parques de campismo e caravanismo — localizados em terrenos delimitados e
equipados, permitem a instalacao de tendas, caravanas ou autocaravanas. Podem
ser de gestao publica ou privada e estao vocacionados para a pratica de campismo
e caravanismo

INSTALAGAO E FUNCIONAMENTO: OS REQUISITOS E AS FORMALIDADES

A instalacao de empreendimentos turisticos deve cumprir as regras previstas no Regime
Juridico da Urbanizacéo e Edificacao (RJUE), bem como as normas técnicas aplicaveis a
edificios em geral, nomeadamente nas areas da seguranca contra incéndios, saude publica,
higiene, controlo de ruido e eficiéncia energética.

O processo de instalagdo segue o regime estabelecido no Decreto-Lei aplicavel e esta
sujeito ao RJUE, abrangendo todas as operacdes urbanisticas nele previstas. O pedido deve
ser instruido de acordo com este regime e a sua regulamentacao, acompanhado dos
documentos definidos em portaria conjunta dos membros do Governo responsaveis pelas
areas do turismo e do ordenamento do territério. O requerente deve ainda indicar a
classificacao turistica pretendida para o empreendimento.
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A construcgao esta sujeita a apresentacao de uma comunicacgao prévia com prazo. Apés a
entrega do pedido e dos documentos exigidos, o Presidente da Camara Municipal (ou
quem este delegar) tem 20 dias para se pronunciar. Findo esse prazo sem rejeicdo ou
indeferimento, considera-se que a comunicacdo foi aceite, sendo esta informacao
disponibilizada no sistema informatico que gere os procedimentos urbanisticos.

Qualquer interessado pode solicitar a Camara Municipal informacéo prévia sobre a
possibilidade de instalar um empreendimento turistico, bem como sobre as condicionantes
urbanisticas aplicaveis.

No caso de conjuntos turisticos (resorts), o pedido de informacao deve abranger a
totalidade dos empreendimentos e equipamentos que o integram.

A Camara tem 60 dias para comunicar a decisédo sobre o pedido, contados a partir da data
de rececdo do mesmo ou da entrega de documentos adicionais solicitados. Pode decidir
desfavoravelmente, considerando a viabilidade do projeto.

O Turismo de Portugal, I.P., enquanto Autoridade Turistica Nacional, desempenha um
papel central no processo. Entre as suas competéncias estd a emissao de pareceres ndo
vinculativos, que podem ser solicitados por qualquer interessado relativamente a:
» pedidos de informacao prévia
= apresentacdo de comunicacdo prévia (com ou sem prazo)
» pedidos de licenciamento de obras para empreendimentos como hotéis,
aldeamentos, apartamentos turisticos, resorts e hotéis rurais

Estes pareceres tém como objetivo verificar o cumprimento das normas legais e
regulamentares, avaliando se o projeto é adequado ao uso turistico e a tipologia
pretendida. Nos casos de licenciamento ou comunicacao prévia de obras, o parecer deve
indicar a capacidade maxima e a tipologia do empreendimento com base no projeto
apresentado.

Apds a conclusao das obras, o promotor deve solicitar a Camara Municipal a autorizacao
de utilizagcao para fins turisticos, sendo a autarquia responsavel por comunicar esta
informacdo ao Turismo de Portugal, I.P.

O prazo para decisdo e emissao do respetivo alvara é, regra geral, de 10 dias apds a
apresentacdo do requerimento. Se esse prazo terminar sem decisdo expressa ou emissao
do alvard, o interessado pode comunicar a Camara e ao Turismo de Portugal, |.P. a sua
intencédo de abrir o empreendimento ao publico.
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Considera-se entao titulo valido para a abertura do empreendimento:
= o alvarade autorizacao de utilizagdo para fins turisticos, ou
= 0o comprovativo da comunicacdo da decisdo de abrir ao publico, acompanhado da
prova da entrega do requerimento e do pagamento da taxa devida

A autorizacgao de utilizagcao para fins turisticos caduca quando (i) o empreendimento ndo
inicia atividade no prazo de um ano apés a emissao da autorizacao, (ii) € dado um uso
diferente daquele previsto no alvara, (iii) o empreendimento nao reune, ou deixa de reunir,
as condicdes para ser classificado como turistico.

Quando ocorre a caducidade a Camara Municipal promove a apreensao do titulo de
abertura, o que pode ocorrer por iniciativa prépria, nos casos de parques de campismo,
turismo de habitacdo e turismo no espaco rural (exceto hotéis rurais) ou a pedido do
Turismo de Portugal, I.P., nos restantes casos, com comunicacao a ASAE (Autoridade de
Seguranca Alimentar e Econdmica).

Nesses casos, 0 empreendimento deve encerrar, apés notificagcao da entidade exploradora.

A CLASSIFICACAO

No ambito da classificacao dos empreendimentos turisticos, o Decreto-Lei n.° 39/2008
introduziu alteracdes significativas no regime legal aplicavel a instalacdo, exploracéao e
funcionamento destes empreendimentos.

Embora se tenha mantido um sistema de classificacao obrigatdria, este tornou-se mais
flexivel, deixando de se focar apenas nas caracteristicas fisicas das infraestruturas,
passando a considerar também a qualidade dos servicos prestados.

Neste contexto, a Portaria n.° 327/2008 define os critérios especificos de instalacao,
classificacao e funcionamento dos empreendimentos turisticos, estabelecendo as
condi¢cdes a cumprir para que possam ser enquadrados numa das categorias que variam
de uma a cinco estrelas.

A atribuicdo desta classificagdo — aplicavel a estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos
turisticos e apartamentos turisticos — baseia-se numa avaliagcdo da qualidade dos servicos
e das instalacbes, segundo os requisitos previstos na referida portaria.

Para alcancar determinada categoria, os empreendimentos devem cumprir um conjunto de
requisitos comuns, nomeadamente:
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= condi¢des adequadas de higiene, limpeza, conservagdo e funcionamento das
instalacdes e equipamentos

* insonorizacdo da maquinaria ruidosa nas zonas acessiveis aos clientes,
especialmente elevadores e sistemas de climatizacao

= existéncia de sistema de armazenamento de residuos, sempre que nao haja recolha
publica

* iluminagdo de seguranga em caso de emergéncia

= medidas de prevencao de incéndios

= fornecimento de agua corrente quente e fria

= disponibilidade de telefone com ligacao a rede exterior

Estes requisitos aplicam-se aos diversos servicos oferecidos pelo empreendimento, como
limpeza e lavandaria, alimentacédo e bebidas, e rececao e portaria.

O processo de classificacdo inclui uma auditoria obrigatdria, a realizar no prazo de 60 dias
apos a disponibilizagdo da informacao sobre o titulo valido de abertura do
empreendimento:
* nos casos de hotéis, aldeamentos, apartamentos turisticos, resorts e hotéis rurais, a
auditoria é da responsabilidade do Turismo de Portugal, I.P.
* para os parques de campismo e caravanismo, os empreendimentos de turismo de
habitacao e os empreendimentos de turismo no espaco rural, a auditoria é efetuada
pelo Presidente da Camara Municipal

Com base na auditoria, a classificacao oficial é atribuida pela entidade competente
(Turismo de Portugal ou camara municipal, conforme o caso).

Apds a notificacdo da classificacdo, o empreendimento deve, no prazo maximo de 10 dias,
afixar junto a entrada principal uma placa com a indicacao da classificacdo atribuida.

A revisdo da classificacdo deve ocorrer obrigatoriamente de cinco em cinco anos, ou a
qualquer momento, caso seja solicitada por um interessado. Esta revisdo sera sempre
precedida por uma nova auditoria de classificacdo, realizada pela entidade competente ou
por uma entidade acreditada.

O REGISTO NACIONAL DOS EMPREENDIMENTOS TURISTICOS

O Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos (RNET) é disponibilizado online pelo
Turismo de Portugal, I.P., através do seu site oficial.
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Este registo reine uma lista atualizada de todos os empreendimentos turisticos com titulo
de abertura valido, incluindo informag¢ao como: nome do empreendimento, classificagédo
atribuida, capacidade de alojamento, localizagdo (com coordenadas geograficas), morada,
periodos de funcionamento e identificacdo da entidade responsavel pela exploracao.

Sempre que haja alteracées ao nome, morada, periodos de funcionamento ou a entidade
exploradora, estas devem ser comunicadas pela entidade exploradora ao Turismo de
Portugal, I.P., no prazo de 10 dias apds a ocorréncia da alteracao, através de registo direto
na plataforma do RNET.

CONCLUSAO

A legislacao aplicavel aos empreendimentos turisticos em Portugal representa um esforco
significativo de simplificacao, transparéncia e modernizagdo do setor. Ao definir regras
claras para a instalacao, exploracéo e classificacdo dos empreendimentos, o regime

juridico em vigor contribui para uma oferta turistica mais qualificada, segura e competitiva.

Simultaneamente, ferramentas como o RNET garantem o acesso publico a informacgao
fiavel e atualizada, promovendo a confianca dos consumidores e a responsabilidade dos
operadores turisticos. Assim, o quadro legal estabelecido constitui um pilar essencial para
o desenvolvimento sustentavel do Turismo em Portugal.

**%

Rogério Fernandes Ferreira
Marta Machado de Almeida
Patricia Largueiras

Inés Dias de Pinho

Miriam Vicente

Carolina Gomes Alves




N° 28/25

O Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos em Portugal

Avenida da Liberdade 136 4° (recegéo) contact@rfflawyers.com in o f

1250-146 Lisboa * Portugal www.rfflawyers.com

T: +351 215915 220

This Information is intended for general distribution to clients and colleagues and the information contained herein is provided as
a general and abstract overview. It should not be used as a basis on which to make decisions and professional legal advice should
be sought for specific cases. The contents of this Information may not be reproduced, in whole or in part, without the express
consent of the author. If you should require further information on this topic, please contact.

*%¥

Awards & recognitions 2025: Legal 500 | Chambers & Partners | International Tax Review | Best Lawyers | Lexology Index |
Leaders League and others.

Copyright © 2025 todos os direitos reservados



