Decreto-Lei n.° 180/99
de 22 de Maio

Tendo-se verificado que o Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto, ndo se
mostra suficiente para garantir a transposi¢ao da Directiva n.° 94/47/CE, de 26
de Outubro, relativa a protec¢do dos adquirentes quanto a certos aspectos
dos contratos de aquisicado do direito de utilizacdo a tempo parcial de bens
iméveis, importa agora adaptar o regime legal nacional as exigéncias
decorrentes do direito comunitario.
Importa, nomeadamente, conformar o direito nacional com o direito europeu
em matérias relativas a informacao contratual, ao contetdo do contrato, a
lingua utilizada e, quando for caso disso, a traducdo do contrato, ao exercicio
do direito de resolugdo do consumidor e a proibicdo de efectuar pagamentos
antes de decorrido o periodo de exercicio do direito de resolugéo.
Importa ainda compatibilizar o regime do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de
Agosto, com o0 regime juridico da instalacdo e do funcionamento dos
empreendimentos turisticos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de
Julho, e com os seus regulamentos, uma vez que quer os direitos reais de
habitacao periddica quer os direitos de habitacdo turistica apenas podem
constituir-se em determinados grupo e categorias de empreendimentos
turisticos.
Por dltimo, atentas algumas evolucbes registadas no mercado, com a
consolidacdo da utilizacdo de determinados contratos referentes a cartdes e
clubes de férias, importa garantir inequivocamente a submissao dessas
realidades ao regime aplicavel aos direitos de habitagédo turistica, adaptando os
requisitos actualmente existentes a essas novas realidades.
Foi consultada a associacdo empresarial com interesse e representatividade
na matéria e as associacfes do consumidor.
Assim:
No uso da autorizacdo legislativa concedida pela Lei n.° 15/99, de 25 de
Marco, e nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o
Governo decreta, para valer como lei geral da Republica, o seguinte:

Artigo 1.°

Alteracdes

Os artigos 1.2 a 24.°, 28.°, 30.2, 31.°,43., 45.° a2 49.°, 522, 53.2, 54°a57.° e
60.° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto, passam a ter a seguinte
redaccao:

«Artigo 1.°

Direito real de habitac&o periddica

Sobre as unidades de alojamento integradas em hotéis-apartamentos,
aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos podem constituir-se direitos
reais de habitac&o periodica limitados a um periodo certo de tempo de cada
ano.

Artigo 2.°

Outros direitos reais

1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitacdo perioddica ndo pode constituir outros direitos reais sobre as
mesmas.
2 - O disposto no numero anterior ndo impede que, quando necessario, a
constituicdo do direito real de habitacdo periédica seja precedida da
sujeicdo do edificio, grupo de edificios ou conjunto imobiliario ao regime da
propriedade horizontal.

Artigo 3.°



Duracéo
1 - O direito real de habitacdo peridédica €, na falta de indicacdo em
contrario, perpétuo, mas pode ser-lhe fixado um limite de duragdo, ndo
inferior a 15 anos, a contar da celebracdo da escritura publica prevista no
artigo 6.°, excepto quando o empreendimento estiver ainda em construcao,
em que 0 prazo comeca a contar a partir da data de abertura ao publico do
empreendimento turistico.
2 - O direito real de habitacé@o periodica € limitado a um periodo de tempo em
cada ano, que pode variar entre 0 minimo de 7 dias seguidos e 0 maximo de
30 dias seguidos.
3 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, 0os periodos de tempo
devem ter todos a mesma duracao.
4 - O dltimo periodo de tempo de cada ano pode terminar no ano civil
subsequente ao do seu inicio.
5 - O proprietario das unidades de alojamento previstas no artigo 1.° deve
reservar, para reparagdes, conservacdo, limpeza e outros fins comuns ao
empreendimento, um periodo de tempo de sete dias seguidos por ano para
cada unidade de alojamento.

Artigo 4.°
Condicbes de exploracdo do empreendimento no regime de direito

real de habitacéo periédica

1 - A exploracdo de um empreendimento sujeito ao regime do direito real de
habitac&o periddica requer que:
a) As unidades de alojamento, além de serem independentes, sejam distintas
e isoladas entre si, com saida propria para uma parte comum do
empreendimento ou para a via publica;
b) Sobre pelo menos 30% das unidades de alojamento afectas a
exploracdo turistica, ndo sejam constituidos direitos reais de habitacéo
periédica ou direitos de habitago turistica, mantendo-se a exploracao turistica
integrada da totalidade do empreendimento;
c) O empreendimento turistico onde se situem as unidades de alojamento
sujeitas ao regime de direitos reais de habitacdo peridédica deve abranger a
totalidade de um ou mais imadveis, excepto no caso dos hotéis-apartamentos
e dos apartamentos turisticos, em que apenas tém de ocupar a maioria
das unidades de alojamento de um ou mais edificios, no minimo de 10, que
formem um conjunto urbanistico coerente;
d) As unidades de alojamento dos hotéis-apartamentos e dos apartamentos
turisticos devem ser contiguas e funcionalmente independentes;
e) As unidades de alojamento referidas na alinea c) devem ter um Unico
proprietario e, quando o prédio estiver submetido ao regime da propriedade
horizontal, o respectivo titulo constitutivo deve garantir a utilizacdo das
instalacdes e equipamentos de uso comum por parte dos titulares de direitos
reais de habitacéo periddica;
f) O proprietério das unidades de alojamento referidas na alinea c¢) pode ser
um estabelecimento individual de responsabilidade limitada, uma cooperativa
ou uma sociedade comercial,
g) Quando exista cessdo de exploracdo do empreendimento turistico, haja
um Unico cessionario que preencha os requisitos previstos na alinea anterior.
2 - As entidades referidas nas alineas f) e g) do numero anterior devem ter
uma situacao liquida correspondente a 25% do activo total liquido.
3 - Se a execugdo do empreendimento estiver prevista por fases, o disposto na
alinea b) do n.° 1 aplica-se a cada uma das fases.



4 - As unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos previstos no
artigo 1.° ndo se consideram retiradas da exploracdo de servicos de
alojamento turistico pelo facto de se encontrarem sujeitas ao regime do
direito real de habitacdo periodica.
Artigo 5.°

Autorizacgao pela Direcgdo-Geral do Turismo
1 - Compete a Direccdo-Geral do Turismo autorizar a exploragdo do
empreendimento no regime do direito real de habitac¢&o periodica.
2 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitagdo periddica deve apresentar na Direc¢do-Geral do Turismo o
pedido de autoriza¢do da constituicAo com 0s seguintes elementos:
a) A identificag&o do ou dos proprietarios do empreendimento turistico;
b) A identificacdo do proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao
regime de direitos reais de habitacdo periddica;
c) A identificacdo do empreendimento, com menc¢do do numero da descri¢cao
do prédio ou prédios no registo predial e indicacéo da sua localizagéo;
d) Classificacéo provisoria atribuida ao empreendimento turistico, se este
ainda ndo estiver em funcionamento, ou a classificagdo definitiva, se ja
tiverem decorrido dois meses sobre a sua abertura ao publico;
e) A escritura de constituicho da propriedade horizontal que garanta a
utilizacdo das instalagcbes e equipamentos de uso comum por parte dos
titulares de direitos reais de habitagdo periddica, nos termos previstos na
alinea e) do n.° 1 do artigo anterior;
f) No caso de o empreendimento se encontrar ainda em construgdo, a licenca
de construcdo emitida pela cAmara municipal competente;
g) A indicacdo dos 6nus ou encargos existentes;
h) A data prevista para a abertura ao publico do empreendimento;
i) A descricdo e designagdo das unidades de alojamento sobre as quais se
pretende constituir direitos reais de habitacdo periddica, com observancia,
qguanto a primeira, do disposto nos n.os 2 e 3 do artigo 83.° do Cddigo do
Registo Predial;
) O numero de unidades de alojamento referidas na alinea anterior e a
percentagem que representam do total do empreendimento turistico;
[) A enumeragdo das instalagbes e equipamentos de uso comum e de
exploracao turistica, bem como dos equipamentos de animacéo, desportivos e
de recreio do empreendimento;
m) O numero total dos direitos reais de habitacdo periddica a constituir e o
limite de duracdo dos mesmos;
n) O valor relativo de cada direito real de habitacéo periodica, de acordo com
uma unidade padréo;
0) O critério de fixacdo e actualizacdo da prestacdo periddica devida pelos
titulares e a percentagem desta que se destina a remunerar a gestao;
p) O inicio e o termo de cada periodo de tempo dos direitos;
g) Os poderes dos respectivos titulares, designadamente sobre as partes do
empreendimento que sejam de uso comum;
r) Os deveres dos titulares, designadamente os relacionados com o exercicio
do seu direito, e com o tempo, o lugar e a forma de pagamento da prestacéo
periddica;
s) Os poderes e deveres do  proprietario do empreendimento,
nomeadamente em matéria de equipamento e mobiliario das unidades de
alojamento e a sua substituicdo, de reparagdes ordinarias e extraordinarias,
de conservacéo e limpeza e os demais servi¢os disponibilizados;
t) A capacidade maxima de cada uma das unidades de alojamento.



3 - Autorizado o projecto de constituicdo, a Direccado-Geral do Turismo emite
uma certiddo da qual devem constar os elementos indicados no ndmero
anterior.
Artigo 6.°
Constituicao do direito real de habitacao periddica
1 - O direito real de habitacao periddica € constituido por escritura publica.
2 - A escritura publica é instruida com copia da certiddo referida no n.° 3 do
artigo anterior, devendo o notdrio mencionar que o conteltdo daquela
certiddo faz parte integrante da escritura.
Artigo 7.°
Modificagao do titulo de constituicao do direito real de habitacao
periodica
1 - O titulo de constituicdo do direito real de habitacdo periédica pode ser
modificado por escritura publica, havendo acordo dos titulares de direitos
reais de habitacéo periodica cuja posi¢do seja afectada.
2 - A aprovagédo da modificacdo pode ser judicialmente suprida, em caso de
recusa injustificada.
3 - A modificacdo do titulo de constituicdo do direito real de habitacio
periddica é aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos
anteriores.
Artigo 8.°
Registo
1- Ottitulo de constituicdo do direito real de habitacdo periddica esta sujeito
a inscrigdo no registo predial.
2 - SO pode ser objecto de direito real de habitacao periddica o edificio, grupo
de edificios ou conjunto imobiliario objecto de uma Unica descricdo no registo
predial.
3 - Se a execucao do empreendimento turistico tiver sido prevista por fases, o
registo de constituicdo dos direitos reais de habitacdo periodica
respeitantes a cada fase sera feito por averbamento a respectiva descrigao.
Artigo 9.°
Documento informativo
1 - O proprietario ou o vendedor de direitos reais de habitacdo periddica
devem entregar gratuitamente a qualquer pessoa que o solicite um
documento informativo que, de uma forma clara e precisa, descreva o
empreendimento turistico.
2 - O documento previsto no nudmero anterior deve conter as seguintes
informacdes:
a) A identidade e o domicilio das partes, com indicacdo exacta da qualidade
juridica do vendedor no momento da celebracdo do contrato, bem como a
identidade e o domicilio do proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao
regime de direito real de habitagdo periédica;
b) A natureza do direito objecto do contrato, bem como das condi¢bes do seu
exercicio e se essas condi¢des se encontram preenchidas;
c) A identificacdo do empreendimento turistico, com mencéo do nimero da
descricdo do prédio ou prédios no registo predial e indicacdo da sua
localizagéo, com referéncia ao tipo e classificagdo do mesmo;
d) Quando o bem imdvel estiver ainda em construgdo, deve ser indicado:
i) A fase em que se encontra a construcao;
i) O prazo limite para a conclusdo do imovel;
iii) A fase em que se encontram as instalagbes e 0s equipamentos de
usocomum;



iiii) O numero da licenca de construcdo e 0 nome e endereco
completo das autoridades competentes;

iiiii) As garantias relativas a conclusdo do imoével e, quando isso
ndo acontecer, as formas de reembolso dos pagamentos ja efectuados, bem
como as modalidades de pagamento dessas garantias;

e) Os servigos de utilizacdo turistica de uso comum a que o titular de
direitos reais de habitacédo periédica tem direito, bem como os fornecimentos
incluidos no prego da unidade de alojamento;
f) As instalac6es e equipamentos de uso comum e de exploracéo turistica
dos empreendimentos a que o titular de direitos reais de habitacdo periddica
tem direito;
g) A indicacdo da forma de exploragdo e ou administragdo do
empreendimento turistico;
h) O preco médio e o preco mais alto que o adquirente de direitos reais de
habitacdo periddica tem de pagar para adquirir esse direito;
i) As despesas com a transmissdo de direitos reais de habitacdo periddica
devidas pelos titulares;
j) O valor médio e maximo da prestacao periodica devida pelos titulares, bem
como os critérios de fixagdo e actualizagdo da mesma;
[) As informagBes sobre o modo e os prazos do exercicio do direito de
resolucdo do contrato, com a indicacdo da pessoa a quem deve ser
comunicado esse direito de resolucao;
m) As informag@es sobre as formas de resolver o contrato de crédito ligado ao
contrato de constituicao do direito real de habitac@o periddica quando este for
objecto de resolugéo;
n) Se o empreendimento turistico j& estiver em funcionamento, o proprietario
ou o vendedor de direitos reais de habitacdo periddica deve ainda fazer
referéncia no documento informativo ao numero da licenca de utilizacéo
turistica emitida pela Camara Municipal competente, nos termos da legislacdo
aplicavel.
3 - As alteracBes as informagbes previstas no numero anterior devem ser
comunicadas ao adquirente antes da celebracdo do contrato, devendo nesse
caso o contrato fazer referéncia expressa a essas alteragdes.
4 - As alteracdes previstas no numero anterior apenas podem resultar de
circunstancias alheias a vontade do vendedor, salvo acordo expresso das
partes.

Artigo 10.°

Certificado predial

1 - Relativamente a cada direito real de habitac@o periddica é emitido pela
conservatodria do registo predial competente um certificado predial que titule o
direito e legitime a transmissdo ou oneracgéo deste.
2 - O certificado predial s6 pode ser emitido a favor do proprietério das
unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos reais de habitacao
periodica e depois de efectuado o registo definitivo do titulo de
constituicdo do direito real de habitacéo periddica.
3 - SO pode ser emitida uma 2.2 via do certificado predial em caso de
destruicéo ou extravio, alegado em requerimento do titular.
4 - A emissdo da 2.2 via do certificado predial s6 pode ter lugar depois de
decorridos 30 dias sobre a data do respectivo pedido e € sempre anotada a
descrigéao.

Artigo 11.°

Requisitos
1 - Do certificado predial devem constar:



a) A data e o cartorio notarial em que foi celebrada a escritura publica de
constituicdo do direito real de habitacéo periddica;

b) Os elementos do titulo de constituicdo do direito real de habitacdo
periddica referidos nas alineas a) a ¢) do n.° 2 do artigo 5.°;

¢) Aidentificacdo do titular do direito;

d) A identificacdo da unidade de alojamento e o tipo e classificagdo do
empreendimento turistico;

e) A capacidade maxima da unidade de alojamento;

f) A indicacdo exacta do periodo durante o qual o direito objecto do contrato
pode ser exercido e a duragdo do regime instituido;

g) A indicagdo dos énus ou encargos existentes.

2 - O certificado predial deve mencionar a seguir aos elementos previstos no
namero anterior a existéncia de um documento complementar que contenha
0s seguintes elementos:

a) A mencgéo das informagdes previstas no n.° 2 do artigo 9.%;

b) A data a partir da qual o adquirente pode exercer o direito objecto do
contrato;

c¢) O valor relativo do direito, de acordo com o disposto na alinea n) do n.° 2 do
artigo 5.°;

d) A indicacdo de que a aquisicao do direito real de habitagdo peridédica nao
acarreta quaisquer despesas, encargos ou obrigacbes para além dos
estipulados no contrato;

e) A indicacdo dos encargos legais obrigatérios, nomeadamente 0s impostos
ou taxas que o adquirente tenha de suportar;

fy O valor da prestacdo periédica devida pelo titular do direito real de
habitacéo periodica;

g) A possibilidade de participar ou ndo num sistema de troca e ou de revenda
do direito real de habitacdo periddica, bem como os eventuais custos quando o
sistema de troca e ou de revenda seja organizado pelo vendedor ou por
terceiro por este designado, mencionando-se expressamente que a venda
desse direito ndo é assegurada a um preco ou dentro de um periodo de
tempo determinado;

h) A descricdo especificada dos moveis e utensilios que constituem o
equipamento da unidade de alojamento a que se refere o direito;

i) A declaracdo do proprietario do empreendimento turistico que ateste que
este foi ou sera construido de acordo com o regime juridico da instalacéo e
do funcionamento dos empreendimentos turisticos, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, e que obedece aos requisitos das
instalacdes, classificagdo e funcionamento previstos nos regulamentos a que
se refere o n.° 3 do artigo 1.° daquele diploma;

j) A identificacdo da entidade responsével pela exploracdo e administracéo do
empreendimento;

[) Os mecanismos adoptados com vista a participacdo do adquirente na
administracao do empreendimento;

m) A indicagédo das garantias prestadas para cumprir o disposto nos artigos
15°%e31.°

3 - Os elementos previstos no numero anterior fazem parte integrante do
contrato e completam os elementos previstos no n.° 1, devendo o adquirente
declarar por escrito ter recebido aquele documento e compreendido o seu teor.
4 - O certificado predial e 0 documento complementar devem estar redigidos
de forma clara e precisa, com caracteres facilmente legiveis, em portugués,
devendo ser entregue pelo vendedor ao adquirente uma traducéo, efectuada
nos termos da lei notarial, para, de entre as linguas oficiais da Unido Europeia,



a ou uma das linguas do Estado membro de residéncia do adquirente ou, se
este assim o preferir, a ou uma das linguas do Estado membro de que ele é
nacional.
5 - No espaco do certificado predial imediatamente anterior ao destinado a
assinaturas deve constar a mencdo de que nos contratos de alienagéo do
direito real de habitacdo periddica o adquirente pode resolver o contrato, sem
indicar o motivo e sem quaisquer encargos, no prazo de 10 dias Uteis a
contar da data em que Ihe for entregue o certificado predial, salvo se a
aquisicao tiver sido precedida de contrato-promessa.
6 - No espaco previsto no numero anterior, o adquirente deve ainda declarar
ter recebido a traducdo do certificado e do documento complementar, que
constitui parte integrante do contrato para todos os efeitos legais.
7 - O modelo do certificado predial é aprovado por despacho conjunto dos
Ministros da Economia e da Justica.

Artigo 12.°

Oneracdo e transmisséo de direitos reais de habitacao periddica

1 - A oneragdo ou a transmissao por acto entre vivos de direitos reais de
habitacdo periddica faz-se mediante declaracdo das partes no certificado
predial, com reconhecimento presencial das assinaturas do constituinte do
onus ou do alienante, respectivamente, e esta sujeita a registo nos termos
gerais.
2 - Se a transmissao for a titulo oneroso, deve ser indicado o valor.
3 - A transmissdo por morte esta sujeita a inscricdo no certificado predial,
devendo a assinatura do sucessor ser reconhecida presencialmente, apos
exibicdo ao notario de documento comprovativo da respectiva qualidade.
4 - A transmisséo de direitos reais de habitacdo periodica implica a cessao
dos direitos e obrigacdes do respectivo titular em face do proprietario do
empreendimento ou do cessionario da exploracdo, sem necessidade de
concordancia deste, considerando-se ndo escritas quaisquer clausulas em
contrario.

Artigo 13.°

Documento complementar

1 - Nas transmissdes de direitos reais de habitacdo periddica o vendedor deve
entregar ao adquirente o documento complementar previsto no n.° 2 do artigo
11.°
2 - Sem prejuizo do disposto no n.° 3 do artigo 9.°, sempre que haja alguma
alteracdo ao contetdo do documento complementar ou se verifiqgue a perda
ou extravio dele, pode o titular do direito real de habitacao periddica exigir do
proprietario das unidades de alojamento objecto desse direito um novo
documento.

Artigo 14.°

Sinal ou antecipagédo do pagamento

Antes do termo do prazo para o exercicio do direito de resolugéo previsto no
n°1 do artigo 16.°¢é proibido efectuar pagamentos ou receber qualquer
guantia, como forma de pagamento, ou com qualquer outro objectivo directa
ou indirectamente relacionado com o negadcio juridico a celebrar.

Artigo 15.°

Caucéo

1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitagdo periddica ou o0 cessionario da exploracdo devem prestar
caucao que garanta:
a) A possibilidade do inicio do gozo do direito pelo adquirente na data
prevista no contrato;



b) A expurgacdo de hipotecas ou outros 6énus oponiveis ao adquirente do
direito;
c) A devolucéo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente por conta
da aquisicdo desse direito, actualizada de acordo com o indice anual dos
precos do consumidor, no caso de o empreendimento turistico ndo abrir ao
publico;
d) A devolucdo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente até ao
termo do prazo previsto nos n.os 3 e 4 do artigo seguinte.
2 - A caucdo é prestada a favor do adquirente por seguro, garantia bancéria,
depdsito bancario ou titulos da divida publica e o seu valor minimo é
equivalente ao que houver sido entregue por aquele.
3 - Nas transmiss@es subsequentes de direitos reais de habitacdo periddica,
transfere-se para o adquirente a caugdo que garante o cumprimento das
obrigacdes previstas nas alineas a) e b) do n.° 1 e ainda, no caso da alinea c)
do n.° 1, se o empreendimento turistico ainda néo estiver aberto ao publico.

Artigo 16.°

Direito de resolucao

1 - O adquirente do direito real de habitacdo periddica pode resolver o
respectivo contrato de aquisicdo sem indicar o motivo e sem quaisquer
encargos, no prazo de 10 dias Uteis a contar da data da sua celebracéo.
2 - Adeclaracdo de resolucdo deve ser comunicada ao vendedor através de
carta registada, com aviso de recepcgdo, enviada até ao termo do prazo
previsto no numero anterior.
3 - O adquirente tem direito a resolver o contrato no prazo de trés meses a
contar do momento da assinatura por ambas as partes do contrato, se o
mesmo nao contiver os elementos referidos no documento complementar
previstos no n.° 2 do artigo 11.°
4 - Se no prazo previsto no nimero anterior o vendedor fornecer os elementos
em falta, o adquirente passa a dispor, a contar desse momento, da
possibilidade de resolver o contrato nos termos previstos no n.° 1.
5 - Decorrido o prazo de trés meses previsto no n.° 3 sem que o0s elementos
em falta tenham sido fornecidos, o adquirente pode resolver o contrato, nos
termos previstos no n.° 1, a partir do dia seguinte ao termo desse prazo.
6 - Se o0 preco do bem imdvel, sujeito ao regime de direitos reais de
habitacdo periddica, for total ou parcialmente coberto por um crédito
concedido pelo vendedor, ou por terceiro com base num acordo entre este e
o vendedor, o contrato de crédito é resolvido, sem direito a indemnizacéo, se o
adquirente exercer o direito de resolucao previsto nos numeros anteriores.
7 - Resolvido o contrato nos termos previstos nos n.os 3 a 5, o vendedor deve
restituir ao adquirente todas as quantias recebidas até a data da resolucdo do
mesmo.

Artigo 17.°

Contratos-promessa de transmissdo de direitos reais de habitagéo

periddica
1 - Os contratos-promessa de transmissdo de direitos reais de habitacéo
periddica vinculam ambas as partes e devem ser reduzidos a escrito.
2 - Aplica-se aos contratos-promessa de transmissdo de direitos reais de
habitacdo periddica, com as necessérias adaptacdes, o disposto nos n.os 4 e
5 do artigo 11.° e no artigo 14.°
3 - E nula a convencdo que faca depender a celebracdo do contrato
prometido da alienacdo de direitos reais de habitacdo periddica sobre as
restantes unidades de alojamento.

Artigo 18.°



Requisitos
1 - Os contratos-promessa de alienacdo de direitos reais de habitacdo
periddica em que o promitente-vendedor intervenha no exercicio do comeércio
devem conter os seguintes elementos:
a) A identidade e o domicilio do proprietario das unidades de alojamento
sujeitas ao regime dos direitos reais de habitacdo periédica, com indicacéo
exacta da qualidade juridica do vendedor no momento da celebracdo do
contrato;
b) A identificac@o do promitente-adquirente;
c) Os elementos constantes das alineas c) ah), o0)eq) at)do n.°2do
artigo 5.9
d) Os elementos constantes das alineas a) e ¢) af) do n.° 1 do artigo 11.°;
e) Indicacd@o expressa, aposta imediatamente antes da assinatura das partes,
de que o promitente-adquirente do direito real de habitacdo periddica pode
resolver o contrato, sem indicar o motivo e sem quaisquer encargos, N0 prazo
de 10 dias Uteis a contar da data de assinatura deste, por meio de carta
registada, com aviso de recepc¢ao, enviada até ao termo daquele prazo.
2 - E obrigatéria a entrega ao promitente-adquirente do documento
complementar previsto no n° 2 do artigo 11.° e no artigo 13.°
observando-se, com as devidas adaptacdes, o disposto nos n.os 3 a 5 do
artigo 11.° e nos n.os 2 e 3 do artigo 12.°

Artigo 19.°

Direito de resolucéo e caugéo

1 - Nos contratos-promessa o0 promitente-adquirente goza do direito de
resolucdo ap0s a sua assinatura, nos termos do disposto no artigo 16.°,
contando-se o respectivo prazo da data de assinatura do contrato-promessa.
2 - Se na pendéncia do prazo previsto no numero anterior for celebrada a
escritura publica de constituicdo do direito real de habitacdo periddica, o
prazo para o adquirente do direito real de habitac@o periddica resolver o
respectivo contrato de aquisi¢ao, previsto no n.° 1 do artigo 16.°, conta-se a
partir da data da assinatura do contrato-promessa.
3 - O promitente-vendedor, quando seja proprietario do empreendimento ou
cessionario da sua exploracéo, deve prestar caugdo nos contratos-promessa
que garanta:
a) A possibilidade do inicio do gozo do direito pelo adquirente na data
prevista no contrato-promessa;
b) A expurgacdo de hipotecas ou outros Onus oponiveis ao adquirente do
direito;
c) A devolugéo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente por conta
da aquisicao desse direito, actualizada de acordo com o indice anual dos
precos do consumidor, no caso de o empreendimento turistico ndo abrir ao
publico;
d) A devolucdo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente até ao
termo do prazo previsto nos n.os 3 a 5 do artigo 16.°
4 - E aplicavel a caucéo a que se refere o nimero anterior o disposto no n.° 2
do artigo 15.°, observando-se ainda, com as necessarias adaptagdes, 0
disposto no n.° 3 do mesmo preceito.

Artigo 20.°

Irrenunciabilidade e nulidade

1 - Os direitos conferidos nesta seccdo ao adquirente e ao
promitente-adquirente do direito real de habitagdo periédica s&o
irrenunciaveis, sendo nula toda a convencdo que, de alguma forma, os exclua
ou limite.



2 - E igualmente nula a convengéo que, de alguma forma, exclua ou limite as
responsabilidades conferidas nesta sec¢do ao vendedor.

SECCAOV

Artigo 21.°

Conteudo e exercicio do direito real de habitacéo periddica

1 - O titular do direito real de habitagdo periddica tem as seguintes
faculdades:
a) Habitar a unidade de alojamento pelo periodo a que respeita o seu direito;
b) Usar as instalagbes e equipamentos de uso comum do empreendimento
e beneficiar dos servigos prestados pelo titular do empreendimento;
c) Exigir, em caso de impossibilidade de utilizagdo da unidade de alojamento
objecto do contrato devido a situacdes de forca maior ou caso fortuito
motivado por circunstancias anormais e imprevisiveis alheias aquele que as
invoca, cujas consequéncias nao poderiam ter sido evitadas apesar de todas
as diligéncias feitas, que o proprietario ou o cessionario lhe faculte
alojamento alternativo num empreendimento sujeito ao regime de direitos reais
de habitagdo periédica, de categoria idéntica ou superior, num local préximo
do empreendimento objecto do contrato;
d) Ceder o exercicio das faculdades referidas nas alineas anteriores.
2 - No exercicio do seu direito, o titular deve agir como o faria um bom pai de
familia, estando-lhe especialmente vedadas a utilizacdo da unidade de
alojamento e das partes do empreendimento de uso comum para fins
diversos daqueles a que se destinam e a pratica de actos proibidos pelo
titulo constitutivo ou pelas normas reguladoras do funcionamento do
empreendimento.
3 - A cedéncia a que se refere a alinea d) do n.° 1 deve ser comunicada por
escrito a entidade responsavel pela gestdo do empreendimento até ao inicio do
periodo de exercicio do direito, sob pena de opor a tal cedéncia.

Artigo 22.°

Prestacéo periddica

1 - O titular do direito real de habitacdo periddica € obrigado a pagar
anualmente ao proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos
direitos reais de habitagdo periddica a prestacdo pecuniaria indicada no
titulo de constituicéo.
2 - A prestagdo periodica destina-se exclusivamente a compensar o
proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos reais
de habitacdo periédica das despesas com o0s servicos de utilizacédo e
exploracéo turistica a que as mesmas estao sujeitas, contribuicdes e impostos
e quaisquer outras previstas no titulo de constituicdo e a remunera-lo pela sua
gestdo, ndo podendo ser-lhe dada diferente utilizag&o.
3 - O valor da prestacgéo periodica pode variar consoante a época do ano a que
se reporta o direito real de habitacdo periodica, mas deve ser proporcional a
fruicdo do empreendimento pelo titular do direito.
4 - A percentagem da prestacdo periddica destinada a remunerar a gestao
néo pode ultrapassar 20% do valor total.

Artigo 23.°

Falta de pagamento da prestacao periodica ou de indemnizacéo

1 - O crédito por prestaces ou indemnizacdes devidas pelo titular do direito
real de habitac@o periddica e respectivos juros moratoérios goza do privilégio
creditorio imobiliario sobre este direito, graduavel apés os mencionados nos
artigos 746.° e 748.° do Codigo Civil e os previstos em legislacdo especial em
vigor nesta data.



2 - Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, é atribuido ao contrato ou a
certiddo do registo predial e as actas da assembleia prevista no artigo
seguinte forga executiva, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea d)
do artigo 46.° do Cdédigo de Processo Civil, no que se refere as prestacfes ou
indemnizacdes devidas pelo titular do direito real de habitacdo periddica e
respectivos juros moratorios.
3 - Nafalta de pagamento da prestacdo periddica até dois meses antes do
inicio do periodo de exercicio do correspondente direito, o proprietario das
unidades de alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitacéo
periddica pode opor-se a esse exercicio.
4 - No caso previsto no namero anterior, o proprietario pode afectar a
unidade de alojamento a exploracao turistica durante o periodo correspondente
a esse direito, caso em que se considera integralmente liquidada a prestagéao
periodica devida nos termos do n.° 1 do artigo anterior.

Artigo 24.°

Alteracdo da prestacédo periddica

1 - Independentemente do critério de fixacdo da prestacdo periddica
estabelecido no titulo de constituicdo, aquela pode ser alterada, por
proposta da entidade encarregada da auditoria das contas do
empreendimento inserida no respectivo parecer, sempre que se revele
excessiva ou insuficiente relativamente as despesas e a retribuicdo a que
se destina e desde que a alteracdo seja aprovada por maioria dos votos dos
titulares presentes em assembleia convocada para o efeito.
2 - A alteragdo da prestagdo periodica aplica-se o disposto no n.° 2 do
artigo 7.°

Artigo 28.°

Inovacgodes
O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitacdo periddica s6 pode realizar obras que constituam inovacgdes
nas unidades de alojamento, ainda que por sua conta, com 0 consentimento
dos titulares, a prestar em assembleia geral.

Artigo 30.°

Fundo de reserva

1 - Uma percentagem nao inferior a 4% do valor da prestacao periddica paga
pelos titulares dos direitos reais de habitacdo periddica deve ser afectada a
constituicdo de um fundo de reserva destinado exclusivamente a realizacdo e
obras de reparacéo e conservacdo das instalacfes e equipamentos de uso
comum e das respectivas unidades de alojamento, seu mobiliario e
equipamento.
2 - Devem reverter ainda para o fundo previsto no nUmero anterior os saldos
das prestacbes periédicas que constem das contas anuais do
empreendimento.
3 - As quantias que integram o fundo de reserva devem ser depositadas em
conta bancaria propria.
4 - A entidade proprietaria ou exploradora do empreendimento deve apresentar
a Direccd@o-Geral do Turismo documento comprovativo de que o fundo de
reserva se encontra constituido.

Artigo 31.°

Caucdo de boa administracao

1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos
reais de habitacdo periédica ou, tendo havido cessdo da exploracdo, o
cessiondrio devem prestar caucdo de boa administracdo e conservacéo



do empreendimento a favor dos titulares de direitos reais de habitacdo
periddica.
2 - A caucdo pode ser prestada por seguro, garantia bancaria, depdsito
bancario ou titulos de divida publica, devendo o respectivo titulo ser
depositado na Direccao-Geral do Turismo.
3 - O montante minimo da garantia corresponde ao valor anual do conjunto
das prestagcbes periddicas a cargo de todos os titulares dos direitos
transmitidos.
4 - A garantia s6 pode ser accionada por deliberacdo dos titulares dos
direitos, desde que essa deliberacdo tenha sido tomada pela maioria dos votos
correspondentes aos direitos transmitidos.
5 - A garantia deve ser actualizada sempre que o seja a prestacao periodica.

Artigo 43.°

Publicidade e comercializacéo

1 - Toda a publicidade ou promocdao respeitante a venda ou comercializacao
de direitos reais de habitacdo periédica deve conter, pelo menos, 0s
elementos referidos nas alineas a), b), d) e h) don.° 2do artigo 5.° e ndo
pode apresentar a aquisicdo desses direitos como forma de investimento
financeiro.
2 - Os direitos reais de habitacéo periddica ndo podem ser publicitados ou
promovidos enquanto o projecto da respectiva constituicio nao estiver
autorizado pela Direccdo-Geral do Turismo, nos termos do disposto no artigo
5.°
3 - A actividade de promogé&o e comercializacdo dos direitos reais de
habitac&o periddica sé pode desenvolver-se em instalacdes do proprietéario, do
cessionario da exploracéo do empreendimento turistico ou ainda do mediador.
4 - A publicidade relativa ao bem ou aos bens iméveis deve indicar a
possibilidade de se obter gratuitamente o documento informativo previsto no
artigo 9.°, bem como o local onde este pode ser solicitado.
5 - Em virtude do disposto no n.° 5 do artigo 7.° da Lei n.° 24/96, de 31 de
Julho, as informacdes concretas ou objectivas contidas nas mensagens
publicitarias consideram-se integradas no conteudo dos contratos que se
venham a celebrar apdés a sua emissdo, tendo-se por ndo escritas as
clausulas contratuais em contrario.

Artigo 45.°

Regime dos direitos de habitagdo turistica

1 - Os direitos de habitacdo em empreendimentos turisticos e casas e
empreendimentos de turismo no espaco rural por periodos de tempo limitados
em cada ano e que nao constituam direitos reais de habitacdo periédica, bem
como o0s contratos pelos quais, directa ou indirectamente, mediante um
pagamento antecipado completado ou ndo por prestacdes periddicas, se
transmite ou prometa transmitir direitos de habitacdo turistica, ficam
imperativamente sujeitos as disposi¢bes deste capitulo.
2 - Os direitos de habitacdo turistica a que se refere o nimero anterior
incluem, nomeadamente, os direitos obrigacionais constituidos no ambito de
contratos referentes a cartbes e clubes de férias, cartdes turisticos ou
outros de natureza semelhante.

Artigo 46.°

Requisitos
1 - Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, os direitos de habitacdo
turistica sé podem constituir-se desde que 0os empreendimentos se encontrem
em funcionamento e se verifigquem, com as necessarias adaptacoes, as



condigcOes previstas no artigo 4.°, estando a exploragdo nesse regime
sujeita a autorizacao da Direccao-Geral do Turismo.
2 - Quando uma mesma entidade ou grupo empresarial é
simultaneamente proprietario e explorador de um hotel da mesma categoria
ou de categoria superior a do empreendimento turistico onde se integram
as unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos de habitacéo
turistica e os dois empreendimentos se integrem no mesmo conjunto
urbanistico, os quartos do hotel podem ser contabilizados para o efeito da
percentagem prevista na alinea b) do n.° 1 do artigo 4.°, aplicavel aos
direitos de habitac&o turistica, por for¢a do disposto no nimero anterior.
3 - O pedido de autorizacdo deve ser apresentado na Direccao-Geral do
Turismo e instruido com o seguinte:
a) Documento que contenha, com as necessarias adaptagfes, 0s
elementos previstos no n.° 2 do artigo 5.9
b) Cépia da licenga de utilizagao turistica do empreendimento turistico ou da
licenga de utilizagdo para casas ou empreendimentos de turismo no
espaco rural,
c) Se o requerente ndo for o proprietario da casa ou empreendimento,
previstos na alinea anterior, documento que o legitime a constituir direitos de
habitacao turistica.
4 - As unidades de alojamento das casas e empreendimentos previstos no n.°
1 do artigo anterior ndo se consideram retiradas da exploracdo de servicos de
alojamento turistico pelo facto de se encontrarem sujeitas ao regime do
direito de habitacéo turistica.

Artigo 47.°

Duracéo
1 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, o direito de habitacédo
turistica constituido pelo proprietario é, na falta de indicacdo em
contrario, perpétuo, mas pode ser-lhe fixado um limite de duracdo néo
inferior a trés anos a contar da data da sua constituicao.
2 - O direito de habitagdo turistica ndo constituido pelo proprietario tem a
duracdo minima de 3 anos e a duracdo méaxima de 30 anos, contados a partir
da data da sua constituicdo.

Artigo 48.°

Contrato de transmissédo de direitos de habita¢do turistica

1 - Os contratos de transmissdo de direitos de habitagdo turistica séo
celebrados por escrito.
2 - Aplica-se aos contratos de transmissdo de direitos de habitacdo
turistica, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 4 a 6 do artigo
11.°
3 - Os contratos a que se refere o n° 1, ou 0s respectivos
contratos-promessa, devem mencionar, quando o0 vendedor ouo
promitente-vendedor intervenham no exercicio do comércio, sob pena de
anulabilidade:
a) Os elementos a que se referem as alineas c), d), g) e p) at) don.°2 do
artigo 5.9;
b) Os elementos a que se referem as alineas a) a h) e j) do n.° 2 do artigo
11.°, com as necessarias adaptacoes;
c) A indicacdo das garantias prestadas para cumprir o disposto no artigo 52.°;
d) A indicacdo explicita de que o direito a que se refere o contrato n&o
constitui um direito real;
e) A indicagéo e enunciagéo, no espacgo imediatamente anterior ao destinado
a assinaturas, do direito de resolugéo previsto no n.° 1 do artigo seguinte;



f) Se o vendedor ndo for o proprietario das casas ou empreendimentos
previstos no artigo 45.° ou alguém que actue devidamente mandatado para o
representar nos termos previstos no numero seguinte, deve ainda juntar a
autorizacao prevista nos numeros seguintes.
4 - A comercializacdo de direitos de habitacdo turistica por quem ndo seja
proprietario das casas ou empreendimentos previstos no artigo 45.°, ou por
guem actue devidamente mandatado para o efeito por mediagéo,
agenciamento, cessdo ou outras formas afins, depende de autorizacdo a
conceder pela Direcgéo-Geral do Turismo.
5 - A concessdo da autorizacdo prevista no numero anterior depende da
observancia pelos requerentes dos seguintes requisitos:
a) Ser um estabelecimento individual de responsabilidade limitada,
cooperativa ou sociedade comercial;
b) Garantir o gozo pleno dos direitos de habitagdo turistica objecto do
contrato de transmisséo durante o seu periodo de duracao;
c) Comprovacdo da idoneidade comercial dos titulares, administradores ou
gerentes do estabelecimento individual de responsabilidade limitada, da
cooperativa ou da sociedade comercial.
6 - Para efeitos do disposto na alinea c) do nimero anterior, ndo séo
consideradas comercialmente idoneas as pessoas relativamente as quais
se verifique:
a) A proibicao legal do exercicio do comeércio;
b) A inibicdo do exercicio do comeércio por ter sido declarada a sua faléncia ou
insolvéncia enquanto ndo for levantada a inibicdo e decretada a sua
reabilitacéo;
c) Terem sido titulares, gerentes ou administradores de um estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, de uma cooperativa ou de uma
sociedade comercial, punida com trés ou mais coimas, desde que lhe tenha
sido aplicada a sanc¢éo de interdicdo do exercicio da actividade.
7 - Para efeitos do disposto no n.° 4, o vendedor deve apresentar na
Direccao-Geral do Turismo um requerimento instruido com os seguintes
elementos:
a) Certiddo da escritura publica de constituicdo do estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade
comercial;
b) Certiddo do registo comercial definitivo do estabelecimento individual de
responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade comercial;
c) Certidao que ateste que o estabelecimento individual de responsabilidade
limitada, a cooperativa ou a sociedade néo é devedora ao Estado de quaisquer
contribuicBes, impostos ou outras importancias ou que o pagamento das
mesmas esta formalmente assegurado;
d) Certiddo que ateste que o estabelecimento individual de responsabilidade
limitada, a cooperativa ou a sociedade tem a situagéo regularizada para com a
seguranca social;
e) Copia dos contratos celebrados entre o vendedor e 0 ou 0s proprietarios
das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos de habitacédo
turistica, que garantam o gozo pleno dos direitos objecto do contrato ou
contrato-promessa de transmissao desses direitos, pelo periodo de duragéo
neles previstos.

Artigo 49.°

Direito de resolucéao

1 - Nos contratos de aquisicdo de direitos de habitacdo turistica ou nos
respectivos contratos-promessa, o0 adquirente ou o promitente-adquirente tém



a faculdade de resolver o contrato, sem indicar o motivo e sem quaisquer
encargos, no prazo de 10 dias Uteis a contar da data de assinatura deste, por
meio de carta registada, com aviso de recepcdo, enviada até ao termo
daquele prazo.
2 - E aplicavel ao direito de resolucdo dos contratos de aquisicdo de
direitos de habitacédo turistica ou dos respectivos contratos-promessa, com as
necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 3 a 7 do artigo 16.°

Artigo 52.°

Caucgdes
1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos de
habitacdo turistica, ou o vendedor, nos casos previstos na alinea f) don.° 3
do artigo 48° deve prestar a favor do adquirente ou do
promitente-adquirente de direitos de habitacao turistica cau¢éo pelo montante
das quantias recebidas por este a qualquer titulo, para os efeitos e nos
termos do artigo 15.°
2 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos de
habitacdo turistica ou, tendo havido cessao de exploracdo, o cessionario
devem ainda prestar caucgdo de boa administragdo, a favor dos titulares de
direitos de habitagdo turistica, nos termos e para os efeitos do disposto no
artigo 31.°, com as necessarias adaptacoes.
3 - Se na casa ou empreendimento existirem titulares de direitos ndo
obrigados ao pagamento de prestacbes periddicas, a caucdo de boa
administracdo deve ser fixada anualmente pela entidade encarregada da
auditoria das contas, em valor ndo inferior ao montante de despesas previsto
para cada exercicio.
4 - A caucdo prevista nos nuameros anteriores so pode ser accionada por
deliberacdo da maioria dos titulares dos direitos de habitacdo turistica
constituidos.

Artigo 53.°

Remisséo
Aos direitos de habitagao turistica aplica-se, com as necessérias adaptacdes,
o disposto nos artigos 9.°, 14.°, 20.°, 43.° e 44.° do presente diploma.

Artigo 54.°

Contra-ordenacgdes

1 - Constituem contra-ordenagdes puniveis com coima de 2 000 000$00 a 20
000 000$00:
a) A comercializacdo de direito real de habitacdo periédica ndo validamente
constituido;
b) A infraccéo ao disposto no n.° 1 do artigo 4.%;
c) A infracgéo ao disposto no n.° 2 do artigo 12.°, no artigo 14.° e no n.° 1 do
artigo 17.9;
d) A ndo prestacao das caucdes previstas no artigo 15.° e no n.° 3 do artigo
19.9
e) A ndo devolugcdo atempada das quantias entregues pelo adquirente ou
promitente-adquirente de direitos reais de habitacédo periddica ou de direitos de
habitacdo turistica, em caso do exercicio do direito de resolugcdo dos
respectivos contratos;
f) A violacdo dos direitos garantidos pelo disposto nas alineasa) e c)don.°1
do artigo 21.°;
g) O incumprimento do disposto no artigo 30.%;
h) A néo prestagéo da caugao prevista no artigo 31.°;
i) A realizacdo de publicidade ou promocgédo do direito real de habitacéo



periodica ou de direito de habitacdo turistica em infraccdo ao disposto nos
artigos 43.°e 44.%;
J) A comercializagdo de direitos de habitacéo turistica em infraccdo do
disposto nos n.os 1 e 2 do artigo 46.°;
[) A infraccé@o ao disposto nos n.os 3 e 4 do artigo 48.°;
m) A néo prestacgdo das caugdes previstas no artigo 52.°;
n) O incumprimento do disposto no n.° 5 do artigo 60.°
2 - Constituem contra-ordenacdes puniveis com coimas de 1 000 000$00 a 10
000 000$00:
a) A infracgdo ao disposto no n.° 2 do artigo 4.°;
b) A infraccdo ao disposto nos n.os 1 e 2 do artigo 9.,
c) A infraccéo ao disposto no n.° 2 do artigo 11.%;
d) O incumprimento das obrigacdes previstas nos n.os 3 a 6 do artigo 11.°, no
artigo 13.° e no n.° 2 do artigo 18.°;
e) A falta de conservacao e limpeza das unidades de alojamento objecto do
direito, em infrac¢é@o ao disposto no artigo 26.°;
f) O incumprimento do disposto nos n.os 1 a 3 do artigo 32.%, no artigo 33.°e
nos n.os 1 e 4 do artigo 34.%;
g) A infraccdo ao disposto no n.° 1 do artigo 48.°, quando o vendedor tenha
intervindo no exercicio do comércio;
h) A infraccéo ao disposto no n.° 2 do artigo 48.%;
i) A infraccéo ao disposto no artigo 49.°;
) Ainfraccéo ao disposto no n.° 2 do artigo 50.°;
) O incumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 60.°
3 - A negligéncia e a tentativa sdo puniveis.

Artigo 55.°

Sanc¢fes acessorias

1 - Conjuntamente com as coimas previstas, podem ser aplicadas, de acordo
com a natureza, a gravidade ou a frequéncia das contra-ordenacdes, as
seguintes sanc¢des acessorias, nos termos da lei geral:
a) Apreensao de todo o material utilizado, no caso da alinea i) do n.° 1 do
artigo anterior;
b) Interdi¢do, por dois anos, do exercicio da actividade, salvo no caso da
alinea d) do n.° 2 do artigo anterior.
2 - Da aplicacdo de qualquer sancdo sera sempre dada publicidade, a
expensas do infractor, mediante:
a) A afixacdo de copia da decisdo, pelo periodo de 30 dias, no préprio
empreendimento, em lugar e por forma bem visivel,
b) A sua publicagdo em jornal de difusdo nacional, regional ou local, de
acordo com o lugar, a importancia e os efeitos da infraccao.

Artigo 56.°

Concurso de contra-ordenacdes

Se um facto violar simultaneamente o disposto no Cédigo da Publicidade,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 330/90, de 23 de Outubro, e alterado pelo
Decreto-Lei n.° 74/93, de 10 de Marco, e pelo Decreto-Lei n.° 275/98, de 9 de
Setembro, e artigos 43.° e 44.° do presente diploma, deve ser punido pela
violacado destes.

Artigo 57.°

Responsabilidade

Os titulares, gerentes e administradores ou directores do estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade



comercial, proprietarias ou cessionarias, sdo subsidiariamente responsaveis
pelo pagamento das coimas aplicadas aquelas.

Artigo 60.°

Aplicacdo no tempo e no espacgo

1 - O presente diploma aplica-se aos direitos reais de habitacdo periddica
constituidos, ficando ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que
este se destina a regular.
2 - Aos direitos reais de habitacdo periddica que tenham sido objecto de
contratos-promessa de transmissdo e ndo se encontrem constituidos ao
tempo da entrada em vigor do presente diploma aplicam-se, quanto a escritura
publica, ao registo e & emissdo de certificados prediais, as disposi¢cdes dos
artigos 4.2, 5.° e 7.°a 9.° do Decreto-Lei n.° 130/89, de 18 de Abril.
3 - Nas transmissdes de direitos reais de habitagdo periddica titulados por
certificados prediais emitidos ou a emitir ao abrigo do Decreto-Lei n.°
130/89, de 18 de Abril, em que, nos termos do presente diploma, caiba ao
adquirente a faculdade de resolver o contrato, deve este declarar por
escrito, no momento da transmissdo, que tomou conhecimento daquela
faculdade.
4 - O titulo de constituicdo dos direitos reais de habitacdo periddica deve ser
modificado, no prazo de um ano, sempre que 0 mesmo nao se conforme, no
tocante ao contetudo dos direitos, com o que se dispde no presente diploma.
5 - O proprietario ou cessionario da exploracdo do empreendimento turistico
deve reforcar, no prazo de um ano, a caucdo de boa administracdo, até ao
montante minimo previsto no artigo 31.°
6 - O presente diploma aplica-se aos direitos obrigacionais de habitacéo
turistica constituidos ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 130/89, de 18 de
Abril, salvo o disposto no n.° 1 do artigo 47.°
7 - Todos os contratos relativos a direitos reais de habitacéo peridédica e a
direitos de habitacdo turistica em empreendimentos turisticos sitos em
Portugal, por periodos de tempo limitados em cada ano, ficam sujeitos as
disposic¢des do presente diploma, qualquer que seja o lugar e a forma da sua
celebracéo.»

Artigo 2.°

Republicagéo

O Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto, é republicado em anexo, com as
devidas alteragoes.

Artigo 3.°

Disposic¢des transitorias

1- O disposto no presente diploma aplica-se atodos os empreendimentos
sujeitos ao regime de direitos reais de habitacdo periodica e de direitos de
habitagéo turistica existentes a data da sua entrada em vigor, sem prejuizo do
disposto nos niumeros seguintes.
2 - Os pedidos de autorizacdo de constituicdo de direitos reais de habitacéo
periddica e de direitos de habitacdo turistica pendentes a data da entrada em
vigor do presente diploma sao instruidos ao abrigo do regime vigente até essa
data, salvo se os requerentes optarem pela aplicacdo do regime previsto no
presente diploma.
3 - Os contratos e os contratos-promessa de transmisséo dos direitos reais de
habitacdo periddica e dos direitos de habitacéo turistica devem satisfazer os
requisitos previstos no presente diploma no prazo de seis meses a contar da
data da sua entrada em vigor.
4 - Todas as entidades que, ndo sendo proprietarias dos empreendimentos
turisticos e das casas e empreendimentos no espago rural, directa ou



indirectamente, mediante determinado pre¢o global, transmitam ou
prometam transmitir direitos de habitagdo turistica devem, no prazo de seis
meses, requerer a Direc¢@o-Geral do Turismo a autoriza¢d@o prevista no n.°
4 do artigo 48.° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto, com as
alteracdes introduzidas pelo presente diploma.
5 - Para efeitos de obtencéo da autorizacdo prevista no n.° 1 do artigo 46.° do
Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto, com as alteragdes introduzidas pelo
presente diploma, a Direcgdo-Geral do Turismo pode dispensar o0s
empreendimentos turisticos e as casas e empreendimentos de turismo no
espaco rural, nos casos em que tenham sido comercializadas unidades de
alojamento por periodos limitados de tempo em cada ano em data anterior a
publicacdo do presente diploma, de alguns requisitos exigidos para a
constituicdo de direitos de habitacdo turistica, quando a sua estrita
observancia se mostre invidvel a normalizacdo das condicdes de
exploracdo daquelas casas e empreendimentos.
Artigo 4.°

Entrada em vigor
O presente diploma entra em vigor no dia imediatamente a seguir ao da sua
publicagéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 15 de Abril de 1999. - Antdnio
Manuel de Oliveira Guterres - José Eduardo Vera Cruz Jardim - Joaquim
Augusto Nunes de Pina Moura - José Socrates Carvalho Pinto de Sousa.
Promulgado em 10 de Maio de 1999.
Publique-se.
O Presidente da Republica, JORGE SAMPAIO.
Referendado em 12 de Maio de 1999.
O Primeiro-Ministro, Antonio Manuel de Oliveira Guterres.

ANEXO
CAPITULO |
Do direito real de habitacéo periédica
SECCAO |
Disposicdes gerais
Artigo 1.°
Direito real de habitac&o periddica

Sobre as unidades de alojamento integradas em hotéis-apartamentos,
aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos podem constituir-se direitos
reais de habitacdo periddica limitados a um periodo certo de tempo de cada
ano.

Artigo 2.°

Outros direitos reais

1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitacdo perioddica ndo pode constituir outros direitos reais sobre as
mesmas.
2 - O disposto no numero anterior ndo impede que, quando necessario, a
constituicdo do direito real de habitacdo periddica seja precedida da
sujeicdo do edificio, grupo de edificios ou conjunto imobiliario ao regime da
propriedade horizontal.

Artigo 3.°

Duracéao



1 - O direito real de habitacdo periédica €, na falta de indicagdo em
contrario, perpétuo, mas pode ser-lhe fixado um limite de duragdo, néo
inferior a 15 anos, a contar da celebracdo da escritura publica prevista no
artigo 6.°, excepto quando o empreendimento estiver ainda em construcao,
em que 0 prazo comeca a contar a partir da data de abertura ao publico do
empreendimento turistico.

2 - O direito real de habitacdo periodica é limitado a um periodo de tempo em
cada ano, que pode variar entre 0 minimo de 7 dias seguidos e o0 maximo de
30 dias seguidos.

3 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, 0os periodos de tempo
devem ter todos a mesma duracao.

4 - O ultimo periodo de tempo de cada ano pode terminar no ano civil
subsequente ao do seu inicio.

5 - O proprietario das unidades de alojamento previstas no artigo 1.° deve
reservar, para reparagdes, conservacdo, limpeza e outros fins comuns ao
empreendimento, um periodo de tempo de sete dias seguidos por ano para
cada unidade de alojamento.

Artigo 4.°
Condicbes de exploracdo do empreendimento no regime de direito
real de habitac&o periddica

1 - A exploracdo de um empreendimento no regime do direito real de
habitacédo periddica requer que:

a) As unidades de alojamento, além de serem independentes, sejam distintas
e isoladas entre si, com saida prépria para uma parte comum do
empreendimento ou para a via publica;

b) Sobre pelo menos 30% das unidades de alojamento afectas a
exploracdo turistica, ndo sejam constituidos direitos reais de habitacdo
periodica ou direitos de habitacao turistica, mantendo-se a exploracao turistica
integrada da totalidade do empreendimento;

c) O empreendimento turistico onde se situem as unidades de alojamento
sujeitas ao regime de direitos reais de habitacdo peridédica deve abranger a
totalidade de um ou mais imoveis, excepto no caso dos hotéis-apartamentos
e dos apartamentos turisticos, em que apenas tém de ocupar a maioria
das unidades de alojamento de ou mais edificios, no minimo de 10, que
formem um conjunto urbanistico coerente;

d) As unidades de alojamento dos hotéis-apartamentos e dos
apartamentos turisticos devem ser contiguas e funcionalmente independentes;
e) As unidades de alojamento referidas na alinea c) devem ter um Unico
proprietario e, quando o prédio estiver submetido ao regime da propriedade
horizontal, o respectivo titulo constitutivo deve garantir a utilizacdo das
instalagdes e equipamentos de uso comum por parte dos titulares de direitos
reais de habitagdo periddica;
f) O proprietéario das unidades de alojamento referidas na alinea c) pode ser
um estabelecimento individual de responsabilidade limitada, uma cooperativa
ou uma sociedade comercial;
g) Quando exista cessdo de exploracdo do empreendimento turistico, haja
um Unico cessiondrio que preencha os requisitos previstos na alinea anterior.
2 - As entidades referidas nas alineas f) e g) do nimero anterior devem ter
uma situacgao liquida correspondente a 25% do activo total liquido.
3 - Se a execucao do empreendimento estiver prevista por fases, o disposto na
alinea b) do n.° 1 aplica-se a cada uma das fases.
4 - As unidades de alojamento dos empreendimentos turisticos previstos no
artigo 1.° ndo se consideram retiradas da exploracdo de servicos de



alojamento turistico pelo facto de se encontrarem sujeitas ao regime do
direito real de habitacao periodica.
SECCAO Il
Constituicao
Artigo 5.°
Autorizagao pela Direcgao-Geral do Turismo
1 - Compete a Direccao-Geral do Turismo autorizar a exploracdo do
empreendimento no regime do direito real de habitacdo periddica.
2 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitagdo periddica deve apresentar na Direc¢do-Geral do Turismo o
pedido de autorizagdo da constituicdo com os seguintes elementos:
a) A identificacao do ou dos proprietarios do empreendimento turistico;
b) A identificacdo do proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao
regime de direitos reais de habitag&o periddica;
c) A identificacdo do empreendimento, com menc¢do do numero da descri¢cao
do prédio ou prédios no registo predial e indica¢éo da sua localizacéo;
d) Classificacdo provisoria atribuida ao empreendimento turistico, se este
ainda ndo estiver em funcionamento, ou a classificacdo definitiva, se ja
tiverem decorrido dois meses sobre a sua abertura ao publico;
e) A escritura de constituicAo da propriedade horizontal que garanta a
utilizacdo das instalagcbes e equipamentos de uso comum por parte dos
titulares de direitos reais de habitagdo periddica, nos termos previstos na
alinea e) do n.° 1 do artigo anterior;
f) No caso de o empreendimento se encontrar ainda em construgdo, a licenca
de construcdo emitida pela camara municipal competente;
g) A indicagdo dos 6nus ou encargos existentes;
h) A data prevista para a abertura ao publico do empreendimento;
i) A descricdo e designacao das unidades de alojamento sobre as quais se
pretende constituir direitos reais de habitacdo periddica, com observancia,
guanto a primeira, do disposto nos n.os 2 e 3 do artigo 83.° do Cddigo do
Registo Predial;
) O nimero de unidades de alojamento referidas na alinea anterior e a
percentagem que representam do total do empreendimento turistico;
[) A enumeracdo das instalagcbes e equipamentos de uso comum e de
exploracao turistica, bem como dos equipamentos de animacéo, desportivos e
de recreio do empreendimento;
m) O numero total dos direitos reais de habitacdo periddica a constituir e o
limite de duracdo dos mesmos;
n) O valor relativo de cada direito real de habitacéo periddica, de acordo com
uma unidade padrao;
o) O critério de fixacdo e actualizacdo da prestacdo periddica devida pelos
titulares e a percentagem desta que se destina a remunerar a gestéo;
p) O inicio e o termo de cada periodo de tempo dos direitos;
g) Os poderes dos respectivos titulares, designadamente sobre as partes do
empreendimento que sejam de uso comum;
r) Os deveres dos titulares, designadamente os relacionados com o exercicio
do seu direito, e com o tempo, o lugar e a forma de pagamento da prestagéo
periddica;
s) Os poderes e deveres do proprietdrio do empreendimento,
nomeadamente em matéria de equipamento e mobiliario das unidades de
alojamento e a sua substituicdo, de reparacdes ordinarias e extraordinérias,
de conservacao e limpeza e os demais servi¢os disponibilizados;
t) A capacidade maxima de cada uma das unidades de alojamento.



3 - Autorizado o projecto de constituicdo, a Direccado-Geral do Turismo emite
uma certiddo da qual devem constar os elementos indicados no ndmero
anterior.
Artigo 6.°
Constituicdo do direito real de habitagao periddica
1 - O direito real de habitacéo periddica é constituido por escritura publica.
2 - A escritura publica é instruida com copia da certiddo referida no n.° 3 do
artigo anterior, devendo o notdrio mencionar que o conteltdo daquela
certiddo faz parte integrante da escritura.
Artigo 7.°
Modificagdo do titulo de constitui¢do do direito real de habitacéo
periodica
1 - O titulo de constituicdo do direito real de habitacdo periddica pode ser
modificado por escritura publica, havendo acordo dos titulares de direitos
reais de habitacéo periddica cuja posi¢do seja afectada.
2 - A aprovacao da modificacdo pode ser judicialmente suprida, em caso de
recusa injustificada.
3 - A modificacdo do titulo de constituicdo do direito real de habitacio
periddica é aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos
anteriores.
Artigo 8.°
Registo
1- Otitulo de constituicdo do direito real de habitagdo periddica esté sujeito
a inscrigdo no registo predial.
2 - SO pode ser objecto de direito real de habitacéo periddica o edificio, grupo
de edificios ou conjunto imobiliario objecto de uma unica descricdo no registo
predial.
3 - Se a execucao do empreendimento turistico tiver sido prevista por fases, o
registo de constituicdo dos direitos reais de habitacdo periddica
respeitantes a cada fase sera feito por averbamento a respectiva descrigao.
Artigo 9.°
Documento informativo
1 - O proprietario ou o vendedor de direitos reais de habitacdo periddica
devem entregar gratuitamente a qualquer pessoa que o0 solicite um
documento informativo que, de uma forma clara e precisa, descreva o
empreendimento turistico.
2 - O documento previsto no numero anterior deve conter as seguintes
informacdes:
a) A identidade e o domicilio das partes, com indicacéo exacta da qualidade
juridica do vendedor no momento da celebracdo do contrato, bem como a
identidade e o domicilio do proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao
regime de direito real de habitac&o periodica;
b) A natureza do direito objecto do contrato, bem como das condi¢6es do seu
exercicio e se essas condi¢des se encontram preenchidas;
c) A identificagdo do empreendimento turistico, com mencédo do niumero da
descricdo do prédio ou prédios no registo predial e indicacdo da sua
localizagédo, com referéncia ao tipo e classificagdo do mesmo;
d) Quando o bem imovel estiver ainda em construcéo, deve ser indicado:
i) A fase em que se encontra a construcao;
i) O prazo limite para a conclusdo do imovel;
iii) A fase em que se encontram as instalagbes e os equipamentos de
uso comum;



iiii) O numero da licenca de construcdo e 0 nome e endereco
completo das autoridades competentes;

iiiii) As garantias relativas a conclusdo do imoével e, quando isso
ndo acontecer, as formas de reembolso dos pagamentos ja efectuados, bem
como as modalidades de pagamento dessas garantias.

e) Os servigos de utilizacdo turistica de uso comum a que o titular de
direitos reais de habitacédo periédica tem direito, bem como os fornecimentos
incluidos no prego da unidade de alojamento;
f) As instalac6es e equipamentos de uso comum e de exploracéo turistica
dos empreendimentos a que o titular de direitos reais de habitacdo periddica
tem direito;
g) A indicacdo da forma de exploragdo e ou administragdo do
empreendimento turistico;
h) O preco médio e o preco mais alto que o adquirente de direitos reais de
habitacdo periddica tem de pagar para adquirir esse direito;
i) As despesas com a transmissdo de direitos reais de habitacdo periddica
devidas pelos titulares;
j) O valor médio e maximo da prestacao periodica devida pelos titulares, bem
como os critérios de fixagdo e actualizagdo da mesma;
[) As informagBes sobre o modo e os prazos do exercicio do direito de
resolucdo do contrato, com a indicacdo da pessoa a quem deve ser
comunicado esse direito de resolucao;
m) As informag@es sobre as formas de resolver o contrato de crédito ligado ao
contrato de constituicao do direito real de habitac@o periddica quando este for
objecto de resolugéo;
n) Se o empreendimento turistico j& estiver em funcionamento, o proprietario
ou o vendedor de direitos reais de habitacdo periddica deve ainda fazer
referéncia no documento informativo ao numero da licenca de utilizacéo
turistica emitida pela Camara Municipal competente, nos termos da legislacdo
aplicavel.
3 - As alteracBes as informagbes previstas no numero anterior devem ser
comunicadas ao adquirente antes da celebracdo do contrato, devendo nesse
caso o contrato fazer referéncia expressa a essas alteragdes.
4 - As alteracdes previstas no numero anterior apenas podem resultar de
circunstancias alheias a vontade do vendedor, salvo acordo expresso das
partes.

SECCAO Il

Do certificado predial
Artigo 10.°
Certificado predial

1 - Relativamente a cada direito real de habitacdo periddica € emitido pela
conservatéria do registo predial competente um certificado predial que titule o
direito e legitime a transmissao ou oneracédo deste.
2 - O certificado predial s6 pode ser emitido a favor do proprietario das
unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos reais de habitacdo
periddica e depois de efectuado o registo definitivo do titulo de
constituicdo do direito real de habitagéo periddica.
3 - S6 pode ser emitida uma 2.2 via do certificado predial em caso de
destruicdo ou extravio, alegado em requerimento do titular.
4 - A emissdo da 2.2 via do certificado predial s6 pode ter lugar depois de
decorridos 30 dias sobre a data do respectivo pedido e é sempre anotada a
descrigéao.

Artigo 11.°



Requisitos
1 - Do certificado predial devem constar:
a) A data e o cartério notarial em que foi celebrada a escritura pablica de
constituicdo do direito real de habitagao periddica;
b) Os elementos do titulo de constituicdo do direito real de habitacédo
periédica referidos nas alineas a) a c) do n.° 2 do artigo 5.,
¢) A identificag&o do titular do direito;
d) A identificacdo da unidade de alojamento e o tipo e classificacdo do
empreendimento turistico;
e) A capacidade maxima da unidade de alojamento;
f) A indicacdo exacta do periodo durante o qual o direito objecto do contrato
pode ser exercido e a duracdo do regime instituido;
g) A indicacdo dos 6nus ou encargos existentes.
2 - O certificado predial deve mencionar a seguir aos elementos previstos no
ndmero anterior a existéncia de um documento complementar que contenha
0s seguintes elementos:
a) A mencéo das informag6es previstas no n.° 2 do artigo 9.°;
b) A data a partir da qual o adquirente pode exercer o direito objecto do
contrato;
c) O valor relativo do direito, de acordo com o disposto na alinea n) do n.° 2 do
artigo 5.9
d) A indicacdo de que a aquisi¢cao do direito real de habitacdo periédica néo
acarreta quaisquer despesas, encargos ou obrigacdes para além dos
estipulados no contrato;
e) A indicagdo dos encargos legais obrigatorios, nomeadamente 0s impostos
ou taxas que o adquirente tenha de suportar;
f) O valor da prestacdo peridédica devida pelo titular do direito real de
habitacdo periddica;
g) A possibilidade de participar ou ndo num sistema de troca e ou de revenda
do direito real de habitagao periédica, bem como os eventuais custos quando o
sistema de troca e ou de revenda seja organizado pelo vendedor ou por
terceiro por este designado, mencionando-se expressamente que a venda
desse direito ndo é assegurada a um prego ou dentro de um periodo de
tempo determinado;
h) A descricdo especificada dos moveis e utensilios que constituem o
equipamento da unidade de alojamento a que se refere o direito;
i) A declaracdo do proprietario do empreendimento turistico que ateste que
este foi ou sera construido de acordo com o regime juridico da instalacao e
do funcionamento dos empreendimentos turisticos, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, e que obedece aos requisitos das
instalacdes, classificacdo e funcionamento previstos nos regulamentos a que
se refere o n.° 3 do artigo 1.° daquele diploma;
j) A identificacdo da entidade responsavel pela exploracdo e administracdo do
empreendimento;
[) Os mecanismos adoptados com vista a participagdo do adquirente na
administracdo do empreendimento;
m) A indicacdo das garantias prestadas para cumprir o disposto nos artigos
15°e31°
3 - Os elementos previstos no ndmero anterior fazem parte integrante do
contrato e completam os elementos previstos no n.° 1, devendo o adquirente
declarar por escrito ter recebido aquele documento e compreendido 0 seu teor.
4 - O certificado predial e 0 documento complementar devem estar redigidos
de forma clara e precisa, com caracteres facilmente legiveis, em portugués,



devendo ser entregue pelo vendedor ao adquirente uma tradugéo, efectuada
nos termos da lei notarial, para, de entre as linguas oficiais da Unido Europeia,
a ou uma das linguas do Estado membro de residéncia do adquirente ou, se
este assim o preferir, a ou uma das linguas do Estado membro de que ele é
nacional.
5 - No espaco do certificado predial imediatamente anterior ao destinado a
assinaturas deve constar a mencdo de que nos contratos de alienagéo do
direito real de habitacéo periddica o adquirente pode resolver o contrato, sem
indicar o motivo e sem quaisquer encargos, no prazo de 10 dias Uteis a
contar da data em que lhe for entregue o certificado predial, salvo se a
aquisicao tiver sido precedida de contrato-promessa.
6 - No espaco previsto no namero anterior, o adquirente deve ainda declarar
ter recebido a traducdo do certificado e do documento complementar, que
constitui parte integrante do contrato para todos os efeitos legais.
7 - O modelo do certificado predial € aprovado por despacho conjunto dos
Ministros da Economia e da Justica.

SECCAO IV

Datransmissdo e oneracao de direitos reais de habitacdo peridédica
Artigo 12.°
Oneracdo e transmisséao de direitos reais de habitagdo periddica

1 - A oneracdo ou a transmissao por acto entre vivos de direitos reais de
habitacdo periddica faz-se mediante declaracdo das partes no certificado
predial, com reconhecimento presencial das assinaturas do constituinte do
onus ou do alienante, respectivamente, e esta sujeita a registo nos termos
gerais.
2 - Se a transmisséo for a titulo oneroso, deve ser indicado o valor.
3 - A transmissao por morte esta sujeita a inscricdo no certificado predial,
devendo a assinatura do sucessor ser reconhecida presencialmente, apos
exibicdo ao notéario de documento comprovativo da respectiva qualidade.
4 - A transmissdo de direitos reais de habitac@o periddica implica a cesséo
dos direitos e obrigacbes do respectivo titular em face do proprietario do
empreendimento ou do cessionario da exploracdo, sem necessidade de
concordancia deste, considerando-se ndo escritas quaisquer clausulas em
contrario.

Artigo 13.°

Documento complementar

1 - Nas transmissdes de direitos reais de habitacdo periddica o vendedor deve
entregar ao adquirente o documento complementar previsto no n.° 2 do artigo
11.°
2 - Sem prejuizo do disposto no n.° 3 do artigo 9.°, sempre que haja alguma
alteracdo ao conteudo do documento complementar ou se verifique a perda
ou extravio dele, pode o titular do direito real de habitacdo periddica exigir do
proprietario das unidades de alojamento objecto desse direito um novo
documento.

Artigo 14.°

Sinal ou antecipa¢édo do pagamento

Antes do termo do prazo para o exercicio do direito de resolucdo previsto no
n°1 do artigo 16.°¢é proibido efectuar pagamentos ou receber qualquer
guantia, como forma de pagamento, ou com qualquer outro objectivo directa
ou indirectamente relacionado com o negdcio juridico a celebrar.

Artigo 15.°

Caucéo



1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitac@o periddica ou o cessionario da exploracdo devem prestar
caucao que garanta:
a) A possibilidade do inicio do gozo do direito pelo adquirente na data
prevista no contrato;
b) A expurgacdo de hipotecas ou outros Onus oponiveis ao adquirente do
direito;
c) A devolucéo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente por conta
da aquisicdo desse direito, actualizada de acordo com o indice anual dos
precos do consumidor, no caso de o empreendimento turistico ndo abrir ao
publico;
d) A devolucdo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente até ao
termo do prazo previsto nos n.os 3 e 4 do artigo seguinte.
2 - A caucdo é prestada a favor do adquirente por seguro, garantia bancéria,
depdsito bancario ou titulos da divida publica e o seu valor minimo é
equivalente ao que houver sido entregue por aquele.
3 - Nas transmissfes subsequentes de direitos reais de habitacdo periddica,
transfere-se para o adquirente a caugdo que garante o cumprimento das
obrigacdes previstas nas alineas a) e b) do n.° 1 e ainda no caso da alinea c)
do n.° 1 se o empreendimento turistico ainda n&o estiver aberto ao publico.

Artigo 16.°

Direito de resolucéao

1 - O adquirente do direito real de habitacdo periddica pode resolver o
respectivo contrato de aquisicdo sem indicar o motivo e sem quaisquer
encargos, no prazo de 10 dias Uteis a contar da data em que Ihe for entregue
o0 contrato de transmisséo do direito real da habitagéo periddica.
2 - Adeclaracdo de resolucdo deve ser comunicada ao vendedor através de
carta registada, com aviso de recepcdo, enviada até ao termo do prazo
previsto no numero anterior.
3 - O adquirente tem direito a resolver o contrato no prazo de trés meses a
contar do momento da assinatura por ambas as partes do contrato, se o
mesmo ndo contiver os elementos referidos no documento complementar
previstos no n.° 2 do artigo 11.°
4 - Se no prazo previsto no numero anterior o vendedor fornecer os elementos
em falta, o adquirente passa a dispor, a contar desse momento, da
possibilidade de resolver o contrato nos termos previstos no n.° 1.
5 - Decorrido o prazo de trés meses previsto no n.° 3 sem que o0s elementos
em falta tenham sido fornecidos, o adquirente pode resolver o contrato, nos
termos previstos no n.° 1, a partir do dia seguinte ao termo desse prazo.
6 - Se o0 preco do bem imdvel, sujeito ao regime de direitos reais de
habitacdo periodica, for total ou parcialmente coberto por um crédito
concedido pelo vendedor, ou por terceiro com base num acordo entre este e
o vendedor, o contrato de crédito é resolvido, sem direito a indemnizacgéo, se o
adquirente exercer o direito de resolucao previsto nos numeros anteriores.
7 - Resolvido o contrato nos termos previstos nos n.os 3 a 5, o vendedor deve
restituir ao adquirente todas as quantias recebidas até a data da resolucdo do
mesmo.

Artigo 17.°

Contratos-promessa de transmissao de direitos reais de habitacéo

periodica
1 - Os contratos-promessa de transmissdo de direitos reais de habitac&o
periddica vinculam ambas as partes e devem ser reduzidos a escrito.



2 - Aplica-se aos contratos-promessa de transmisséo de direitos reais de
habitac@o periddica, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 4 e
5 do artigo 11.° e no artigo 14.°
3 - E nula a convencdo que faca depender a celebracio do contrato
prometido da alienacdo de direitos reais de habitacdo periédica sobre as
restantes unidades de alojamento.

Artigo 18.°

Requisitos
1 - Os contratos-promessa de alienacdo de direitos reais de habitacédo
periddica em que o promitente-vendedor intervenha no exercicio do comércio
devem conter os seguintes elementos:
a) A identidade e o domicilio do proprietario das unidades de alojamento
sujeitas ao regime dos direitos reais de habitacdo periddica, com indicacdo
exacta da qualidade juridica do vendedor no momento da celebracdo do
contrato;
b) A identificacdo do promitente-adquirente;
c) Os elementos constantes das alineas c¢) ah), o)eq) at)do n.°2do
artigo 5.9
d) Os elementos constantes das alineas a) e ¢) af) don.° 1 do artigo 11.°;
e) Indicacdo expressa, aposta imediatamente antes da assinatura das partes,
de que o promitente-adquirente do direito real de habitacdo periddica pode
resolver o contrato, sem indicar 0 motivo e sem quaisquer encargos, N0 prazo
de 10 dias Uuteis a contar da data de assinatura deste, por meio de carta
registada, com aviso de recepgao, enviada até ao termo daquele prazo.
2 - E obrigatéria a entrega ao promitente-adquirente do documento
complementar previsto no n° 2 do artigo 11.° e no artigo 13.°
observando-se, com as devidas adaptacdes, o disposto nos n.os 3 a 5 do
artigo 11.° e nos n.os 2 e 3 do artigo 13.°

Artigo 19.°

Direito de resolucéo e caucao

1 - Nos contratos-promessa o0 promitente-adquirente goza do direito de
resolucdo ap0s a sua assinatura, nos termos do disposto no artigo 16.°,
contando-se o respectivo prazo da data de assinatura do contrato-promessa.
2 - Se na pendéncia do prazo previsto no numero anterior for celebrada a
escritura publica de constituicdo do direito real de habitagdo periodica, o
prazo para o adquirente do direito real de habitacdo periddica resolver o
respectivo contrato de aquisicao, previsto no n.° 1 do artigo 16.°, conta-se a
partir da data da assinatura do contrato-promessa.
3 - O promitente-vendedor, quando seja proprietario do empreendimento ou
cessionario da sua exploracéo, deve prestar caugcdo nos contratos-promessa
que garanta:
a) A possibilidade do inicio do gozo do direito pelo adquirente na data
prevista no contrato-promessa;
b) A expurgacdo de hipotecas ou outros Onus oponiveis ao adquirente do
direito;
c) A devolugéo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente por conta
da aquisicdo desse direito, actualizada de acordo com o indice anual dos
precos do consumidor, no caso de o empreendimento turistico ndo abrir ao
publico;
d) A devolucdo da totalidade das quantias entregues pelo adquirente até ao
termo do prazo previsto nos n.os 3 a 5 do artigo 16.°
4 - E aplicavel a cauc&o a que se refere o nimero anterior o disposto no n.° 2



do artigo 15.°, observando-se ainda, com as necessarias adaptacoes, 0
disposto no n.° 3 do mesmo preceito.

Artigo 20.°

Irrenunciabilidade e nulidade

1 - Os direitos conferidos nesta seccdo ao adquirente e ao
promitente-adquirente do direito real de habitacdo periddica s&o
irrenunciaveis, sendo nula toda a conven¢édo que, de alguma forma, os exclua
ou limite.
2 - E igualmente nula a convencdo que, de alguma forma, exclua ou limite as
responsabilidades conferidas nesta sec¢éo ao vendedor.

Artigo 21.°

Conteudo e exercicio do direito real de habitagdo periddica

1 - O titular do direito real de habitacdo periddica tem as seguintes
faculdades:
a) Habitar a unidade de alojamento pelo periodo a que respeita o seu direito;
b) Usar as instalagbes e equipamentos de uso comum do
empreendimento e beneficiar dos servicos prestados pelo titular do
empreendimento;
c) Exigir, em caso de impossibilidade de utilizacdo da unidade de alojamento
objecto do contrato devido a situagdes de forga maior ou caso fortuito
motivado por circunstancias anormais e imprevisiveis alheias aquele que as
invoca, cujas consequéncias nao poderiam ter sido evitadas apesar de todas
as diligéncias feitas, que o proprietario ou o cessionario lhe faculte
alojamento alternativo num empreendimento sujeito ao regime de direitos reais
de habitacdo periodica, de categoria idéntica ou superior, num local proximo
do empreendimento objecto do contrato;
d) Ceder o exercicio das faculdades referidas nas alineas anteriores.
2 - No exercicio do seu direito, o titular deve agir como o faria um bom pai de
familia, estando-lhe especialmente vedadas a utilizacdo da unidade de
alojamento e das partes do empreendimento de uso comum para fins
diversos daqueles a que se destinam e a pratica de actos proibidos pelo
titulo constitutivo ou pelas normas reguladoras do funcionamento do
empreendimento.
3 - A cedéncia a que se refere a alinea d) do n.° 1 deve ser comunicada por
escrito a entidade responsavel pela gestdo do empreendimento até ao inicio do
periodo de exercicio do direito, sob pena de opor a tal cedéncia.

Artigo 22.°

Prestacédo periédica

1 - O titular do direito real de habitacdo periddica € obrigado a pagar
anualmente ao proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos
direitos reais de habitagcdo periodica a prestacdo pecuniaria indicada no
titulo de constituicéo.
2 - A prestacdo periddica destina-se exclusivamente a compensar o
proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos reais
de habitacdo periddica das despesas com 0s servicos de utilizacdo e
exploracgéo turistica a que as mesmas estao sujeitas, contribuicdes e impostos
e quaisquer outras previstas no titulo de constituicdo e a remunera-lo pela sua
gestdo, ndo podendo ser-lhe dada diferente utilizac&o.
3 - O valor da prestacao perioddica pode variar consoante a época do ano a que
se reporta o direito real de habitacdo periddica, mas deve ser proporcional a
fruicdo do empreendimento pelo titular do direito.
4 - A percentagem da prestacdo periddica destinada a remunerar a gestao
néo pode ultrapassar 20% do valor total.



Artigo 23.°
Falta de pagamento da prestacao periodica ou de indemnizacéo

1 - O crédito por prestacGes ou indemnizacdes devidas pelo titular do direito
real de habitac@o periddica e respectivos juros moratorios goza do privilégio
creditorio imobiliario sobre este direito, graduavel apés os mencionados nos
artigos 746.° e 748.° do Codigo Civil e os previstos em legislacdo especial em
vigor nesta data.
2 - Sem prejuizo do disposto no numero anterior, é atribuido ao contrato ou a
certiddo do registo predial e as actas da assembleia prevista no artigo
seguinte forca executiva, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea d)
do artigo 46.° do Codigo de Processo Civil, no que se refere as prestagfes ou
indemnizacdes devidas pelo titular do direito real de habitacdo periddica e
respectivos juros moratorios.
3 - Nafalta de pagamento da prestacdo periodica até dois meses antes do
inicio do periodo de exercicio do correspondente direito, o proprietario das
unidades de alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitacédo
periddica pode opor-se a esse exercicio.
4 - No caso previsto no numero anterior, o proprietario pode afectar a
unidade de alojamento a exploracao turistica durante o periodo correspondente
a esse direito, caso em que se considera integralmente liquidada a prestacéo
periodica devida nos termos do n.° 1 do artigo anterior.

Artigo 24.°

Alteracdo da prestacdo periddica

1 - Independentemente do critério de fixacdo da prestagdo periddica
estabelecido no titulo de constituicdo, aquela pode ser alterada, por
proposta da entidade encarregada da auditoria das contas do
empreendimento inserida no respectivo parecer, sempre que se revele
excessiva ou insuficiente relativamente as despesas e a retribuicdo a que
se destina e desde que a alteragdo seja aprovada por maioria dos votos dos
titulares presentes em assembleia convocada para o efeito.
2 - A alteracdo da prestagdo periddica aplica-se o disposto no n.° 2 do
artigo 7.°

SECCAO VI

Da administragdo e conservacao do empreendimento
Artigo 25.°
Principios gerais

1- A administracdo e conservacao das unidades de alojamento sujeitas ao
regime do direito real de habitacdo periddica, do seu equipamento e recheio e
das instalacdes e equipamento de uso comum do empreendimento
incumbem ao respectivo proprietério.
2 - O proprietéario pode ceder a exploragédo do empreendimento, transferindo-se
para o cessionario os poderes e deveres a ela ligados, sem prejuizo da
responsabilidade subsidiaria do proprietario, perante os titulares dos
direitos reais de habitacdo periddica, pela boa administracdo e conservagéo
do empreendimento.
3 - A cesséo de exploracéo deve ser notificada a Direc¢do-Geral do Turismo e
aos titulares dos direitos de habitacdo periodica, sob pena de ineficacia.

Artigo 26.°

Conservacao e limpeza das unidades de alojamento

1 - As unidades de alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitagéo
peridédica, bem como o0s respectivos equipamento e mobiliario, devem ser
mantidos pela entidade responsavel em estado de conservacédo e limpeza



compativel com os fins a que se destinam e com a classificagdo do
empreendimento.
2 - Sem prejuizo do normal exercicio do seu direito, o titular deve permitir o
acesso a respectiva unidade de alojamento para 0 cumprimento das
obrigac@es previstas no niumero anterior.

Artigo 27.°

Reparacgdes

1 - As reparacdes indispensaveis ao exercicio normal do direito que néo
possam ser efectuadas sem o sacrificio temporario daquele direito devem
realizar-se em momento e condicbes que minimizem esse sacrificio, sem
prejuizo do direito de indemnizacao dos titulares.
2 - As reparagbes decorrentes de deterioragGes imputaveis ao titular do
direito ou aquele a quem ele ceder o0 uso que nao resultem do exercicio normal
desse direito sdo igualmente efectuadas pela entidade responséavel pela
exploracdo do empreendimento, a expensas do titular.

Artigo 28.°

Inovagdes
O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos
reais de habitacdo periddica s6 pode realizar obras que constituam inovacoes
nas unidades de alojamento, ainda que por sua conta, com o0 consentimento
dos titulares, a prestar em assembleia geral.

Artigo 29.°

Encargos
Os titulares de direitos reais de habitagcdo periddica ndo podem ser
responsabilizados pelo pagamento das contribuicBes, taxas, impostos e
guaisquer outros encargos anuais que incidam sobre a propriedade nem
pelo cumprimento das respectivas obrigacdes acessorias.

Artigo 30.°

Fundo de reserva

1 - Uma percentagem n&o inferior a 4% do valor da prestacao periddica paga
pelos titulares dos direitos reais de habitagdo periddica deve ser afectada a
constituicdo de um fundo de reserva destinado exclusivamente a realizagao
de obras de reparacao e conservagéo das instalagdes e equipamentos de uso
comum e das respectivas unidades de alojamento, seu mobiliario e
equipamento.
2 - Devem reverter ainda para o fundo previsto no nimero anterior os saldos
das prestacbes periédicas que constem das contas anuais do
empreendimento.
3 - As quantias que integram o fundo de reserva devem ser depositadas em
conta bancaria propria.
4 - A entidade proprietaria ou exploradora do empreendimento deve apresentar
a Direccdo-Geral do Turismo documento comprovativo de que o fundo de
reserva se encontra constituido.

Artigo 31.°

Caucéo de boa administragao

1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos
reais de habitacdo periédica ou, tendo havido cessdo da exploracdo, o
cessionario devem prestar caucdo de boa administracdo e conservacao
do empreendimento a favor dos titulares de direitos reais de habitagéo
periédica.
2 - A caucdo pode ser prestada por seguro, garantia bancaria, depdsito
bancario ou titulos de divida publica, devendo o respectivo titulo ser
depositado na Direccao-Geral do Turismo.



3 - O montante minimo da garantia corresponde ao valor anual do conjunto
das prestacbes periddicas a cargo de todos os titulares dos direitos
transmitidos.
4 - A garantia s6é pode ser accionada por deliberacdo dos titulares dos
direitos, desde que essa deliberacdo tenha sido tomada pela maioria dos votos
correspondentes aos direitos transmitidos.
5 - A garantia deve ser actualizada sempre que o seja a prestacao periddica.

Artigo 32.°

Prestacao de contas

1 - A entidade responsavel pela administracdo do empreendimento deve
organizar anualmente as contas respeitantes a utilizacdo das prestaces
periddicas pagas pelos titulares dos direitos e das dotagdes do fundo de
reserva, elaborar um relatério de gestdo e submeter ambos a apreciagdo da
empresa de auditoria ou do revisor oficial de contas a eleger nos termos da
alinea d) do n.° 2 do artigo 34.°
2 - O relatorio de gestdo e as contas a que se refere 0 numero anterior seréo
enviados a cada titular de direitos, juntamente com a convocatéria da
assembleia geral ordinaria, acompanhados do parecer da auditoria.
3 - Os titulares dos direitos reais de habitacdo periddica ou 0s seus
representantes tém o direito de consultar os elementos justificativos das
contas e do relatdrio de gestdo apresentados na assembleia geral.
4 - Nao tendo havido a eleicdo prevista na alinea d) do n.° 2 do artigo 34.°, deve
a entidade responsavel pelo funcionamento do empreendimento solicitar a
Céamara dos Revisores Oficiais de Contas a designacdo de um revisor, 0
qual exercerd as suas fungbes enquanto nédo for substituido por empresa ou
revisor eleitos pela assembleia geral.

Artigo 33.°

Programa de administracéo

1 - A entidade responsavel pela administracdo do empreendimento deve
elaborar um programa de administracdo e conservagdo da parte sujeita ao
regime de direito real de habitacao periodica para o ano seguinte.
2 - O programa deve ser enviado a cada titular de direitos reais de habitacéo
periédica conjuntamente com a convocatoéria da assembleia geral ordinaria.

Artigo 34.°

Assembleia geral de titulares de direitos reais de habitac&o peridédica

1 - A assembleia geral de titulares de direitos reais de habitacdo perioddica
integra todos os titulares daqueles direitos.
2 - Compete a assembleia geral:
a) Eleger o presidente de entre os seus membros, sendo o proprietario do
empreendimento inelegivel para o cargo;
b) Pronunciar-se sobre o relatério de gestdo e as contas respeitantes a
utilizacéo das prestacdes periodicas e das dota¢des do fundo de reserva;
c) Apreciar o programa de administragcdo e conservacao do empreendimento
no regime de direito real de habitagdo periddica para o ano seguinte;
d) Eleger o revisor oficial de contas ou a empresa de auditoria que apreciara o
relatério de gestao e as contas do empreendimento;
e) Aprovar a alteracéo da prestacgédo periédica nos termos do artigo 24.°
f) Deliberar sobre qualquer assunto do interesse dos titulares de direitos de
habitagdo periddica.
3 - A assembleia geral € convocada pela entidade responsavel pela
administracdo do empreendimento, salvo o disposto no n.° 5.



4 - A assembleia geral deve ser convocada por carta registada, enviada pelo
menos 30 dias antes da data prevista para a reunido, no 1.° trimestre de cada
ano, para os efeitos, pelo menos, das matérias referidas nas alineas b) a d) e
fydon.° 2.
5 - A assembleia geral deve ser convocada pelo presidente sob proposta de
titulares de direitos reais de habitagdo periddica que representem 5% dos
votos correspondentes aos direitos transmitidos.
6 - A assembleia geral delibera qualquer que seja o nimero de titulares dos
direitos presentes ou representados, salvo o disposto no numero seguinte.
7 - A assembleia geral convocada nos termos do n.° 5 requer a presenca de
titulares de direitos que representem, pelo menos, um terco dos votos
correspondentes aos direitos reais de habitagcao periddica constituidos.
8 - O presidente da assembleia geral é eleito por dois anos, renovaveis.
Artigo 35.°
Participagdo na assembleia
1 - Os titulares de direitos reais de habitacdo peridédica podem deliberar em
assembleia geral e votar por escrito.
2 - Ninguém podera representar mais de um décimo dos votos
correspondentes aos direitos constituidos, salvo se forem detidos por um
dnico titular.
3 - O proprietario do empreendimento, mesmo quando nao seja titular de
direitos reais de habitagdo periddica, ou, tendo havido cesséo de exploragdo, o
cessionario devem comparecer na assembleia geral a fim de prestar as
informacdes solicitadas.
4 - Cada titular de um direito real de habitacdo periddica tem o nimero de
votos correspondentes ao valor do direito, nos termos estabelecidos no titulo
constitutivo.
5 - O proprietario do empreendimento que seja titular de direitos reais de
habitacdo periédica ndo dispde dos votos correspondentes as unidades de
alojamento cuja construgéo ndo esteja terminada.
6 - O proprietario do empreendimento ou o cessionario da exploracdo néo
podem ser representantes dos titulares dos direitos reais de habitacéo
periédica nem votar a alteracdo da prestacdo periddica a que se refere a
alinea e) do n.° 2 do artigo anterior.
7 - As deliberagdes séo tomadas por maioria simples, salvo o disposto no n.°
1 do artigo 37.°
SECCAO VII
Destituicdo e substituicdo na administracdo do empreendimento
Artigo 36.°
Destituicdo na administracdo do empreendimento

1 - Se o proprietario do empreendimento ou o cessionario da exploracéo
deixarem de cumprir a obrigagdo de administragdo ou houver
cumprimento negligente da mesma, podem os titulares deliberar a sua
destituicdo da administracdo do empreendimento, sem prejuizo da
responsabilidade daqueles.
2 - Considera-se haver incumprimento da obrigagdo de administrar
designadamente nos seguintes casos:
a) Se nao for convocada a assembleia geral de titulares nos termos previstos
no n.° 4 do artigo 34.%
b) Se a assembleia de titulares ndo aprovar o relatorio de gestdo do
exercicio anterior;
c) Se a entidade responsavel pela administracdo do empreendimento ndo
organizar nem apresentar os documentos referidos nos artigos 32.° e 33.9;



d) Se o proprietario do empreendimento ou o cessionario da exploracdo nao
comparecerem na assembleia geral de titulares;
e) Se néo for constituido o fundo de reserva previsto no artigo 30.°;
f) Se ndo for constituida ou se caducar a garantia prevista no artigo 31.%;
g) Se o empreendimento for desclassificado.

Artigo 37.°

Processo
1- O processo de destituicdo inicia-se em assembleia geral especialmente
convocada para o efeito, devendo a deliberagdo ser tomada por maioria de
dois tercos dos votos correspondentes aos direitos reais de habitagéo
periddica transmitidos, e s6 produzindo efeitos depois de decisdo do tribunal
arbitral, a constituir nos termos dos numeros seguintes, ou da nomeacgéo
judicial prevista no artigo 40.°
2 - O tribunal arbitral € composto por trés arbitros, sendo um designado
pelos titulares dos direitos reais de habitagdo periddica, outro pelo
proprietério e pelo cessionario da exploracdo, se o houver, e o terceiro pelos
arbitros assim designados.
3 - O tribunal arbitral deve, quando tal se justifique, fixar um prazo a
entidade administradora para cumprimento das obrigag6es em falta.
4 - Decorrido o prazo referido no niumero anterior, se a entidade em causa néo
tiver cumprido as obrigagbes impostas pelo tribunal arbitral, este
deliberara, de imediato, a destituicdo daquela e a consequente substituicdo
por uma outra que administrara todo o empreendimento.

Artigo 38.°

Efeitos da substituicdo

Destituido da administracdo o proprietario do empreendimento ou o
cessionario da exploracdo, o pagamento das prestacdes periddicas deixa
de Ihes ser devolvido e sera realizado a nova entidade administradora.

Artigo 39.°

Direitos e deveres da entidade administradora nomeada

1- Compete a entidade administradora nomeada exercer todos os direitos e
cumprir todos os deveres inerentes & administragdo e conservacdo do
empreendimento, sendo-lhe aplicaveis, com as necessarias adaptacoes,
as regras estabelecidas na secc¢éo VI.
2 - A administracdo deve exercer-se também no que respeita aos direitos reais
de habitacdo periddica alienados posteriormente pelo proprietario.

Artigo 40.°

Nomeacdo judicial de administrador

1 - Tomada a deliberacéo prevista no n.° 1 do artigo 36.°, se, decorrido o
prazo de 60 dias, ndo se encontrar constituido o tribunal arbitral referido no
artigo 37.°, podem os titulares dos direitos reais de habitacdo periddica
requerer ao tribunal da comarca da situagdo dos bens a nomeacdo de um
administrador judicial.
2 - A accado para nomeacao do administrador judicial deve ser proposta contra
o proprietario do empreendimento e o0 cessiondario da exploracdo, se existir,
seguindo-se, com as necessarias adaptagbes, 0 processo previsto para a
nomeacéo de administrador na propriedade horizontal.
3 - E aplicavel ao administrador judicial, com as necessarias adaptacdes, o
disposto nos artigos 38.° e 39.°

Artigo 41.°

Cessacdao do regime de substituicdo na administragéo do
empreendimento



O regime de substituicdo na administragdo do empreendimento cessa
mediante deliberacdo por maioria dos votos correspondentes aos direitos
reais de habitacdo periddica transmitidos, retomando o proprietario ou o
cessionario da exploracdo do empreendimento as fun¢des respectivas logo
que preste a caucao prevista no artigo 31.°
SECCAO VI
Darenuncia ao direito real de habitacéo periddica
Artigo 42.°
Renuncia
1 - O titular do direito real de habitacdo peridédica pode a ele renunciar
mediante declarac@o de rendncia no certificado predial, com reconhecimento
presencial da assinatura.
2 - A declaracdo de renuncia carece de ser notificada ao proprietério do
empreendimento e a Direccao-Geral do Turismo, devendo ainda ser registada
nos termos gerais.
3 - A declaracdo a que se refere o nUmero anterior produz efeitos seis meses
apos as notificacdes nele previstas.
SECCAO IX
Publicidade, comercializacéo e formas de referéncia
Artigo 43.°
Publicidade e comercializacéo
1 - Toda a publicidade ou promocao respeitante a venda ou comercializacao
de direitos reais de habitacdo periédica deve conter, pelo menos, 0s
elementos referidos nas alineas a), b), d) e h) don.° 2do artigo 5.° e ndo
pode apresentar a aquisicdo desses direitos como forma de investimento
financeiro.
2 - Os direitos reais de habitacéo periddica ndo podem ser publicitados ou
promovidos enquanto o projecto da respectiva constituicio nao estiver
autorizado pela Direccdo-Geral do Turismo, nos termos do disposto no artigo
5.°
3 - A actividade de promocgédo e comercializacdo dos direitos reais de
habitac&o periddica sé pode desenvolver-se em instalacdes do proprietario, do
cessionario da exploracéo do empreendimento turistico ou ainda do mediador.
4 - A publicidade relativa ao bem ou aos bens iméveis deve indicar a
possibilidade de se obter gratuitamente o documento informativo previsto no
artigo 9.°, bem como o local onde este pode ser solicitado.
5 - Em virtude do disposto no n.° 5 do artigo 7.° da Lei n.° 24/96, de 31 de
Julho, as informacdes concretas ou objectivas contidas nas mensagens
publicitarias consideram-se integradas no conteudo dos contratos que se
venham a celebrar apdés a sua emissdo, tendo-se por ndo escritas as
clausulas contratuais em contrario.
Artigo 44.°
Proibicao de utilizacdo de certos termos
Na publicidade ou promocédo dos direitos reais de habitacdo periddica, bem
como nos contratos e documentos a estes respeitantes, ndo podem usar-se,
em relacdo aos titulares desses direitos, a palavra «proprietario» ou quaisquer
outras expressdes susceptiveis de criar nos adquirentes desses direitos a
ideia de que serdo comproprietarios do empreendimento.
CAPITULO Il
Dos direitos de habitacéo turistica
Artigo 45.°
Regime dos direitos de habitagdo turistica



1 - Os direitos de habitagdo em empreendimentos turisticos e casas e
empreendimentos de turismo no espaco rural por periodos de tempo limitados
em cada ano e que nao constituam direitos reais de habitacdo periddica, bem
como os contratos pelos quais, directa ou indirectamente, mediante um
pagamento antecipado completado ou ndo por prestacdes periddicas, se
transmite ou prometa transmitir direitos de habitacdo turistica, ficam
imperativamente sujeitos as disposi¢des deste capitulo.
2 - Os direitos de habitacdo turistica a que se refere o numero anterior
incluem, nomeadamente, os direitos obrigacionais constituidos no &mbito de
contratos referentes a cartbes e clubes de férias, cartdes turisticos ou
outros de natureza semelhante.

Artigo 46.°

Requisitos
1 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, os direitos de habitacéo
turistica sé podem constituir-se desde que os empreendimentos se encontrem
em funcionamento e se verifiguem, com as necessarias adaptacdes, as
condicBes previstas no artigo 4.°, estando a exploragdo nesse regime
Sujeita a autorizacdo da Direc¢ao-Geral do Turismo.
2 - Quando uma mesma entidade ou grupo empresarial €
simultaneamente proprietério e explorador de um hotel da mesma categoria
ou de categoria superior a do empreendimento turistico onde se integram
as unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos de habitacédo
turistica e os dois empreendimentos se integrem no mesmo conjunto
urbanistico, os quartos do hotel podem ser contabilizados para o efeito da
percentagem prevista na alinea b) do n° 1 do artigo 4.°, aplicavel aos
direitos de habitacgéo turistica, por for¢ca do disposto no nimero anterior.
3 - O pedido de autorizagdo deve ser apresentado na Direccio-Geral do
Turismo e instruido com o seguinte:
a) Documento que contenha, com as necessarias adaptacdes, 0s
elementos previstos no n.° 2 do artigo 5.°;
b) Copia da licenca de utilizac&o turistica do empreendimento turistico ou da
licenca de utlizacdo para casas ou empreendimentos de turismo no
espaco rural,
c) Se o requerente ndo for o proprietario da casa ou empreendimento,
previstos na alinea anterior, documento que o legitime a constituir direitos de
habitacdo turistica.
4 - As unidades de alojamento das casas e empreendimentos previstos no n.°
1 do artigo anterior ndo se consideram retiradas da exploragéo de servigos de
alojamento turistico pelo facto de se encontrarem sujeitas ao regime do
direito de habitacéo turistica.

Artigo 47.°

Duracéao

1 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, o direito de habitagédo
turistica constituido por quem seja proprietario é, na falta de indicacdo em
contrario, perpétuo, mas pode ser-lhe fixado um limite de duracdo nédo
inferior a trés anos a contar da data da sua constitui¢ao.
2 - O direito de habitagdo turistica ndo constituido pelo proprietario tem a
duracdo minima de 3 anos e a duracao maxima de 30 anos, contados a partir
da data da sua constitui¢&o.

Artigo 48.°

Contrato de transmisséao de direitos de habitacao turistica

1 - Os contratos de transmissdo de direitos de habitacdo turistica séo
celebrados por escrito.



2 - Aplica-se aos contratos de transmissdo de direitos de habitacdo
turistica, com as necessérias adaptacdes, o disposto nos n.os 4 a 6 do artigo
11.°

3 - Os contratos a que se refere o n° 1, ou os respectivos
contratos-promessa, devem mencionar, quando o0 vendedor ouo
promitente-vendedor intervenham no exercicio do comércio, sob pena de
anulabilidade:

a) Os elementos a que se referem as alineas c), d), g) e p) at) don.2 do
artigo 5.9

b) Os elementos a que se referem as alineas a) a h) e j) do n.° 2 do artigo
11.°, com as necessarias adaptacoes;

c) A indicacdo das garantias prestadas para cumprir o disposto no artigo 52.°;
d) A indicacdo explicita de que o direito a que se refere o contrato néo
constitui um direito real;

e) A indicagdo e enunciagdo, no espaco imediatamente anterior ao destinado
a assinaturas, do direito de resolucédo previsto no n.° 1 do artigo seguinte;

f) Se o vendedor ndo for o proprietario das casas ou empreendimentos
previstos no artigo 45.° ou alguém que actue devidamente mandatado para o
representar nos termos previstos no nimero seguinte, deve ainda juntar a
autorizacao prevista nos numeros seguintes.

4 - A comercializacdo de direitos de habitacdo turistica por quem ndo seja
proprietario das casas ou empreendimentos previstos no artigo 45.°, ou por
guem actue devidamente mandatado para o efeito por mediagéo,
agenciamento, cessdo ou outras formas afins, depende de autorizacdo a
conceder pela Direcgéo-Geral do Turismo.

5 - A concessdo da autorizacdo prevista no numero anterior depende da
observancia pelos requerentes dos seguintes requisitos:

a) Ser um estabelecimento individual de responsabilidade limitada,
cooperativa ou sociedade comercial;

b) Garantir 0 gozo pleno dos direitos de habitacdo turistica objecto do
contrato de transmisséo durante o seu periodo de duragao;

c) Comprovacdo da idoneidade comercial dos titulares, administradores ou
gerentes do estabelecimento individual de responsabilidade limitada, da
cooperativa ou da sociedade comercial.

6 - Para efeitos do disposto na alinea c¢) do nimero anterior, ndo séo
consideradas comercialmente idoneas as pessoas relativamente as quais
se verifique:

a) A proibicao legal do exercicio do comeércio;

b) A inibicdo do exercicio do comércio por ter sido declarada a sua faléncia ou
insolvéncia enquanto ndo for levantada a inibicdo e decretada a sua
reabilitagcéo;

c) Terem sido titulares, gerentes ou administradores de um estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, de uma cooperativa ou de uma
sociedade comercial, punida com trés ou mais coimas, desde que lhe tenha
sido aplicada a sancéo de interdi¢cdo do exercicio da actividade.

7 - Para efeitos do disposto no n.° 4, o vendedor deve apresentar na
Direccao-Geral do Turismo um requerimento instruido com os seguintes
elementos:

a) Certiddo da escritura publica de constituicdo do estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade
comercial;

b) Certiddo do registo comercial definitivo do estabelecimento individual de
responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade comercial;



c) Certidao que ateste que o0 estabelecimento individual de responsabilidade
limitada, a cooperativa ou a sociedade ndo € devedora ao Estado de quaisquer
contribuigBes, impostos ou outras importancias ou que o pagamento das
mesmas esta formalmente assegurado;
d) Certiddo que ateste que o estabelecimento individual de responsabilidade
limitada, a cooperativa ou a sociedade tem a situagéo regularizada para com a
seguranca social;
e) Copia dos contratos celebrados entre o vendedor e 0 ou 0s proprietérios
das unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos de habitagédo
turistica, que garantam o gozo pleno dos direitos objecto do contrato ou
contrato-promessa de transmisséo desses direitos, pelo periodo de duracdo
neles previstos.

Artigo 49.°

Direito de resolugéo

1 - Nos contratos de aquisicdo de direitos de habitacdo turistica ou nos
respectivos contratos-promessa, o adquirente ou o promitente-adquirente tém
a faculdade de resolver o contrato, sem indicar o motivo e sem quaisquer
encargos, no prazo de 10 dias Uteis a contar da data de assinatura deste, por
meio de carta registada, com aviso de recep¢do, enviada até ao termo
daquele prazo.
2 - E aplicavel ao direito de resolucdo dos contratos de aquisicdo de
direitos de habitacé&o turistica ou dos respectivos contratos-promessa, com as
necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 3 a 7 do artigo 16.°

Artigo 50.°

Administracdo e conservagao

1 - A administracdo e conservacdo das unidades de alojamento e das
instalacbes e servicos de uso comum do empreendimento competem
ao proprietario ou ao cessionario da exploracdo, aplicando-se, com as
devidas adaptag0es, o disposto nos artigos 25.° a 30.°
2 - No l.°trimestre de cada ano sera convocada pela entidade responséavel
pela administragdo do empreendimento uma assembleia geral dos titulares
dos direitos de habitacao turistica com vista a prestacdo de informacgdes e a
deliberacéo sobre qualquer assunto do interesse daqueles titulares.
3 - E aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto na alinea b) do
n.°3 e nos n.os 4 e 6 do artigo 34.° e nos artigos 36.°a 41.°

Artigo 51.°

Prestacéo periédica

1 - O contrato de aquisicdo de direito de habitagdo turistica pode
estabelecer uma prestacao periodica a pagar pelo titular ao proprietario ou ao
cessionario da exploragédo do empreendimento.
2 - O valor da prestacao periddica pode ser actualizado nos termos previstos
no contrato.
3 - Nao pode convencionar-se o pagamento antecipado das prestacdes
periddicas respeitantes a anos subsequentes.

Artigo 52.°

Caucgdes
1 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos de
habitacdo turistica, ou o vendedor, nos casos previstos na alinea f) don.° 3
do artigo 48° deve prestar a favor do adquirente ou do
promitente-adquirente de direitos de habitacao turistica caucéo pelo montante
das quantias recebidas por este a qualquer titulo, para os efeitos e nos
termos do artigo 15.°



2 - O proprietario das unidades de alojamento sujeitas ao regime de direitos de
habitagcdo turistica ou, tendo havido cessdo de exploragdo, o cessionério
devem ainda prestar caucdo de boa administracdo, a favor dos titulares de
direitos de habitacao turistica, nos termos e para os efeitos do disposto no
artigo 31.°, com as necessérias adaptacoes.
3 - Se na casa ou empreendimento existirem titulares de direitos ndo
obrigados ao pagamento de prestacdes periddicas, a caucdo de boa
administracdo deve ser fixada anualmente pela entidade encarregada da
auditoria das contas, em valor néo inferior ao montante de despesas previsto
para cada exercicio.
4 - A caucdo prevista nos nameros anteriores sO pode ser accionada por
deliberacdo da maioria dos titulares dos direitos de habitacdo turistica
constituidos.

Artigo 53.°

Remisséo
Aos direitos de habitacéo turistica aplica-se, com as necessarias adaptacoes,
o disposto nos artigos 9.2, 14.°, 20.°, 43.° e 44.° do presente diploma.

CAPITULO Il
Das infrac¢cdes e sua sancgao
Artigo 54.°
Contra-ordenacgdes

1 - Constituem contra-ordenacgdes puniveis com coima de 2 000 000$00 a 20
000 000$00:
a) A comercializacdo de direito real de habitacdo peridédica ndo validamente
constituido;
b) A infraccéo ao disposto no n.° 1 do artigo 4.%;
c) A infracgéo ao disposto no n.° 2 do artigo 12.°, no artigo 14.° e no n.° 1 do
artigo 17.9;
d) A ndo prestacao das caucdes previstas no artigo 15.° e no n.° 3 do artigo
19.9
e) A ndo devolugcdo atempada das quantias entregues pelo adquirente ou
promitente-adquirente de direitos reais de habitac&o periddica ou de direitos de
habitacdo turistica, em caso do exercicio do direito de resolugdo dos
respectivos contratos;
f) A violacdo dos direitos garantidos pelo disposto nas alineasa) e c)don.°1
do artigo 21.%;
g) O incumprimento do disposto no artigo 30.%;
h) A ndo prestacéo da caucéo prevista no artigo 31.°;
i) A realizacdo de publicidade ou promocdo do direito real de habitacdo
periddica ou de direito de habitacdo turistica em infrac¢do ao disposto nos
artigos 43.° e 44.°
J) A comercializacdo de direitos de habitacdo turistica em infraccdo do
disposto nos n.os 1 e 2 do artigo 46.°;
[) Ainfraccéo ao disposto no n.° 3 e 4 do artigo 48.°;
m) A ndo prestacdo das caucdes previstas no artigo 52.°;
n) O incumprimento do disposto no n.° 5 do artigo 60.°
2 - Constituem contra-ordenag6es puniveis com coimas de 1 000 000$00 a 10
000 000$00:
a) A infraccdo ao disposto no n.° 2 do artigo 4.°;
b) A infracgdo ao disposto nos n.os 1 e 2 do artigo 9.
¢) Ainfraccéo ao disposto no n.° 2 do artigo 11.%;



d) O incumprimento das obrigacdes previstas nos n.os 3 a 6 do artigo 11.°, no
artigo 13.° e no n.° 2 do artigo 18.°
e) A falta de conservacéo e limpeza das unidades de alojamento objecto do
direito, em infrac¢é@o ao disposto no artigo 26.°;
f) O incumprimento do disposto nos n.os 1 a 3 do artigo 32.°, no artigo 33.°e
nos n.os 1 e 4 do artigo 34.%;
g) A infraccdo ao disposto no n.° 1 do artigo 48.°, quando o vendedor tenha
intervindo no exercicio do comércio;
h) A infraccao ao disposto no n.° 2 do artigo 48.°;
i) A infracg&o ao disposto no artigo 49.°;
J) Ainfracg&o ao disposto no n.° 2 do artigo 50.°;
[) O incumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 60.°
3 - Anegligéncia e a tentativa sédo puniveis.

Artigo 55.°

Sancdes acessorias

1 - Conjuntamente com as coimas previstas, podem ser aplicadas, de acordo
com a natureza, a gravidade ou a frequéncia das contra-ordenacdes, as
seguintes sancdes acessorias, nos termos da lei geral:
a) Apreensao de todo o material utilizado, no caso da alinea i) do n.° 1 do
artigo anterior;
b) Interdi¢do, por dois anos, do exercicio da actividade, salvo no caso da
alinea d) do n.° 2 do artigo anterior.
2 - Da aplicacdo de qualquer sancdo sera sempre dada publicidade, a
expensas do infractor, mediante:
a) A afixacdo de copia da decisdo, pelo periodo de 30 dias, no proprio
empreendimento, em lugar e por forma bem visivel;
b) A sua publicacdo em jornal de difusdo nacional, regional ou local, de
acordo com o lugar, a importancia e os efeitos da infraccao.

Artigo 56.°

Concurso de contra-ordenagdes

Se um facto violar simultaneamente o disposto no Cédigo da Publicidade,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 330/90, de 23 de Outubro, e alterado pelo
Decreto-Lei n.° 74/93, de 10 de Marco, e pelo Decreto-Lei n.° 275/98, de 9 de
Setembro, e os artigos 43.° e 44.° do presente diploma, deve ser punido pela
violagéo destes.

Artigo 57.°

Responsabilidade

Os titulares, gerentes e administradores ou directores do estabelecimento
individual de responsabilidade limitada, da cooperativa ou da sociedade
comercial, proprietarias ou cessionarias, sao subsidiariamente responsaveis
pelo pagamento das coimas aplicadas aquelas.

Artigo 58.°

Competéncia

1 - Compete a Direcgao-Geral do Turismo a organizacao e instru¢cao dos
processos relativos as contra-ordenagdes previstas neste diploma.
2 - E da competéncia do director-geral do Turismo a aplicacdo de coimas
inferiores a 2 000 000$00 e san¢Bes acessorias.
3- E da competéncia do membro do Governo com tutela sobre o turismo
a aplicagcdo de coimas de montante igual ou superior a 2 000 000$00.

Artigo 59.°

Destino das coimas



As importancias das coimas reverterdo em 60% para os cofres do Estado e
em 40% para a Direcgéo-Geral do Turismo.

Artigo 60.°

Aplicacdo no tempo e no espacgo

1 - O presente diploma aplica-se aos direitos reais de habitacdo periddica
constituidos, ficando ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que
este se destina a regular.
2 - Aos direitos reais de habitacdo periddica que tenham sido objecto de
contratos-promessa de transmissdo e ndo se encontrem constituidos ao
tempo da entrada em vigor do presente diploma aplicam-se, quanto a escritura
publica, ao registo e a emissdo de certificados prediais, as disposi¢cdes dos
artigos 4.2, 5.° e 7.°a 9.° do Decreto-Lei n.° 130/89, de 18 de Abril.
3 - Nas transmissdes de direitos reais de habitagdo periddica titulados por
certificados prediais emitidos ou a emitir ao abrigo do Decreto-Lei n.°
130/89, de 18 de Abril, em que, nos termos do presente diploma, caiba ao
adquirente a faculdade de resolver o contrato, deve este declarar por
escrito, no momento da transmissdo, que tomou conhecimento daquela
faculdade.
4 - O titulo de constituicdo dos direitos reais de habitagéo peridédica deve ser
modificado, no prazo de um ano, sempre que 0 mesmo nao se conforme, no
tocante ao contetdo dos direitos, com o que se dispde no presente diploma.
5 - O proprietario ou cessionario da exploracdo do empreendimento turistico
deve reforcar, no prazo de um ano, a caucdo de boa administracdo, até ao
montante minimo previsto no artigo 31.°
6 - O presente diploma aplica-se aos direitos obrigacionais de habitagéo
turistica, constituidos ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 130/89, de 18
de Abril, salvo o disposto no n.° 1 do artigo 47.°
7 - Todos os contratos relativos a direitos reais de habitacdo periédica e a
direitos de habitacdo turistica em empreendimentos turisticos sitos em
Portugal, por periodos de tempo limitados em cada ano, ficam sujeitos as
disposicdes do presente diploma, qualquer que seja o lugar e a forma da sua
celebracéo.

Artigo 61.°

Isencdo de sisa

A transmissdo do direito real de habitacdo periddica é isenta do imposto
municipal de sisa.

Artigo 62.°

Norma revogatoria

Sem prejuizo do disposto no artigo 60.°, é revogado o Decreto-Lei n.° 130/89,
de 18 de Abril.



