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Resumo

O luxo é, desde sempre, uma realidade, estando intrinsecamente ligado a toda e
qualquer sociedade que tenha existido ou que exista no mundo. E entéo natural que desde
os primordios da humanidade até aos dias de hoje se tenha assistido a uma fuséo do luxo

com a vida quotidiana.

Com o crescimento do turismo, a hotelaria viu-se obrigada a acompanhar o ritmo,
reinventando-se ao sabor de todas as tendéncias a que o0 mercado ja assistiu. E uma dessas
tendéncias, que, com o passar dos anos, vai predominando e crescendo, adquirindo cada
vez mais forga e impacto no mercado hoteleiro, € a ligagdo do luxo & hotelaria, criando
assim um dos produtos mais procurados desde sempre: a hotelaria de luxo.

No entanto, e apesar de constituir uma parte bastante importante do mercado
hoteleiro, ndo existe ainda qualquer tipo de mecanismo que seja capaz de diferenciar a
hotelaria de luxo da hotelaria dita convencional, sendo aquela, na maioria das vezes,

reconhecida por via de ideias pré-concebidas que a sociedade tem em geral.

Assim sendo, esta dissertacdo procura investigar a importancia do luxo, quando
se tera dado o inicio do fenébmeno que juntou a hotelaria ao luxo e qual a sua evolugao ao
longo dos tempos. Analisar todo este contexto no seio do mercado hoteleiro portugués é
também ponto relevante neste estudo, tendo sido trabalhados alguns casos praticos e que

se vao desenvolvendo a par da histdria do pais e do crescimento do setor.

Palavras-chave: luxo, hotelaria, hotéis de luxo, classificacéo, Portugal
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Abstract

Luxury has always been present, being intrinsically linked to any society that has
existed or exists in the world: it is natural that from the dawn of humanity until today,

there has been a fusion of luxury in the daily life.

With the growth of tourism, the hotel industry was forced to keep up with the
pace, reinventing itself in the taste of all the trends that the market has already seen.
However, one of these trends that has been prevailing and growing over the years, and
which is gaining more and more strength and impact in the hotel market, is the link
between luxury and hospitality, creating one of the most sucessfull products ever — luxury
hospitality.

In spite of being a very important part of the hotel market, there is not yet any type
of mechanism that is able to differentiate luxury hotels from conventional ones, most of
which are often recognized by preconceived ideas that society has in general.

Thus, this dissertation seeks to investigate the importance of luxury, when it was
the beginning of the phenomenon that has added luxury to hotels and how they have
evolved over time. Analyzing this whole context in the portuguese hotel market is also a
point of reference in this study, and some practical cases have been analyzed, which are

developing alongside the country's history and the growth of the sector.

Keywords: luxury, hospitality, luxury hotels, rating, Portugal
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Capitulo 1. Introducéo

1.1 Enquadramento do tema

Nos ultimos tempos, o mundo do turismo foi assistindo a um vasto leque de grandes
mudancas, muitas delas significativas, a par do que aconteceu com muitos outros setores
econdémicos. A procura e a oferta foram mudando, num constante ajustamento as
necessidades que o mercado impde, surgindo novos produtos e melhorando-se cada vez mais

0s existentes.

No gue concerne ao nosso pais, o turismo em Portugal tem acompanhado a tendéncia
do resto do mundo, apresentando, ano apds ano, dados que comprovam gue é um pais muito
competitivo neste setor. Em 2016 verificaram-se 1 235,2 milhGes de chegadas de turistas
internacionais em todo o0 mundo, 0 que gerou, no caso portugués, uma receita de cerca de
12,7 mil milhGes de euros. Em face disto, a hotelaria portuguesa tem também crescido a olhos
vistos, registando uma “taxa de ocupacéo total dos alojamentos turisticos” de 46,4% nesse
mesmo ano, tendo apresentado cerca de 21,3 milhdes de hospedes e mais de 59,4 milhdes de
dormidas (Estatisticas do Turismo — 2016, INE, 2017).

Executando uma analise um pouco mais extensiva da hotelaria portuguesa, chegamos
a conclusdo de que, dentro da mesma, as tipologias que apresentam as maiores taxas de
ocupacdo por quarto sdo os ‘Hotéis’ e os ‘Hotéis-Apartamentos’, com, respetivamente,
52,2% e 51,7% em 2016. Isto demonstra que os turistas escolhem preferencialmente os
hotéis, apesar de o setor oferecer mais tipologias de estabelecimentos. Olhando mais em
pormenor para a tipologia ‘Hotéis’, a maior taxa de ocupagéo por quarto regista-se nos hotéis
com 5 estrelas (58,3%), seguindo-se os de 4 estrelas (56,2%) (Estatisticas do Turismo — 2016,
INE, 2017).

Ora, 0 senso comum geralmente faz-nos associar os hotéis de 5 estrelas aos hotéis de
luxo. Contudo, esta associagdo apenas pode ser subjetiva, pois ndo existe nenhum tipo de

classificacdo no nosso pais que nos indique essa informacédo. Porém, o luxo esta a ganhar
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territorio no setor hoteleiro, ndo s6 por ser cada vez mais procurado pelos turistas, mas porque

0s proprios hotéis tentam conquistar posicéo nesse tipo de mercado.

Segundo Chu, apesar de ao longo dos anos terem aparecido alguns autores, como Min
(1996), Narteh et al. (2013) e Okumus et al. (2012), que foram comecando a desenvolver
alguns trabalhos cientificos em torno da hotelaria de luxo, esta temética esta ainda muito
pouco estudada por comparagdo com outros temas relacionados quer com o turismo quer com
outras atividades econodmicas (Chu, 2014). Em Portugal, comecam também a despontar
varios trabalhos relacionados com os hotéis de luxo — Botelho (2009), Leal (2011) e Neto

(2015); todavia, ndo é ainda uma &rea muito desenvolvida.

1.2 Pergunta de partida

A realizacdo desta dissertacdo pretende realcar o interesse que existe pela hotelaria
de luxo, conhecer o que a torna diferente do resto da hotelaria e compreender o fenémeno e
a sua evolucdo. A hotelaria de luxo tem vindo a registar um grande crescimento ao longo dos
tempos: o luxo ¢ algo que esteve sempre presente na sociedade, tornando-se essencial para
certos grupos de pessoas que viam o consumo de bens ou servigos de luxo como forma de
atingir um certo status social. Mais tarde, e apesar de tal visao ainda ser partilhada por muitos,
comegou também a existir uma diversificacdo cada vez mais acelerada da oferta, o que
acabou por atrair, cada vez mais, publico com vontade de explorar tal area, o que por sua vez
levou a propria democratizacdo do luxo.

Com este projeto pretende-se dar a conhecer o luxo, nomeadamente as suas
caracteristicas, o seu mercado, a sua ligacéo a hotelaria e a influéncia que as elites tiveram e
tém neste assunto. Visto ser uma area pouco estudada pelos especialistas, é de extremo
interesse para o turismo e para o setor hoteleiro procurar situar e entender o inicio deste
fendmeno, assim como compreender o seu crescimento. Desta forma, todo este projeto parte
da seguinte pergunta inicial: ‘Como surgiu a hotelaria de luxo, qual a sua evolugao ao longo
do tempo e qual o seu papel em Portugal?’. Pretende-se que, no final da dissertagéo, se possa

responder de modo Util e fundamentado a tal pergunta.
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Capitulo 2. Reviséo da literatura

2.1 Oluxo

2.1.1 A concecéo e o mercado de luxo

Luxo deriva do latim Luxus e pode genericamente definir-se como a ostentacao, ou a
magnificéncia, e ser visto a luz de varios critérios, como a sua “qualidade”, “exclusividade”,
“criatividade”, “marca” e “emog¢do” (Botelho, 2009; p: 17). Uma das particularidades dos
bens ditos ‘de luxo’ é o facto de estes conseguirem conferir status social e prestigio aqueles
que os usam. A eventualidade de deter objetos de luxo ou de fruir de servicos de luxo apenas
estd ao alcance de uma parte minoritaria da populacdo, projetando-se assim a diferenciacao
existente entre as classes sociais: 0 luxo esta intrinsecamente ligado aos precos elevados, a

raridade, a qualidade, a elaboragdo e ao servigo. “A imagem do luxo estd associada, a arte de

viver, ao «savoir-faire», a elegancia, a historia e ao «glamour».” (Botelho, 2009; p: 18).

Usualmente, séo as classes sociais mais altas que dispem de recursos financeiros
para usufruir de objetos de luxo: sdo procurados bens cuja raridade exteriorize uma qualidade
superior. Nao ha sociedade onde o luxo ndo exista, e esta ndo é uma particularidade exclusiva
das sociedades contemporaneas, pois o luxo subsiste desde os tempos mais longinquos. De
acordo com Schweriner (Galhanone, 2005), ‘luxo’ é um produto que ¢ melhor, que dura mais

e que possui melhores acabamentos, relacionando-se com algo mais exclusivo e caro.

Com o atravessar dos anos, a concecdo de luxo foi-se alterando e elevou-se a categoria
de um ‘luxo moderno’ que se liga a aquisi¢ao de bens deste tipo para fruicdo pessoal, em
contraste com o uso do luxo apenas como instrumento de diferenciagédo social. Para
Lipovetsky, “Enquanto os produtos raros e caros continuam a reinscrever barreiras objetivas
e de diferenca social, a cultura pds-moderna abraca o perspetivismo ou o0 subjetivismo como

expressao da exigéncia democratica do direito a felicidade e ao luxo.” (2012: p. 68).
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Hoje, o que interessa na sociedade, indo ao encontro de Lipovetsky, é entdo mais o
uso do luxo como experiéncia e valorizac¢ao dos sentidos, e ndo apenas exteriorizar um status
social, com que se mostra opuléncia. Deparamo-nos com uma mudanca do luxo de
‘ostenta¢do’ para um luxo mais focado no individualismo, dando mais valor a sensacéo e

valorizando menos a aparéncia (Galhanone, 2005: p.3).

Apesar da conjuntura de crise econémica que se tem vivido, o mercado de bens de
luxo tem vindo a mostrar sinais de crescimento e “o luxo tornou-se hoje um importante
mercado em termos globais. Movimenta cifras consideraveis de dinheiro e se configura como
uma fonte notavel de atividade econdmica, gerando empregos e renda, seja no seu comeércio,

seja na manufatura.” (Galhanone, 2005: p. 5).

O mercado do luxo é bastante diversificado, sendo que as estratégias de marketing
das marcas estdo destinadas a classe alta, adequando a distribuicdo, o0 preco e a promocao a
funcdo do produto e do mercado a que se destina. “As marcas de luxo exigem um forte
trabalho de posicionamento de uso criativo do marketing e de renovacdo continua, sem

contradizer sua esséncia de marca” (Galhanone, 2005: p. 5).

2.1.2 A influéncia das elites

No final do século XIX e inicio do século XX, o turismo era essencialmente um
turismo de luxo, muito ligado as elites aristocraticas e burguesas da altura. “O turismo foi
(...) um turismo de luxo «tout court», em que as grandes cabegas coroadas da Europa
viajavam por comboio ou nos cruzeiros transatlanticos, em pleno fausto e rodeado de
requintes. (...) Em conformidade com o ambiente da época surgem sumptuosos hotéis

palacio com os seus belos jardins.” (Botelho, 2009; p. 21).

O luxo esteve sempre presente no turismo, mas, nos dias que correm, o conceito de
luxo mudou ligeiramente, em consequéncia da mudanga do proprio turista, que até certa
altura queria, em grande medida, apenas estar em contacto com o luxo no turismo devido ao

status que isso lhe trazia. O luxo encontrava-se entdo no topo da hierarquia e apenas se
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consumia algo que conseguisse dar a ‘sensagao’ de distingdo social. Ou seja: eram as grandes
elites que confinavam o turismo de luxo apenas para si. Ora, 0 comportamento das elites
influenciou e influencia muito a conduta do resto da populacdo, pois existem grupos de
pessoas que ‘imitam’ o modo de vida das elites de forma a que também por esse meio Ihe

seja conferido um certo estatuto.

A existéncia de novos nichos no mercado do turismo e o aparecimento de novas
necessidades por parte dos turistas, que devem ser satisfeitas, fazem com gque comecem a
emergir fatores como a exclusividade, a qualidade, a autenticidade, a privacidade, o luxo, o
requinte, etc. Pode-se, por conseguinte, classificar o turismo de luxo como um nicho, que
tem vindo a crescer, nacional e internacionalmente, devido a importancia dada as
experiéncias exclusivas e personalizadas que caracterizam este tipo de turismo. Aqui, hd uma
grande necessidade por parte dos turistas em ter experiéncias fora das suas rotinas, algo
sempre desejado e imaginado. “O luxo de hoje ¢ a celebragdo da criatividade pessoal,
expressao, inteligéncia, fluidez, e acima de tudo, significado.” (Mangorrinha, 2014 citado
por Neto, 2015; p. 10).

Desta forma, a hotelaria tem de se reinventar, associando-se a marcas de luxo e as
cidades onde estas tém um maior impacto, a utilizacdo de grandes palécios e de edificios de
importancia historica e cultural, bem como a grandes restaurantes de alta cozinha ou ao
mercado wellness, entre outros. Genericamente isto traduz o conceito de co-branding, algo

que a hotelaria comeca a usar para dar resposta ao mercado.

2.1.3 O direito ao luxo

Desde os primordios da humanidade que a concegdo de ‘luxo’ existe. A ideia de
ostentagdo como simbolo social estd bastante enraizada na sociedade e é algo que se
evidencia desde sempre: ao longo de toda a histdria temos assistido a presenca de nucleos
muito ricos no meio da sociedade, que se pautavam pela tradicdo de mostrar as posses que
tinham como forma de serem vistos como algo mais que ‘meros humanos’. De resto, fomos

todos habituados a estudar historia, em que se vé claramente a distingdo ao longo dos séculos
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entre 0s mais abastados e 0os mais pobres, ficando sempre na nossa ideia que apenas 0s mais

ricos terdo oportunidade de consumir os ‘ditos’ bens de luxo.

Tradicionalmente, viamos o contraste entre os bens comprados por ‘necessidade’ por
parte das classes mais baixas com os bens de ‘luxo’ comprados pelas classes mais abastadas.
Existiu sempre um fosso entre aquilo que era o necessario para a sobrevivéncia humana e o
que apenas acrescentaria valor material e prestigio. Com o passar dos tempos, 0 mundo foi
assistindo a uma mudanca dos gostos e necessidades, e a populacdo em geral, principalmente
a dos paises mais desenvolvidos (que tém acesso a mais produtos), deixou de comprar bens
apenas por necessidade, passando a comprar também por vontade de mostrar aos seus pares

0s seus bens mais supérfluos, assim como para o0 aumento da sua prépria satisfacéo pessoal.

Porém, visto que 0 mundo esta sempre em mudanca, o luxo foi deixando de ter s6
uma conotacdo material, passando a ter também outro tipo de caracteristicas para cada um de
nés. Com efeito, todo o ser humano é influenciado pelo meio que o rodeia, sendo que cada
um de nds constréi 0 nosso pensamento tendo por base vivéncias, experiéncias, gostos e
expetativas. Desta forma, cada um ¢ livre de poder ter no seu pensamento uma ideia de ‘luxo’,
visto ser este um tema subjetivo e que depende sempre da opinido de cada um. Se para uns a
ideia de ‘luxo’ continua ligada a aquisi¢do de bens materiais que lhes possam conferir um
status diferente, para outros esse mesmo tema pode ja ter um diferente significado, mais
emocional, em que se da grande importancia, por exemplo, ao gasto do tempo com qualidade.

2.1.4 O prestigio e a democratizacdo do luxo

A partir de finais do século XIX e inicios do século XX, o turismo de luxo era
exclusivo as grandes elites, mais concretamente a classe aristocratica e a grande burguesia.
Depois, em meados do século XX, mais particularmente nas décadas de 50 e 60, o paradigma
até entdo imposto alterou-se, com o turismo a assistir a uma democratizagdo do mesmo,
passando entdo a verificar-se uma ascensao do turismo de massas, ao que o turismo de luxo

se contrap6s (Botelho, 2009).
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O desenvolvimento das sociedades encarregou-se também de fazer evoluir esta
realidade. Se antigamente apenas uma pequena fatia da populagdo mundial conseguia ter
acesso ao ‘luxo’, hoje em dia, com a democratizagao do mesmo, grande parte das populacdes
contacta com ele diariamente, assim como 0 consome tambeém, como mecanismo
‘aspiracional’ na sociedade de consumo. E é nesta mudanca de contexto que se comeca a
perceber que cada vez mais a sociedade atual vé o luxo como algo a que todos chegam, mas
cada um a sua maneira. Se antes aqueles que consumiam estes bens eram vistos como seres
‘intocaveis’ e de prestigio maximo, hoje, apesar de ainda serem pessoas ‘fora do comum’,

séo vistos com mais naturalidade, pois a realidade vivida assim o permite.

Apesar de todas as alteracBes que o mundo j& sofreu, e apesar do luxo se ter
democratizado em grande parte do nosso planeta, quem consome este tipo de produtos ainda
tem vontade de ser visto como alguém diferente, e, na realidade, muitas vezes € mesmo visto
com um status superior. O tipico ‘cliente’ da hotelaria de luxo tem mudado ao longo do
tempo, acompanhando assim a mudanca do perfil do turista. Segundo Alison Gilmore, “hoje
em dia o viajante de luxo ndo busca ostentagdo, mas sim um sentimento de valor pessoal.”
(Barradas, 2013; p. 48). Maria Barradas vai mais longe e deixa ja no ar que o perfil do cliente
de luxo esta mesmo a mudar, pois, gracas a conhecida ‘Geragdo Milénio’, 0 turista ja ndo se
interessa s6 pelos bens e servigos de luxo que consome: interessa-se cada vez mais por uma
experiéncia Unica e diferente, que tenha capacidade de gerar uma espécie de buzz social,
questdo levantada agora com a grande importancia das redes sociais. Além disso, esta hova
geracdo dé bastante enfoque ao sentimento de ‘conetividade’ com o resto do mundo e com
aquilo de que mais gosta, como se nunca tivesse realmente saido da sua zona de conforto
(2013). Novamente vamos ao encontro da questdo da projecdo da imagem e do

reconhecimento social como meio de promocao.
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2.1.5 Motivagdes para o consumo dos bens de luxo

De acordo com Galhanone, os consumidores de bens de luxo podem-se organizar
segundo “critérios econdomicos, socioldgicos e psicologicos” (2005: p. 9). Este tipo de bens
tem como caracteristicas mais importantes as intangiveis, superando assim o seu lado mais
utilitario: “Assim, o cliente compra pelo valor psicoldgico que o bem carrega, nomeadamente

pela exclusividade, imagem e status.” (Jackson, 2004 citado por Neto, 2015; p. 10).

De acordo com Vigneron e Johson (2004), existiam nove fatores capazes de
influenciar a percecdo de luxo do cliente: valor do preco, qualidade, utilidade, unicidade,
autoidentidade, hedonismo, materialidade, conspicuidade e prestigio. De forma a poder
organizar e mostrar de uma forma mais simples e direta quais os tipos de consumidores de
luxo, estes autores decidiram criar quatro dimensdes que tentam explicar o porqué do
consumo de bens e servigos e luxo: financeira, funcional, individual e social. Estas dimensdes
“constituem a primeira categoria de variaveis latentes relativas ao grau de satisfacdo perante
o consumidor” (Madeira, 2009; p. 6). Para os mesmos, a juncdo entre 0s primeiros nove
fatores acima falados com as quatro dimensbes da origem ao real valor do luxo, que

representa assim a segunda categoria de variaveis (Quadro 1).

Fatores Anteriores

Dimensao Financeira

Dimensiao Funcional

Dimensio Individual

Dimensio Social

Quadro 1 — Modelo da percecédo do valor do luxo
Fonte — Adaptado de Wiedman, Hennigs e Siebels (2007), em Madeira, 2009
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Desta forma, 0 modelo da percecéo do valor do luxo (Quadro 1) mostra de uma forma
mais clara quais os fatores e as variaveis que influenciam na decisdo do consumo de bens de
luxo. Porém, deve-se sempre ter em conta que o luxo é uma questdo muito subjetiva,
dependente da opinido de cada um, que, apesar de existir uma ideia geral do que &, se

diferencia sempre de individuo para individuo.

No que concerne a dimensdo financeira, o principal fator € o preco, muitas vezes visto

como sindnimo de qualidade: quanto mais alto for o valor, mais qualidade, prestigio e status

tera. Passando para a dimensdo funcional, encontramos aqui a qualidade, utilidade e

unicidade: a primeira mostra que muitas vezes o cliente compra os bens ditos de luxo por ter
a ideia de que estes terdo muita qualidade, devido ao valor que a marca impde no mercado;
em termos utilitarios, o cliente espera que o bem/produto sirva para o que realmente é
destinado, querendo sempre que este ofereca mais do que o pedido e que tenha uma
durabilidade muito maior do que os outros produtos ditos ‘normais’; a unicidade baseia-se
muito sucintamente na exclusividade do produto, que se torna mais apetecido por parte dos
consumidores caso seja mais dificil de encontrar, aumentado entdo o desejo e vontade de

compra. Na dimensdo individual, e como o proprio nome indica, o enfoque vai mais para a

personalidade do consumidor: a autoidentidade relaciona-se com a maneira como o cliente
vé e se identifica com o valor do produto de luxo; muitas das vezes, e para além da sua
utilidade, muitos dos bens e produtos de luxo podem ter um caracter mais emocional para
certas pessoas, conferindo aqui o valor do hedonismo; em relacdo ao materialismo, muito
presente na sociedade de hoje em dia, € um facto que quanto mais materialista o individuo
for mais quererd consumir este tipo de produtos, principalmente pela imagem que a posse

desses produtos lhe podera conferir. Por Gltimo, na anélise da dimensdo social, deparamo-

nos com o valor conspicuidade e com o valor prestigio: o primeiro estd intrinsecamente
ligado ao consumo de bens de luxo num contexto mais pablico, o que por sua vez fard com
que o consumidor possa ter um papel mais importante perante 0s seus pares; o prestigio, um
dos fatores mais importantes nesta matéria, da a entender que a utilizacdo de determinados
bens de produtos de luxo pode levar a uma maior ascensao social por parte do individuo que

0S CONsome, O que trara por sua vez uma maior satisfacdo pessoal.
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Na hotelaria e turismo de luxo, da-se ainda uma maior importancia & componente
‘experiéncia’, pois esta deve ser unica, diferente ¢ memoravel, isto para que o turista seja
capaz de a recordar para o resto da sua vida. Neste caso em particular, a interacdo entre o
hotel e o seu hdspede e a relacdo entre 0 ambiente e 0 servico prestado séo fatores que fazem
com que a experiéncia possa ser ainda melhor, devendo haver uma grande preocupagao por
parte do prestador do servigco em satisfazer o seu cliente. Ao hotel cabe o papel de deixar que
o cliente faca parte e se envolva no meio, 0 que por sua vez fara com que este se torne um

cliente fidelizado muito mais rapidamente (Neto, 2015).

No entanto, apesar de haver vérias opinides a respeito do tema, uma conclusao se
pode desde ja retirar: é imperativo evidenciar os constituintes em comum na lista, como o
status, o desejo de mostrar riqueza e a satisfacdo pessoal. Estes integram 0s motivos

fundamentais para a compra de produtos e servicos de luxo.

2.2 A hotelaria de luxo

2.2.1 A hotelaria

Hotelaria deriva da palavra ‘hotel’, que por sua vez tem origem no francés hétel e no
latim hospitale. Aquela soma-se ‘aria’. Hotelaria é, pois, o resultado da juncio entre um

amplo e variado contacto com os clientes, uma atividade humana bastante antiga.

E dificil encontrar uma definicdo para este conceito, visto que existem varias
instituicbes que seguem caminhos diferentes no que a isto diz respeito. Todavia e
sucintamente, a hotelaria pode ser definida como o dom de bem receber turistas, explorando
hotéis e prestando servicos. Segundo Jafar Jafari, na sua obra Enciclopédia do Turismo, a
hotelaria segue dois ramos complementares: por um lado existe o alojamento dado aos
turistas e pelo outro tem-se a alimentagao que é concedida aos mesmos (Jafari, 2000; p. 317).
O primeiro grande objetivo da hotelaria é a prestacao de servicos tendo em vista a satisfagdo

das necessidades mais bésicas do ser humano. Contudo, com a evolucdo da humanidade, esta

10
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area sofreu também certas e determinadas alteracdes: € que as viagens passaram a ser uma
constante, ao passo que, antigamente, os transportes ndo estavam desenvolvidos como nos
dias de hoje e era necessario alojamento e alimentacdo para 0s viajantes. Surgiu entdo o
conceito de ‘hospedarias’, ligadas aos circuitos de transporte, assim como 0 termo
‘estalagem’, este relacionado com as diligéncias que paravam para descanso e sustento dos
animais, mas também para o repouso e a alimentacao das pessoas que cada uma transportava.
Estes locais pertenciam a uma pessoa ou entdo a casais, que eram responsaveis pelos servicos

prestados aos clientes.

Foi-se operando uma grande revolugdo nos transportes e, por fim, depois do comboio
e do navio, chegaram o automovel e o avido, aparecimento que veio revolucionar o0 mundo
do turismo e, consequentemente, da hotelaria: os donos de hotéis e estalagens viram-se
obrigados a prestar mais atencdo a qualidade dos servigos que ofereciam, tendo em conta a
maior afluéncia de clientes e a concorréncia que de dia para dia aumentava. Os hotéis foram
entdo crescendo, tanto na capacidade que passaram a ter, como no nUmero existente,
chegando-se mesmo a fase em que se encontrava um hotel em todo o lado e que possuia a

capacidade para albergar muitissimos clientes.

Contudo, a par de todas as alteracGes que se vivem no mundo atual, neste ramo as
evolugdes sdo constantes: a defini¢do e o conceito de “Hotel” mudaram também. Segundo o

Instituto Nacional de Estatistica (2008), hotel é um:

Estabelecimento hoteleiro que ocupa um edificio ou apenas parte independente dele,
constituindo as suas instalagbes um todo homogéneo, com pisos completos e
contiguos, acesso proprio e direto para uso exclusivo dos seus utentes, a quem séo
prestados servicos de alojamento temporério e outros servigos acessorios ou de apoio,
com ou sem fornecimentos de refeicGes, mediante pagamento. Estes estabelecimentos

possuem, no minimo, 10 unidades de alojamento.

O aparecimento do turismo rural, a construcdo de resorts e de hotéis ligados a saude
e, por exemplo, o surgimento de nichos de mercado ligados as faixas etérias da populacao,

como estabelecimentos mais focados para o turismo sénior, fazem com que o ramo hoteleiro

11
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se tenha de desenvolver a fim de satisfazer as novas necessidades dos clientes. Um bom
quarto, um bom restaurante e um bom e atencioso staff trazem conforto aos clientes, ainda
que, nos dias que correm, isso nao chegue, pois ha que apostar sempre em NOVOS Servicos ou

entdo renovar os existentes.

Note-se que a hotelaria nao se deve ‘misturar’ com o resto dos setores econdémicos,
pois apresentam diferencas significativas: umas delas prende-se com o facto de o processo
produtivo ligado a industria ser repetitivo, algo que na hotelaria ndo se encontra, pois existe
toda uma diversidade de necessidades por parte dos clientes, o que faz com que ndo haja um
alto nivel de padronizagdo nos servigos; por outro lado, enquanto que na industria a qualidade
se mede de acordo com padrdes e referéncias e tecnologia usada na producdo do artigo, na
hotelaria um servico é de qualidade em consequéncia dos recursos humanos que o hotel
dispde; por fim, na hotelaria o investimento feito € muito mais alto e o retorno do mesmo é

também mais lento, o que faz com que seja um ramo menos atrativo do que outros.

Ainda acerca da definicdo de hotel, h4 também cinco niveis de classificacéo,
denominadas de ‘estrelas’, que sdo atribuidas consoante o servico do mesmo. Segundo a
OMT, Organizacdo Mundial do Turismo, estas estrelas sdo atribuidas conforme os servicos
de que o hotel dispbe, assim como medem o nivel de conforto do mesmo. Néo obstante, a
classificacdo de hotéis é um processo muito dificil. Tal fica a dever-se a grande diversidade
de tipos de acomodacdes existentes e também a diversidade de sistemas de classificacdo que

estdo envolvidos em contextos culturais e econdmicos bastante distintos.

Em Portugal, 0 RJET, que se traduz no Decreto-Lei n.° 39/2008 (Anexo 1), de 7 de
mar¢o — na redacdo dada pelo Decreto-Lei n.° 15/2014, de 23 de janeiro, pela Declaragéo de
Retificacdo n.° 19/2014, de 24 de marco, pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,
pelo Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro, e pelo Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de
junho (Turismo de Portugal, 2017) —, foca-se na alteracdo que houve ao sistema hoteleiro e
na classificacao deste, passando a valorizar mais a qualidade dos servicos prestados, embora

0 espaco fisico continue a ser uma base bastante importante:
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O presente decreto-lei consagra o novo regime juridico da instalacéo,
exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, procedendo a
revogacgdo dos diversos diplomas que atualmente regulam esta matéria e reunindo
num Unico decreto-lei as disposi¢cdes comuns a todos os empreendimentos, de modo

a tornar mais fécil o acesso as normas reguladoras da atividade.

Para que as estrelas sejam atribuidas, cada empreendimento turistico tem que cumprir
as condicOes fisicas e minimas de funcionamento requeridas pela Auditoria de Classificacao,
presente no Anexo | da Portaria n.° 327/2008 — Requisitos/Estabelecimentos hoteleiros
(Anexo 2), devendo atingir um determinado numero de pontos. Ou seja: consoante o0 nimero
de pontos que tem, é-lhe atribuida um certo nimero de estrelas. A classificacdo de hotéis
constitui ainda assim um procedimento muito complexo, o que em grande medida se deve a
grande multiplicidade de tipos de acomodacBes existentes e também a diversidade dos
sistemas de classificacdo, que estdo envolvidos em contextos culturais e econémicos bastante

distintos, fazendo com que cada pais tenha as suas condi¢des para a distribuicdo de estrelas.

Porém, ja sdo muitas as opinides que defendem que o sistema das ‘estrelas’ comega
a tornar-se obsoleto, seja por estar desatualizado em relacdo as novas necessidades do cliente,
seja por ndo acompanhar 0 passo do avango das novas tecnologias. Adicionalmente, o
mercado comeca a dar conta de que um bom hotel ndo tem de ter necessariamente 5 estrelas
para corresponder ao patamar de luxo, pois ndo vale de nada ter um estabelecimento hoteleiro
distinguido com essa classificacdo quando o servi¢co ndo acompanha o espaco fisico. Hoje
em dia, o cliente procura sim um espaco distinto para pernoitar, mas da cada vez mais
importancia a experiéncia que pode retirar da estadia. Todavia, ainda sdo muitos os hotéis
que tentam melhorar o seu servico de forma a posicionarem-se nas 5 estrelas para chegarem

ao mercado do luxo.

Esta questdo da classificacdo dos hotéis de 5 estrelas como hoteéis de ‘luxo’ torna-se
um pouco dubia, pois é algo dificil de clarificar: enquanto que a classificagdo com as
‘estrelas’, a luz da lei portuguesa, ¢ algo de completamente objetivo, a classificagdo como
hotel de luxo/charme/boutique hotel/etc. é subjetiva, pois isso depende do préprio conceito

do hotel, assim como da perspetiva do cliente, tornando-se entdo uma referéncia mais
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comercial. Assim sendo, impde-se tratar a seguir a problemética de eventualmente sé os

hotéis de 5 estrelas refletirem o luxo e o que é entdo a hotelaria de luxo.

2.2.2 Hotelaria de luxo

2.2.2.1 0O que é e qual a sua evolugdo concetual

Como ja foi acima referido, a hotelaria nasceu da necessidade de alojar
temporariamente o0s viajantes e cresceu principalmente nos pés-guerra e com a grande
revolugao dos transportes. O ‘nivel’ de luxo dos hotéis foi aumentando a par da utilizagao de
cada vez mais tecnologia, de um melhoramento das condicdes disponiveis, da preocupacgédo
com a estética e com 0 servico, 0 que para a época se tornava em algo de extremamente

exclusivo.

Mais tarde, os desenvolvimentos continuaram a progredir, comecando a surgir outro
tipo de servicos que eram simbolo de luxo, como o aparecimento das lavandarias, de
melhores restaurantes ou o concierge, e, mais tarde ainda, 0s centros de estética e de
tratamento. O setor foi crescendo cada vez mais, mesmo quando a economia mundial sofria
certos reveses. Comegam a aparecer as primeiras grandes cadeias hoteleiras, algumas delas
que permanecem até aos dias de hoje e continuando a ser conhecidas como marcas de luxo.
Com o passar dos anos, 0 servico e as expetativas do cliente foram mudando, o que fez com
que a hotelaria de luxo se tivesse que adaptar inimeras vezes, preocupando-se cada vez mais
com questdes ligadas a gestdo, a construcado e ao design, com o intuito de acompanhar sempre

de melhor forma o mercado (Sherman, 2007, citado por Chu, 2014).

Segundo Mangorrinha (2014), “tempo, privacidade, exclusividade, personalizacao,
detalhe, surpresa em relacéo as expetativas, cultura turistica e experiéncia Unica poderdo ser

sindnimos mais atualizados de turismo de luxo.” (Neto, 2015; p. 11).

E algo de muito complexo estabelecer uma definicio exata de hotelaria de luxo, pois
a concegdo de ‘luxo’ é sempre um tema muito subjetivo, encontrando-se sempre dependente

da opinido de cada um de nos, das nossas vivéncias e experiéncias, e visto que todos 0s
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clientes sdo diferentes: o que para uns pode ser luxo, para outros pode ndo ser. Michman &
Mazze (2006) defendem que as experiéncias ligadas ao luxo estdo intrinsecamente
correlacionadas com a vontade que o cliente tem em atualizar-se e realizar-se através de
novos conhecimentos, com a compreensdo da sua concecdo de beleza, com a sua

espiritualidade, a sua cultura e a sua estética (Chu, 2014).

Em 2005, Danziger “categorizou o luxo em quatro dimensdes que o pde em perspetiva
como ‘luxo como marca’, ‘produtos de luxo’, ‘luxo nao necessario’ e ‘luxo como o poder de
perseguir as nossas paixoes.”” (Chu, 2014; p: 8). Esta perspetiva adequa-se perfeitamente ao

universo da hotelaria de luxo:

= Luxo como marca — preferir hotéis de luxo pois estes sdo sinénimo de uma
hotelaria de qualidade;

= Produtos de luxo — resume-se aos produtos ou aos servigos que podem ser
consumidos pelos clientes dentro do préprio hotel;

= Luxo ndo necessario — algo de que ndo precisamos para satisfazer as nossas
necessidades basicas;

= Luxo como o poder de perseguir as nossas paixdes — algo que da um extra a

vida do cliente, que lhe enriguece a experiéncia.
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Segundo o The World Luxury Index (DLG, 2013), a indUstria hoteleira pode dividir-

Luxury Major
Luxury Exclusive

-se segundo varios parametros:

= Luxury Hotels

m Upper - Upscale

Upscale
Lodging
Industry
m Upper - Midscale

— Midscale

— Economy

Figura 1 — Distribuicdo da industria hoteleira
Fonte — The World Luxury Index, 2013
Elaboragdo Prépria

Dando alguns exemplos, esta publicagéo esclarece que ‘Luxury Major’ diz respeito a
grandes cadeias hoteleiras — como por exemplo a Sofitel, a Ritz Carlton, etc. —, ‘Luxury
Exclusive’ remete para cadeias de média/pequena dimensdao — como por exemplo Four
Seasons, Mandarin Oriental, etc. — e que ‘Upper-Upscale’ sdo 0s hotéis de primeira linha de
certas cadeias — como por exemplo Hilton e Sheraton (The World Luxury Index, 2013). E de
ressalvar que na maior parte das vezes os varios estudos realizados acerca desta tematica
abordam como exemplo hotéis ligados a grandes cadeias internacionais, classificados com
quatro e cinco estrelas (& imagem da lei portuguesa), visto que os standards das proprias

cadeias sdo muito altos, conferindo uma hotelaria de exceléncia.

Porém, existem também inumeros hotéis, ‘desligados’ dessas cadeias, que sdo

igualmente especializados neste tipo de servigo. Adicionalmente, existem também varias
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associacles que estdo ligadas a hotelaria de luxo, como é o caso de um dos grupos mais
exclusivos desta area, o ‘The Leading Hotels of the World’. Com efeito, este grupo foi criado
em 1928 — inicialmente com 0 nome ‘The Luxury Hotels of Europe and Egypt’ — e com 0
intuito de referenciar e dar a conhecer os melhores hotéis de luxo do mundo; para
pertencerem a esta lista, os hotéis tém de cumprir todos os requisitos estipulados pela
organizacéo (ao todos sdo 800 pontos que serdo inspecionados); depois da rigorosa inspecao,

e caso o hotel a complete com sucesso, este serd entdo admitido na lista.

No caso portugués, existem 8 hotéis nesta prestigiada lista: o Vidago Palace Hotel,
em Vidago; o Pestana Palécio do Freixo, no Porto; o Bairro Alto Hotel, o Pestana Palace
Lisboa e o Olissippo Lapa Palace, todos situados em Lisboa; o Grande Real Villa Italia
Hotel & Spa, em Cascais; o Vila Vita Parc Resort & Spa, em Porches; e o Hotel Quinta do

Lago, em Almancil.

Barbara Talbott, uma antiga chefe do departamento de Marketing dos tdo afamados
hotéis Four Seasons, indicava, em 2004, que para um hotel ser considerado de luxo tem que
ser forte em quatro componentes: o servico prestado, o conforto dado ao cliente, a estética e
o ambiente do hotel e a atencdo dada ao cliente. Se todos estes fatores forem tidos em conta
e se estiverem em pratica da melhor maneira possivel, qualquer hotel pode ser considerado
um hotel de luxo (Chu, 2014).

Para Bernstein (1999), a experiéncia de viver o luxo na hotelaria traduz-se na
consciéncia do cliente para sentir 0 que esta a viver, procurando assim mostrar que tanto a
opinido do cliente como aquilo que este sente contam para poder usufruir ao maximo o que
Ihe proporcionam. O autor refere ainda que o luxo deve ser analisado a um nivel quer
emocional quer experiencial e que ndo se pode basear s6 na decoracdo e nos amenities de
que o hotel dispde (Chu, 2014).

A hotelaria de luxo caracteriza-se entdo pela experiéncia Unica e requintada que o
hotel proporciona ao seu hdspede, experiéncia essa focada no rigor e na qualidade do tipo de

servigo prestado. Um hotel de luxo deve sempre primar pela vontade de mostrar ao seu cliente
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que pode usufruir ao maximo da sua estadia, sentindo-se livre para poder explorar todas as

emoc0es e experiéncias que o hotel tem para Ihe oferecer.

A hotelaria ligada ao luxo difundiu-se entdo por todo o mundo, tendo até chegado aos
paises menos desenvolvidos. A hotelaria de luxo é muito vasta, com hotéis dispersos por todo

o planeta, com especial destaque no Dubai, que é muito afamado por este tipo de hotelaria.

Apesar de serem em numero elevado, alguns destes hotéis expdem um nivel muito
alto de exclusividade, ou seja, ha apenas um pequeno grupo de pessoas que tem a
possibilidade de disfrutar daquele espaco; e na grande maioria, 0 marketing é feito no seio
desse grupo exclusivo, através do ‘passa-palavra’. Além do mais, estes empreendimentos
turisticos jogam com um servigo individualizado e particularizado que traz numerosos
beneficios quanto a satisfacdo e entendimento do consumidor, que sdo fatores elementares
para a fidelizacdo do cliente. Indo ao encontro do pensamento de Gabriela Botelho (2009), o
servico de um hotel de luxo passa por um vasto conjuntos de fatores, todos eles de caracter
obrigatorio — mesmo que o luxo seja algo subjetivo — quando se fala neste setor do mercado

hoteleiro:
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Localizagcdo

* A importancia dada a localizacdo do hotel assim como a sua integracdo na
paisagem.

Espdlio
« Obras de arte expostas, importancia do requinte na decoragao.

\

Equipamentos
« Ter acesso as novas tecnologias do mercado, quer nas zonas
comuns quer nos quartos.

|

Servigo
» Importéancia da ratio entre empregados e quartos.
» Servicos oferecidos pelo hotel ao cliente.
« Horério alargado de certos servigos.
/ » Servicos disponiveis a pedido do cliente.

Preco

O preco deve ser ajustado de acordo com 0s servicos
disponibilizados assim como com todo o luxo e requinte
gue a unidade hoteleira oferece.

Exclusividade de espacos

* O hotel deve disponibilizar alguns espagos mais exclusivos
destinados a um certo tipo de clientes, que podem requerer ou
usufruir de outro tipo de servico.

Privacidade e Seguranca

» Um dos aspetos mais primordiais na hotelaria de luxo, pois ha uma grande
preocupacdo em proporcionar aos clientes um servigo de luxo com a
maxima descricao e segurancga possiveis.

Quadro 2 — Fatores que identificam a hotelaria de luxo
Fonte — Botelho, 2009
Adaptado
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2.2.2.2 A oferta hoteleira ligada ao luxo

No quadro da hotelaria de luxo ha sempre trés conceitos que estdo interligados: o
luxo, o charme e o design. Estes trés conceitos sdo muito procurados hoje em dia por um
publico por norma muito exigente e que detém muita influéncia. “Elementos como o luxo, o
charme, o design, a arte, o patrimdnio histérico e cultural tém grande peso e importancia para
a afirmacdo de um destino turistico, e consequentemente, para a sustentabilidade da sua
hotelaria.” (Botelho, 2009; p. 25). Antigamente, os ditos ‘hotéis de luxo’ eram hotéis com
uma carga historica muito grande, grandes edificios que mostravam a riqueza dos seus

elementos, pensados para poder dar ao seu cliente o servigo mais luxuoso possivel.

Contudo, a partir do final do século XX comecou a existir outro tipo de hotéis, de
luxo também mas com uma maior preocupac¢ao com a arte, o design e o charme. Porém, foi-
-se entendendo que 0s mesmos clientes que consumiam uma hotelaria de luxo ‘mais
tradicional’ passaram a consumir também estas novas tendéncias, 0 que veio mostrar que,
mesmo com a diversificacdo das opc¢des dentro da hotelaria de luxo, todos respondem as

necessidades da procura (Botelho, 2009).

Para além da parte fisica do hotel, um hotel de luxo tem de primar pelo seu servigo,
sendo este um ponto em que o hotel se pode destacar da restante concorréncia: 0s Servigos
tendem a ser cada vez mais e cada vez mais completos, e vao desde 0s servi¢os mais comuns,
como lavandaria ou rececédo aberta durante 24 horas, a servi¢cos mais inovadores, como, por
exemplo, atividades para os animais de estimacdo dos clientes. Adicionalmente, ha ja
também um grande destaque para a importancia da localizacéo do hotel, quer este esteja perto
dos locais mais emblematicos da cidade onde se encontra, quer seja servido de boas
acessibilidades (Leal, 2011). Ainda segundo Gabriela Botelho (2009), a hotelaria de luxo tem
crescido ao longo dos ultimos tempos, e a par desta diversificacdo foram criados varios tipos
de hotéis que se enquadram nesta vertente, adaptando-se cada vez mais aos gostos e as
necessidades dos seus clientes. Apesar de todos estarem posicionados no mesmo nicho de
mercado e de se destinarem ao mesmo publico-alvo, cada um tem as suas mais-valias, sempre

com o intuito de responder de melhor forma as necessidades do cliente (Quadro 3).
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* Localizacéo priveligiada;

» Monumento histérico ou com grande valor historico-arquitetonico;
« Enfoque na passagem de grandes elites no passado;

« Elevado numero de quartos (entre 200 a 300);

« Ambiente de grandiosidade, requinte e elegancia;

* Qualidade dos materiais usados e exposicao de arte;

» Servico especializado criado para cada cliente;

* Boa relacdo entre 0 nimero de quartos e empregados;

* Vasto leque de servicos variados.

+ Importancia de ser um espaco fechado;
« Possuir varios tipos de alojamento;
* Vasta oferta de equipamentos de lazer e outras infraestruturas.

« Localizacdo em grandes cidades, perto de locais emblematicos;

» Numero de quartos reduzido (até 100);

* Hotel de luxo de dimenséo reduzida, com 4 ou 5 estrelas;

« Decoracdo e marca Unicas;

+ Espagos mais pequenos e intimistas;

+ Grande enfoque no conforto dos quartos, qualidade das casas de banho e dos
amenities;

* Servico e experiéncias especializados;

« Carteira de clientes situada na faixa etaria dos 25-50 anos, geralmente de segmento
alto.

+ Localizado fora de grandes centros urbanos;

« Edificios com caracteristcas diferentes, ligados a um designer em particular ou a um
tema diferente;

* Importancia dos spas e dos restaurantes;
« Harmonia com o ambiente, com uma componente cultural e arquitetonica.

« Importancia da utilizacao de arquitetos e designers muito conhecidos;

* Recurso as mais novas tecnologias com o intuito de porporcionar conforto e
funcionalidade aos seus espacos;

« Terem um cunho diferente, ligado a identidade do hotel;
« Importéncia da qualidade de vida dada aos clientes;
« Hotéis com menos de 80 quartos, de 4 e 5 estrelas.

Quadro 3 — Tipos de unidades hoteleiras de luxo
Fonte — Botelho, 2009
Elaboracdo Prépria
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2.2.2.3 A experiéncia do cliente e o servico prestado

Um dos fatores que mais pode provocar e assegurar diferenciacdo dentro do setor
hoteleiro é a ‘experiéncia’ do cliente. Nos dias que correm, a maior parte da populacdo
mundial vive uma vida bastante formatada e massificada, o que faz com que depois, nas suas
férias, queiram viver de uma forma diferente do normal, tentando a0 méaximo encontrar algo
que possa trazer uma sensagdo de diferente e (inico & sua vida. E aqui que desde ha alguns
anos para ca a hotelaria, principalmente a de luxo, tende a diferenciar-se, querendo sempre
proporcionar ao seu cliente a melhor experiéncia possivel quando da sua estadia: ja se olha
para a diferenciagdo como uma das principais vantagens competitivas no setor do turismo, o

que leva a que esta também se imponha no setor hoteleiro.
Segundo Botelho (2009; p: 12),

Estamos a entrar na fase «Dream Society», ou seja, numa sociedade em que
a inteligéncia emocional, os valores, as histdrias, o conforto espiritual e as emogdes
tém um papel cada vez mais fundamental, substituindo-se ao puro racionalismo, ao
conforto fisico e ao pragmatismo. Neste tipo de sociedade, as «historias» que se
possam contar e as «experiéncias» que possam ser vividas tém um valor econémico
para o turismo e, consequentemente, para o setor hoteleiro. (...) A «experiéncia» é
entendida como o somatdrio dos seguintes aspetos: atividade + envolvimento +

impacto positivo + memorizagéo.

A mesma autora defende também que hoje estamos perante uma Mosaic Society, que
se traduz num novo perfil do turista, mais preocupado com a experiéncia, com o unico, com
a diferenciacdo e com a inovacdo. Este paradigma deita entdo abaixo qualquer relacdo que
exista com o processo de ‘standardizacdo’ que tem ocorrido ao longo dos ultimos anos no

turismo e na hotelaria.

Para que a experiéncia do cliente possa ser a melhor possivel, tem que haver um
grande investimento na formacéo do staff do hotel, pois séo os colaboradores que trabalham
diretamente com os clientes, sendo que em hotéis de luxo esse servigo ainda necessita de ser

0 melhor possivel. Segundo Gupta & Vajic (2000), “existem trés dimensdes da experiéncia:
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a influéncia sobre o ambiente, a participagdo do cliente ¢ a interagdo social” (Peterhans, 2010;
p: 14). O inicio da experiéncia do cliente ¢é dificil de determinar, pois esta pode ter inicio
quando este comeca a delinear a sua viagem ou entdo s6 quando chega ao hotel escolhido,

assim como o proprio fim também se torna algo subjetivo.

Um dos objetivos do staff tem que ser o do acompanhamento continuo do seu cliente:
tem que se dar importancia aos desejos deste, guiando-o e ajudando-o sempre que possivel
durante a sua estada, e, mais importante ainda, saber quais as suas necessidades e expetativas
mesmo antes de este as comunicar, esteja o cliente habituado a este estilo de vida ou néo.
Esta abordagem é muito importante para uma gestdo da qualidade, prevenindo erros e
aumentando a satisfacdo dos clientes (Walker, 2006 citado por Peterhans, 2010).

Uma das melhores formas para o hotel poder avaliar o servico que presta aos seus
clientes sdo os ‘Service Gaps’, método descrito por O’Neill (2001), pois este mede-se usando
0 gap entre o que o cliente espera e o que realmente Ihe é oferecido. As expetativas de um
cliente podem ser influenciadas por varios fatores, como a sua prépria personalidade e
vivéncia ou a informacdo que recolhe sobre o servico (Peterhans, 2010). Claro que para o
hotel o ideal é que tudo corra da melhor forma e que exista um resultado positivo depois de
medir esse gap; todavia, nem sempre isto acontece, podendo ocorrer casos em que o resultado
é negativo. Posto isto, cabe a equipa avaliar o que correu mal e tentar arranjar solucao para o
problema. Para Duffy (2000), isto pode ser visto como uma oportunidade de entender quais
os pontos fortes e os pontos fracos do servico e melhorar o que tem de ser melhorado
(Peterhans, 2010).

2.2.2.4 Qual a evolucéo da hotelaria de luxo no mercado portugués?

Foi no século XVIII, mais concretamente no ano de 1780, que surgiu o primeiro hotel
em Portugal, o Hotel Lawrence (Figura 2). Erguido na vila de Sintra, este hotel foi construido

por uma familia inglesa que se perdeu de amores por aquela zona, criando entdo um espaco
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hoteleiro muito procurado por ilustres viajantes que passaram a conhecer Portugal (Silva,
2013).

Figura 2 — Hotel Lawrence, Sintra
Fonte — Domingues, 2000 em Silva, 2013

E um facto que o turismo em Portugal foi aparecendo aos poucos, até que se comegou
a registar um grande crescimento no consumo de termas, que acabou por se tornar no maior
fendmeno turistico da altura. Com uma grande procura por parte das classes mais altas da
sociedade, foi passando a existir uma grande vontade em apostar na criacdo de edificios
adequados a este propo6sito. Para acompanhar a construcdo destes edificios, foram também
surgindo varias estalagens, pensdes, hospedarias e hotéis, criados para dar resposta aos
consumidores das termas, que procuravam um local para poderem pernoitar. Com o passar
dos tempos, os turistas comecaram a descobrir que 0 nosso pais tinha, para além de uma boa
localizacdo geogréafica — a importancia do mar —, um clima bastante propicio para a pratica
balnear, com verdes solarengos e bastante quentes. E entfo assim que nasce o produto ‘sol e
mar’, tao caracteristico de Portugal, e que continua a ser, até aos dias de hoje, o produto mais

procurado pelos turistas que nos visitam (Silva, 2013).

A 2.2 Guerra Mundial trouxe a Portugal um aumento significativo da procura
hoteleira, devido a grande quantidade de refugiados que vieram para 0 nosso pais, quer na
capital, onde foi mais significativo, quer para o resto do pais. Usualmente, o tipo de cliente

era o das grandes familias, muitas delas pertencentes a classes sociais altas, assim como
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grandes figuras da aristocracia europeia, que deixaram 0s seus paises e encontraram em
Portugal um porto seguro. Desta feita, os donos e gestores das unidades hoteleiras
portuguesas comecaram a ver nos seus hotéis uma oportunidade para um crescimento a nivel
empresarial, pois naquela altura o fluxo de turistas era elevado e constante, deixando de ser

apenas um tipo de turismo sazonal (Barros, 1991).

Muitos destes refugiados tinham situacdes econdémicas bastante favoraveis e estavam
habituados a um estilo de vida bastante luxuoso, o que, por sua vez, veio fazer com que a
hotelaria portuguesa tivesse de aumentar a sua qualidade: se até entdo os hotéis portugueses
eram escassos e apresentavam um servico de qualidade médio, a partir do momento em que
comecaram a chegar cidadaos de uma Europa abastada a hotelaria teve de se reinventar e
trabalhar para poder dar aos seus clientes o tipo de servigo a que estes estavam habituados.
E entdo assim, no seio de uma crise mundial, que surge a hotelaria de luxo em Portugal. A
maior parte dos refugiados que vieram para Portugal concentrou-se na zona de Lisboa, e,
como 0 nosso pais era conhecido pelo seu turismo balnear, muitos deles acabaram por
encontrar refugio na linha do Estoril, onde se localizava um dos maiores hotéis da época, o
Hotel Palacio (Figura 3), que a par do Hotel Palace Vidago, dava novo rumo a hotelaria de

luxo portuguesa.

Figura 3 — Hotel Palacio Estoril
Fonte — Rito, 2010 em Silva, 2013
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Visto que havia um grande défice de instalagdes que pudessem dar uma estadia de
qualidade aos turistas que assim passavam a vir visitar Portugal, deu-se inicio a construcéao
de pousadas, distribuidas um pouco por todo o territdrio nacional. Lobo (2006) defendeu que
a criacdo destas unidades respondia as necessidades do pais, criando-se uma estrutura

coerente e que promovia varios pontos turisticos do territdrio (Silva, 2013).

E entfo a partir do ano de 1950 que comegam a ser construidos alguns dos hotéis mais
emblematicos do pais, como séo os casos do Hotel Infante Sagres, no Porto, do Grande Hotel
da Figueira da Foz (Figura 4) e do Hotel Ritz, em Lisboa (Figura 5), todos situados em pontos
estratégicos para o turismo nacional. E assim que comegca a existir uma hotelaria de luxo mais

demarcada, pronta para tentar atrair um maior nimero de turistas.

Figura 4 — Grande Hotel, Figueira da Foz Figura 5 — Hotel Ritz, Lisboa
Fonte — Silva, 2013 Fonte — Silva, 2013

No presente, o conceituado guia Condé Nast Johansens Luxury Hotels & Spas UK,
Europe & The Mediterranean (2015) realizou um estudo sobre os ‘Habitos de Férias dos
Viajantes de Luxo’, em que se mostra que um turista de luxo gasta em média cerca de 9 400
euros por viagem, ao invés de um turista ‘normal’, que geralmente chega aos 2 000 euros.
Além disso, os consumidores de destinos e hotéis da Condé Nast Johansens fazem em média
sete viagens turisticas no decorrer do ano: duas de longa estadia, duas de curta estadia e trés

escapadelas. Este tipo de consumidor da bastante relevo a oferta gastrondémica, a localizacéo,
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ao numero de estrelas que o hotel tem, assim como a sua classificagdo em redes sociais,

prémios ganhos e reputacdo (Neto, 2015).

Portugal estd também presente no guia Condé Nast Johansens, tendo ao longo dos
anos acrescentado cada vez mais propriedades a lista. J& no ano de 2017 foram eleitos mais
oito hotéis portugueses, o que perfaz um total de 34 propriedades presentes no guia: Anantara
Vilamoura Algarve, As Janelas Verdes, Bela Vista Hotel & Spa, Casa da Calcada, Casa
Hintze Ribeiro, Casa Modesta, Farol Hotel, Heritage Avenida da Liberdade Hotel, Hotel
Britania, Hotel PortoBay Liberdade, InterContinental Estoril, InterContinental Lisboa,
InterContinental Porto — Pal&cio das Cardosas, Luz House, Monte Rei Golf & Country Club,
Montebelo Vista Alegre ilhavo Hotel, Olissipo Lapa Palace Hotel, Palécio Estoril - Hotel,
Golf & Spa -, Pousada de Lisboa - Praca do Comércio, Pousada Mosteiro de Guimaraes,
Quinta das Mil Flores, Santiago de Alfama Hotel, Sheraton Porto Hotel & Spa, Terra Nostra
Garden Hotel, The Albatroz Hotel, The Cliff Bay Hotel, Tivoli Avenida Liberdade Lisboa,
Tivoli Carvoeiro, Tivoli Marina Vilamoura, Tivoli Palécio de Seteais, Torre de Gomariz
Wine & Spa Hotel, Vidago Palace e Vintage House Hotel. As unidades escolhidas para este
guia estdo ineridas no universo do alojamento, mas nem sempre sdo hotéis: a escolha das
propriedades é feita por varios auditores que inspecionam os locais, e, se estes forem de

encontro aos padrdes recomendados, serdo entdo admitidos.

InterContinental - Montebelo Vista
Estoril =y Alegre Ilhavo

TR % :..--lzﬁ':"'uml? B
Farol Hotel "‘" Bl N

Figura 6 — Alguns dos hotéis portugueses presentes no guia Condé Nast Johansens
Fonte — Google Images
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Apesar do grande crescimento turistico que Portugal tem registado nos ultimos anos,
e do aumento da sua competitividade, 0 nosso pais é ainda muito pouco reconhecido no
segmento do luxo, pois 0 nosso produto encontra-se pouco publicitado, 0 que por sua vez
leva a que varias empresas turisticas ndo vendam Portugal como destino de luxo. Todavia,
estamos perante um pais cada vez mais conhecido e que investe cada vez mais para aumentar
a oferta neste segmento, apostando na construcao de grandes resorts, assim como de hotéis-
boutique/hotéis de charme, no crescimento do golf, no segmento Wellness, entre outros, como

potenciadores do aumento da hotelaria de luxo em Portugal (Barradas, 2013).

Os clientes da hotelaria de luxo portuguesa escolhem geralmente o nosso pais tendo
em conta trés fatores muito importantes: as instalacdes do hotel, a localizacao privilegiada
do territorio nacional e a qualidade do servico prestado (Leal, 2011). A maioria dos turistas
que procuram este nicho de mercado em Portugal é constituida por estrangeiros, de classes
altas e ndo s0, ainda que todos apresentem um aspeto em comum: querem descobrir um novo
pais, uma nova cultura, uma nova gastronomia, dando muita importancia as experiéncias que

mais tarde querem recordar (Barradas, 2013).
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Capitulo 3. Metodologia

Para o desenvolvimento e compreensdo de uma temética proposta para investigacdo
€ necessario procurar informacéo, estuda-la, compreendé-la, aplica-la a casos reais e por fim
retirar todas as conclusdes necessarias. Segundo Malhotra & Birks (2007), existem varios
métodos de pesquisa que podem ser usados na hora da investigacdo, sendo necessario
escolher qual o que melhor se aplica a cada caso, de forma a aumentar o valor da informacéo

recolhida e a fazer com que se dispense menos tempo (Neto, 2015).

“A finalidade de uma qualquer investigagdo ¢ descobrir respostas para as questdes,
mediante aplicacdo de métodos cientificos. Estes métodos mesmo que, as vezes, ndo
obtenham respostas fidedignas, sdo os unicos que podem oferecer resultados satisfatorios ou
de total éxito (Selltiz et al., citado por Madeira, 2009 in Leal, 2011; p. 16).

Posto isto, é a partir deste capitulo que se vai aprofundar mais o estudo de todas as
caracteristicas que sejam pertinentes para a compreensdo da hotelaria de luxo, mais

concretamente em Portugal.

Com o crescimento do turismo, a hotelaria tem também crescido a olhos vistos no
nosso pais, fazendo com que a cada ano sejam criadas cada vez mais unidades de alojamento
de varias tipologias diferentes. No que concerne as unidades hoteleiras portuguesas, estas sdo
classificadas, de acordo com a lei, segundo niveis que vao do minimo de 1 estrela ao maximo
de 5 estrelas. Contudo, o senso comum normalmente faz-nos crer que todos os hotéis que
estejam classificados com 5 estrelas sdo hotéis de luxo. Esta € uma ideia que geralmente é
consensual entre a populacdo e que acompanha a sociedade no passar do tempo. Porém, esta
perspetiva nao corresponde a realidade, visto que um ‘hotel de luxo’ diferencia-se sempre
pelo tipo de servico que oferece ao seu cliente, estando também dependente da subjetividade
dos individuos que o avaliam. Por outro lado, em Portugal ndo existe nenhum sistema de

avaliagdo para este nicho de mercado.
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Daqui se parte para tentar compreender quais as caracteristicas intrinsecas aos hotéis
de luxo portugueses, como estes foram surgindo ao longo do tempo e como se posicionam

no mercado dos dias de hoje.

3.1 Obijetivo principal e objetivos secundarios

Como ja foi explicado na introducdo, a dissertacdo pretende responder a pergunta de
partida, que foi formulada tendo em conta o objeto de estudo. Desta forma, o objetivo
principal da investigacdo é o de responder a questdo colocada: ‘Como surgiu a hotelaria de

luxo, qual a sua evolucdo ao longo do tempo e qual o seu papel em Portugal?’. Contudo, este

ndo € o Unico objetivo do projeto, existindo mais objetivos que necessitardo de ser alcangados
para que se possa responder cabalmente a pergunta de partida e ainda a outros aspetos
relacionados com esta tematica. Apesar de aquele ser um dos pontos fulcrais da tese, esta ndo
procurara apenas responder a tal questdo, porquanto é também de grande interesse estudar
outros topicos que permitem enriquecer o conhecimento destes dominios. Posto isto, passo a
enumerar alguns dos Vvarios objetivos secundarios desta dissertacdo, também estes
formulados em questdes, a semelhanca da pergunta de partida, e as quais se quer dar resposta:

= Qual a expressdo do luxo na hotelaria?

= Qual é o peso da hotelaria de luxo no mercado hoteleiro em Portugal e qual a
sua evolugao?

= Esta concecdo € igual em todo o mundo?

= E possivel identificar quais os tipos de hotéis de luxo existentes?

= Quais 0s servicos que distinguem esta hotelaria?

= Quais 0s motivos para que haja um consumo deste tipo de servi¢o?

= Qual é ainfluéncia da sociedade no consumo destes servigos?
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3.2 Modelo de analise

Para esta dissertacdo, o tipo de pesquisa escolhida foi a abordagem tedrica, tendo em
vista 0 aprofundamento da fundamentacéo tedrica do tema, analisando conceitos, opinides,
teorias, etc., usando sempre como fonte de informagdo a pesquisa bibliografica. No que
concerne aos procedimentos técnicos, os tipos de pesquisa selecionados foram: a
bibliogréfica, realizada a partir da analise de varias referéncias teoricas (livros, artigos
cientificos, etc.), “com o objetivo de recolher informagdes ou conhecimentos prévios sobre
o problema a respeito do qual se procura a resposta” (Fonseca, 2002; p. 31-32); e a
documental, que é feita de forma semelhante a bibliografica, sendo, contudo, que os
instrumentos analisados séo diferentes (revistas, relatérios, fontes estatisticas, fotografias,
etc.) (Fonseca, 2002).

O estudo focar-se-4, num primeiro momento, na anélise da hotelaria portuguesa,
depois passando, naturalmente, para a especifica abordagem da hotelaria de luxo em

Portugal, para o que serdo escolhidos cinco casos exemplificativos.
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Capitulo 4. Estudo empirico - Casos da hotelaria de luxo em Portugal

4.1 Caracterizacdo da hotelaria portuguesa

Como jéa foi referido por varias vezes, o setor do turismo foi alvo de um grande
crescimento a nivel mundial, passado a ser visto como uma &rea de bastante importancia para
a economia de cada pais. E certo que, apesar de termos assistido a este boom turistico, nem
todos os paises do mundo registaram as mesmas taxas de crescimento, sendo que para alguns

0 turismo ndo passa ainda de uma pequena fatia da economia.

Portugal foi um dos paises que, a este nivel, mais ganhou destaque na comunidade
mundial, pois o turismo sofreu uma grande mudanca nestes ultimos tempos: o crescimento é
cada vez mais acentuado, com 0 nosso pais a ser um destino turistico cada vez mais forte. O
clima, a localizacéo, a hospitalidade e a gastronomia sdo normalmente os fatores mais tidos
em conta aquando da escolha de Portugal como destino; todavia, a hotelaria em si mesma
comeca também a ser um fator influenciador na escolha, pois tem-se tornado cada vez mais

qualificada.

Para acompanhar a tendéncia de crescimento do turismo, que traz muitos mais turistas
a Portugal, a hotelaria portuguesa foi crescendo, quer em ndmero, quer em tipologia
disponivel na oferta. Encontra-se cada vez mais qualificada e capaz de dar resposta a um

vasto leque de clientela.

Acompanhando o Quadro 4, a maior concluséo que dele se retira é a de que, apesar
de entre 2014 e 2016 o nimero de estabelecimentos ter diminuido, o nimero de camas e o
namero de dormidas sobe substancialmente, ou seja, vém cada vez mais turistas e ficam cada
vez mais tempo. Outra grande conclusdo que se pode avangar € a de que a tipologia de
unidade de alojamento mais escolhida por parte dos turistas é a dos ‘Hotéis’, que lideram em
numero de estabelecimentos, numero de camas e nimero de dormidas ao longo dos trés anos.
No que concerne as taxas de ocupacao, estas também sofrem crescimentos de ano para ano,
sendo que sdo novamente os ‘Hotéis’ que apresentam a taxa mais alta. Isto demonstra a

consolidagédo desta tipologia no mercado hoteleiro.
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INDICADORES

N° de Estabelecimentos | N° de camas N° de dormidas Taxa de ocupacao
ANOS TIPOLOGIA (unidade) (unidade) (unidade) (%)
Hotéis 1121 184 844 29 678 861 47,9
Hotéis-Apartamento 145 42 922 6 857 289 50,2
2014 Apartamentos Turisticos 195 36 217 4 354 666 37,2
Aldeamentos Turisticos 46 17 090 2020 814 25,9
Pousadas 35 3108 435 766 475
Outros 499 24 204 2525103 T
Total 2041 308 385 45 872 499
Hotéis 1164 190 060 32 268 927 51,6
Hotéis-Apartamento 141 42 656 6 906 989 51,2
2015 Apartamentos Turisticos 197 37132 4 556 838 38,1
Aldeamentos Turisticos 45 16 778 2124 643 29,6
Pousadas 36 3414 489 614 50,4
Outros 445 21988 2 503 656 T
Total 2 028 312 028 48 850 667
Hotéis 1238 204 475 36 089 722 54,0
Hotéis-Apartamento 142 44 889 7561 810 53,6
2016 Apartamentos Turisticos 194 33 550 4544798 39,0
Aldeamentos Turisticos 52 20 440 2410548 33,6
Pousadas 36 3326 541 043 53,8
Outros 374 19 183 2 368 701 T
Total 2 036 325 863 53516 622

Quadro 4 — Anélise dos indicadores por tipologia de estabelecimento entre 2014-2016
Fonte — Turismo de Portugal

Elaboracdo Prépria
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O numero de hospedes — quer portugueses, quer estrangeiros — nas nossas unidades
de alojamento, ao longo do mesmo periodo de tempo (2014-2016), foi crescendo em todas
as tipologias, ou seja, de ano para ano a nossa hotelaria consolida a sua posi¢do de mercado,
dando resposta ao grande crescimento turistico no nosso pais. Como podemos ver no Quadro
5, as unidades de alojamento que mais hdspedes recebem sio os ‘Hotéis’, tendéncia ja acima

referida. E, segundo a classificagdo hoteleira portuguesa, os hotéis de 4 estrelas sdo os mais

procurados.
Hoteis
ANOS T 3 ye = Total Hotéis- Pousadas = Aldeamentos | Apartamentos Total
e Apartamento Turisticos Turisticos
2014 1562 761 2995169 | 5291580 | 2078873 11928 383 1539 806 220721 385069 865 672 14 948 651
2015 1704 154 3266577 | 5916941 | 2212631 13 100 303 1 549 930 267 683 418 098 898 541 16 234 555
2016 1879 200 3 555300 | 6826500 | 2363900 14 624 900 1634 900 296 000 483 900 8§74 700 21252000

Quadro 5 — Hospedes, segundo o tipo de estabelecimentos, entre 2014-2016
Fonte — Turismo de Portugal
Elaboragdo Prépria

Olhando mais em pormenor para esta tendéncia, € importante analisar quantos hotéis
existem no mercado portugués e como é que eles se distribuem em termos de classificacao.
Analisando o Quadro 6, chegamos a conclusdo de que sdo os hotéis de 4 estrelas que
predominam mais no seio da hotelaria portuguesa, sendo que 0s hotéis com menos expressao
sdo os de 5 estrelas. Contudo, estudando os dois quadros em simultaneo, vemos que, mesmo
que existam em menor nimero, ndo sdo os hotéis de 5 estrelas que tém menos hdspedes. Com
efeito, os hotéis de 1 e 2 estrelas, apesar de apresentarem um maior nimero de
estabelecimentos, ndo conseguem atrair tantos héspedes como os hotéis de 5 estrelas. Ao
longo dos trés anos estudados apenas passaram a existir mais 11 unidades hoteleiras com esta
classificacdo. Contudo, o significativo aumento do nimero de turistas que consome este tipo
de hotelaria — um aumento de mais de 285 mil hospedes — mostra que a qualidade dos hotéis
de 5 estrelas portugueses tem vindo a subir bastante, o que por sua vez faz com que a

capacidade de atracédo de clientes seja muito maior.
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HOTEIS
ANOS 1*/2* 3* 4* i Total
2014 316 354 353 98 1121
2015 328 355 380 101 1164
2016 345 366 417 109 1237

Quadro 6 — Distribuicdo dos Hotéis, por classificacédo, entre 2014-2016
Fonte — Turismo de Portugal
Elaboragdo Prépria

4.2 O impacto da hotelaria no mercado portugués

O turismo encontra-se mesmo em forte expansao no nosso pais, tendo tomado grandes
proporcOes na nossa sociedade, principalmente na nossa economia. A cada dia que passa
chegam cada vez mais turistas a Portugal, com o intuito de conhecer o que o pais tem para
oferecer, gastando o seu dinheiro nos nossos hotéis, nos servicos de transporte, nos

restaurantes, nas lojas, etc..

Tomando para estudo 0os mesmo trés anos que até agora tém sido tratados — 2014,
2015 e 2016 —, a Balanga de Viagens e Turismo (sob a sua alcada estdo todos os bens e
servicos que os turistas adquirem a uma economia, durante as suas férias, sempre inferiores
a um ano) da-nos conta de que o saldo entre as exportacfes (neste caso, todas as despesas
que os turistas estrangeiros fazem em Portugal) e as importacdes (neste caso, todas as
despesas que os turistas nacionais fazem no estrangeiro) € sempre positivo e cresce de ano
para ano, isto é, os turistas estrangeiros gastam mais no nosso pais do que os turistas nacionais
I4 fora, e a medida que os anos passam o valor das exportacGes cresce de uma forma muito
mais acentuada do que as importacdes (PORDATA, 2017) (Quadro 7).
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Desta forma, também podemos analisar qual o impacto destas mesmas variaveis no
PIB nacional: tomando como referéncia o PIB portugués do ano de 2011, concluimos que o
saldo entre as exportacdes e as importacdes € de novo positivo e mostra claramente o
crescimento que tem vindo a ocorrer nos ultimos anos. As exportacdes crescem a um ritmo
muito mais acelerado que as importagdes, 0 que demonstra 0 peso cada vez maior do turismo

na nossa economia.

Balanca de Viagens e Turismo Balanca de Viagens e Turismo
(milhdes de euros) (% do PIB)
Exportacdes | Importagbes | Saldo | Exportagdes | Importagdes Saldo
2014 10 393 92 331825 7075 67 6,0 1,9 4,1
2015 11 451 08 361214 | 783894 6,4 2,0 4.4
2016 12 680 55 384992 8 830 63 6,8 2,1 4,8

Quadro 7 — Balanca de Viagens e Turismo entre 2014-2016
Fonte - PORDATA
Elaboragdo Prépria

Focando-nos agora no ultimo ano que passou — 2016 —, o alojamento turistico registou
cerca de 21,3 milhdes de hdspedes (mais 11,1% que em 2015) e 59,4 milhdes de dormidas
(mais 11,6% que em 2015), o que na pratica mostra um claro crescimento em relacdo a 2015.
No que concerne aos proveitos totais e de aposento do alojamento turistico, estes também
sofrerem um crescimento, mais concretamente de 18,1% e 19,2% respetivamente, 0 que

reflete o valor de 3,1 mil milhdes de euros e 2,3 mil milhdes de euros (INE, 2017).

Na hotelaria, registaram-se entdo cerca de 17,95 milhdes de hdspedes que se
traduziram em 51,4 milhGes de dormidas. Em relacdo as dormidas dos turistas nacionais,
estas cresceram 6,3%, ficando no valor de 14,2 milhdes, enquanto que as dos turistas
estrangeiros aumentaram 12,1%, registando-se o valor de 37,2 milhdes de dormidas. Em
relacdo ao RevPAR — rendimento médio por quarto disponivel —, o valor situou-se nos 44,6
euros, um crescimento de 14,2% em relagdo a 2015 (INE, 2017) (Quadro 8).
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Resultados Globais Unidade 2015 2016

Estabelecimentos N° 4 339 4 805
Capacidade de alojamento N° 362 005 380 818
Hospedes 103 19 201,0 21 326,8
Dormidas 103 53 236,6 59 428,7

Estada média N.° noites 2,77 2,78

Tx. Ocupacdo-cama (liquida) % 43,7 46,4
Proveitos Totais 10%€ 2 627,7 3103,8
Proveitos de aposento 10°%€ 1899,6 2 265,6

RevPar € 35,0 40,2

Quadro 8 — Resultados globais do alojamento turistico em 2016 face a 2015
Fonte — INE
Adaptado

Posto isto, é de extremo interesse também saber quais 0s proveitos totais dos
estabelecimentos hoteleiros, de forma a conhecer a diferenca que existe entre os variados
tipos de estabelecimentos hoteleiros. Mais uma vez, a par de outras analises acima ja
concretizadas, sdo os hotéis que apresentam o valor mais alto de proveitos totais em 2016,
com cerca de 2,2 mil milhdes de euros, o que representa 70,6 % do total. Fica de novo claro
qgue os hotéis sdo as unidades de alojamento mais escolhidas pelos turistas, quer o0s

internacionais quer 0s nacionais.

Proveitos totais dos estabelecimentos hoteleiros
por tipo em 2016

(em euros)

Hotéis 2 190 726 000
Hotéis-apartamento 310 841 000
Apartamentos turisticos 136 856 000
Aldeamentos turisticos 117 217 000
Pousadas 50 195 000
Outros 297 920 000

Total 3103 755 000

Quadro 9 — Proveitos totais dos estabelecimentos hoteleiros por tipo em 2016 (em euros)
Fonte — INE
Adaptado
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4.3 Casos de estudo

4.3.1 Escolha dos hotéis

Tendo sempre em conta o tema da dissertacéo, € entdo necessario estudar alguns casos
particulares de hotéis, considerados de luxo, no mercado portugués. O universo a investigar
neste caso foi o de todos os hotéis de 5 estrelas localizados em Portugal, quer continental,
quer insular, visto que, como ndo existe qualquer tipo de classificacdo para aquela hotelaria,
o0s hotéis de 5 estrelas serdo aqueles que estardo mais proximos da realidade estudada. No
que concerne & amostra escolhida — aplicando-se o método de amostragem por conveniéncia
—, depois de proceder a alguma pesquisa sobre o tema foram escolhidos 5 hotéis que se
apresentam como hotéis de luxo e que tiveram o seu inicio em trés épocas historico-culturais
diferentes. Desta forma € possivel ver quais as diferencas significativas entre unidades
hoteleiras ao longo do tempo, estudando o seu inicio, o seu propoésito, o tipo de quartos, o
tipo de servicos, entre outros fatores.

Depois de estabelecida a evolugdo da hotelaria portuguesa, e, por consequente, a

presenca do luxo na mesma, foram selecionados trés épocas histdrico-culturais, em que se

encontram distribuidos os casos a estudar:

1900 - 1950 1950 - 2000 2000 - Presente
« Vidago Palace * Hotel Pestana
Hotel Palace Lishoa
 Ritz Four Seasons
Hotel Lisboa
» Hotel Palacio » The Yeatman
Estoril

Quadro 10 — Casos de Estudo
Elaboracdo Prépria
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Primeiro hotel portugués

]
(T

Ml )

Inauguracao do Vidago Inauguragéo do Ritz Four Inauguracéo do
Hotel Lawrence Palace Hotel Seasons Hotel Lisboa The Yeatman
1780 1910 1959 2010
| ! | | | | | |
I 1900 I I I I I I
1930 2001 2017

Inauguracéo do Hotel Inauguracéo do Hotel
Pal&cio Estoril Pestana Palace Lisboa

Figura 7 — Localizacdo cronoldgica dos hotéis escolhidos para caso de estudo
Fonte — Google Images
Elaboracédo Propria
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4.3.2  Caracterizacdo das unidades hoteleiras

1.2 Epoca historico-cultural — 1900 a 1950

Vidago Palace Hotel

Tendo sido idealizado pelo rei D. Carlos como uma estancia termal de luxo — devido
a qualidade das &guas da vila de Vidago — e desenhado pelo arquiteto José Ferreira da Costa,
é o seu filho D. Manuel Il quem inaugura o luxuoso hotel no dia 6 de outubro de 1910, que
mais tarde se torna num dos hotéis mais conceituados da Peninsula Ibérica. J& no século XXI,
mais concretamente no ano de 2006, o Vidago Palace encerra para obras, tendo voltado ao
mercado hoteleiro no dia 6 de outubro de 2010, 100 anos depois de ter aberto as portas pela

primeira vez.

Palace-Hotel — VIDASO — Portugal

Figura 8 — Postal antigo do Vidago Palace Hotel
Fonte — http://www.blocoderotaspt.wordpress.com

O Vidago Palace Hotel foi selecionado neste estudo tendo em conta a importancia
gue teve para o aparecimento da hotelaria de luxo em Portugal, visto ter sido pioneiro no tipo
de unidade de alojamento que era na altura. A prépria unidade hoteleira apresenta-se como
hotel de luxo devido a riqueza que o edificio expde aos seus clientes, aos seus Servicos e as
suas atividades, assim como pela importancia que teve e ainda tem no seio do mercado

hoteleiro.
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Esta unidade hoteleira tem como caracteristicas:

Localizacdo: Vidago, Chaves;

Classificacdo: 5 estrelas;

Classificacdo Booking (2,5 a 10): “Excecional — 9,5” (Booking.com, acedido a
7/9/2017);

Obijetivo: aquando da sua construcao, o objetivo primordial era o de criar uma

unidade de alojamento de luxo, capaz de albergar todos os viajantes que até ali
se deslocavam com o intuito de usufruir das caracteristicas medicinais das 4guas
da regido. Hoje em dia, o hotel quer oferecer aos seus clientes uma experiéncia
rica em arte e luxo, recriando o estilo exuberante e requintado da época;

Posicionamento no mercado: o hotel coloca-se no mercado do luxo,

proporcionando “um servigo de luxo, de elevada exceléncia e conforto (...).
Unico e exclusivo, o Vidago Palace Hotel é a combinagio perfeita entre o luxo
e a beleza natural de um parque centenario! Como num mundo encantado, o
Palacio convida a viver experiéncias inesqueciveis, onde o requinte e o
esplendor dos espagos sdo marcados pelo charme e romantismo estilo Belle
Epoque.” (Vidago Palace Hotel — http://www.vidagopalace.com/pt/, acedido a
12/10/2017)

Quartos & Suites: 70, dos quais 37 quartos de tipologia ‘Classico’, 14 de

tipologia ‘Superior’, 7 tipologia ‘Privilege’, 8 Junior Suites’, 1 ‘Suite’ e 3
‘Grand Suites”,

Restaurante & Bar: o hotel possui 4 restaurantes e 4 bares;

Comodidades: existéncia de um terraco e de um jardim (vista de todos os
quartos), piscinas interiores e exteriores, SPA e centro de bem-estar, centro de
fitness, atividades (clube infantil, biblioteca, workshops, passeios de bicicletas,
equitacdo, caminhadas, campo de golfe, campo de ténis), tecnologia (televisao,
radio e telefone em todos os quartos e wi-fi gratuito em todo o hotel),
estacionamento gratis, servico de quartos/servico de concierge e rece¢do aberta

24 horas por dia, baby-sitting, servicos de limpeza (equipamento de engraxar
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sapatos, servi¢o de lavandaria e engomadoria), sala de reunides e banquetes,
servigo de transporte e staff com fluéncia em seis linguas (Portugués, Italiano,

Francés, Espanhol, Inglés e Alemé&o); animais de estimacdo ndo permitidos.
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Figura 9 — Esboco do Vidago Palace Hotel e respetiva planta
Fonte — http://www.restosdecolecdo.blogspot.pt

Hotel Palacio Estoril

Como jé foi referido na revisdo bibliografica, o Hotel Paléacio Estoril foi — e ainda é
— um dos hotéis mais importantes deste pais. Desde o inicio, o hotel transmite uma imagem
de exclusividade e de riqueza, resultado dos hdspedes que por ali passaram e pela decoragdo

classica presente. Foi um cenario bastante importante durante a 2.2 Guerra Mundial, pois

41



O impacto do luxo na hotelaria. A evolucdo do conceito de hotelaria de luxo e o seu crescimento em Portugal

grandes familias reais e aristocratas encontravam ali o seu refugio, continuando a poder viver
de acordo com os seus luxuosos estilos de vida. Ao longo dos anos, o hotel tem vindo a
assistir a algumas renovacdes, sempre com o intuito de proporcionar aos seus clientes um
servico moderno e luxuoso, de acordo com o que pretende que seja a sua presenca no

mercado.

Figura 10 — Bar Estoril, Hotel Palacio Estoril
Fonte — http://www.palacioestorilhotel.com/pt

Esta unidade hoteleira tem como caracteristicas:

= Localizagdo: Estoril, Cascais;

» Classificacdo: 5 estrelas;

= Classificacdo Booking (2,5 a 10): “Soberbo - 9,2” (Booking.com, acedido a
7/9/2017);

= Objetivo: inicialmente construido para dar resposta a crescente procura da costa

do Estoril, o hotel foi ganhando grande relevancia no mercado hoteleiro
portugués pelo seu servi¢o de luxo, quer antigamente, durante a 2.2 Guerra
Mundial, quer nos dias de hoje; o propésito do mesmo é o de dar a conhecer ao
seu hospede um servico luxuoso de época;

= Posicionamento no mercado: o hotel da relevancia ao seu estatuto, admitindo

que “é um dos Grand hoteis europeus que, desde 1930, deslumbra sucessivas
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geracdes vindas dos quatro cantos do mundo. (...) Hoje, no século XXI, o
Palacio mantém-se Grand mas é também um hotel moderno nas suas
funcionalidades, integralmente renovado e atualizado...” (Hotel Palécio Estoril
— http://www.palacioestorilhotel.com/pt, acedido a 12/10/2017)

»  Quartos & Suites: 161, que se classificam como ‘Classico’, ‘Superior’, ‘Deluxe

Superior’, ‘Suite Janior’, ‘Suite Executiva’, ‘Suite Deluxe Palacio’ e ‘Suite
Duplex’,

= Restaurante & Bar: o hotel possui 2 restaurantes e 1 bar;

= Comodidades: existéncia de um terrago e de um jardim, piscina exterior, SPA
e centro de bem-estar, centro de fitness, atividades (pacotes tematicos,
equitacdo, mergulho, wind-surf, passeios de bicicleta, casino, campo de golfe e
campo de ténis), wi-fi gratuito em todo o hotel, estacionamento gratuito, check-
-in/check-out privado, servigo de concierge, servico de bilheteira, servico de
cambios, recegdo aberta 24 horas por dia, baby-sitting, servi¢os de limpeza
(lavandaria e engomadoria), centro de negocios, sala de reunides/banguetes,
servicos de transporte, comodidades VIP e staff com fluéncia em quatro linguas

(Portugués, Francés, Espanhol e Inglés); animais admitidos mediante pedido.
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Figura 11 — Hotel Pal&cio Estoril
Fonte — http://www.palacioestorilhotel.com/pt
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2.2 Epoca historico-cultural — 1950 a 2000

Ritz Four Seasons Hotel Lishoa

Um verdadeiro icone da cidade de Lisboa, o Ritz Four Seasons Hotel Lisboa foi um
dos maiores empreendimentos turisticos de que ha memoria, tendo inaugurado uma nova era
na hotelaria portuguesa. Foi esse o motivo pelo qual este hotel € o unico escolhido para
representar esta época, visto ser um dos hotéis mais conhecidos em Portugal, primando
sempre pelo seu servico de luxo. Oferecendo aos seus clientes uns interiores bastantes
elegantes e espacosos, o edificio apresenta uma grande colecao de obras de arte, assim como

prima por ter uma decoracdo do século XVIII.

Este hotel surge da necessidade que existia na altura em construir uma unidade
hoteleira com boa reputacao e qualidade na cidade de Lisboa, tendo chegado a ser bastante
pedido por Anténio de Oliveira Salazar. Foi o arquiteto Porfirio Pardal Monteiro quem
comecou a esbhocar o futuro hotel, tendo como objetivo principal construir um edificio com
classe e modernidade, que desse oportunidade aos hospedes de contemplar a beleza do
Parque Eduardo V11 e da cidade de Lisboa. Porém, a meio da obra, o arquiteto faleceu, tendo
esta ficado a cargo do arquiteto Leonardo Castro Freire, que fara com que o projeto realmente

chegue ao fim em 1959.

Figura 12 — Topo do Ritz Four Seasons Hotel Lisboa
Fonte — https://www.fourseasons.com/pt/lisbon/
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Apesar de exibir o nome ‘Ritz’, tdo conhecido e afamado no mundo da hotelaria,
devido ao facto do sucesso da cadeia hoteleira The Ritz-Carlton, o nome apenas foi
negociado, nunca tendo estado o hotel sob alcada da mesma, e, alguns anos mais tarde, ja em

1997, o hotel passou mesmo para as maos da cadeia americana Four Seasons.

Esta unidade hoteleira tem como caracteristicas:

= Localizagdo: Lisboa;
» Classificacdo: 5 estrelas;

= Classificacdo Booking (2,5 a 10): “Soberbo — 9,0” (Booking.com, acedido a
7/9/2017);

= Obijetivo: o objetivo primordial deste projeto foi sempre o da criagdo de uma

unidade hoteleira portuguesa que levasse o prestigio do pais aos quatro cantos
do mundo, chamando todas as elites a Lisboa, de forma a que estas pudessem
consumir a oferta que o hotel tinha e tem hoje em dia para oferecer;

= Posicionamento no mercado: “Ha muito considerado o melhor hotel de Lisboa

e localizado no coracdo da cidade, o Ritz Four Seasons Hotel Lisboa oferece
uma vista gloriosa sobre as magnificas zonas historicas da cidade, e é o ponto
de partida perfeito para explorar a sua arquitetura Unica (...) este hotel ¢ um
verdadeiro marco historico.” (Ritz Four Seasons Hotel Lishoa -
https://www.fourseasons.com/pt/lisbon/, acedido a 12/10/2017);

» Quartos & Suites: 282, que se classificam como ‘Quarto Superior’, ‘Quarto

Deluxe’, ‘Quarto Premier’, ‘Four Seasons Junior Suite’, ‘Suite Central’,
‘Grand Suite’, ‘Suite Imperial’, ‘Suite Fundacao’, ‘Residency Suite’, ‘Suite
Royal’ e “Suite Presidencial’;

= Restaurante & Bar: o0 hotel possui 2 restaurantes e 2 espacgos lounge;

= Comodidades: existéncia de um terraco, piscina interior, SPA e centro de bem-
-estar, centro de fitness, tecnologia (televisao de ecra plano, leitor de CD, leitor
de DVD, radio e telefone em todos os quartos, assim como wi-fi gratuito em
todo o hotel), estacionamento gratuito, rececdo aberta e room service 24 horas

por dia, baby-sitting, servicos de limpeza (lavandaria e engomadoria), saldo de
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beleza, business centre, sala de reunides/banquetes, servigos de transporte,
comodidades VIP e staff com fluéncia em cinco linguas (Portugués, Francés,

Espanhol, Inglés e Russo); animais admitidos mediante pedido.

Esta foi, sem sombra de duvidas, a grande obra hoteleira da década de 50. Porém, as
repercussdes da mesma fazem-se sentir até aos dias de hoje. A imponéncia do edificio, a sua
grande ligacdo a cidade de Lisboa e a imagem de luxo que transmite no mercado fazem com
que continue a ser um dos hotéis mais requisitados na cidade, sobressaindo a sua marca

vincada na hotelaria de luxo.

Figura 13 — Maquete do Ritz Four Seasons
Hotel Lisboa
Fonte — http://www.restosdecolecdo.blogspot.com
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3.2 Epoca histérico-cultural — 2000 ao presente

Hotel Pestana Palace Lisboa

Comecado a ser construido no século X1X por Nicola Bigaglia, e acabado por José
Ferreira da Costa, ja no século XX, o Palacio Valle Flor encontra-se localizado no Alto de
Santo Amaro, em Lisboa. Em 1992, a maior cadeia hoteleira portuguesa, o0 Grupo Pestana,
compra o imovel e remodela-o até 2001, ano em que abre o Hotel Pestana Palace Lisboa.
Situado num local com vista privilegiada sobre a cidade, este palacio € classificado como

monumento nacional portugués, ‘vendendo-se’ como um hotel elegante e de luxo.

Figura 14 — Palacio Valle Flor
Fonte — http://www.tveuropa.pt

Tendo ja conquistado alguns prémios de exceléncia, este hotel faz parte do grupo The

Leading Hotels of the World, sendo também uma referéncia da hotelaria de luxo nacional 1a

fora.

Esta unidade hoteleira tem como caracteristicas:

= Localizagdo: Lisboa;
= Classificagdo: 5 estrelas;
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» Classificacdo Booking (2,5 a 10): “Fabuloso — 8,8 (Booking.com, acedido a
7/9/2017);

= Obijetivo: criacdo de uma unidade de alojamento de luxo utilizando um edificio

que se encontra classificado como monumento nacional portugués, dando a
conhecer a cidade de Lisboa de um ponto de vista mais luxuoso e requintado;

= Posicionamento no mercado: esta unidade hoteleira reclama oferecer “O Lado

mais luxuoso de Lisboa. (...) instalado num Palécio restaurado do século XIX,
um dos Leading Hotels of the World mais reconhecidos pelo servigo
extraordinario que oferece.” (Hotel Pestana Palace -
https://www.pestana.com/pt/hotel/pestana-palace, acedido a 12/10/2017);

» Quartos & Suites: o hotel possui 177 quartos, 13 ‘Suites’ e 4 ‘Suites Royal

= Restaurante & Bar: o hotel possui 1 restaurante, 1 bar e 1 restaurante&bar;

= Comodidades: existéncia de um jardim, piscina interior e exterior, SPA e centro
de bem-estar, centro de fitness, wi-fi gratuito em todo o hotel, estacionamento
mediante pagamento, servico de concierge, servico de cambios, rececdo aberta
24 horas por dia, parque infantil, baby-sitting, servigos de limpeza (lavandaria
e engomadoria), saldo de beleza, centro de negdcios, sala de
reunides/banquetes, servicos de transporte, lojas, capela, comodidades VIP e
staff com fluéncia em quatro linguas (Portugués, Francés, Espanhol e Inglés);

animais de estimacdo nao admitidos.

Figura 15 — Hotel Pestana Palace
Fonte — Google Images

48



O impacto do luxo na hotelaria. A evolucdo do conceito de hotelaria de luxo e o seu crescimento em Portugal

The Yeatman

Tendo como objetivo principal criar um hotel de luxo que fosse a imagem da cidade
do Porto, em 2006 o grupo Fladgate Partnership, que retne alguns dos principais produtores
de vinho do Douro, embarcou na construcdo de um hotel ligado a producéo do famosissimo
Vinho do Porto. Presentes na regido do Douro desde o século XIX, a familia Yeatman foi
aperfeicoando o seu vinho, que por sua vez levou ao interesse em explorar outras areas,
nomeadamente o mercado hoteleiro, tendo posteriormente apostado na construcdo de um

hotel de luxo no Douro.

Em 2010 abre entdo o famoso The Yeatman, em Vila Nova de Gaia, nome escolhido
como forma de homenagear a ligacdo da familia a cidade do Porto, tornando-se em pouco
tempo um dos hotéis mais luxuosos da regido e do pais. Este hotel faz parte da Relais &
Chateaux, uma cadeia de hotéis e restaurantes de luxo que detém mais de 500 membros, de
60 paises diferentes, espalhados por 5 continentes. Este hotel distingue-se de todos os outros
pelo facto de dar muito mais importancia a gastronomia e aos vinhos, tendo um restaurante

galardoado com duas estrelas Michelin.

Figura 16 — The Yeatman
Fonte — https://www.the-yeatman-hotel.com/pt/

49



O impacto do luxo na hotelaria. A evolucdo do conceito de hotelaria de luxo e o seu crescimento em Portugal

Esta unidade hoteleira tem como caracteristicas:

Localizacdo: Vila Nova de Gaia;

Classificacdo: 5 estrelas;

Classificacdo Booking (2,5 a 10): “Excecional — 9,5” (Booking.com, acedido a
7/9/2017);

Obijetivo: criar um hotel de luxo que seja capaz de mostrar a grandiosidade da

cultura do Vinho do Porto, assim como de proporcionar aos seus clientes as
melhores experiéncias gastronémicas possiveis, sempre com o Porto como pano
de fundo;

Posicionamento no mercado: “O The Yeatman é um luxuoso hotel vinico, com

maravilhosas vistas sobre a Cidade do Porto, Patrimonio da Humanidade, e
sobre o Rio Douro. Membro da prestigiada cadeia Relais & Chateaux e
distinguido com duas estrelas Michelin, o The Yeatman é um marco distintivo
e Unico no panorama mundial de hotéis de luxo.” (The Yeatman -
https://www.the-yeatman-hotel.com/pt/, acedido a 12/10/2017);

Quartos & Suites: o hotel possui ‘Quartos Superiores’, ‘Quartos Executivos’, 7

‘Suites’, 3 ‘Suites Master’, 1 ‘Artist Suite’ e a ‘Suite de Baco’;

Restaurante & Bar: o0 hotel possui 2 restaurantes, 1 bar e servico de chefe

privado;

Comodidades: existéncia de um jardim e terraco, piscina interior e exterior,
SPA e centro de bem-estar, centro de fitness, atividades (passeios de bicicleta,
caminhadas, ténis de mesa), biblioteca, wi-fi gratuito em todo o hotel,
estacionamento publico mediante pagamento, servico de concierge, servigo de
cambios, multibanco, check-in/check-out ‘expresso’, rececdo aberta 24 horas
por dia, parque infantil, baby-sitting, servicos de limpeza (lavandaria e
engomadoria), centro de negdcios, sala de reunides/banquetes, servicos de
transporte, comodidades VIP e staff com fluéncia em seis linguas (Portugués,
Francés, Espanhol, Inglés, Italiano e Alemé&o); animais admitidos mediante

pedido.
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Figura 17 — 007 ADF Suite
Fonte — https://www.the-yeatman-hotel.com/pt/

4.4 Modelo para a avaliacdo dos hoteis de luxo

Depois da anélise feita aos casos de estudo, € importante entender quais 0s pontos
comuns entre estes, de maneira a produzir uma ideia coesa do que realmente € um hotel de
luxo. De acordo com a legislacdo portuguesa, a Unica classificacdo que vigora na hotelaria é
a Auditoria de Classificacdo, presente no Anexo | da Portaria n.° 327/2008 -
Requisitos/Estabelecimentos hoteleiros (Anexo 2), que classifica as unidades hoteleiras por

estrelas, classificagdo conhecida pela maioria da populacéo.

Contudo, é aqui que se tem que reconhecer que Portugal ainda ndo esta totalmente
desenvolvido no que toca a hotelaria de luxo, pois ndo ha nenhum sistema que a classifique.
Os hotéis colocam-se no mercado de luxo, assim como os clientes tém uma ideia predefinida
do que sera um hotel deste género. Porém, como ja se demonstrou na revisao bibliografica,

este conceito é sempre subjetivo.

Claudia Leal apresenta na sua dissertacdo de mestrado um modelo para a avaliacao
de hotéis de luxo, tendo como base a classificagdo da lei portuguesa sobre os hotéis de 5
estrelas e todos os resultados do seu trabalho. “Sendo assim, qualquer hotel classificado de 5

estrelas tera de alcancar uma pontuacdo minima satisfatoria que possa levar o hotel a afirmar-
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-se como sendo um hotel de luxo mas também permitir ao consumidor saber o que s&o

objetivamente considerados hotéis de luxo.” (Leal, 2011; p. 44-45).

A partir do trabalho desta investigadora e utilizando como base o seu modelo (Anexo
3), mas alterando alguns requisitos e os valores na avaliacdo do hotel mediante a minha
ponderacdo e a informacdo recolhida com a presente dissertacdo, € entdo atribuido a cada
requisito um determinado numero de pontos — que varia entre 0 e 5, consoante a importancia
do mesmo para a classificacdo do hotel, sendo 5 o valor maximo. No total, a soma de todos
0s pontos perfaz 223 pontos, sendo expectavel que um hotel de 5 estrelas atinja um minimo

de 100 para poder ser considerado de luxo (Quadro 11).

Categorias Requisitos Pontos

Cidade

Centro de cidade

Localizagéo Arredores de cidade

Edificio de valor histérico-cultural
Orla costeira

o1 o1 w o1 B~

TOTAL

N
N

Quarto classico

Quarto classico p/fumadores
Quarto superior

Quarto superior de luxo
Suite Junior

Tipo de Alojamento | Suite Familiar

Suite Executiva

Suite Deluxe

Suite Presidencial

Suite Tematica

Villas

WhrPpoooOoPRoOTwWNDNE

TOTAL 38

Histdrica 4
Design/Decoragao Cléssica 3
de Luxo Moderna 4
Tematica 5

TOTAL 16
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Rececdo 24 horas

Parque Privativo

Wi-fi em todo o hotel
Assisténcia médica 24 horas
Check-in e check-out privado
Restaurante

Restaurante tematico
Restaurante com estrelas Michelin
Servigos Bar

Lavandaria

Servicos de Babysitting
Transporte

Seguranca Privada

Salas de reunides e conferéncias
Assisténcia turistica

Saldo de beleza

Espacos verdes

Boutique

Outros servigos de luxo
Permisséo para animais

A OOTWPRPRLWOAOPRRAOPRARWWWOIPRRWOIOLEAE WO

TOTAL

(@)
(@)

Saldo de jogos
Animacao

Atividades tematicas
Piscina exterior
Piscina interior
Piscina Infantil
Atividades Jacuzzi e Sauna

SPA e centro Wellness
Ginasio

Praia Privativa
Campos de golfe
Campos desportivos
Kids Club

Passeios organizados
Cursos de aprendizagem

OOrMpooOapPr,OOPRrOWr,Wob~O

TOTAL

(o)
i

TOTAL FINAL 220

Quadro 11 — Avaliagdo de hotéis de luxo
Fonte — Leal, 2011
Adaptado
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As categorias em que se inserem todos 0s requisitos — Localizacdo, Tipo de

Alojamento, Design/Decoracdo de Luxo, Servicos e Atividades — tém um caracter

extramente importante para a classificacdo de um hotel como sendo de luxo, devendo ser
consideradas pelo gestor hoteleiro da unidade como sendo prioridade, pois sdo estas que
caracterizam o alojamento. Apesar de todas serem importantes, nota-se que certas categorias
sdo a partida mais relevantes para as unidades hoteleiras, como sdo os casos dos variados
tipos de alojamento que oferecem ao seu cliente e de todos os servigos e atividades de que 0s
hospedes poderdo desfrutar. Por exemplo, um hotel de luxo d& primazia ao servico
especializado e unico ao seu cliente, e, maioritariamente, durante 24 horas por dia, de forma

a poder responder prontamente as necessidades dos hospedes.

4.4.1  Avaliacdo dos casos de estudo

Depois do estudo detalhado de todas as caracteristicas sobre as cinco unidades
hoteleiras portuguesas escolhidas para estudo de caso desta dissertacdo, € pertinente que se

tente ‘avaliar’ as mesmas.

Como sabemos, em Portugal ndo existe nenhuma classificacéo oficial para a hotelaria
de luxo. Porém, utilizar-se-a a avaliacdo acima referida (Quadro 11) para podermos proceder

a categorizacdo dos hotéis.

Hotel Pestana Palace
96 pontos

Vidago Palace Hotel
114 pontos

I ?ﬂmli Hotel Palacio Estoril % The Yeatman
mil] M -
E 123 pontos W 111 pontos

Ritz Four Seasons Hotel
Lisboa

106 pontos

Quadro 12 — Avaliagdo dos hotéis de luxo estudados,
usando o método de pontos
Elaboragdo Prépria
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Procedendo entdo a analise de todas as informagdes recolhidas sobre as unidades
hoteleiras, atribuiu-se a cada requisito o valor de pontos que corresponde a situagdo atual do
hotel. Posto isto, e como demonstra o Quadro 12, todos os hotéis estudados apresentam
classificacOes bastante altas. Todavia, nem todas as unidades hoteleiras ultrapassam o valor
de referéncia para a classificacdo de hotel de luxo. Neste caso, o Hotel Pestana Palace apenas
consegue 96 pontos num total de 220 possiveis, ficando, ainda assim, a uma distancia muito
pequena da ‘barreira’ do luxo. Recorde-se que a informacédo que este da ao mercado ¢ a de
se posicionar como um hotel de luxo, ndo o sendo verdadeiramente no quadro da
proposta/analise agora apresentada. Os restantes quatro hotéis conseguem ultrapassar os 100
pontos, com grande destaque para o Hotel Palécio Estoril que consegue sagrar-se o hotel

‘mais luxuoso’, conseguindo uma classifica¢dao de 123 pontos.

Agquando da realizacdo da avaliacdo, foi possivel verificar que os todos os hotéis
possuem tipos de alojamento, servicos e atividades bastante idénticos. Apesar de haver
alguns com uma melhor oferta que outros, ha uma grande aposta na diversidade do leque
disponivel de tipos de alojamentos, assim como ha certos servicos e atividades que sdo
indispensaveis, como, por exemplo, servicos de restauracdo e bar, bons servigos tecnoldgicos
ou a presenca de SPA e centro de fitness. Isto mostra-nos que muitos hotéis sabem quais 0s

servigos gque nunca devem faltar ao seu empreendimento para que este seja de facto de luxo.

E de ressalvar que mesmo estando acima da barreira, ou muitissimo perto da mesma,
nenhum dos hotéis chega ao teto maximo de 223 pontos, 0 que evidencia que estes hotéis por
certo continuardo a trabalhar ainda mais para conseguirem chegar aos grandes patamares do

luxo.

Porém, e apesar de este modelo conseguir ajudar o leitor a entender quais sdo 0s
indicadores mais relevantes para uma classificacdo de um hotel como sendo de luxo, o
mesmo n&o é visto como instrumento real no mercado hoteleiro, subsistindo ainda a caréncia
de um mecanismo legal que consiga realmente designar a diferenca entre a hotelaria de luxo

e a hotelaria mais convencional.
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Capitulo 5. Consideracdes finais

5.1 Conclusdo

Chegando entdo ao fim deste projeto, importa agora retirar dele o maximo de

conclusdes e resultados possiveis.

O luxo é algo que se encontra intrinsecamente ligado quer as sociedades mais remotas
quer as sociedades mais atuais. Depende de um vasto leque de valores e fatores, subjetivos,
que acabam por conformar a sua condicao, e constrdi-se e projeta-se de maneiras diferentes,

consoante a sociedade em que se insere e o tipo de &rea com que se cruza.

No que toca a hotelaria, a fusdo entre estes dois conceitos acaba por se dar
naturalmente, evoluindo a par de tudo o resto ao longo dos tempos. A hotelaria de luxo nasce
entdo da necessidade da construcdo de novos empreendimentos, capazes de dar resposta aos
‘novos viajantes’, maioritariamente hospedes de grandes elites mundiais, o que fez com que
0 inicio deste tipo de nicho de mercado tivesse sido, apesar de tudo, idéntico ao inicio da
hotelaria convencional. Os grandes hotéis que se construiam eram essencialmente para
publicos mais abastados, que tinham o privilégio de poder viajar. Com o passar dos anos, a
hotelaria de luxo passou a generalizar-se, e, por sua vez, o publico a quem se destina este tipo
de servico comecou também a aumentar. Foi necessaria uma atualizacdo no seio do mercado,
quer em termos fisicos — com o melhoramento das condi¢des dos edificios — quer em termos

do servico prestado.

A evolucéo do luxo e a influéncia que a sociedade tem na vida das pessoas fazem com
que exista cada vez mais vontade de consumir este tipo de servigos/produtos, até porgue estes
hotéis transmitem ao hospede um sentimento de descanso unico, uma experiéncia diferente
que consegue proporcionar emogdes nunca antes sentidas. O aparecimento e 0 melhoramento
do tipo de servico prestado por este tipo de hotéis chegam entéo a ser mais importantes que
um edificio imponente com uma decoragdo e espolio unicos: € verdadeiramente atras do

servigo que o cliente vai, pois a especializacao € o fator chave.

56



O impacto do luxo na hotelaria. A evolucdo do conceito de hotelaria de luxo e o seu crescimento em Portugal

Pode entdo dizer-se que a hotelaria de luxo aparece em Portugal com a construgéo
dos magnificos e imponentes Vidago Palace Hotel e Hotel Palacio Estoril, dois projetos
incontornaveis na hotelaria portuguesa. Com o passar dos anos, e a semelhanca do que foi
acontecendo no resto do mundo, hotéis mais iconicos tiveram de se adaptar as novas
tendéncias, assim como outros hotéis de luxo foram ganhando vida ao longo do territorio

nacional, tornando a oferta de luxo cada vez mais rica.

Porém, e apesar do impacto crescente que a hotelaria de luxo tem vindo a ganhar no
setor do turismo, existem ainda bastantes lacunas que necessitam de ser urgentemente
preenchidas. Aqui, o problema central reside, como ja dissemos, no facto de ndo haver
qualquer tipo de avaliacdo legal que consiga classificar corretamente este tipo de hotéis, o
que faz com que seja ainda um mercado com alguma avaliacdo subjetiva, quer por parte de
guem vende, quer por parte de quem compra. No caso portugués, esta falha leva a que seja
extremamente dificil compreender a evolucdo e o peso deste tipo de hotelaria com rigor

cientifico, pois € uma &rea muito tributéria de fatores subjetivos.

Concluindo: apesar de ser uma visao muito teorica sobre o tema, 0 projeto consegue
responder a pergunta de partida tracada, assim como a todos 0s objetivos secundarios
propostos. A analise e o0 estudo destas tematicas contribuiram para que exista mais um pouco

de profundidade nesta area, desejando-se que esta continue a crescer com o passar do tempo.

5.2 LimitacGes do estudo

A partida todos os projetos sdo idealizados, passados para um rascunho, discutidos e
depois finalmente delineados com mais rigor. Porém, por vezes, um investigador que trabalha
isolado depara-se com alguns obstaculos no seu percurso, 0 que exige que sejam
apropriadamente contornados, o que poderd interferir com a estrutura inicialmente pensada
para 0 desenvolvimento do projeto. A semelhanca de muitos outros investigadores que
passaram por esses obstaculos, esta investigacao sofreu também alguns percalgos durante o

seu caminho.
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Em face do tema escolhido, desde o inicio se sabia que recolher informacéo junto dos
hospedes dos hotéis seria algo de extremamente complicado, visto que o publico que
consome este tipo de produtos procura na sua estadia um tempo relaxado e sobretudo
discreto. Desta forma, 0s questionarios aos clientes foram postos de parte, tendo-se entéo
apostado na realizacdo de entrevistas aos gestores dos hotéis em questdo, de modo a conhecer
melhor as unidades hoteleiras. Adicionalmente, decidiu-se também que seria bastante
pertinente a realizacdo de alguma observacéo direta, para poder estudar os fluxos dentro do
hotel, quer de clientes, quer do staff, de modo a compreender como este funcionava. O
primeiro percalco residiu entdo no facto de que, depois de proceder ao contacto com as
unidades hoteleiras, nenhuma deu qualquer tipo de feedback, o que deu origem a que fosse
impossivel por em pratica o que inicialmente estava pensado. Assim, partiu-se entdo para a
recolha de toda a informacdo que existe sobre os hotéis, quer em canais mais tradicionais,
como livros, dissertagdes ou revistas, quer em canais mais modernos e alternativos, como as

plataformas digitais.

Outra limitacdo encontrada foi a falta de informacao sobre o tema. Esta temética esta
ainda muito pouco desenvolvida no que toca a investigacdo cientifica, o que faz com que por
vezes seja bastante complexo conseguir encontrar informacgdo com qualidade e credibilidade,
principalmente na nossa lingua materna. Portanto, esta area carece bastante de investigacéo,
sendo necessario explora-la cada vez mais, pela evidéncia de que este assunto deve tornar-se

um objeto de estudo mais permanente.

Constatada a escassez de documentos que tratem deste assunto em portugués, muito
menos sdo ainda os dados que existem sobre este tema em Portugal. S&o, com efeito, poucos
os dados estatisticos que estdo discriminados pela classificacdo das estrelas, o que por vezes
torna ainda mais dificil a compreensdo do peso que a hotelaria de 5 estrelas tem no nosso
pais. Visto que ndo existe qualquer tipo de classificacdo legal para os hotéis de luxo, ndo ha
também grandes dados sobre o mercado hoteleiro de luxo em Portugal, o que faz com que

seja mesmo um imperativo a criacdo de um mecanismo capaz de avaliar este tipo de hotelaria.
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5.3 Recomendacdes para projetos futuros

Como ja acima foi referenciado, é bastante importante que mais investigadores se

interessem e se debrucem sobre esta tematica, visto que se encontra pouco desenvolvida.

Depois da realizagdo deste estudo sobre a hotelaria de luxo em Portugal, torna-se
categorico recomendar a realizacdo de um projeto que consiga criar um método definitivo de
avaliacdo dos hotéis de luxo e que abarque todos os aspetos deste tipo de oferta, para que
posteriormente este modelo seja realmente posto em prética pelas entidades que gerem 0s
empreendimentos turisticos nele enquadraveis, neste caso dando especial enfoque ao caso
portugués, alvo do caso de estudo da presente dissertagéo. Se isto for concretizado, fica entdo
aberta uma porta quer para 0 mercado hoteleiro quer para a investigacao cientifica sobre o
tema, pois deixaria de haver lugar para avaliacbes potencialmente ambiguas, que dariam

lugar a uma avaliacéo real e concreta, com dados relevantes e crediveis sobre o tema.

Adicionalmente, existem também dois temas que conviria serem mais explorados.
Em primeiro lugar temos a comparacao dos hotéis de luxo portugueses com os hotéis de luxo
europeus, pois, como se torna visivel, 0 nosso turismo comeca a ter cada vez mais impacto
na UE, o que torna interessante analisar quais as diferencas neste tipo de hotelaria em tal
comunidade. Em segundo lugar, seria também bastante relevante o estudo dos varios grupos
empresariais especializados em hotelaria de luxo que existem no mundo, alguns mencionados
neste projeto, como por exemplo o DLG ou o The Leading Hotels of the World. E que este
tipo de plataformas esta a crescer a olhos vistos, sendo que muitas delas sdo verdadeiros

simbolos de luxo e prestigio.
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ANexos

Anexo 1 — Decreto-Lei n.° 39/2008



Inicio — pagina 1441

b) Na totalidade, caso o municipio elimine o excesso de
endividamento liquido nos trés anos subsequentes ao que
determinou a reducdo.

2 — Nos casos previstos no numero anterior, cessa a
reducdo as transferéncias orcamentais referida no n.° 4 do
artigo 5.°da LFL.

3 — Decorridos trés anos sobre o facto gerador da retencéo,
sem que a devolugdo ao municipio se tenha verificado, os
fundos existentes e respectivos juros sdo afectos ao FEF,
destinando-se a reforcar, nos termos da reparticdo daquele
fundo, as dotacdes dos municipios com uma capitacdo de
impostos locais inferior a 1,25 de média nacional que estejam
a cumprir os objectivos do plano de saneamento ou
reequilibrio financeiro, ndo relevando para efeitos do disposto
no artigo 29.° da LFL.

CAPITULO IV

Disposicdes finais e transitérias

Artigo 20.°

Conceito de dividas a fornecedores e de
prazo médio de pagamentos

Os conceitos de dividas a fornecedores e de prazo médio de
pagamentos constantes do presente decreto-lei sdodefinidos
por portaria a aprovar pelos membros do Governo
responsaveis pelas areas das finangas e das autarquias locais.

Artigo 21.°

Afectacdo ao Fundo de Regularizagdo
Municipal

Os montantes deduzidos as transferéncias orgamentais para
0s municipios, efectuadas ao abrigo do disposto no n.° 6 do
artigo 33.° da Lei n.° 60-A/2005, de 30 de Dezembro, e no n.°
8 do artigo 33.°da Lei n.° 53-A/2006, de 29 de Dezembro, sdo
afectos ao FRM.

Artigo 22.°

Norma transitéria

O regime juridico previsto no presente decreto-lei em
matéria de acompanhamento aplica-se aos municipios cujos
planos de reequilibrio financeiro tenham sido aprova- dos nos
termos do Decreto-Lei n.° 322/85, de 6 de Agosto.

Artigo 23.°

Norma revogatoria

E revogado o Decreto-Lei n.° 322/85, de 6 de Agosto.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 24 de
Janeiro de 2008. — José Sdcrates Carvalho Pinto de Sousa
— Emanuel Augusto dos Santos.

Promulgado em 27 de Fevereiro de 2008.
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Publique-se.
O Presidente da Republica, AnisaL Cavaco SiLva.
Referendado em 29 de Fevereiro de 2008.

O Primeiro-Ministro, José Sécrates Carvalho Pinto de
Sousa.

Centro Juridico

Declaragéo de Rectificagdo n.° 10/2008

Ao abrigo da alinea h) do n.° 1 do artigo 4.° do Decreto-
Lei n.° 162/2007, de 3 de Maio, declara-se que o Decreto-Lei
n. 3/2008, de 7 de Janeiro, publicado no Diario da
Republica, 1.2 série, n.° 4, de 7 de Janeiro de 2008, saiu com
algumas inexactiddes que assim se rectificam:

No artigo 32.%, «<Norma revogatéria», onde se 1€é:

«Sao revogados:

a) O Decreto-Lei n.° 319/91, de 23 de Agosto;

b) O artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 6/2001, de 18 de
Janeiro;

C) A Portaria n.° 611/93, de 29 de Junho;

d) O artigo 6.° da Portaria n.° 1102/97, de 3 de No-
vembro;

e) O artigo 6.° da Portaria n.° 1103/97, de 3 de No-
vembro;

f) Osn.%551e52do Despacho Normativon.®30/2001, de
22 de Junho, publicado no Diéario da Republica, 1.2 série-
B, n.° 166, de 19 de Julho de 2001;

g) O despacho n.° 173/99, de 23 de Outubro;

h) O despacho n.° 7250/98, de 6 de Maio.»

deve ler-se:
«S&0 revogados:

a) O Decreto-Lei n.° 319/91, de 23 de Agosto;

b) O artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 6/2001, de 18 de
Janeiro;

C) A Portaria n.° 611/93, de 29 de Junho;

d) O artigo 6.° da Portaria n.° 1102/97, de 3 de No-
vembro;

e) O artigo 6.° da Portaria n.° 1103/97, de 3 de No-
vembro;

f) O despacho n.° 173/99, de 23 de Outubro;

g) O despacho n.° 7250/98, de 6 de Maio.»

Centro Juridico, 5 de Marco de 2008. — A Directora,
Susana Brito.

MINISTERIO DA ECONOMIA E DA INOVACAO

Decreto-Lei n.° 39/2008
de 7 de Marco

O presente decreto-lei consagra o novo regime juridico da
instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreen-
dimentos



turisticos, procedendo a revogacao dos diversos diplomas
que actualmente regulam esta matéria e reunindo num unico
decreto-lei as disposicdes comuns a todos 0s
empreendimentos, de modo a tornar mais facil o acesso as
normas reguladoras da actividade.

Através da presente iniciativa legislativa, que vem dar
cumprimento a uma das medidas do Programa de Simpli-
ficacdo Administrativa e Legislativa— SIMPLEX 2007 com
maior impacto na relacdo entre aAdministracdo Publicae as
empresas, e em estreita articulagdo com o regime juridico da
urbanizacdo e edificacdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei
n. 555/99, de 16 de Dezembro, recentemente alterado pela
Lei n.° 60/2007, de 4 de Setembro, maior impacto na relacdo
entre a Administragdo Publica e as empresas, e em estreita
articulagdo como regime juridico da urbanizacao e edificagdo
(RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
Dezembro, recentemente alterado pela Lei n.° 60/2007, de 4
de Setembro, da-se cumprimento as orienta¢des fixadas no
Programa do Governo no sentido de ser reapreciado o actual
quadro legislativo da actividade turistica e agilizado o
procedimento de licenciamento dos empreendimentos
turisticos.

Esta agilizagdo do licenciamento traduz uma simpli-
ficacdo dos procedimentos, acompanhada de uma maior
responsabilizacdo dos promotores e de uma melhor fisca-
lizago por parte das entidades publicas.

No que respeita a classificacdo dos empreendimentos
turisticos, optou-se por uma significativa diminuicdo das
tipologias e sub-tipologias existentes e introduziu-se um
sistema uniforme de graduacdo assente na atribuicdo das
categorias de uma a cinco estrelas, com excepcdo dos
empreendimentos de turismo de habitacdo e de turismo no
espaco rural cujas caracteristicas ndo justificam o seu
escalonamento.

Por outro lado, e tendo como objectivo a promocéo da
qualificacdo da oferta, em todas as suas vertentes, de forma a
atingir elevados niveis de satisfacdo dos turistas que nos
procuram, a classificacdo deixa de atender sobretudo aos
requisitos fisicos das instalagfes, como acontecia até agora,
para passar a reflectir igualmente a qualidade dos servigos
prestados.

Opta-se ainda por um sistema de classificagdo mais
flexivel queimp&e umconjuntode requisitos minimos para cada
categoria e que enumera um conjunto de requisitos opcionais,
cujo somatdrio permite alcangar a pontuacdo necessaria para
a obtencdo de determinada categoria.

Simultaneamente, e tendo em vista a manutencdo dos
niveis de qualidade da oferta turistica, introduz-se a obri-
gatoriedade de revisdo periodica da classificagdo atribuida,
prevendo-se que este controlo de qualidade possa ser realizado
ndo so pelos servicos e organismos do turismo como por
entidades acreditadas para o efeito.

Cria-se 0 Registo Nacional dos Empreendimentos Turis-
ticos, organizado pelo Turismo de Portugal, I. P., que deve
conter a relagdo actualizada de todos os empreendimentos
turisticos e que sera disponibilizado ao publico.

No capitulodaexploracdo e funcionamento, consagra-se um
novo paradigma de exploragdo dos empreendimentos
turisticos, assente na unidade e continuidade da exploragao
por parte da entidade exploradora e na permanente afectacdo
a exploracéo turistica de todas as unidades de alojamentoque
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compBem o empreendimento, independentemente do regime
de propriedade em que assentam e da possibilidade de
utilizacdo das mesmas pelos respectivos proprietarios. A
afericao deste modelodeexploragdoturistica passa, desde logo,
pelo dever da entidade exploradora assegurar que as unidades
de alojamento se encontram permanentemente em condigdes
de serem locadas para alojamento a turistas e que nela sdo
prestados osservigos obrigatérios da categoria atribuida ao
empreendimento turistico.

Fixam-se igualmente um conjunto de regras que regulam a
relacdo entre a entidade exploradora do empreendi- mento e o
respectivo utilizador, reforcando-se os deveres da primeira,
nomeadamente quanto a obrigatoriedade de publicitacdo de
precos e de informacédo dos utentes relativamente as condicdes
dos servicos prestados.

No que concerne aos empreendimentos turisticos em
propriedade plural, determina-se a aplicacdo subsidiaria do
regime da propriedade horizontal no relacionamento entre a
entidade exploradora e administradora do empreendimento e
o0s proprietarios das unidades de alojamento que o comp&em,
sem prejuizo do estabelecimento de um importante conjunto
de normas especificas, resultantes da natureza turistica do
empreendimento.

Foram ouvidos os drgdos de governo préprio das Re-
gides Auténomas, a Associagdo Nacional de Municipios
Portugueses e as associagdes representativas do sector.

Assim:

Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 198.° da Cons-
tituicdo, o Governo decreta o seguinte:

CAPITULO |

Disposi¢des gerais

Artigo 1.°
Objecto

O presente decreto-lei estabelece o regime juridico da
instalagdo, exploragdo e funcionamento dos empreendi-
mentos turisticos.

CAPITULO II

Empreendimentos turisticos
SECGCAO |

Nocao e tipologias

Artigo 2.°

Nogéo de empreendimentos turisticos

1 — Consideram-se empreendimentos turisticos 0s
estabelecimentos que se destinam a prestar servigos de
alojamento, mediante remuneracdo, dispondo, para o seu
funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas,
equipamentos e servi¢cos complementares.

2 — Nao se consideram empreendimentos turisticos para
efeitos do presente decreto-lei:
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a) As instalacdes ou os estabelecimentos que, embora
destinados a proporcionar alojamento, sejam explorados sem
intuito lucrativo ou para fins exclusivamente de so-
lidariedade social e cuja frequéncia seja restrita a grupos
limitados;

b) As instalagbes ou os estabelecimentos que, embora
destinados a proporcionar alojamento temporario com fins
lucrativos, revistam natureza de alojamento local nos termos
do artigo seguinte.

Artigo 3.°

Alojamento local

1 — Consideram-se estabelecimentos de alojamento local
as moradias, apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem que, dispondo de autorizacdo de utilizacdo,
prestem servigos de alojamento temporério, mediante
remuneracdo, mas ndo relnam os requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos.

2 — Os estabelecimentos de alojamento local devem
respeitar os requisitos minimos de seguranca e higiene de-
finidos por portaria conjunta dos membros do Governo
responsaveis pelasareasdo turismo e daadministragdolocal.

3 — Osestabelecimentos de alojamento local que reinam

4 - os requisitos previstos no presente artigo sdo obrigatoria-
mente registados na cadmara municipal da respectiva area. —
Apenas 0s estabelecimentos de alojamento local registados
nas camaras municipais da respectiva area podem ser
comercializados para fins turisticos quer pelos seus
proprietarios, quer por agéncias de viagens e turismo.

5 — As camaras municipais devem facultar ao Turismo de
Portugal, I. P., 0o acesso informéatico ao registo do alo-
jamento local.

6 — Os estabelecimentos referidos no presente artigo
devem identificar-se como alojamento local, ndo podendo,
em caso algum, utilizar a qualificacdo turismo e ou turistico,
nem qualquer sistema de classificacéo.

Artigo 4.°

Tipologias de empreendimentos turisticos

1 — Osempreendimentos turisticos podem ser integra- dos
num dos seguintes tipos:

a) Estabelecimentos hoteleiros;

b) Aldeamentos turisticos;

c) Apartamentos turisticos;

d) Conjuntos turisticos (resorts);

€) Empreendimentos de turismo de habitacéo;
f) Empreendimentos de turismo no espaco rural;
g) Parques de campismo e de caravanismo;

h) Empreendimentos de turismo da natureza.

2 — Os requisitos especificos da instalacdo, classificacdo
e funcionamento de cada tipo de empreendimento turistico
referido no nimero anterior sao definidos:

v

c)

d)
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a) Por portaria conjunta dos membros do Governo res-
ponsaveis pelas areas do turismo e do ordenamento do
territdrio, nos casos das alineas a) a d);

b) Por portaria conjunta dos membros do Governo res-
ponsaveis pelas areas do turismo, da administracdo local e da
agricultura e do desenvolvimento rural, no caso das alineas e)
ag). .

SECCAO Il

Requisitos comuns

Artigo 5.°

Requisitos gerais de instalagéo

— A instalagdo de empreendimentos turisticos que envolvam
arealizacdo de operages urbanisticas conforme definidas no
regime juridico da urbanizagdo e da edificacdo devem cumprir
as normas constantes daquele regime, bem como as normas
técnicas de construcéo apliciveis as edificagBes em geral,
designadamente em matéria de seguranca contra incéndio,
salde, higiene, ruido e eficiéncia energética, sem prejuizo do
dispostonopresentedecreto-lei e respectiva regulamentagéo.
— O local escolhido para a instalagdo de empreendi- mentos
turisticos deve obrigatoriamente ter em conta as restrigdes de
localizacdo legalmente definidas, com vista a acautelar a
seguranca de pessoas e bens face a possiveis riscos naturais e
tecnoldgicos.

— Os empreendimentos turisticos devem possuir uma rede
interna de esgotos e respectiva ligagdo as redes gerais que
conduzam as aguas residuais a sistemas adequados ao seu
escoamento, nomeadamente através da rede publica, ou de um
sistema de recolha e tratamento adequado ao volume e
natureza dessa dguas, de acordo com a legislacdo em vigor,
quando ndo fizerem parte das aguas recebidas pelas camaras
municipais.

— Nos locais onde ndo exista rede publica de abas-

tecimento de 4agua, os empreendimentos turisticos devem

estar dotados de um sistema de abastecimento privativo, com

origem devidamente controlada.

— Para efeitos do disposto no nimero anterior, a captagdo de
agua deve possuir as adequadas condicBes de proteccdo
sanitéria e o sistema ser dotado dos processos de tratamentos
requeridos para potabilizacdo da dgua ou para manutencéo
dessa potabiliza¢do, de acordo com as normas de qualidade
da 4gua em vigor, devendo para o efeito ser efectuadas
analises fisico-quimicas e ou micro- bioldgicas.

Artigo 6.°

Condic6es de acessibilidade

1 — As condi¢Bes de acessibilidade a satisfazer no
projecto e na construcdo dos empreendimentos turisticos
devem cumprir as normas técnicas previstas no Decreto-
-Lei n.° 163/2006, de 8 de Agosto.

2 — Semprejuizo do disposto no nimero anterior, todos 0s
empreendimentos turisticos, com excepcdo dos previstos na
alinea e) e f) do n° 1 do artigo 4.°, devem dispor de
instalagdes, equipamentos e, pelo menos, de uma unidade de
alojamento, que permitam a sua utilizacdo por utentes com



mobilidade condicionada.

Artigo 7.°

Unidades de alojamento

1 — Unidade de alojamento é o espaco delimitado des-
tinado ao uso exclusivo e privativo do utente do empre-
endimento turistico.

2 — As unidades de alojamento podem ser quartos, suites,
apartamentos ou moradias, consoante o tipo de
empreendimento turistico.

3 — Todas as unidades de alojamento devem ser iden-
tificadas no exterior da respectiva porta de entrada em local
bem visivel.

4 — As portas de entrada das unidades de alojamento
devem possuir um sistema de seguranca que apenas permita o
acesso ao utente e ao pessoal do estabelecimento.

5 — As unidades de alojamento devem ser insonorizadas
e devem ter janelas ou portadas em comunicago directa com
0 exterior.

Artigo 8.°
Capacidade

1 — Para o Unico efeito da exploracdo turistica, e com
excepcdo do disposto no n. 4, a capacidade dos empre-
endimentos turisticos é determinada pelo correspondente
namero e tipo de camas (individual ou duplo) fixas insta-
ladas nas unidades de alojamento.

2 — Nas unidades de alojamento podem ser instaladas
camas convertiveis desde que ndo excedam o numero das
camas fixas.

3 — Nas unidades de alojamento podem ser instaladas
camas suplementares amoviveis.

4 — A capacidade dos parques de campismo e de ca-
ravanismo é determinada pela area Util destinada a cada
utilizador, de acordo com o estabelecido na portaria prevista
na alinea b) do n.° 2 do artigo 4.°

Artigo 9.°

Equipamentos colectivos

Os requisitos dos equipamentos colectivos que integram 0s
empreendimentos turisticos, com excepg¢do dos requisitos de
seguranca, sdo definidos por portaria do membro do Governo
responsavel pela area do turismo.

Artigo 10.°
Estabelecimentos comerciais ou de prestacdo de servicos
Nos empreendimentos turisticos podem instalar-se esta-
belecimentos comerciais ou de prestacdo de servicos desde que

o0 seu nimero e localizagéo ndo afectem a fungéo e a utilizagao
das areas de uso comum.

SECCAO Il

Estabelecimentos hoteleiros
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Artigo 11.°

Nocao de estabelecimento hoteleiro

1 — Séo estabelecimentos hoteleiros os empreendimentos
turisticos destinados a proporcionar alojamento temporario e
outros servicos acessérios ou de apoio, com ou sem forne-
cimento de refeicBes, e vocacionados a umalocagdo diaria. 2 —
Os estabelecimentos hoteleiros podem ser classificados nos
seguintes grupos:

a) Hotéis;

b) Hotéis-apartamentos (aparthotéis), quando a maioria das
unidades de alojamento é constituida por apartamentos;

c) Pousadas, quando explorados directamente pela
ENATUR — Empresa Nacional de Turismo, S. A., ou por
terceiros mediante celebragdo de contratos de fran- quia ou de
cessdo de exploracdo, e instalados em imdveis classificados
como monumentos nacionais, de interesse publico, de
interesse regional ou municipal, ou em edificios que, pela sua
antiguidade, valor arquitecténico e histérico, sejam
representativos de uma determinada época.

Artigo 12.°

Condic6es de instalacéo

1— Os estabelecimentos hoteleiros devem dispor, no
minimo, de 10 unidades de alojamento.

2 — Os estabelecimentos hoteleiros podem ocupar uma parte
independente de um edificio, constituida por pisos completos e
contiguos, ou a totalidade de um ou mais edificios que constituam
um conjunto harménico e articulado entre si, inserido num
conjunto de espagos contiguos, apresentando expressdo
arquitectonica e caracteristicas funcionais coerentes. 3 — Num
mesmo edificio podem ser instalados estabelecimentos
hoteleiros de diferentes categorias.

SECCAO IV

Aldeamentos turisticos

Artigo 13.°

Nog&o de aldeamento turistico

1 — S&o aldeamentos turisticos os empreendimentos tu-
risticos constituidos por um conjunto de instalagGes
funcio nalmente interdependentes com expressao
arquitectonica coerente, situadas em espagos com
continuidade territorial, ainda que atravessados por
estradas e caminhos municipais, linhas ferroviarias
secundarias, linhas de gua e faixas de terreno afectas a
fungBes de proteccdo e conservagdo de recursos
naturais, destinados a proporcionar alojamento e
servigcos complementares de apoio a turistas.

2 — Os edificios que integram os aldeamentos turisticos ndo
podem exceder trés pisos, incluindo o rés-do-chdo, sem
prejuizo do disposto em instrumentos de gestdo territorial
aplicaveis ou alvaras de loteamento validos e eficazes nos



termos da lei, quando estes estipularem nimero inferior de
, incluindo o rés-do-chdo, sem prejuizo do disposto em
instrumentos de gestdo territorial aplicaveis ou alvaras de
loteamento validos e eficazes nos termos da lei, quando
estes estipularem niimero inferior de pisos.

3 —Os aldeamentos turisticos devem dispor, no minimo,
de 10 unidades de alojamento e, para além dos
requisitos gerais de instalacdo, das infra-estruturas e
equipamentos referidos nas alineas a) a f) do n.° 1 do
artigo 16.°

SECCAO V

Apartamentos turisticos

Artigo 14.°

No¢do de apartamento turistico

1 — Sédo apartamentos turisticos os empreendimentos
turisticos constituidos por um conjunto coerente de unidades
de alojamento, mobiladas e equipadas, que se destinem a
proporcionar alojamento e outros servicos complementares e
de apoio a turistas.

2 — Os apartamentos turisticos podem ocupar parte de um
edificio, constituida por pisos completos e contiguos, e ou a
totalidade de um ou mais edificios que constituam um
conjunto harménico e articulado entre si, inserido num espaco
identificavel, apresentando expressdo arquitectonica e
caracteristicas funcionais coerentes.

3 — Os apartamentos turisticos devem dispor, no mi-
nimo, de 10 unidades de alojamento.

SECCAO VI

Conjuntos turisticos (resorts)

Artigo 15.°

Nogao de conjunto turistico (resort)

1 — Sao conjuntos turisticos (resorts) os empreendi-
mentos turisticos constituidos por ndcleos de instalacGes
funcionalmente interdependentes, situados em espagos com
continuidade territorial, ainda que atravessados por estradas
e caminhos municipais, linhas ferroviarias secundérias, linhas
de agua e faixas de terreno afectas a fungGes de protecgdoe
conservacédo de recursos naturais, destinados a proporcionar
alojamento e servicos complementares de apoio a turistas,
sujeitos a uma administragdo comum de servigos partilhados
e de equipamentos de utilizagdo comum, que integrem pelo
menos  dois empreendimentos  turisticos,  sendo
obrigatoriamente um deles um estabelecimento hoteleiro de
cinco ou quatro estrelas, um equipa- mento de animacdo
auténomo e um estabelecimento de restauragéo.

2 — Para efeitos do disposto no presente artigo,
consideram-se equipamentos de animagdo autonomos,
nomeadamente:

a) Campos de golfe;
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b) Marinas, portos e docas de recreio; Instalages de spa,
balneoterapia, talassoterapia e outras semelhantes;

c) Centros de convengdes e de congressos;

d) Hipédromos e centros equestres;

e) Casinos;

f) Autédromos e kartédromos;

g) Parques tematicos;

h)Centros e escolas de mergulho.

3 — O estabelecimento de restauragdo pode ser parte
integrante de um dos empreendimentos turisticos que in-
tegram o conjunto turistico (resort).

4 — Sem prejuizo do disposto no artigo 10.°, nos con-
juntos turisticos (resorts) s6 podem instalar-se empreen-
dimentos turisticos.

5 — Podem ser instalados num conjunto turistico (re- sort)
empreendimentos turisticos de diferentes categorias.

Artigo 16.°

Requisitos minimos dos conjuntos turisticos
(resorts)

Os conjuntos turisticos (resorts) devem possuir, no mi-
nimo, e para além dos requisitos gerais de instalacdo, as
seguintes infra-estruturas e equipamentos:

a) Vias de circulagdo internas que permitam o transito de
veiculos de emergéncia;

b) Areas de estacionamento de uso comum;

C) Espagos e areas verdes exteriores envolventes para uso
comum;

d) Portaria;

e) Piscina de utilizacdo comum;

f) Equipamentos de desporto e lazer.

SECCAO VII

Empreendimentos de turismo de habitacéo

Artigo 17.°

Nog&do de empreendimentos de turismo de
habitacao

1 — Sé&o empreendimentos de turismo de habitagdo os
estabelecimentos de natureza familiar instalados em iméveis
antigosparticularesque, peloseuvalorarquitecténico, histérico
ouartistico, sejam representativos de uma deter- minadaépoca,
nomeadamente palacios e solares, podendo localizar-se em
espacos rurais ou urbanos.

2 — Nos empreendimentos de turismo de habitagcdo o
nimero maximo de unidades de alojamento destinadas a
hospedes é de 15.

SECCAO VIII

Empreendimentos de turismo no espaco rural

Artigo 18.°



Nocao de empreendimentos no espaco rural

1 — S&o empreendimentos de turismo no espaco rural os
estabelecimentos que se destinam a prestar, em espagos rurais,
servicos de alojamento a turistas, dispondo para 0 seu
funcionamento de um adequado conjunto de instalacGes,
estruturas, equipamentoseservicoscomplementares, tendo em
vista a oferta de um produto turistico completo e diversificado
no espaco rural.

2 — Os empreendimentos de turismo no espago rural
previstos nas alineas a) a ¢) do ndmero seguinte devem
integrar-se nos locais onde se situam de modo a preservar,
recuperar e valorizar o patriménio arquitectonico, histérico,
natural e paisagistico das respectivas regides, através da
recuperacdo de construcBes existentes, desde que seja
assegurado que esta respeita a traga arquitectonica da
construgdo ja existente.

3 — Os empreendimentos de turismo no espago rural
podem ser classificados nos seguintes grupos:

a) Casas de campo;
b) Agro-turismo;
C) Hotéis rurais.

4 — Séo casas de campo os imoveis situados em aldeias e
espacos rurais que se integrem, pela sua traga, materiais de
construcdo e demais caracteristicas, na arquitectura tipica
local.

5 — Quando as casas de campo se situem em aldeias e
sejam exploradas de uma forma integrada, por uma Unica
entidade, sdo consideradas como turismo de aldeia.

6 — Sao empreendimentos de agro-turismo o0s imdveis
situados em exploracBes agricolas que permitam aos hos-
pedes o acompanhamento e conhecimento da actividade
agricola, ou a participacdo nos trabalhos ai desenvolvidos, de
acordo com as regras estabelecidas pelo seu responsavel.

7 — Séo hotéis rurais 0s estabelecimentos hoteleiros
situados em espacos rurais que, pela sua traga arquitectonica
e materiais de construgdo, respeitem as caracteristicas
dominantes da regido onde estdo implantados, podendo
instalar-se em edificios novos.

8 — Nos empreendimentos previstos nas alineas a) e
b) do n.° 3, 0 nimero maximo de unidades de alojamento
destinadas a hdspedes é de 15.

SECCAO IX

Parques de campismo e de caravanismo

Artigo 19.°

Nocao de parques de campismo e de caravanismo

1— S&o parques de campismo e de caravanismo 0S
empreendimentos instalados em terrenos devidamente
delimitados e dotados de estruturas destinadas a permitir a
instalacdo de tendas, reboques, caravanas ou autocaravanas e
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demais material e equipamento necessarios a pratica do
campismo e do caravanismo.

2 — Os parques de campismo e de caravanismo podem ser
publicos ou privativos, consoante se destinem ao publico em
geral ou apenas aos associados ou beneficiarios das
respectivas entidades proprietarias ou exploradoras. 3— Os
parques de campismo e de caravanismo podem destinar-se
exclusivamente a instalacdo de um dos tipos de equipamento
referidosno n.® 1, adoptando a correspondente designacéo.

4 — Nos parques de campismo e de caravanismo podem existir
instalacdes de caracter complementar destinadas a alojamento
desde que ndo ultrapassem 25 % da area total do parque
destinada aos campistas, nos termos a regulamentar na portaria
prevista na alinea b) do n.° 2 do artigo 4.°

SECCAO X

Empreendimentos de turismo de natureza

Artigo 20.°

Nocao de empreendimentos de turismo de natureza

1 — S&o empreendimentos de turismo de natureza os
estabelecimentos que se destinem a prestar servigos de
alojamento a turistas, em areas classificadas ou noutras areas
com valores naturais, dispondo para o seu funciona- mento de
um adequado conjunto de instalagBes, estruturas,
equipamentos e servi¢os complementares relacionados com a
animacgdo ambiental, a visitacdo de areas naturais, o desporto
de natureza e a interpretacdo ambiental.

2 — Os empreendimentos de turismo de natureza sdo
reconhecidos como tal, pelo Instituto de Conservacdo da
Natureza e da Biodiversidade, I. P., de acordo com os critérios
definidos por portaria conjunta dos membros do Governo
responsaveis pelas areas do ambiente e do turismo.

3 — Os empreendimentos de turismo de natureza adoptam
qualquer das tipologias previstas nas alineas a) a g) don. 1
do artigo 4.°, devendo obedecer aos requisitos de instalacéo,
classificacdo e funcionamento previstos para a tipologia
adoptada.

CAPITULO llI

Competéncias

Artigo 21.°

Competéncias do Turismo de Portugal, 1. P.

1 — Compete ao Turismo de Portugal, 1. P., exercer as
competénciasespecialmente previstasnopresentedecreto-
-lei relativamente aos empreendimentos turisticos referidos nas
alineas a) a d) do n.° 1 do artigo 4.° e na alinea c) do n.° 3 do
artigo 18.°

2 — Compete ainda ao Turismo de Portugal, I. P., no
ambito das suas atribuices:



a) Intervir, nos termos da lei, na elaboragdo dos instru-
mentos de gestdo territorial,

b) Emitir parecer sobre as operacdes de loteamento que
contemplem a instalagdo de empreendimentos turisticos,
limitado a area destes, excepto quando tais operacdes se
localizem em zona abrangida por plano de pormenor em que
tenha tido intervencao;

c) Fixar a capacidade maxima e atribuir a classificagdo dos
empreendimentos turisticos referidos nas alineas a) a
d) do n.° 1 do artigo 4.° e dos hotéis rurais.

3 — Ao parecer referido na alinea b) do nimero anterior
aplica-se o disposto no artigo 26.°, com as necessarias
adaptacdes.

4 — Para efeitos da instalagho de empreendimentos
turisticos, os contratos que tenham por objecto a elaboracéo de
um projecto de plano, sua alteracdo ou revisdo, previsto no
artigo 6.°-A do regime juridico dos instrumentos de gestdo
territorial, podem ser celebrados também com o Turismo de
Portugal, I. P, e com as demais entidades publicas
representativas de interesses a ponderar no procedimento
relativo ao futuro plano.

Artigo 22.°
Competéncias dos 6rgdos municipais

1— No ambito da instalacdo dos empreendimentos
turisticos, compete aos 6rgdos municipais exercer as com-
peténcias atribuidas pelo regime juridico da urbanizagdo e da
edificacdo com as especificidades constantes do presente
decreto-lei.

2 — Compete ainda a cAmara municipal exercer asse-
guintes competéncias especialmente previstas no presente
decreto-lei:

a) Fixar a capacidade méaxima e atribuir a classificacdo dos
empreendimentos de turismo de habitac&o;

b) Fixar a capacidade maxima e atribuir a classificagdo dos
empreendimentos de turismo no espago rural, com excepg¢ao
dos hotéis rurais;

c) Fixar a capacidade maxima e atribuir a classificagdo dos
parques de campismo e de caravanismo;

d) Efectuar e manter o registo do alojamento local dis-
ponivel ao publico.

CAPITULO IV

Instalacéo dos empreendimentos turisticos
SECCAO |

Disposicdes gerais

Artigo 23.°
Regime aplicavel

1 — O procedimento respeitante & instalagcdo dos empre-
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endimentos turisticos segue o regime previsto no presente
decreto-lei e esta submetido ao regime juridico da urbani-
zacdo e da edificacdo, com as especificidades constantes do
presente regime e respectiva regulamentacdo, sempre que
envolva a realizacdo das operac¢des urbanisticas ali previstas.

2 — O pedido de licenciamento e a apresentacdo da
comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas relativas a
instalacdo dos empreendimentos turisticos deve ser ins-
truido nos termos do regime juridico referido no nimero
anterior, e ainda com os elementos constantes de portaria
conjunta dos membros do Governo responsaveis pelas areas
do turismo e do ordenamento do territdrio, devendo o
interessado indicar no pedido o tipo de empreendimento, bem
como o nome e a classificagdo pretendidos.

3 — A camara municipal pode contratualizar com o
Turismo de Portugal, 1. P., o acompanhamento do pro-
cedimento de instalacdo dos empreendimentos turisticos
referidos nas alineas a) a d) do n.° 1 do artigo 4.° e na alinea
c¢) do n.° 3 do artigo 18.°, para efeitos de dinamizagdo do
procedimento, designadamente para promocdo de reunifes
de concertacéo entre as entidades consultadas ou entre estas,
a cdmara municipal e o requerente.

4 — Os projectos de arquitectura relativos a empreen-
dimentos turisticos devem ser subscritos por arquitecto ou
por arquitecto em colaboragdo com engenheiro civil, sendo
aplicavel o disposto no artigo 10.° do regime juridico da
urbanizacgdo e da edificacdo com as necessérias adaptacdes.

5 — Nos casos em que decorra em simultdneo a ava-
liacdo ambiental de instrumento de gestdo territorial e a
avaliagdo de impacto ambiental de projectos de empreendi
mentos turisticos enquadrados de forma detalhada naquele
instrumento, pode realizar-se uma Gnica consulta publica,
sem prejuizo de exercicio das competéncias proprias das
entidades intervenientes.

6 — Para os projectos relativos a empreendimentos
turisticos que sejam submetidos a procedimento de ava-
liagdo de impacto ambiental e que se localizem, total ou
parcialmente, em éareas incluidas na Reserva Ecoldgica
Nacional, a pronuncia da comissdo de coordenacéo e de-
senvolvimento regional competente no ambito daquela
avaliacdo compreende, também, a sua prondncia nos ter- mos
previstos na alinea a) do n.° 2 do artigo 4.° do regime juridico
da Reserva Ecol6gica Nacional.

7 — Quando os projectos relativos a empreendimentos
turisticos sejam submetidos a procedimento de ana- lise de
incidéncias ambientais e se localizem, total ou parcialmente,
em éreas incluidas na Reserva Ecol6gica Nacional, a
prondncia da comissdo de coordenagdo e desenvolvimento
regional competente, ao abrigo do disposto na alinea a) do n.°
2 do artigo 4.° do regime juridico da Reserva Ecolégica
Nacional, tem em conta os resultados daquele procedimento.

Artigo 24.°

Estabelecimentos comerciais e de restauracéo e bebidas

1 — As disposicdes do presente decreto-lei relativas a
instalagdo e ao funcionamento dos empreendimentos
turisticos sdo aplicaveis aos estabelecimentos comerciais e de
restauracdo ou de bebidas que deles sejam partes integrantes.

2 — O disposto no numero anterior ndo dispensa o
cumprimento dos requisitos especificos relativos a insta-



lagdes e funcionamento previstos nas respectivas regula-
mentagoes.

SECCAOII

Informacéo prévia

Artigo 25.°

Pedido de informacao prévia

1 — Qualquer interessado pode requerer a camara mu-
nicipal informag&o prévia sobre a possibilidade de instalar um
empreendimento turistico e quais as respectivos con-
dicionantes urbanisticas.

2 — O pedido de informacdo prévia relativo a possi-
bilidade de instalagio de um conjunto turistico (resort)
abrange a totalidade dos empreendimentos, estabeleci-
mentos e equipamentos que o integram.

SECCAO Il

Licenciamento ou comunicagéo
prévia de operagdes urbanisticas

Artigo 26.°

Parecer do Turismo de Portugal, I. P.

1 — O deferimento pela cdmara municipal do pedido de
licenciamento e a admissdo da comunicagdo prévia ou a
aprovacdo de informacdo prévia para a realizacdo de
operagBes urbanisticas referentes aos empreendimentos
turisticos previstos nas alineas a) ad) don.° 1 do artigo 4.°

e na alinea c) do n.° 3 do artigo 18.° do presente decreto-lei
carece sempre de parecer do Turismo de Portugal, I. P.

2 — O parecer referido no nimero anterior destina-se a
verificar o cumprimento das normas estabelecidas no
presente decreto-lei e respectiva regulamentacéo, designa-
damente a adequacdo do empreendimento turistico projec-
tado ao uso e tipologia pretendidos e implica a apreciacdo do
projecto de arquitectura do empreendimento turistico. 3 —
Quando desfavoravel, o parecer do Turismo de Portugal, I.
P., é vinculativo e deve indicar e justificar as
alteracGes a introduzir no projecto de arquitectura.

4 — Ao parecer referido no n.° 1 aplica-se o disposto no
artigo 13.° do regime juridico da urbanizacdo e da edi-
ficacdo.

5 — Juntamente com o parecer, sdo fixadas a capacidade
maxima do empreendimento e a respectiva classificagdo de
acordo com o projecto apresentado.

Artigo 27.°

Alvara de licenga ou admissdo da comunicagao
prévia

No caso dos parques de campismo e de caravanismo e dos
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empreendimentos de turismo de habitacdo e de turismo no
espaco rural, com excepcdo dos hotéis rurais, a camara
municipal, juntamente comaemissdo do alvard de licenga oua
admissao da comunicacdo prévia paraarealizacdo de obras de
edificacdo, fixa a capacidade maxima e atribui a classificacdo
de acordo com o projecto apresentado.

Artigo 28.°

Instalacdo de conjuntos turisticos (resorts)

Sem prejuizo do disposto no n.° 2 do artigo 25.°, a entidade
promotora do empreendimento pode optar por submeter
conjuntamente a licenciamento ou comunicagdo prévia as
operacOes urbanisticas referentes a instalacdo da totalidade
dos componentes de um conjunto turistico (resort), ou,
alternativamente, submeter tais operacdes a licenciamento ou
comunicagao prévia separadamente, relativamente a cada um
dos componentes ou a distintas fases de instalacéo.

SECCAOQ IV

Obras isentas de licenca e néo sujeitas a comunicagdo
prévia

Artigo 29.°

Processo

As obras realizadas nos empreendimentos turisticos
referidos nas alineas a) a d) do n.° 1 do artigo 4.° e na alinea
c)don.° 3doartigo 18.° que, nos termos do regime juridico da
urbanizagdo e da edificacdo, estejam isentas de licenga e néo
se encontrem sujeitas ao regime da comunicacao prévia, sdo
declaradas ao Turismo de Portugal,

I. P., mediante formulario a disponibilizar na pagina da
Internet daquela entidade, no prazo de 30 dias apds a sua
conclusdo, desde que:

a) Tenham por efeito a alteragdo da classificacdo ou da
capacidade mé&xima do empreendimento;

Sejam susceptiveis de prejudicar os requisitos minimos
exigidos para a classificacdo do empreendimento, nos termos
do presente decreto-lei e da respectiva regulamentacéo.

SECCAOQ V

Autorizacdo ou comunicacéo de utilizacdo para fins
turisticos

Artigo 30.°

Autorizacao de utilizagéo para fins turisticos e emissdo
de alvara

1 — Concluida a obra, o interessado requer a concessdo da
autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos, nos termos do
artigo 62.° e seguintes do regime juridico da urbanizagéo e da
edificacdo, com as especificidades previstas no presente



decreto-lei.
2 —Opedidode concessdo daautorizagdode utilizagéo para
fins turisticos deve ser instruido com:

a) Termo de responsabilidade subscrito pelos autores do
projecto de arquitectura das obras e pelo director de
fiscalizacdo de obra, no qual atestam que o empreendi- mento
respeita 0 projecto aprovado e, sendo caso disso, que as
alteragBes introduzidas no projecto se limitam as alteragdes
isentas de licenca nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo
6. do regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo,
juntando a memoria descritiva respectiva;

b) Termo de responsabilidade subscrito pelo autor do
projecto de seguranca contra incéndios, assegurando que a
obra foi executada de acordo com o projecto aprovado e, se
for caso disso, que as alteracBes efectuadas estdo em
conformidade com as normas legais e regulamentares apli-
caveis em matéria de seguranca contra riscos de incéndio, ou,
em alternativa, comprovativo da inspeccdo realizada por
entidades acreditadas nesta matéria;

c) Termo de responsabilidade subscrito pelos autores dos
projectos de especialidades relativos a instalag@es eléctricas,
acUsticas, energéticas e acessibilidades ou, em alternativa,
comprovativo das inspecges realizadas por entidades
acreditadas nestas matérias, atestando a conformidade das
instalacdes existentes.

3 — O prazo para deliberagdo sobre a concessdo de
autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos e emissdo do
respectivo alvard é de 20 dias a contar da data de apresentacao
do requerimento, salvo quando haja lugar a vistoria prevista
no artigo 65.° do regime juridico da urbanizacdo e da
edificagdo.

4 — O alvard de autorizagdo de utilizacdo para fins
turisticos deve conter os elementos referidos no n.° 5 do artigo
77.°do regime juridico da urbanizacéo e da edificacdo e dele é
dado conhecimento ao Turismo de Portugal,

I. P., através dos meios previstos no artigo 74.°

5 — Aemissdo do alvara de utilizagdo para fins turisticos
depende apenas do pagamento prévio pelo requerente da
respectiva taxa.

6 — Os conjuntos turisticos (resorts) dispéem de um Unico
alvaradeautorizacdodeutilizagdo parafinsturisticos quando se
tenha optado por submeter conjuntamente a licenciamentoou
comunicagdo prévia as operagfes urbanisticas referentes a
instalacdo da totalidade dos componentes de um conjunto
turistico.

7 — Fora do caso previsto no nimero anterior, cada
empreendimento turistico, estabelecimento e equipamento
integrados em conjuntos turisticos (resorts) devem dispor de
alvarqd de autorizacdo de utilizacdo proprio, de natureza
turistica ou para outro fim a que se destinem.

8 — Aiinstalagdo dos empreendimentos turisticos pode ser
autorizada por fases, aplicando-se a cada uma delas o disposto
na presente seccéo.

Artigo 31.°

Comunicacgao de abertura em caso de
auséncia de autorizacao de utilizacdo
para fins turisticos
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1 — Decorrido o prazo previsto no n.° 3 do artigo 30.° ou
decorridos os prazos previstos do artigo 65.° do regime
juridico da urbanizacao e da edificacdo, quando tenha sido
determinada a realizaco da vistoria, sem que tenha sido
concedida a autorizacdo de utilizagdo para fins turisticos ou
emitido o respectivo alvarg, o interessado pode comunicar a
camara municipal a sua decisdo de abrir ao publico, com
conhecimento ao Turismo de Portugal, I. P., entregando os
seguintes elementos:

a) Termos de responsabilidade a que se referem as ali-
neas a) ac) don.® 2do artigo 30.°, caso ainda ndo tenham sido
entregues com o pedido ai referido;

b) Termo de responsabilidade subscrito pelo promotor da
edificacdo, assegurando a idoneidade e correctas aces-
sibilidades do edificio ou sua fraccdo auténoma para os fins
a que se destina e que 0 mesmo respeita as normas legais e
regulamentares aplicaveis, tendo em conta 0 uso e
classificagéo previstos;

) Auto de vistoria de teor favoravel a abertura do es-
tabelecimento elaborado pelas entidades que tenham rea-
lizado a vistoria prevista nos artigos 64.° e 65.° do regime
juridico da urbanizacdo e da edificacdo, quando esta tenha
ocorrido;

d) No caso de a vistoria ter imposto condicionantes, termo
de responsabilidade assinado pelo responsavel da direccao
técnica da obra, assegurando que as mesmas fo- ram
respeitadas.

2 — No prazo de 30 dias a contar da recepcdo da co-
municagao prevista no nimero anterior, deve o presidente da
cadmara municipal proceder a emissdo do alvara de
autorizacgdo de utilizagdo para fins turisticos, o qual deve ser
notificado ao requerente no prazo de oito dias.

3 — Decorrido o prazo referido no nimero anterior, o
interessado na obtencdo de alvara de utilizacdo para fins
turisticos pode recorrer a0 mecanismo da intimacéo judicial
para a prética de acto legalmente devido previsto no artigo
112.° do regime juridico da urbanizagdo e da edificag&o.

4 — Caso se venha a verificar grave ou significativa
desconformidade do empreendimento em funcionamento
com o projecto aprovado, os subscritores dos termos de
responsabilidade a que se referem as alineas a), b) e d) do n.°
1 respondem solidariamente com a entidade explora- dora do
empreendimento, pelos danos causados por forca da
desconformidade em causa, sem prejuizo das demais san¢Ges
aplicaveis.

Artigo 32.°

Titulo de abertura

Constitui titulo valido de abertura do empreendimento
qualquer dos seguintes documentos:

a) Alvaradeautorizagao de utilizacdo parafinsturisticos do
empreendimento;

b) Comprovativo de ter efectuado a comunicagdo pre-
vista no n.° 1 do artigo anterior;

€) Requerimento de intimagdo judicial para a pratica de
acto legalmente devido, nos termos do n.° 3 do arti- go
anterior.



Artigo 33.°

Caducidade da autorizagéo de utilizagio para fins
turisticos

1 — A autorizacdo de utilizagdo para fins turisticos
caduca:

a) Se o empreendimento ndo iniciar o seu funciona- mento
no prazo de um ano a contar da data da emisséo do alvara de
autorizacdo de utilizagdo para fins turisticos ou do termo do
prazo para a sua emissao;

b) Se o empreendimento se mantiver encerrado por
periodo superior a um ano, salvo por motivo de obras;

) Quando seja dada ao empreendimento uma utilizagéo
diferente da prevista no respectivo alvarg;

d) Quando, por qualquer motivo, o empreendimento nao
puder ser classificado ou manter a classificacdo de
empreendimento turistico.

2 — Caducada a autorizagdo de utilizacdo para fins tu-
risticos, orespectivoalvarécassadoeapreendido pelaca- mara
municipal, por iniciativa prépria, no caso dos parques de
campismo e de caravanismo dos empreendimentos de turismo
dehabitacdoedosempreendimentosdeturismono espago rural,
com excepcdo dos hotéis rurais, ou a pedido do Turismo de
Portugal, I. P., nos restantes casos.

3 — A caducidade da autorizagdo determina o encerra-
mento do empreendimento, ap6s notificacdo da respectiva
entidade exploradora.

4 — Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores,
podem ser adoptadas as medidas de tutela de legalidade
urbanistica que se mostrem fundadamente adequadas, nos
termos do disposto no regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo.

CAPITULO V

Classificacdo

Artigo 34.°

Nog&o e natureza

A classificagdo destina-se a atribuir, confirmar ou alterar a
tipologia e a categoria dos empreendimentos turisticos e tem
natureza obrigatdria.

Artigo 35.°

Categorias

1 — Osempreendimentos turisticos referidos nas alineas a)
ac)don.®1doartigo 4.° classificam-se nas categorias de umaa
cinco estrelas, atendendo a qualidade do servico e das
instalacdes, de acordo com os requisitos a definir pela portaria
prevista na alinea a) do n.° 2 do artigo 4.°

2 — Tais requisitos devem incidir sobre:

a) Caracteristicas das instalages e equipamentos;
b) Servico de recepgdo e portaria;
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c) Servigo de limpeza e lavandaria;
d) Servico de alimentagéo e bebidas;
e) Servigos complementares.

3 — A portaria a que se refere o n.° 1 distingue entre o0s
requisitos minimos e 0s requisitos opcionais, cujo somatorio
permite alcancar a pontuacdo necessaria para a obtencdo de
determinada categoria.

Artigo 36.°

Processo de classificagéo

1— O Turismo de Portugal, I. P., no caso dos empre-
endimentos turisticos referidos nas alineas a) ad) don.° 1 do
artigo 4.° e na alinea c) do n.° 3 do artigo 18.°, ou o presidente
da camara municipal, no caso dos parques de campismo, dos
empreendimentos de turismo de habitagdo e dos
empreendimentos de turismo no espaco rural, de- termina a
realizagdo de wuma auditoria de classificacdo do
empreendimento turistico no prazo de dois meses a contar da
data da emisséo do alvara de autorizagdo utilizacéo para fins
turisticos ou da abertura do empreendimento, nos ter- mos do
n.° 1 do artigo 31.° e da alinea c) do artigo 32.°

2 — A auditoria de classificagdo é realizada directa-
mente pelo Turismo de Portugal, I. P., ou pela cdmara
municipal, consoante 0s casos, ou por entidade acreditada
para o efeito, nos termos a definir por portaria do membro do
Governo responsavel pela area do turismo.

3 — Apdsarealizacdo da auditoria, o Turismo de Portugal,
I. P.,ou o presidente da cAmara municipal,consoante 0s casos,
fixa a classificacdo do empreendimento turistico e atribui a
correspondente placa identificativa.

4 — Em todos os empreendimentos turisticos & obri-
gatdria a afixagdo no exterior, junto & entrada principal, da
placa identificativa da respectiva classificacdo, cujo modelo
é aprovado pela portaria referida no artigo anterior. 5 — No
caso dos parques de campismo, dos empreendi- mentos de
turismo de habitacdo e dos empreendimentos de turismo no
espaco rural, com excepcao dos hotéis rurais, a classificacdo
pode ser confirmada juntamente com a autorizagdo de
utilizacdo para fins turisticos quando tenha sido realizada
vistoria nos termos do artigo 64.° do regime
juridico da urbanizacao e da edificacéo.

Artigo 37.°

Taxa

1 — Pela realizacdo de auditorias de classificacdo efec-
tuadas pelo Turismo de Portugal, I. P., é devida uma taxa, nos
termos a fixar por portaria conjunta dos membros do
Governo responsaveis pelas areas das financas e do turismo,
destinada a suportar as despesas inerentes.

2 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, pela
realizacdo de auditorias de classificacdo efectuadas pelas
camaras municipais € igualmente devida uma taxa, nos
termos a fixar em regulamento aprovado pelo 6rgdo
deliberativo do respectivo municipio, nos termos da Lei n.°
53-E/2006, de 29 de Dezembro.



Artigo 38.°

Reviséo da classificacdo

1 — A classificacdo dos empreendimentos turisticos deve
ser obrigatoriamente revista de quatro em quatro anos.

2 — O pedido de revisdo deve ser formulado pelo in-
teressado ao 6rgdo competente seis meses antes do fim do
prazo.

3 — A classificacdo pode, ainda, ser revista a todo o
tempo, oficiosamente ou a pedido do interessado, quando se
verificar alteracdo dos pressupostos que determinaram a
respectiva atribuicao.

Artigo 39.°

Dispensa de requisitos

1 — Os requisitos exigidos para a atribuicdo da classi-
ficacdo podem ser dispensados pelo Turismo de Portugal,
I.P.,oupelacamaramunicipal, consoante os casos, quando asua
estrita observancia for susceptivel de afectar as caracteristicas
arquitectonicas ou estruturais dos edificios que estejam
classificados a nivel nacional, regional ou local ou que
possuam valor histérico, arquitectonico, artistico ou cultural.

2 — A dispensa de requisitos pode também serconcedida
a projectos reconhecidamente inovadores e valorizantes da
oferta turistica.

3 — No caso dos conjuntos turisticos (resorts,) podem ser
dispensados alguns dos requisitos exigidos para as instalagdes
e equipamentos quando o conjunto turistico (resort) integrar
um ou mais empreendimentos que disponham de tais
instalacdes e equipamentos e desde que 0S mesmos possam
servir ou ser utilizados pelos utentes de todos o0s
empreendimentos integrados no conjunto.

CAPITULO VI

Registo Nacional de Empreendimentos Turisticos

Artigo 40.°

Registo Nacional de Empreendimentos
Turisticos

1 — O Turismo de Portugal, 1. P., disponibiliza no seu sitio
na Internet o Registo Nacional dos Empreendimentos
Turisticos (RNET), constituido pela relagdo actualizada dos
empreendimentos turisticos com titulo de abertura valido, da
qual consta o nome, classificacdo, capacidade e localizagdo
do empreendimento, respectiva classificagdo e localizacéo,
identificacdo da entidade exploradora e periodos de
funcionamento.

2 — Quaisquer factos que constituam alteragdo aos
elementos constantes do registo devem ser comunicados pela
entidade exploradora ao Turismo de Portugal, 1. P., no prazo
de 10 dias sobre a sua verificagéo.

3 — A caducidade da autorizacdo de utilizacdo para fins
turisticos nos termos do artigo 33.° determina o can-
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celamento da inscricio do empreendimento turistico no
RNET.

4 — Os servicos do registo predial podem ter acesso aos
dados constantes do RNET relativos a classificacdo dos
empreendimentos turisticos.

CAPITULO VII

Exploracéo e funcionamento

Artigo 41.°

Nomes

1 — Os nomes dos empreendimentos turisticos ndo podem
sugerir uma tipologia, classificacdo ou caracteristicas que ndo
possuam.

2 — As denominagBes simples ou compostas que uti-
lizem o termo «hotel» sé podem ser utilizadas pelos em-
preendimentos turisticos previstos na alinea a) do n.° 1 do
artigo 4.° e na alinea ¢) do n.° 3 do artigo 18.°

Artigo 42.°
Publicidade

1 — A publicidade, documentagdo comercial e mer-
chandising dos empreendimentos turisticos deve indicar o
respectivo nome e classificacdo, ndo podendo sugerir uma
classificacdo ou caracteristicas que o empreendimento néo
possua.

2 — Nos anuncios ou reclamos instalados nos proprios
empreendimentos pode constar apenas o0 seu nome.

Artigo 43.°

Oferta de alojamento turistico

1 — Com excepc¢do do alojamento local, apenas os em-
preendimentos turisticos previstos no presente decreto-lei
podem prestar servi¢os de alojamento turistico.

2 — Presume-se existir prestacdo de servicos de aloja-
mento turistico quando um imével ou fraccdo deste esteja
mobilado e equipado e sejam oferecidos ao publico em geral,
além de dormida, servicos de limpeza e recepgdo, por
periodos inferiores a 30 dias.

Artigo 44.°

Exploragdo dos empreendimentos turisticos

1 —Cadaempreendimentoturistico deve serexplorado por
uma Unica entidade, responsdvel pelo seu integral
funcionamento e nivel de servico e pelo cumprimento das
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis.

2 — A entidade exploradora é designada pelo titular do
respectivo alvard de autorizagdo de utilizacdo para fins
turisticos.

3 — Nos conjuntos turisticos (resorts), os empreendi-
mentos turisticos que o integram podem ser explorados por
diferentes entidades, que respondem directamente pelo
cumprimento das disposic¢des legais e regulamentares.



4 —Nosconjuntosturisticos(resorts),ofuncionamento das
instalacOes e equipamentos e 0s servigos de utilizagdo comum
obrigatorios, nos termos da classificacdo atribuida e dotitulo
constitutivo, sdo da responsabilidade da entidade
administradora do conjunto turistico (resort).

5— Caso o empreendimento turistico integre estabe-
lecimentos comerciais e de restauracdo ou de bebidas,
autonomamente autorizados, as respectivas entidades ex-
ploradoras respondem directamente pelo cumprimento das
disposicdes legais e regulamentares.

Artigo 45.°

Exploracéo turistica das unidades de alojamento

1 — Sem prejuizo do disposto no artigo 49.°, as uni- dades
de alojamento estdo permanentemente em regime de
exploragdo turistica, devendo a entidade exploradora assumir
aexploragdo continuada da totalidade das mesmas, ainda que
ocupadas pelos respectivos proprietarios.

2 — A entidade exploradora deve assegurar que as uni-
dades de alojamento permanecem a todo o tempo mobiladas
e equipadas em plenas condi¢cdes de serem locadas para
alojamento a turistas e que nelas sdo prestados 0s servicos
obrigatérios da categoria atribuida ao empreendimento
turistico.

— Quando a propriedade e a exploracdo turistica néo
pertencam & mesma entidade ou quando o empreendimento se
encontre em regime de propriedade plural, a entidade
exploradora deve obter de todos os proprietarios um titulo
juridico que a habilite a exploracdo da totalidade das uni-
dades de alojamento.

3 — O titulo referido no ndmero anterior deve prever o0s
termos da exploracao turistica das unidades de alojamento, a
participagdo dos proprietarios nos resultados da exploracao da
unidade de alojamento, bem como as condic¢des da utilizacdo
desta pelo respectivo proprietario.

4 — Os proprietarios das unidades de alojamento, quando
ocupam as mesmas, usufruem dos servigos obrigatorios da
categoria do empreendimento, os quais estdo abrangidos pela
prestacéo periodica prevista no artigo 56.°

5 — As unidades de alojamento previstas no n.° 3 nédo
podem ser exploradas directamente pelos seus proprietarios,
nem podem ser objecto de contratos que comprometam o uUso
turistico das mesmas, designadamente, contra- tos de
arrendamento ou constituicdo de direitos de uso e habitagéo.

Artigo 46.°

Deveres da entidade exploradora

Sdo deveres da entidade exploradora:

a) Publicitar os precos de todos os servigos oferecidos, de
forma bem visivel, na recepcdo e manté-los sempre a
disposicdo dos utentes;

b) Informar os utentes sobre as condi¢des de prestagéo dos
SEervigos e pregos, previamente a respectiva contratagao;

c) Manter em bom estado de funcionamento todas as
instalacdes, equipamentos e servicos do empreendimento,
incluindo as unidades de alojamento, efectuando as obras de

Xl

DiariodaRepublica, 1.2série—N.°48—7 de Marc¢o de 2008

conservagao ou de melhoramento necessarias para conservar a
respectiva classificacao;

d) Facilitar as autoridades competentes 0 acesso ao em-
preendimento e o exame de documentos, livros e registos
directamente relacionadas com a actividade turistica;

e) Cumprir as normas legais, regulamentares e contra-
tuais relativas a exploracdo e administragdo do empreen-
dimento turistico.

Artigo 47.°

Responsabilidade operacional

1 — Em todos os empreendimentos turisticos deve haver
um responsavel, nomeado pela entidade explora- dora, a
quem cabe zelar pelo seu funcionamento e nivel de servico.

2 — A responsabilidade operacional dos empreendi-
mentosturisticos de cinco, quatro e trésestrelas deve caber aum
funcionario habilitado ao exercicio da profissao de director de
hotel.

Artigo 48.°

Acesso aos empreendimentos turisticos

1 —E livre 0 acesso aos empreendimentos turisticos, salvo
o disposto nos nimeros seguintes.

2 — Pode ser recusado 0 acesso ou a permanéncia nos
empreendimentos turisticos a quem perturbe o seu fun-
cionamento normal.

3 — O disposto no n.° 1 ndo prejudica, desde que de-
vidamente publicitadas:

A possibilidade de afectacdo total ou parcial dos
empreendimentos turisticos a utilizacdo exclusiva por
associados ou beneficiarios das entidades proprietarias ou da
entidade exploradora;

a) A reserva temporaria de parte ou da totalidade do
empreendimento turistico.

4 — A entidade exploradora dos empreendimentos tu-
risticos pode reservar para os utentes neles alojados e seus
acompanhantes 0 acesso e a utilizacdo dos servicos,
equipamentos e instalagcGes do empreendimento.

5 — As normas de funcionamento e de acesso ao em-
preendimento devem ser devidamente publicitadas pela
entidade exploradora.

Artigo 49.°

Periodo de funcionamento

1 — Sem prejuizo de disposicdo legal ou contratual,
nomeadamente no tocante a atribuicdo de utilidade turistica
ou de financiamentos publicos, os empreendimentos
turisticos podem estabelecer livremente os seus periodos de
funcionamento.

2 — Os empreendimentos turisticos em propriedade
plural apenas podem encerrar desde que haja acordo de todos
0s proprietarios.

3 — O periodo de funcionamento dos empreendimentos
turisticos deve ser devidamente publicitado e afixado em
local visivel ao publico do exterior do empreendimento.



Artigo 50.°

Sinais normalizados

Nas informacdes de caracter geral relativas aos empre-
endimentos turisticos e aos servigos que neles sdo ofere-
cidos devem ser usados os sinais normalizados constantes de
tabela a aprovar por portaria do membro do Governo
responsavel pela area do turismo.

Artigo 51.°

Livro de reclamacdes

1 — Os empreendimentos turisticos devem dispor de livro
de reclamacBes, nos termos e condi¢des estabelecidos no
Decreto-Lei n.° 156/2005, de 15 de Setembro, com as
alteragBes introduzidas pelo Decreto-Lein.? 371/2007, de 6 de
Novembro.

2 — O original da folha de reclamagéo deve ser enviado a
Autoridade de Seguranga Alimentar e Econdémica (ASAE),
entidade competente para fiscalizar e instruir os processos de
contra-ordenac&o previstos no decreto-lei referido no nimero
anterior.

3 — AASAE deve facultar ao Turismo de Portugal, I. P.,
acesso as reclamagdes dos empreendimentos turisticos, nos
termos de protocolo a celebrar entre 0s dois organismos.

CAPITULO VIII

Propriedade plural em empreendimentos turisticos

Artigo 52.°
Nocdo

1 — Consideram-se empreendimentos turisticos em
propriedade plural aqueles que compreendem lotes e ou
fraccOes autbnomas de um ou mais edificios.

2— As unidades de alojamento dos empreendimentos
turisticos podem constituir-se como fracgbes autbnomas nos
termos da lei geral.

Artigo 53.°
Regime aplicavel

As relagBes entre os proprietarios dos empreendimentos
turisticos em propriedade plural é aplicavel o disposto no presente
decreto-lei e, subsidiariamente, o regime da proprie- dade
horizontal.

Artigo 54.°

Titulo constitutivo

1 — Os empreendimentos turisticos em propriedade plural
regem-se por um titulo constitutivo elaborado e aprovado nos
termos do presente decreto-lei.

2 — O titulo constitutivo do empreendimento turistico ndo pode
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conter disposi¢Bes incompativeis com o estabelecido em alvara de
loteamento outitulo constitutivo da propriedade horizontal aplicaveis
aos imoOveis que integram o empreendimento.

3 — O titulo constitutivo de empreendimento turistico que
se encontre instalado em edificio ou edificios implantados
num Unico lote substitui o titulo constitutivo da propriedade
horizontal, quando esta ndo tenha sido previamente
constituida, desde que conste de escritura publica ou de outro
titulo de constituicdo da propriedade horizontal e abranja
todas as fracgdes do edificio ou edificios onde esteja instalado
o empreendimento turistico, independentemente do uso a que
sejam afectas.

4 — O titulo constitutivo é elaborado pelo titular do alvara
de licenga para a realizacdo da operacao urbanistica relativa a
instalacdo do empreendimento, ou pelo titular do respectivo
alvara de autorizacdo de utilizacdo, e carece de aprovacdo pelo
Turismo de Portugal, I. P., a qual constitui condigdo prévia a
outorga da escritura publica a que se refere o nimero anterior,
quando exista, sendo nesta exarada mencdo expressa a data da
aprovacdodotitulo constitutivo pelo Turismo de Portugal, I. P.

5 — O Turismo de Portugal, I. P., deve pronunciar-se sobre o
titulo constitutivo no prazo de 30 dias apds a apresentacdo do
mesmo pelo interessado e s6 pode recusar a sua aprovagao caso
0 mesmo viole o disposto no presente decreto-lei ou noutras
disposicoes legais ou regulamentares aplicaveis. 6 — O titulo
constitutivo é registado nos servigos do registo predial
previamente a celebracdo de qualquer contrato de transmissao
ou contrato-promessa de transmissao
dos lotes ou fracgdes autonomas.

7 — Deve fazer parte integrante dos contratos-promessa de
transmissdo, bem como dos contratos de transmissdo de
propriedade de lotes ou frac¢des autbnomas que integrem o
empreendimento turistico em propriedade plural, uma cépia
simples do titulo constitutivo devidamente aprovado e
registado, copia simples do titulo referido no n.° 3 do artigo
45.°, bem como a indicagdo do valor da prestacdo periddica
devida pelo titular daqueles lotes ou frac¢fes autbnomas no
primeiro ano, nos termos do titulo constitutivo, sob pena de
nulidade do contrato.

Artigo 55.°

Mencoes do titulo constitutivo

1 — O titulo constitutivo deve conter obrigatoriamente as
seguintes mencoes:

a) A identificacdo da entidade exploradora do empre-
endimento;

b) A identificacdo e descricéo fisica e registral das va- rias
fracgbes autonomas ou lotes, por forma a que fiquem
perfeitamente individualizadas;

c) O valor relativo de cada fracgdo auténoma ou lote,
expresso em percentagem ou permilagem do valor total do
empreendimento;

d) O fim a que se destina cada uma das fracgdes auto-
nomas ou lotes;

e) A identificacdo e descri¢do das instalagbes e equipa-
mentos do empreendimento;

f) A identificacdo dos servigos de utilizagdo comum;

g) A identificacdo das infra-estruturas urbanisticas que
servem o empreendimento, o regime de titularidade das



h) mesmas e a referéncia ao contrato de urbanizacdo
estabe- lecido com a cdmara municipal, quando exista;

i) O critério de fixacdo e actualizacdo da prestagéo
periodicadevida pelos proprietarios e a percentagem desta que
se destina a remunerar a entidade responsavel pela ad-
ministracdo do empreendimento, bemcomo aenumeracéo dos
encargos cobertos por tal prestacao periédica;

Jj) Os deveres dos proprietarios, designadamente os re-
lacionados com o tempo, o lugar e a forma de pagamento da
prestacdo periddica;

k) Os deveres da entidade responsavel pela administragdo
do empreendimento, nomeadamente em matéria de
conservacdo do empreendimento;

1) Os meios de resolucdo dos conflitos de interesses.

2 — Do titulo constitutivo de um conjunto turistico (re-
sort) constardo a identificagdo da entidade administradora do
conjunto turistico (resort), a identificacdo e descri¢do dos
varios empreendimentos turisticos, estabelecimentos ou
instalacdes e equipamentos de exploracdo turistica que o
integram, por forma a que fiquem perfeitamente indivi-
dualizados, o valor relativo de cada um desses elementos
componentes do conjunto turistico (resort), expresso em
percentagem ou permilagem do valor total do empreen-
dimento, o fim a que se destina cada um dos referidos
empreendimentos turisticos, estabelecimentos e instalacdes
ou equipamentos de exploracdo turistica; bem como as
meng¢des a que se referem as alineas d) a j) do nimero
anterior, com as devidas adaptacdes.

3 — Do titulo constitutivo deve fazer também parte
integrante um regulamento de administracdo do empreendi-
mento, o qual deve reger, designadamente, a conservagdo, a
fruicdo e o funcionamento das unidades de alojamento, das
instalagdes e equipamentos de utilizagdo comum e dos
servigos de utilizagdo comum.

Artigo 56.°
Prestacdo periddica

1 — O proprietério de um lote ou frac¢do autbnoma de um
empreendimento turistico em propriedade plural deve pagar
a entidade administradora do empreendimento a prestagdo
periddica fixada de acordo com o critério de- terminado no
titulo constitutivo.

2 — A prestacdo periddica destina-se a fazer face as
despesas de manutencdo, conservacdo e funcionamento do
empreendimento, incluindoasdasunidadesdealojamento, das
instalacdes e equipamentos comuns e dos servi¢os de
utilizacdo comuns do empreendimento, bem como a re-
munerar a prestacao dos servicos de recep¢do permanente, de
seguranca e de limpeza das unidades de alojamento e das
partes comuns do empreendimento.

3 — Além do disposto no nimero anterior, a prestacao
periodica destina-se a remunerar os servigos do revisor oficial
de contas e a entidade administradora do empreendimento,
podendo suportar outras despesas desde que previstas no
titulo constitutivo.

4 — Consideram-se servi¢os de utilizagdo comuns do
empreendimento 0s que sdo exigidos para a respectiva
categoria.
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5 — A percentagem da prestacdo periddica destinada a
remunerar a entidade administradora do empreendimento néo
pode ultrapassar 20 % do valor total.

6 — Nos conjuntos turisticos (resorts) cada um dos em-
preendimentos turisticos, estabelecimentos ou instalacBes e
equipamentos de exploragdo turistica que integram o
empreendimento contribuem para 0s encargos comuns do
conjunto turistico (resort) na proporgao do respectivo valor
relativo fixado no titulo constitutivo do empreendimento, nos
termos previstos no n.° 2 do artigo 55.°

7 — Os créditos relativos a prestagdes periddicas, bem
como aos respectivos juros moratérios, gozam do privilégio
creditérioimobiliariosobrearespectivafraccdo, graduado apos
0s mencionados nos artigos 746.° e 748.° do Cddigo Civil e
aos demais previstos em legislacéo especial.

8 — Uma percentagem nao inferior a 4 % da prestacéo
periddica deve ser afecta a constituicdo de um fundo de
reserva destinado exclusivamente a realizacdo de obras de
reparagéo e conservacdo das instalagdes e equipamentos de uso
comum e de outras despesas expressamente previstas no titulo
constitutivo.

9 — Independentemente do critério de fixagdo da pres-
tacdo periddica estabelecido no titulo constitutivo, aquela
pode ser alterada por proposta do revisor oficial de contas
inserida no respectivo parecer, sempre que se revele ex-
cessiva ou insuficiente relativamente aos encargos que se
destina e desde que a alteracdo seja aprovada em assembleia
convocada para o efeito.

Artigo 57.°

Deveres do proprietario

1 — Os proprietéarios de lotes ou fracgbes autbnomas em
empreendimentos turisticos em propriedade plural ndo
podem:

a) Dar-lhes utilizagdo diversa da prevista no titulo cons-
titutivo;

b) Alterar a sua volumetria ou a configuracdo arquitec-
ténica exterior;

C) Praticar quaisquer actos ou realizar obras, incluindo
pinturas, que afectem a continuidade ou unidade urbanistica,
ou paisagistica, do empreendimento, ou que prejudiquem o
funcionamento ou utilizacéo de instala¢bes e equipamentos de
utilizagdo comum;

d) Praticar quaisquer actos ou realizar obras que afectem a
tipologia ou categoria do empreendimento;

e) Impedir a realizacdo de obras de manutencdo ou
conservacdo da respectiva unidade de alojamento, por parte
da entidade exploradora.

2 — Arrealizacdo de obras pelos proprietarios de lotes ou
fracgBes autonomas, mesmo quando realizadas no interior
destes, carece de autorizacdo prévia da entidade adminis-
tradora do empreendimento, sob pena de esta poder repor a
situacdo a expensas do respectivo proprietario.

— A entidade exploradora do empreendimento deve ter
acesso as unidades de alojamento do empreendimento, a fim
de proceder a respectiva exploracdo turistica, prestar os
servigos de utilizagdo comum e outros previstos no titulo
constitutivo, procederasvistoriasconvenientesparaefeitos de



conservagdo ou de executar obras de conservagdo ou
reposicao.

3 — Os créditos resultantes da realizacdo de obras de-
correntes do disposto no presente decreto-lei ou no titulo
constitutivo, por parte da entidade exploradora do empre-
endimento, bem como 0s respectivos juros moratorios,
gozam do privilégio creditorio imobilidrio sobre o res-
pectivo lote ou fracgdo, graduado ap6s os mencionados nos
artigos 746.° e 748.° do Codigo Civil e os previstos em
legislagdo especial.

Artigo 58.°
Administracéo

1 — A administracdo dos empreendimentos turisticos em
propriedade plural incumbe & entidade exploradora, salvo
quando esta seja destituida das suas fungdes, nos termos do
artigo 62.°

2 — A administracdo dos conjuntos turisticos (resorts)
incumbe a uma entidade administradora Unica, designada no
titulo constitutivo do conjunto turistico (resort).

3— A entidade administradora do empreendimento
exerce as fungBes que cabem ao administrador do condo-
minio, nos termos do regime da propriedade horizontal, e é
responsavel pela administragdo global do empreendimento,
incumbindo-lhe, nomeadamente, assegurar o funciona-
mento e a conservacdo das instalagbes e equipamentos de
utilizagdo comum e dos servigos de utilizacdo comum
previstos no titulo constitutivo, bem como a manutencdo e
conservagdo dos espagos verdes de utilizagdo colectiva, das
infra-estruturas viarias e das demais instalacdes e equi-
pamentos de utilizacdo colectiva integrantes do empreen-
dimento, quando tenham natureza privada.

Artigo 59.°

Caucdo de boa administracéo e conservacao

1 — Nos empreendimentos em propriedade plural, a
entidade administradora do empreendimento deve prestar
caucdo de boa administracdo e conservagdo a favor dos pro-
prietarios das frac¢des auténomas ou lotes, cujo montante
corresponde a cinco vezes o valor anual do conjunto das
prestagdes periddicas, a qual pode ser prestada por seguro ou
garantia bancéria emitida por uma entidade seguradora ou
financeira da Unido Europeia, devendo o respectivo titulo ser
depositado no Turismo de Portugal, I. P.

2 — A caucdo s6 pode ser accionada por deliberagdo da
assembleia geral de proprietarios.

3 — Acaucdo deve ser constituida antes da celebragéo dos
contratos de transmissdo da propriedade dos lotes ou das
fraccbes autonomas que integrem o empreendimento, sob
pena de nulidade dos mesmos.

Artigo 60.°

Prestacao de contas

1 — A entidade administradora do empreendimento deve
organizar anualmente as contas respeitantes a utilizacdo das
prestacdes periddicas e submeté-las a apreciacdo de um

Xvi

DiariodaRepublica, 1.2série—N.°48—7 de Marc¢o de 2008

revisor oficial de contas.

— O relatério de gestdo e as contas a que se refereo nimero
anterior sdo enviados a cada proprietario, junta mente com a
convocatoria da assembleia geral ordinaria, acompanhados do
parecer do revisor oficial de contas.

2 — Os proprietarios tém o direito de consultar os ele-
mentos justificativos das contas e do relatério de gestdo a
apresentar na assembleia geral.

3 — A entidade administradora deve ainda facultar aos
proprietarios, na assembleia geral destinada a aprovar o
relatério de gestdo e as contas respeitantes a utilizacdo das
prestacOes periddicas, a analise das contas de exploracéo, bem
como dos respectivos elementos justificativos.

Artigo 61.°

Programa de administracdo

1— A entidade administradora dos empreendimentos
turisticos em propriedade plural deve elaborar um pro- grama
de administragdo e de conservacdo do empreendi- mento para
cada ano.

2 — O programa deve ser enviado a cada proprietario
juntamente com a convocatdria da assembleia geral or-
dinaria em que se procede a respectiva aprovagdo para 0 ano
seguinte.

Artigo 62.°

Destituicdo da entidade administradora

1 — Se a entidade administradora doempreendimento ndo
cumprir as obrigac@es previstas no presente decreto-
-lei, a assembleia geral de proprietarios pode destitui-la das
suas fungdes de administracao.

2 — A destituicdo s6 é eficaz se, no mesmo acto, for
nomeada uma nova entidade administradora e se a mesma vier
a prestar a caugdo prevista no artigo 59.° no prazo de 15 dias.

Artigo 63.°

Assembleia geral de proprietarios

1 — A assembleia geral de proprietarios integra todos os
proprietarios dos lotes ou fracgcbes que constituem o
empreendimento.

2 — Compete & assembleia geral:

a) Eleger o presidente de entre 0s seus membros;

b) Aprovar o relatério de gestdo e as contas respeitantes a
utilizacdo das prestagdes periddicas;

) Aprovar o programa de administragdo e conservagdo do
empreendimento;

d) Aprovar, sob proposta do revisor oficial de contas, a
alteracdo da prestacéo periddica, nos casos previstos no n.° 9
do artigo 56.°%;

e) Accionar a caugdo de boa administracéo;

f) Destituir a entidade administradora do empreendi-
mento, nos casos previstos no artigo 62.°;

g) Deliberar sobre qualquer outro assunto que lhe seja
submetido pela entidade administradora do empreendi-
mento.



3 — A assembleia geral é convocada pela entidade res-
ponsavel pela administracdo do empreendimento.

4 — A assembleia geral deve ser convocada por carta
registada, enviada pelo menos 30 dias de calendario antes da
data prevista para a reunido, no 1.° trimestre de cada ano.

— A assembleia geral pode ser convocada pelo respectivo
presidente sob proposta de proprietarios que representem 10
% dos votos correspondentes ao valor total do
empreendimento.

5 — Séao aplicaveis a assembleia geral as regras sobre
qudérum deliberativo previstas no regime da propriedade
horizontal.

6 — As deliberagdes sdo tomadas por maioriasimples dos
votos dos proprietarios presentes ou representados, salvo:

a) Quando esteja em causa accionar a caugdo de boa
administracdo ou destituir a entidade administradora do
empreendimento, caso em que a deliberacdo deve ser to-
mada pela maioria dos votos correspondentes ao valor total do
empreendimento;

b) Nos outros casos previstos no regime da propriedade
horizontal.

Artigo 64.°

Titulos constitutivos de empreendimentos existentes

1 — As normas do presente capitulo ndo se aplicam aos
empreendimentos turisticos em propriedade plural cujo titulo
constitutivo jase encontre aprovado a datade entrada em vigor
do presente decreto-lei, sendo-lhes aplicavel o disposto no
Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, na redaccdo
actualmente em vigor, e seus regulamentos.

2 — As entidades exploradoras de empreendimentos
turisticos em propriedade plural que se encontram em
funcionamento a data da entrada em vigor do presente
decreto-lei mas que ndo disponham de titulo constitutivo
devem proceder a respectiva elaboracdo e promog¢do da
respectiva aprovacao em assembleia geral de proprietarios no
prazo maximo de dois anos a contar de tal data.

3 — A assembleia de proprietarios é convocada nos
termos do artigo anterior, devendo a convocatoria ser
acompanhada dos documentos a aprovar.

4 — Aassembleia geral pode deliberar desde que estejam
presentes proprietarios que representem um quarto do valor
total do empreendimento, sendo as deliberagdes to- madas
por maioria dos votos dos proprietarios presentes.

5 — O titulo constitutivo a que se referem os nimeros
anteriores deve integrar o regulamento de administracéo e ser
aprovado pelo Turismo de Portugal, I. P.,e registado na
Conservatoria do Registo Predial nos termos do disposto
no artigo 54.°

6 — A entidade exploradora deve enviar a cada um dos
proprietarios uma copia do titulo constitutivo devidamente
aprovado pelo Turismo de Portugal, 1. P., e registado na
conservatoria do registo predial.

7 — As alteracdes aos titulos constitutivos dos empre-
endimentos existentes sdo aplicaveis as normas do presente
capitulo.

XVil

DiariodaRepublica, 1.2série—N.°48—7 de Marc¢o de 2008

CAPITULO IX

Declaracéo de interesse para o turismo

Artigo 65.°

Declaracéo de interesse para o turismo

— O Turismo de Portugal, I. P., a requerimento dos
interessados ou da cadmara municipal, pode declarar de
interesse para o turismo, nos termos a estabelecer em portaria
do membro do Governo responsavel pela area do turismo, 0s
estabelecimentos, iniciativas, projectos ou actividades de
indole econdmica, cultural, ambiental e de animagdo que,
pela sua localizacdo e caracteristicas, complementem outras
actividades ou empreendimentos turisticos, ou constituam
motivo de atraccao turistica das areas em que se encontram.
1 — A declaragdo de interesse para o turismo pode ser
retirada oficiosamente, quando deixarem de se verificar os
pressupostos que determinaram a sua atribuic&o.

CAPITULO X

Fiscalizacéo e sanc¢Ges

Artigo 66.°

Competéncia de fiscalizacéo e instrucao de processos

Sem prejuizo das competéncias das camaras municipais
previstas no regime juridico da urbanizacdo e edificacdo,
compete a ASAE fiscalizar o cumprimento do disposto no
presente decreto-lei, bem como instruir 0s respectivos
processos, excepto no que se refere a matéria de publi- cidade
cuja competéncia pertence a Direc¢do-Geral do Consumidor.

Artigo 67.°

Contra-ordenac6es

1 — Constituem contra-ordenacdes:

a) A oferta de servicos de alojamento turistico sem titulo
valido;

b) O ndo cumprimento pelo estabelecimento de aloja-
mento local dos requisitos minimos previstos no n.° 2 do
artigo 3.° e do registo previsto no n.° 3 do mesmo artigo;

¢) O ndo cumprimento dos requisitos gerais de instalagéo
previstos no artigo 5.°;

d) O ndo cumprimento das condi¢des de identificacéo,
seguranga no acesso, insonoriza¢do e comunicacdo com o

exterior previstas nos n.% 3, 4 e 5 do artigo 7.2;

e) O desrespeito pelo nimero méaximo de camas conver-
tiveis que podem ser instaladas nas unidades de alojamento dos
empreendimentosturisticos, tal como previstonon.° 2 do artigo
8.9

f) O desrespeito da capacidade maxima dos empreen-
dimentos turisticos, nos termos previstos nos n.%° 1 e 4do
artigo 8.;

g) O desrespeito pela drea maxima prevista para insta-
lacGes de caracter complementar destinadas a alojamento, tal
como estabelecido no n.° 4 do artigo 19.°;



h) A ndo apresentagdo do pedido de revisdo da classi-
ficacdo do empreendimento turistico com a antecedéncia
prevista no n.° 2 do artigo 38.° ¢ a falta de apresentacdo do
requerimento necessario para proceder a reconversao da
classificagdo previsto no n.° 2 do artigo 75.%;

i) A ndo afixacdo no exterior da placa identificativa da
classificacdo do empreendimento turistico, tal como previsto
no n.° 4 do artigo 36.%;

j) A violagdo do disposto no artigo 41.°, em matéria de
identificacdo dos empreendimentos turisticos;

I) A adopcéo de classificagdo ou de caracteristicas que o
empreendimento ndo possua ha respectiva publicidade,
documentagdo comercial e merchandising, tal como previsto
no n.° 1 do artigo 42.;

m) O desrespeito pela regra da unidade da exploragdo
prevista no n.° 1 do artigo 44.%;

O desrespeito pelo regime de exploracdo turistica em
permanéncia e de exploragdo continuada das unidades de
alojamento do empreendimento turistica, tal como previsto

nosn.%S 1 e 2 doartigo 45.°, e a falta de celebragéo de contrato
de exploracdo com os proprietarios ou a falta de previsdo no
referido contrato dos termos da exploragdo turistica das
unidades de alojamento, da participacdo dos proprietrios
nos resultados da exploracdo das unidades de alojamento e
das condicbes da utilizagdo destas pelos respectivos

proprietarios, tal como previsto nos n.%S 3 e 4 do artigo 45.°;

n) A exploracdo das unidades de alojamento pelos res-
pectivos proprietdrios ou a celebracdo de contratos que
comprometam o0 uso turistico das mesmas, tal como pre-
visto no n.° 6 do artigo 45.°;

0) A violagdo pela entidade exploradora dos deveres
previstos nas alineas a) a d) do artigo 46.°;

p) A atribuicdo da responsabilidade operacional por
empreendimentos turisticos de cinco, quatro e trés estrelas a
funcionario ndo habilitado ao exercicio da profissdo de
director de hotel;

q) A proibicio de livre acesso aos empreendimentos

turfsticos nos casos ndo previstos nos n.%% 2, 3 e 4 do ar- tigo
48.9;

r) Afalta de publicitagdo das regras de funcionamento e
acesso aos empreendimentos turisticos;

s) O encerramento de um empreendimento turistico em
propriedade plural, sem consentimento de todos os
proprietarios;

t) Afaltade publicitacdo do periodo de funcionamento dos
empreendimentos turisticos;

u)A ndo utilizacdo de sinais normalizados, nos termos
previstos no artigo 50.°%;

x) O desrespeito pelos proprietarios de lotes ou fraccoes
auténomas em empreendimentos turisticos do disposto nos

n.95 1 e 3 doartigo 57.°;

z) A falta de prestacdo de caugdo de boa administracdo e
conservacdo pela entidade administradora do empreen-
dimento, no termos previstos no n.° 1 do artigo 59.°;

aa) O ndo cumprimento dos deveres de prestacdo de
contas previstos no artigo 60.°;

bb) O ndo cumprimento dos deveres relativos a elabo-
racdo e disponibilizagao aos proprietarios de um programa de
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administracéo e de conservagao do empreendimento turistico
em propriedade plural para cada ano, nos termos previstos no
artigo 61.°;

cc) A falta de elaboracdo e promocdo da respectiva
aprovacdo em assembleia geral de proprietarios de titulo
constitutivo para os empreendimentos turisticos em pro-
priedade plural ja existentes, nos termos previstos no n.° 2 do
artigo 64.°;

dd) A falta de remessa a cada um dos proprietarios de uma
copia do titulo constitutivo para os empreendimentos
turisticos em propriedade plural, nos termos previstos no n.°
6 do artigo 64.°

2 — As contra-ordenacdes previstas nas alineas d),e), i),
m), s), u), v) e dd) do n.° 1 séo punidas com coima de
€ 100 a € 500, no caso de pessoa singular, e de € 1000 a
€ 5000, no caso de pessoa colectiva.

3 — As contra-ordenagdes previstas nas alineas f), g), h),
i), 1), q),n),t)ex)don.1sdo punidas com coima de
€ 500 a € 2500, no caso de pessoa singular, e de € 5000 a
€ 25000, no caso de pessoa colectiva.

—As contra-ordenaces previstas nas alineas a), b), c), n), 0),
p), z), aa), bb) e cc) do n.° 1 sdo punidas com coima de €
2500 a € 3740,98, no caso de pessoa singular, e de € 25000 a
€ 44891,82, no caso de pessoa colectiva.

Artigo 68.°

Sancdes acessorias

1 —Emfuncéo dagravidade e dareiteragdo das contra-
-ordenagdes previstas no artigo anterior, bem como da culpa
doagente, podemsser aplicadas as seguintes san¢des acessorias:

a) Apreensdo do material através do qual se praticou a
infracgéo;

b) Suspensao, por um periodo até dois anos, do exercicio da
actividade directamente relacionada com a infraccdo
praticada,;

¢) Encerramento, pelo prazo maximo de dois anos, do
empreendimento ou das instalacbes onde estejam a ser
prestados servicos de alojamento turistico sem titulo va- lido.

2 — Quando for aplicada a sancdo acessoria de encerra-
mento, o alvard, quando exista, é cassado e apreendido pela
camara municipal, oficiosamente ou a pedido do Turismo de
Portugal, I. P., ou da ASAE.

Artigo 69.°

Limites da coima em caso de tentativa e de
negligéncia
A tentativa e a negligéncia sdo puniveis, sendo os limites

minimos e maximos das coimas aplicaveis reduzidos para
metade.

Artigo 70.°
Competéncia sancionatoria

1 — A aplicacdo das coimas e das san¢Bes acessorias



previstas no presente decreto-lei compete:

a) A Comissdo de Aplicacdo de Coimas em Matéria
Economica e de Publicidade (CACMEP) relativamente aos
empreendimentos turisticos referidos nas alineas a)a
f) do n.° 1 do artigo 4.%

b) As camaras municipais, relativamente aos empre-
endimentos turisticos referidos nas alineas g) do n.° 1 do
artigo 4.° e aos estabelecimentos de alojamento local.

2 — A aplicacdo das coimas e das sancles acessorias
previstas no presente decreto-lei relativamente aos empre-
endimentos de turismo de natureza compete, respectiva-
mente, a CACMEP, se estes empreendimentos adoptarem
qualquer das tipologias previstas nas alineas a) af) don.’ 1 do
artigo 4.°, e as camaras municipais, se os referidos em-
preendimentos adoptarem a tipologia prevista na alinea g) do
n.° 1 do artigo 4.°

Artigo 71.°

Produto das coimas

1— O produto das coimas aplicadas pelas cémaras
municipais constitui receita dos respectivos municipios.

2 — O produto das coimas aplicadas pela CACMEP
reverte:

a) 60 % para o Estado;
b) 30 % para aASAE;
c) 10 % para aCACMEP.

Artigo 72.°

Embargo e demolicéo

Sem prejuizo das competéncias atribuidas por lei a ou- tras
entidades, compete ao presidente da cémara municipal
embargar e ordenar a demolicdo de obras realizadas em
violacdo do disposto no presente decreto-lei, por sua ini-
ciativa ou mediante comunicacao do Turismo de Portugal,

l. P, ouda ASAE.

Artigo 73.°
Interdic&o de utilizacéo

A ASAE é competente para determinar a interdi¢do
temporaria do funcionamento dos empreendimentos tu-
risticos, na sua totalidade ou em parte, quando a falta de
cumprimento das disposicOes legais aplicaveis puser em
causa a seguranca dos utilizadores ou a sadde publica, sem
prejuizo das competéncias atribuidas por lei a outras
entidades.

Artigo 74.°

Sistema informatico

1 — A tramitacdo dos procedimentos previstos no pre-
sente decreto-lei € realizada informaticamente com recurso a
sistema informatico articulado com o sistema previsto no
artigo 8.°-Ado regime juridico da urbanizacao e edifi- cacéo,
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nos termos a definir por portaria dos membros do Governo
responsaveis pelas areas da administracdo local e do turismo.

2 — Para o efeito previsto no nimero anterior, 0 Tu- rismo
de Portugal, 1. P., tem acesso a toda a informag&o relativaa
empreendimentos turisticos constante do sistema informatico
previsto no regime juridico da urbanizacéo e edificagdo.

3 — Enquanto ndo se encontrarem em funcionamento o0s
sistemas informaticos referidos no n.° 1, a tramitacdo dos
procedimentos estabelecidos no presente decreto-lei pode ser
realizada em papel.

CAPITULO XI

Disposicoes finais e transitorias

Artigo 75.°

Empreendimentos turisticos,
empreendimentos de turismo no espaco
rural, casas de natureza e
estabelecimentos de hospedagem
existentes

1— O presente decreto-lei aplica-se aos empreendi-
mentos turisticos existentes adatadasuaentradaemvigor, sem
prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

2 — Os empreendimentos turisticos, os empreendi-
mentos de turismo no espaco rural e as casas de natureza
existentes dispdem do prazo de dois anos, contado a partir da
data de entrada em vigor do presente decreto-lei, para se
reconverterem nas tipologias e categorias agora esta-
belecidos, excepto quando tal determinar a realizacdo de
obras que se revelem materialmente impossiveis ou que
comprometam a rendibilidade do empreendimento, como tal
reconhecidas pelo Turismo de Portugal, I. P.

3 — A reconversdo da classificacdo prevista no nimero
anterior é atribuida pelo Turismo de Portugal, 1. P., ou pelas
camaras municipais, conforme os casos, ap6s realizacdo de
auditoria de classificacdo, a pedido do interessado.

4 — Caso os empreendimentos referidos no n.° 2 nao
possam manter ou obter a classificagdo de empreendimento
turistico, nos termos do presente decreto-lei, sdo reconvertidos
em modalidades de alojamento local.

5 — O Turismo de Portugal, I. P., deve inscrever no RNET
0s empreendimentos turisticos reclassificados nos termos do
n.C2.

6 — Os titulos validos de abertura dos empreendimentos
turisticos, dos empreendimentos de turismo no espaco rural e
das casas de natureza existentes a data de entrada em vigor do
Decreto-Lei n.° 167/97, de 4 de Julho, do Decreto-Lei n.°
54/2002, de 11 de Marco, e do Decreto-Lei n.° 47/99, de 16 de
Fevereiro, respectivamente, mantém-se validos, s6 sendo
substituidos pelo alvara de autorizagdo de utilizagdo para fins
turisticos na sequéncia de obras de ampliagdo, reconstrugdo ou
alteracdo.

7 — Os empreendimentos turisticos em propriedade plural
existentes a data da entrada em vigor do presente decreto-lei
mantém o regime de exploragdo turistica pre- visto na
legislacdo vigente aquando do respectivo licenciamento,
salvo se, por decisdo unanime de todos osseus proprietarios,
se optar pelo regime de exploracdo turistica previsto no
presente decreto-lei.



8 — Os estabelecimentos de hospedagem licenciados
pelas camaras municipais ao abrigo dos respectivos regu-
lamentos convertem-se automaticamente em estabeleci-
mentos de alojamento local.

Artigo 76.°

Processos pendentes

1 — Os processos pendentes regem-se pelas disposicdes
constantes no presente decreto-lei, salvo o disposto no
ndmero seguinte.

2 — As entidades promotoras ou exploradoras dos em-
preendimentos turisticos em propriedade plural cujos pro-
cessos se encontram pendentes a data da entrada em vigor do
presente decreto-lei podem optar por aplicar o regime
constante dos capitulos vii e vin do presente decreto-lei ou o
regime de exploracdo aplicAvel a data do inicio do
procedimento.

3 — Para os efeitos previstos no presente artigo,
consideram-se pendentes 0s processos relativos a operacées
de loteamento, pedidos de informacdo prévia e pedi- dos de
licenciamento de operagdes urbanisticas e pedidos de
classificagéo definitiva que tenham por objecto a insta- lacdo
de empreendimentos turisticos, de empreendimentos de
turismo no espaco rural e de casas de natureza.

Artigo 77.°

Norma revogatoria

1—E revogado o Decreto-Lei n. 167/97, de 4 de
Julho, com as alteragfes introduzidas pelo Decreto-
-Lei n.° 55/2002, de 11 de Margo, e pelo Decreto-Lei n.°
217/2006, de 31 de Outubro, bem como o Decreto-Lei n.°
54/2002, de 11 de Margo.

2 — Com a entrada em vigor das portarias previstas no
presente decreto-lei sdo revogados:

a) O Decreto-Lei n.° 192/82, de 19 de Maio;
O Decreto-Lei n.° 47/99, de 16 de Fevereiro, com as alteragdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 56/2002, de 11 de Marco,
com excepcdo das disposi¢des referentes a animagdo

ambiental constantes dosn.%S 2 e 3 do artigo 2.° e dos artigos
8.0,9.0¢1209

b) O Decreto Regulamentar n.° 33/97, de 25 de Setem- bro,
com as alterac@es introduzidas pelo Decreto Regula- mentar
n.° 14/2002, de 12 de Marco;

c) O Decreto Regulamentar n.° 34/97, de 25 de Se-
tembro, com as alteracfes introduzidas pelo Decreto Re-
gulamentar n.° 14/99, de 14 de Agosto, e pelo Decreto
Regulamentar n.° 6/2000, de 27 de Abril;

d) O Decreto Regulamentar n.° 36/97, de 25 de Setem- bro,
com as alteracdes introduzidas pelo Decreto Regula- mentar
n.° 16/99, de 18 de Agosto;

€) O Decreto Regulamentar n.? 22/98, de 21 de Setem- bro,
com as alterac@es introduzidas pelo Decreto Regula- mentar
n.° 1/2002, de 3 de Janeiro;

f) O Decreto Regulamentar n.° 20/99, de 13 de Setem- bro,
com as alteracdes introduzidas pelo Decreto Regula- mentar
n.2 22/2002, de 2 de Abril;

XX

DiariodaRepublica, 1.2série—N.°48—7 de Marc¢o de 2008

g) O Decreto Regulamentar n.° 2/99, de 17 de Feve- reiro;

h) O Decreto Regulamentar n.° 13/2002, de 12 de Marco,
comasalteracdes introduzidas pelo Decreto Regulamentar n.°
5/2007, de 14 de Fevereiro;

i) A Portaria n.° 1063/97, de 21 de Outubro;

I) A Portaria n.° 1068/97, de 23 de Outubro;

m) A Portaria n.° 1071/97, de 23 de Outubro;

n) A Portaria n.° 930/98, de 24 de Outubro;

0) Portaria n.® 1229/2001, de 25 de Outubro.

Artigo 78.°
Regibes Autonomas

O regime previsto no presente decreto-lei é aplicavel as
Regides Auténomas dos Acores e da Madeira, sem prejuizo
das adaptacGes decorrentes da estrutura propria da
administracéo regional autbnoma.

Artigo 79.°
Entrada em vigor

O presente decreto-lei entra em vigor 30 dias apos a data
da sua publicacéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 27 de
Dezembro de 2007. — José Socrates Carvalho Pinto de
Sousa — Fernando Teixeira dos Santos — José Manuel
Vieira Conde Rodrigues — Francisco Carlos da Graga
Nunes Correia — Manuel Antdnio Gomes de Almeida de
Pinho — Jaime de Jesus Lopes Silva — Mario Lino Soares
Correia.

Promulgado em 27 de Fevereiro de 2008.
Publique-se.

O Presidente da Repl]blica, AnisaL Cavaco SiLva.
Referendado em 29 de Fevereiro de 2008.

O Primeiro-Ministro, José Sécrates Carvalho Pinto de
Sousa
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Empree
ndiment
o:

Auditoria de Classificacao
ANEXO I - Requisitos / Estabelecimentos hoteleiros (Anexo I
da Portaria n.© 327/2008)

Hotel xxxxxxxxx 5%

N
o

Requisitos

Pontos

Pa
rci
al

To
ta

Observa
cOes

1.
Instalag
oes

Acessos

Entrada de
servico  distinta
da entrada para
os utentes

10

Ob.

Ob

Ob.

Acesso privativo
as unidades de
alojamento

10

Ob

Ob.

Ob

Ob.

<] <

Elevador quando
o edificio tenha
mais de 3 pisos,
incluindo o r/c

15

Ob

Ob.

NA

NA

>z

Elevador quando
o edificio tenha
mais de 2 pisos,
incluindo o r/c

15

Ob

Ob.

Zonas
comuns

Local identificado
de recepgao (1)
destinado ao
check in, check
out e
informagdes aos
héspedes, que
pode estar
inserido em
qualquer area de
uso comum

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

Area ou &reas de
uso comum onde
possam ser
prestados 0s
servigos de
refeicoes,
pequenos-
almocos ou bar

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

Instalacoes
sanitarias

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

Area de estar
equipada c/
mesas e sofas ou
cadeiras

10

Ob.

Ob

Ob.
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Area bruta P 11,88
privativa (2) de m2
estar, equipada, | >1m2< 2,5m?
por unidade de = 5pts;
9 | alojamento, >2,5m2 <5m?2 V 11
quando concorra| =10pts; 5|5
para a area bruta | 25m* =15pts
de construgao do
empreendimento
Climatizagao das
1 areas comuns c¢/ s )
sistemas activos
0 | ou passivos que 10 Ob. V 5
garantam o
conforto térmico
Climatizagao dos
corredores de
héspedes c/
1 sistemas activos 10 v 12
1 ou passivos que 05
garantam o}
conforto térmico
Zonas Acesso  vertical P
de de servigo aos
: pisos de
servigo | 1 1% jojamento, 15 ob.|%%| ob. ¥ |2
2 independente do 5
acesso aos
clientes
Cozinha, ou copa P
se apenas forem
1 servidos ——- Ob | Ob Ob. Ob Ob. |V 2
3 pequenos- 5
almogos
pa [ TO
I: Requisitos Pontos O |rci| ta Obierva
al [ goes
0
Zonas | 1 |zona de Ob [Ob Ob 2 P
de 4 | armazenagem T Ob. Ob. | v/ 5
servigo Area  destinada
(cont.) ao pessoal,
composta pelo
L menos por --- 0b|0b| oy, 10b| o, v |25
5 instalagdes
sanitarias e zona
de vestiario
Unidade Climatizagdo das
s de unidades de
= alojamento c/
alo::c:ne é sistemas activos --- Ob | Ob Ob. Ob Ob. V 25
ou passivos que
(quarto garantam o}
s ou conforto térmico
aparta 50% das UA ¢/
mentos sistemas de
) climatizagdo
L1 ctivos ou 10 Ob. | v/ 2
7 passivos que 5
garantam o)

conforto térmico,
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de intensidade
regulavel pelo
cliente em cada
ciclo

100% das UA
com sistemas de
climatizagao

activos ou
1 | passivos que
garantam ) 13 38
8 conforto térmico,
de intensidade
regulavel pelo
cliente em cada
ciclo
100% das UA ¢/ P
instalagdes
sanitarias
privativas
é constituidas  no --- Obj Ob Ob. o Ob. 38
minimo por
sanita, lavatoério
e duche ou
banheira
Varandas ou P
2 |terragos ¢/ érea SPI;E/OJ:a_da 38
0 | minima de 4m?2| . ‘4c 15
em 50% das UA
2 | Fechaduras
1 | electrénicas 5 38
Percentagem da >10% =
2 drea média das| 10pts >20% 5
UA que excede as = 12pts 97,14%
2 |4reas  minimas >30% = 3
obrigatdrias 15pts
Areas 2 Area minima dos 9.0 10/ 12, |14, 17.5 P
(3) dos quartos --- 5| 5m | 0m|5m| "7 53
quartos 3 individuais m 2 2 2 m
! 17 P
2 | Area minima dos 11,113, 7| e 22,5
4 | quartos duplos o 5:" 5;“ O:n 5:" m2 53
Suites P 10
constituidas por ob
2 quarto e zona de | 5pts por cada 2'
estar equipada, | 2 suites max. . 63
5 separavel ¢/ a 10pts Sl
area minima de S
10m?2
Areas 2 Area minima ¢/ 18, | 22, | 25, | 30, 35.0 P
(3) dos um quarto -—- 5m | Om | 5m [Om A 63
aparta 6 individual 2 2 2 2 m
mentos P
2 Apartamento em . (1):; ;‘3" (;):.r: (2):; 27,0 6
7 | estudio o o 2 o m2 3
, N 28, |33 P
2 | Area minima ¢/ 19,23, ! ’| 38,0
8 | um quarto duplo T 5:“ 5;“ O:n 0:" m2 63
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Area minima de
cada quarto
suplementar

9,0
m2

10,
5m

12,
Om

14,
5m

17,5
m2

63

o2 O N

Requisitos

Pontos

Pa
rci
al

To
ta

Observa
coes

Estacio
nament
o

o w

Garagem ou
parque de
estacionamento
c/ capacidade
para um n.° de
veiculos
correspondente a
20% das UA,
situado no hotel
ou na sua
proximidade

10

Ob

Ob.

Possuem
contrato
com
Parque,
com n©
ilimitado de
lugares de
estacionam
ento

Local que permita
o estacionamento
temporario de
viaturas para
tomada e largada
de utentes e
bagagens

o O

N W

Garagem
privativa do hotel
¢/ acesso directo
a recepcédo

15

o O

Possibilidade de
estacionamento
para autocarros

o O

2.
Equipament

o/Mobiliario

Equipa
mento
do
quarto

W

Equipamento
basico:
equipamento
para ocultagdo da
luz exterior,
roupeiro ou
solugao
equivalente,
cabides, cadeira
ou sofa, mesas
de cabeceira ou
solugao de apoio
equivalente,
luzes de
cabeceira,
tomada de
electricidade

Ob

Ob

NA

NA

NA

uw

Equipamento
médio:
equipamento
basico mais local
ou equipamento
para colocar
bagagens, cesto
de papéis,
espelho de corpo
inteiro, cobertor

Ob.

NA

NA
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ou edredon
adicional

[e) 0N}

Equipamento
superior:
equipamento
médio mais
interruptor de
iluminagao geral
junto da cama,
mini-bar e zona
de estar (4) ou de
trabalho (5)

Ob

Ob.

Cofre na unidade
de alojamento

Ob.

cow NWw

Zona de estar em
50% das
unidades de
alojamento (4)

10

N (0O

100%

O W

Zona de trabalho
em 50% das
unidades de
alojamento (5)

10

o

38 UA

Colchoes c/
comprimento nao
inferior a 2m e
largura nao
inferior a 1,10m
para camas
individuais e
1,80m para
camas de casal

Q

oo 00

Cama
suplementar/ber
co a pedido

Menu de
almofadas

Interruptor geral
automatico

Q8 <

= OO = O

cZlwhND|R D

Requisitos

Pontos

[m]

Pa
rci
al

-g3

Observa
cOes

Equip.
das
salas de
estar e
de
refeigcoe
S (quando

existam
nas UA)

A D

Mesa de refeicdes
ou adaptavel
para o efeito,
cadeiras e sofa,
loigas, vidros e
talheres

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

Equipa
mento
da
cozinha

Frigorifico, micro-
ondas e lava-
loica

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

> Z

[o) I SO, BN

Utensilios de
cozinha

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

>z

= O~ O
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ou

4 Fogdo ou placa e N 9
kitchen exaustor de 8
7 A 1
ette fumos
Equipa Equipamento
mento/ basico: espelho,
A toalhas (1 de
Acessor alrosto e 1 de| -- OB 108 na [na| NA [N |3
. banho por
sanitari pessoa) e suporte
os para toalhas
Equipamento
médio:
equipamento
basico mais
iluminagdo no
4 espelho do 5 Ob. o NA 2 2
9 lavatorio, caixote 1
do lixo, saco de
lavandaria e
tapete ou toalha
de chao
Equipamento
5 superior: S
equipamento
0 | médio mais 7 Ob. V 1
secador de
cabelo e roupao
Pelo menos 50%
das instalagdes
> sanitérias c/ 10 (%) 9
1 banheira e duche 1
separados
Pelo menos 50%
das instalagdes
sanitarias c/
c separagdo fisica o
entre area limpa
2 | (lavatdrio e 10 g 1
duche ou
banheira) e area
suja (sanita e
lavatorio)
Pelo menos 50%
das instalagdes
> sanitarias c/ 7 (% 9
3 lavatério 1
adicional
Pelo menos 50%
5 |das instalacBes 5 v 9
4 |sanitdrias  com 6
bidé
5 | Espelho de > g 9
5 | cosmética 6
5 | Aquecimento de 5 9
6 | toalhas q 6
5 d 9
2 Balancga 1 6
Amenities basico:
g sabonete ou gel --- Ob | Ob Ob. |NA| NA 2{ 2

de banho

XXVil




O U

Amenities médio:
amenities basico
mais shampé e
touca de banho

Ob

NA

Amenities

superior: (escova
e pasta de
dentes, lamina e
gel de barbear,
lima de unhas e
algodao de
limpeza) a pedido

Ob.

o2

Requisitos

Pontos

Pa
rci
al

Observa
coes

Sistema
s de
video e
audio

TV a cores c/
controlo remoto
na UA

Ob.

Ob

Ob.

Sistema de som
na casa de banho

Mdusica e filmes a
pedido ¢/ mais de
20 opcoes

APOIWO INOIHO

Acesso a mais de
20 canais de TV

(N ERCEESER

[e)\o} ie) Vol o) INo NN e) o]

14

Teleco
munica
coes

Ul O

Meios de
comunicagdo ¢/ o
exterior
acessiveis aos
hospedes  (pelo
menos um meio
de voz: telefone
ou telemodvel, e
um meio  de
escrita: fax ou
correio
electrénico)

Ob | Ob

Ob.

Ob

Ob.

Telefone no
quarto ¢/ acesso
directo a rede
exterior

Ob | Ob

Ob.

Ob

Ob.

N O

Acesso a Internet
na zona comum
(condicionada a
disponibilidade
do respectivo
servico publico)

Ob.

NA

NA

Acesso a Internet
em banda larga
nas zonas
comuns
(condicionada a
disponibilidade
do respectivo
servico publico)

Ob

Ob.

Acesso a Internet
nas UA
(condicionada a
disponibilidade

Ob

NA

XXVl




do respectivo
servigo publico)
Acesso a Internet
em banda larga
7 | nas UA 9
(condicionada & 5 Ob.
0 disponibilidade 6
do respectivo
servico publico)
Sistema de
7 | registo de > 2 9
1 | mensagens de 8
VOZ
Equipa Informagdes
mentos sobre o periodo
suplem d|° pe}?“eng'
almoco, a hora do
entares | 7 | check-out e o . Ob | Ob ob. | NA | NA 9
2 | periodo de : 8
funcionamento
das instalagdes e
equipamentos do
hotel
Manual do
7 servico de A a Z 2 o Ob. 2
3 | ha UA 8
Amenities
7 | escritério:  lapis 1 ob 9
4 |ou caneta, papel : 8
e envelopes
Amenities
. conforto: kit de 9
engraxar,
5 | calcadeira e kit 2 Ob. 8
de costura, a
pedido
Jornais diarios ou
7 informacgao 1
impressa  diaria 2 2|0
6 nas zonas 0
comuns
pa | TO
I: Requisitos Pontos rci | ta Obierva
al | | coes
3.
Servico
Limpez Limpeza e 1
ae ; arrumacdo diaria --- Ob Ob Ob. 05 Ob. 0
arruma das UA 0
gao das Mudanca de
un":lade toalhas pelo 1
S de menos duas
alojame ; vezes por --- Ob | Ob Ob. Ob Ob. 0
nto semana e sempre 0
que mude o
cliente
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Mudanca diaria
de toalhas a
pedido do cliente

Ob

Ob.

(oNeN

Mudanga de
roupa de cama
pelo menos uma
vez por semana e
sempre que
mude o cliente

Ob

Ob

Ob.

NA

NA

oo

Mudanga de
roupa de cama
duas vezes por
semana e sempre
que mude o
cliente

Ob

Ob.

OO

N C0

Servigo de
verificagdo  dos
quartos para a
noite  (abertura
da cama, troca de
toalhas, limpeza)

Ob.

oNeN

Aliment
acao e
bebidas

w o

Servicgo de bar
associado ou nao
a outra area

Bebidas a
disposicao do
cliente (sem
servico de bar)

Ob

Ob

Ob.

Ob

Ob.

Servigo de
refeicdes 7 dias
por semana

Ob.

Equipamento
para cha e café
nas UA

Q| R | < |

8 horas de room
service de
bebidas e
refeicoes ligeiras

NA

NA

>z

16horas de room
service de
bebidas e
refeicoes ligeiras

Ob

NA

>z

24 horas de room
service de
bebidas e
refeicoes ligeiras

12

Ob.

Pequen
o_
almoco

Servigo de
pequeno-almogo

Ob

Ob

Ob.

NA

NA

>z

Pequeno-almocgo
buffet ou a-la-
carte

Ob

Ob.

N O

Pequeno-almocgo
a-la-carte nas UA

XXX
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Recepg¢ Servigo de .
ao/ atendimento N
Acolhim g permanente --- Ob | Ob Ob. Ob NA A 0
(presencial ou 7
ento automatico)
Servigo de 1
9 | recepcéo 2pts por cada Ob Ob NA N 0
4 | presencial 16| 8h opcionais : A
horas 7
9 Servigo de 1
recepgao 2pts por cada
5 | presencial 24 | 8h opcionais Ob. V 0
horas 7
9 Servigo de ob ob 1
recepgao bilingue
6 | (Portugués/Inglé 5 Ob. Ob. V g
s)
To
N Pa Observa
isi g t ~
o | Requisitos Pontos racll Ia\ coes
Reﬂcepg Servigo de
do/ rece;_)lgao
Acolhim 9 multilingue 1 | castelhano
ento (PorEugues, 5 V 5| 1|, italianoe
nt 7 |Inglés, e pelo > francés
(cont.) menos mais uma
lingua
estrangeira)
1
9 | Porteiro
8 | (trintanario) 5 Ob. v ;
1
9 | Servico de Valet
9 | Parking 5 Ob. V ;
1 Servigo de 1
0 | informagéo e 5 Ob. | V/ 1
0 | reservas 2
1 | Servigo de ob 1
aceitagdo e
0 | entroga do 5 Ob. Ob. |¥| |1
1 mensagens 2
1 Servigo de 1
0 | transporte de 5 Ob. V 1
2 | bagagens 2
1 Servigo de 1
0 | depésito de 5 Ob. Ob Ob. V 1
3 | bagagens 2
Lavand | 1 |servico de Ob N 1
arla e | (Q |lavandaria e 5 NA A 1
engoma | 4 | engomadoria 2
doria Servico de
1 | lavandaria e 1
engomadoria
0 (entregue antes 5 Ob. V 1
5 | das 9hs e pronto 2

no mesmo dia -
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excepto no fim de
semana)

Outros | { | Videovigilancia 1
em zonas
0 publicas e de 6 V 6|1
6 | circulaggo 8
1 | Aceitacso de Ob N 1
0 | cartBes de crédito --- NA| NA [NA| NA |, 1
7 | ou débito 8
1| Aceitacgo de 1
0 | cartdes de crédito 2 Ob Ob. Ob Ob. V 1
8 | e débito 8
1 | Servigo de otllon i 1
deposito de
0 valores na T Ob. Ob. | v/ 1
9 | recepcio 8
1 1
1 | Servico despertar 2 Ob. 0ob Ob. V 1
0 8
1 1
Servico de Ob
1 correio e telefax 2 Ob. Ob. V 1
1 8
1 1
1 Venda de revista 2 g 1
e jornais diarios
2 8
1 1
Servigo de
:19, costura 4 V 4 3
1 1
1 Servigo de 4 V a4l > D
4 engraxar sapatos 6
1 | Servigo de 1
transporte
1 privativo do 5 g 2
5 | estabelecimento 6
1 | servico de 1
1 | babysiter a 4 va|3
6 | pedido 0
pa | TO
I: Requisitos Pontos 0| ta Obgf')eersva
a
|
4. Lazer
Equipa Area bruta P 34,18
mentos privativa de m2
e equipamentos
: complementares | >1m2<2,5m=
ms:.talag 1 (health-club, spa, Spts 1
oes 1 | squash, etc.) por | >2,5m2<5m= g 3
7 | UA, quando | 10pts >5m? 0
concorra para a =15pts
area bruta de
construgao do

empreendimento
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Area bruta P
privativa de
equipamentos
complementares
(equipamentos >1m2<2,5m=
1 desportivos, Spts 1
1 | parque infantil, | >2,5m2<5m= Q 3
8 |etc.) por UA, 10pts >5m? 0
quando ndo =15pts
concorra para a
area bruta de
construgao do
empreendimento
Area bruta P 263
privativa para m2/UA
1 | reunides por UA, | 5pts por cada 1 1
1 | quando concorra| m2/UA, méx. v 4
g | para a area bruta 15pts Y 0
de construgao do
empreendimento
1 | Business center 1
(c¢/ computador,
2 acesso a internet, 10 g 4
0 impressora, etc.) 0
1 | Ginasio (c/ pelo 1
menos
2 equipamentos 10 g 4
1 diferentes) 0
1 |spa (¢/ pelo 1
2 | menos 4 10 (%) 4
2 | equipamentos) 0
1 1 p
2 | Squash 10 @ 4
3 0
1 1 p
2 | Cabeleireiro 10 g 4
4 0
Equipamentos
exteriores
1 (campo de ténis, 5pts por 1
2 | campo de volei, | cada, max. @ 4
5 | puddle, minigolf, 15pts 0
driving net,
petanque, etc.)
1 1 p
2 | Piscina exterior 10 (% 4
6 0
1 1 P
2 | Piscina interior 12 (%) 4
7 0
1 1
2 | Piscina aquecida 15 (% 4
8 0
1 1 P
2 | Golfe 15 4
9 0
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To

Pa
I: Requisitos Pontos O |rci|ta Obierva
al | | coes
Outros Certificagdo  da
qualidade dos
1 servigos por 1
3 |norma nacional 30 (% 4
Q |ou europeia, 0
quando nao
obrigatoria por lei
Clube para
criangas do
1 préprio hotel 1
3 | (criangas até aos 10 (%) 4
1|3 anos) pelo 0
menos 6 horas
por dia
Clube para
criangas do
1 préprio hotel 1
3 | (criangas  com 10 (%) 4
2 | mais de 3 anos) 0
pelo menos 6
horas por dia
Site informativo
do
1 | empreendimento 1
, possibilitando a
3 realizagdo de 5 V 5|4
3 | reservas e 5
transacgdes
online
Solugdes
1 | inovadoras na 1
oferta de
3 espagos, 5 g 4
4 equipamentos e 5
servicos
5. Qualidade ambiental e
urbanistica
Aproveitamento/ P
valorizagdo de
1 edificacdes pré- 1 1
3 | existentes, com 15 v 6
5 | interesse 5 0
individual ou de
conjunto
Coeficiente de
localizagao a
aplicar ao
1 | empreendimento 1 1
>1,5<2,5 nos
3 termos do Art. 10 v 0 / 1,8
6 |42.0 do Coddigo 0
do Imposto
Municipal sobre
Imoveis
1 | Coeficiente  de 1 P
localizagao a
3 aplicar ao 15 g /
7 empreendimento 0
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>2,5 nos termos
do Art. 42.9 do

Cddigo do
Imposto
Municipal sobre
Imoveis

1 | Area de espacos | spts por cada 1

3 | verdes de | 20m2/UA max (%) 7

8 | utilizagdo comum 15pts 0
Certificagdo

1 | ambiental por 1
norma nacional

3 ou europeia, 30 g U

9 | quando ndo 0

obrigatéria por lei

. . 11 2 1
Total pontos opcionais por ol3 18 1 21 7
categoria 8 8
g 8|8 0 0
- (1) Quando num mesmo edificio estejam instalados
Requisito . e ~
v g varios hotéis, o local de recepgao pode ser comum a
cumprido
todos.
(2) A area bruta privativa é a superficie total, medida
. ~ _ pelo perimetro exterior e eixos das paredes
Requisito nao . ) .
x . separadoras da unidade de alojamento, equipamento,
cumprido . e ~ .
zona funcional ou edificio em causa, nao incluindo
varandas, terragos, caves ou s6tdos privativos
(3) Area util nos termos do Regulamento Geral das
carece de Edificacbes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
declaracgao 38382, de 7 de Agosto de 1951, na redacgdo em
vigor.
requisito
@ opcional ndo (4) Zona de estar composta por: sofa ou
existente maple, mesa de apoio e iluminacao
n requisito
© opcional (5) Zona de trabalho composta por cadeira, mesa de
existente trabalho, iluminacdo e tomada
N N3ao Aplicavel (6) Aplicavel relativamente a opgdo nédo
A utilizada nos termos do requisito n° 36
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Anexo 3 — Modelo de avaliacdo de hotéis de luxo (Leal, 2011)
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Requisitos

Pontos

1. Instalacées de

luxo

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.8.
1.9.

Suite Classica (familiar)
Suite Presidencial

Suite deluxe

Suite Junior

Suite Historica

Suite Empresarial e/ou executiva
Suite Tematica

Suite Nupcial

Villas privadas

Quarto Simples

1.10. Quartos especialmente concebidos para

fumadores ou nao fumadores

N

N = W = A U1 U1 U1 U1 W

TOTAL INSTALACOES

w
-

2. Localizacao de

luxo

2.1.
2.2,
2.3.
2.4,

No centro da cidade (zona histérica)
A beira-mar
Incorporado num edificio histérico

Isolado dos centros

g o1 o1 A

TOTAL LOCALIZACAO

-
O

3. Decoracao/
Mobiliario/ Design de

luxo

3.1.
3.2,
3.3.
3.4,

Classica
Moderna
Historica

Original/ Incomum / Diferente

g A W w

TOTAL DECORACAO/MOBILIARIO/ DESIGN

N
(8,

4. Servicos de luxo

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.
4.9.

Restaurantes (dois com especialidades distintas)
Transporte e Seguranca privado

Salas de Conferéncias e Reuniées bem equipadas
Cuidados com os Animais de Estimacao

Servico de babysitting/ Servicos para criancas
Parque Privativo

Wi-fi de acesso a Internet em todo o hotel
Assisténcia médica (24 horas)

Recepcao 24 horas

4.10. Assisténcia Turistica

4.11. Servico de Negocios

4.12. Servico privado de check in e check out

A g1 L1 N U UT U W W
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4.13. Servico de quartos personalizados

4.14. Servico de lavandaria/ secagem a seco

4.15. Cabeleireiro privado

4.16. Servico de Animacao

4.17. Servicos privados (acompanhante de luxo, etc)
4.18. Jardins / Espacos verdes / Parque

4.19. Loja de recordacdes / Boutique

g N W U A N N WG

4.20. Outros servicos complementares de luxo

2]
o

TOTAL SERVICOS

5.1. Spa e welness (com diversos tratamentos)
5.2. Campos de Golfe

5.3. Piscina Interior e exterior (aquecidas)

5.4. Kids Club ou actividades para as criancas
5.5. Passeios organizados/ tematicos

5.6. Cursos com profissionais (de aprendizagem)
5.7. Jacuzzi e Sauna

5.8. Ginasio

5. Actividades/ Lazer
5.9. Praia com acesso privado

de luxo
5.10. Campo de ténis

5.11. Campo de futebol

5.12. Piscina Infantil

5.13. Sala de jogos privada

5.14. Animacao musical/ concertos
5.15. Actividades tematicas

5.16. Actividades ligadas com desportos nauticos

Ul W U1 A N W N W W NMNDNDN OO NN g N

5.17. Outras actividades complementares de luxo

TOTAL ACTIVIDADES

(S,
~N

(8]

6.1. Colaboradores com formacao em hotelaria

(8]

6.2. Colaboradores com formacao em gestao de
6. Recursos Humanos )
Clientes

6.3. Colaboradores especializados para dar aulas de
aprendizagem em certos tipos de actividades

TOTAL RECURSOS HUMANOS 14

TOTAL FINAL 217
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