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As Formas de Ocupacao Turistica no Plano Regional
de Ordenamento do Territorio do Algarve

JOANA PINTO MONTEIRO!

1. Introduc¢io
I. Os Planos Regionais de Ordenamento do Territério (PROT) $30 ins-

trumentos que definem a estratégia regional de desenvolvimento territo-
rial e constituem o quadro de referéncia para a elaboracao dos planos
municipais de ordenamento do territério? tendo como objetivo desen-
volver ao nivel regional as opgoes previstas no Programa Nacional da Poli-
tica de Ordenamento do Territério Nacional (PNPOT) e dos planos seto-
riais, bem como traduzir, em termos espaciais, os grandes objetivos de
desenvolvimento econémico e social sustentdvel formulados no plano de
desenvolvimento regional, equacionar medidas tendentes 4 atenuagio das
assimetrias de desenvolvimento intrarregional, e servir de base a for-
mulagio da estratégia nacional de ordenamento territorial € de quadro de
referéncia para a elaboragio de planos especiais, intermunicipais e muni-
cipais de ordenamento do territério.?
As suas normas vinculam, por um lado, o ente publico que o aprova
(o Estado), bem como todas as restantes entidades publicas, ndo vin-

' Advogada, Associada Sénior na Sociedade Sérvulo & Associados. Assistente Convidada da

Faculdade de Direito de Lisboa.
* Artigo 51%, n* 1 do Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de setembro, com a dltima redagio dada

pelo Decreto-Lei n® 46/2009, de 20 de fevereiro de 2009 (doravante “RJIGT”).
# Artigo 522 do RJIGT.
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culando, no entanto, de modo direto ou indireto, os particulares dado
que as suas normas apenas definem o quadro estratégico, as diretrizes
orientadoras de carater genérico e as orientagdes para o ordenamento do
territério.*®

I1. O Plano Regional do Ordenamento do Territério do Algarve (PRO-
TAL) foi aprovado pelo Decreto-Regulamentar n® 11/91, de 21 de margo,
revisto pela Resolucio do Conselho de Ministros n® 102/2007, de 3 de
agosto e posteriormente retificado pela Declaragao de Retificagao n® 85-
-C/2007, de 2 de outubro.®”

Pretendeu-se com a presente revisao criar um documento verdadeira-
mente estratégico para a regido do Algarve, no quadro das novas orienta-

* OLIVEIRA, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo. Do Planeamento & Gestiio, Estudos Regionais
e Locais, 2010, pp. 39-40, sobre a eficécia juridica dos PROT.

S Dai que a entrada em vigor de um PROT implique a necessidade de alteragao ourevisio dos
planos municipais de ordenamento do territério vigentes na sua drea de intervengo, quando
estes ndo se mostrem de acordo com as orientagdes, opgdes e determinagdes do PROT.

%0 PROTAL, bem como o0 PROT do Oeste e Vale do Tejo sdo atualmente os dois PROT mais
recentes em vigor. Atualmente, o PROT da Area Metropolitana de Lisboa, aprovado pela Reso-
lugdo do Conselho de Ministros n268/2002, de 8 de abril, e alterado pela Resolugdo do Con-
setho de Ministros n® 13/2007, de 24 de janeiro encontra-se em curso de revisao. Estdo ainda
em vigor os planos regionais de ordenamento do territério da Zona Envolvente da Albufeira
do Alqueva (Resolugio do Conselho de Ministros n® 70/2002, de 9 de abril); da Zona dos Mar-
mores (Resolugio do Conselho de Ministros n® 93/2002, de 23 de margo), da Zona Envolvente
do Douro (Decreto Regulamentar n%60/91, de 20 de outubro), do Litoral Alentejano
(Decreto-Regulamentar n?26/93, de 27 de agosto) e da Zona Envolvente das Albufeiras da
Aguieira Coigo e Fronhas (Decreto-Regulamentar n 22/92, de 25 de setembro, retificado
pela Declaragio de Retificagio n® 187/92, de 31 de outubro). Sobre os PROT enquanto ins-
trumento de gestdo territorial, nomeadamente CORREIA, Fernando Alves Manual de Direito do
Urbanismo, Almedina, 2008 ¢ OLIVEIRA, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo. Do Planeamento
& Gestilo, Estudos Regionais e Locais, 2010 ¢ Regime Juridico dos Instrumentos de Gestiio Territorial
~ Anotagdes ao Decreto-Lei n. © 316/2007, de 19 de setembro, Almedina, 2008.

? Considerando a eficécia juridica dos PROT, a entrada em vigor do novo PROTAL determinou,
“a necessidade de alteracio ou revisio dos planos municipais de ordenamento do territdrio
em vigor na sua drea de intervengao, no quadro estabelecido, respetivamente pelos artigos 967
e 98¢ do Decreto-Lei n2380/99, de 22 de setembro, com a redagao conferida pelo Decreto-
Lei n® 310/2003, de 10 de dezembro, no sentido de estes se adaptarem as opgdes estratégicas,
orientagdes e determinagoes constantes do Plano Regional” (Resolugio do Conselho de Minis-
tros que aprovou no novo PROTAL).
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AS FORMAS DE OCUPACAQ TURISTICA NO PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

¢bes em matéria do ambiente, ordenamento do territorio e desenvolvi-
mento regional. “Com efeito, a nova configuracao do PROT, adianta a
mesma resolugio, devera reforcar as componentes estratégicas do ponto
de vista ambiental e de sustentabilidade do desenvolvimento da atividade
econdmica, em termos regionais, em especial do turismo, com particular
incidéncia nos aspetos de requalificagdo urbanistica e ambiental das areas
edificadas, dos equipamentos, do patriménio arquiteténico e arqueolo-
gico, das infraestruturas e da paisagem como elementos integrados de
intervengio no territério, com particular incidéncia nas subunidades
regionais e no litoral”

11 Volvidos mais de quatro anos sob a sua entrada em vigor®, pretende-
-se com o presente artigo analisar as formas de ocupagao turistica previstas
no Ambito do novo PROTAL, fazendo um balango critico sobre a concre-
tizagdo destas ao nivel dos varios municipios do Algarve.

1IV. Por ultimo, far-se-4 uma breve referéncia aos projetos de interesse
nacional classificados como de importéancia estratégica (doravante “pro-
jetos PIN+"), cujo regime foi aprovado pelo Decreto-Lei n® 285/2007, de
17 de agosto, publicado dias apés o PROTAL.

A abordagem feita a estes projetos justifica-se, como mais a frente
exporemos, pois ainda que a classificagdo de um projeto como projeto
PIN+ ndo seja constitutiva de direitos (artigo 7%, n® 2 do Decreto-Lei
n? 285/2007, de 17 de agosto), a resolugio do Conselho de Ministros que
aprovar o projeto PIN+ pode aprovar, alterar, suspender ou ratificar con-
soante o caso, os instrumentos de gestdo territorial pertinentes (artigo
292 n? 2, alinea b) do Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto). Assim,
a classificagdo de um projeto como PIN+ podera evitar a aplicagdo do
PROTAL e suas formas de desenvolvimento e ocupagio turistica.”

8 O PROTAL foi publicado em 3 de agosto de 2007 e entrou em vigor cinco dias ap6s a sua
publicagio, isto é, em 8 de agosto de 2007.

9 Note-se que a suspensio dos planos ¢ possivel mesmo em projetos que ndo se classifiquem
como projeto PIN+, de acordo com o disposto no artigo 992, n? 1 do RJIGT onde se dispde
que: “A suspensio, total e parcial, de instrumentos de desenvolvimento territorial e de instru-
mentos de politica setorial ocorre quando se verifiquem circunstincias excecionais resultantes
de alteragdo significativa das perspetivas de desenvolvimento econémico-social incompativeis
com a concretizagio das opgdes estabelecidas no plano, ouvidas as cimaras municipais das
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2. Formas de desenvolvimento e ocupagio turistica
Nos termos do ponto 2.3.2.1 do PROTAL, referente as formas de ocupagao
ruristica (2.3.2.1) refere-se que “as orientagdes estratégicas definidas para
o turismo determinam um modelo de desenvolvimento e ocupagao turis-
tica que: Introduza discriminagdes positivas para estimular os projetos
turisticos de maior qualidade e efeito estruturante; proceda a defesa dos
valores fundamentais do capital natural, do ambiente e do patrimonio
historico-cultural, numa perspetiva dinamica e de compromisso com o
desenvolvimento econémico e social, numa l6gica de sustentabilidade nas
suas varias dimensdes; encare oS valores e qualidade ambientais como
suporte de produtos turisticos especifico e proceda a requalificagdo e con-
tengdo da oferta na faixa costeira, mediante, designadamente, operagoes
de relocalizacio, reconversio € recuperagao do existente”.

Com base nas referidas orientagdes, o PROTAL estabeleceu seis for-

mas de desenvolvimento e ocupagao turistica:

a) Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT);
b) Espagos de Ocupagdo Turistica (EOT);

c) Estabelecimentos Hoteleiros Isolados (EHI);
d) Imobili4ria de Turismo e Lazer;

e) Turismo em Espaco Rural (TER);

f) Perimetros urbanos.

Paralelamente 3s mencionadas seis formas de ocupacdo turistica,
o PROTAL previu igualmente como investimento estruturante, junta-
mente com o NDT, uma nova figura, os Ntcleos de Desenvolvimento Eco-
némico (NDE), que no seu tipo Il preveem a possibilidade da compo-
nente alojamento, subtipo empreendimento turisticos.

Por ultimo, convém igualmente referir o processo de “transferéncia de
camas”, que considerando as limitagoes existentes a0 NUMEro de camas
no PROTAL, poder igualmente ter um papel importante quanto asnovas
formas de ocupagio turistica, permitindo, por exemplo, criar um NDT

autarquias abrangidas, a comissao de coordenacio e desenvolvimento regional e a entidade
publica responsével pela elaboragio do plano setorial” € no artigo 1002 do mesmo diploma.
No entanto, como facilmente s compreendera a suspensio de planos ndo ¢ politicamente
facil, pelo que a classificagio de um projeto como PIN+ contribuird indubitavelmente para
essa eventual tomada de decisio sobre a suspensio do plano.
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sem a utilizagao das camas que o Municipio dispunha para a sua atribuigio
via concurso publico.

2.1. Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT)
Os NDT surgem nos termos do PROTAL como um investimento estru-
turante, a adotar na concretizagao de novos empreendimentos turisticos
fora dos perimetros urbanos e dos EOT.

Em tragos gerais, a figura do NDT implica:!

* A sujei¢do a procedimento concursal a desencadear pelos munici-
pios, destinado a selecionar as propostas nos termos de um pro-
grama de concurso e de um caderno de encargos previamente apro-
vados em Assembleia Municipal.

Em termos genéricos e de forma a avaliarem-se as propostas que
venham a ser apresentadas, o PROTAL define que uma das férmulas
de desenvolvimento que melhor se enquadra no modelo de NDT é o
conjunto turistico (resort) integrado, designagio que carateriza
empreendimentos turisticos de baixa densidade de ocupagio do solo,
sujeito a uma gestdo integrada, podendo conjugar diversas modali-
dades de alojamento, servigos e equipamentos desportivos, culturais
e de lazer, mantendo a unidade funcional e urbanistica num espaco
qualificado, no qual os edificios se distribuem no terreno dispondo
de dreas verdes envolventes. Quanto as tipologias turisticas refere
que deverd ser dada preferéncia a hotéis e aldeamentos turisticos,
nas categorias de 4 e 5 estrelas, ¢ ainda pousadas.”? Por outro lado,

" Nos termos do PROT do Qeste ¢ Vale do Tejo aprovado pela Resolugio do Conselho de
Ministros n® 64-A/2009, de 6 de agosto, e pela Declaragio de Retificagio n? 71-A/2009 de 2
de outubro prevé-se igualmente a figura do NDT, no entanto, diferentemente do previsto no
PROTAL os NDT ndo dependem de qualquer procedimento concursal instaurando pelos
municipios, ficando dependentes antes da prévia selegao dos projetos a apresentar pelos pro-
motores.

" Para a criagdo de um NDT, a Camara Municipal comunica a0 Observatério do PROTAL, para
efeitos de parecer, a intengio de abertura de concurso publico e o respetivo projeto de termos
de referéncia. Tendo em consideragio o parecer do Observatério, a Camara Municipal pro-
move o concurso publico destinado 4 selegdo das propostas.

* Na data da entrada em vigor do PROTAL o regime juridico dos empreendimentos turisticos
regulava-se pelo Decreto-Lein®167/97, de 4 de jutho e pelo Decreto-Regulamentar n? 36/97,
de 25 de setembro, Decreto-Regulamentar n? 34/97, de 17 de setembro, Decreto-Regulamen-
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estabelece critérios de qualificacdo para efeitos de admissao das pro-
postas ao nivel urbanistico, econémico e social e ambiental.

« A apresentacio das propostas que vierem a ser apresentadas a con-
curso publico e a avaliagdo por um jiri constituido por representan-
tes do municipio, da Comissio de Coordenagio e Desenvolvimento
Regional do Algarve (CCDR) e da entidade responsavel pela drea
do turismo (Turismo de Portugal, IP);3*

- A celebracio de um acordo base entre a Camara Municipal e o Pro-
motor cuja proposta tenha ficado classificada em primeiro lugar,
com vista a elaboracio de plano de pormenor ou de urbanizagio para
a implantacio do NDT e posterior concretizagao do empreendi-
mento.

Além da questdo procedimental, a atribui¢do de camas no ambito da
figura do NDT encontra-se limitada nos termos do PROTAL, que prevé
uma dotagio global de 24000 camas para toda a regiao do Algarve, divi-
dida por quatro unidades territoriais: (i) Litoral Sul e Barrocal — 8400
camas; (ii) Costa Vicentina — 4000 camas; (iii) Serra — 4945 camas e (iv)
Baixo Guadiana — 6655 camas.”

tar n2 20/99, de 13 de setembro ¢ pelo Decreto-Lei n® 33/97, de 17 de setembro. Nos termos
do regime entdo vigente, o conjunto turistico constituia uma classificagio e ndo um tipo de
empreendimento turistico. Com a entrada em vigor do novo regime dos empreendimentos
turisticos aprovado pelo Decreto-Lei n® 39/2008, de 8 de margo, os conjuntos turisticos pas-
saram a ser um tipo de empreendimento turistico [artigo 4°, n? 1, alinea b))]. Sobre os tipos de
empreendimentos turisticos € sua composicao, vide o nosso Regime dos Empreendimentos Turis-
ticos Anotado, Coimbra Editora, 2011.

¥ Poderio integrar vir a entregar o referido juri representantes de outras entidades da Admi-
nistra¢do Central.

' Depois da apresentagio das propostas, o procedimento concursal desenvolve-se nas seguin-
tes fases: (i) ato publico de andlise formal da documentagdo apresentada; (ii) andlise das pro-
postas e elaboracio de relatério de qualificagio, para decisio de admissio das propostas; (i)
consulta piblica das propostas admitidas, por um periodo nio inferior a 20 dias titeis, no termo
do qual deve ser elaborado um relatério sintese de ponderagio das sugestoes/reclamagdes
recebidas; (iv) andlise das propostas e elaboragio de relatorio de avaliagio e (v) decisio final
quanto & escolha da melhor proposta.

'S Apés os primeiros cinco anos de vigéncia do PROTAL, poderd ser feita uma ponderagio téc-
nica desde que devidamente fundamentada em relatério de avaliagao do PROTAL ou em
outros elementos considerados relevantes, designadamente elaborados no acompanhamento
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Pretendeu o legislador com a opgdo do modelo de implantagdo de
NDT respeitar principios fundamentais de igualdade, concorréncia, par-
ticipagao publica e transparéncia. A existéncia de um procedimento con-
cursal e contratual visou ainda assegurar que houvesse transparéncia nas
relagdes dos promotores com a administracio publica e a participagdo da
populagio através de consulta publica na fase de selegdo dos projetos. Por
outro lado, 0 modelo de NDT visou estimular a concorréncia, oferecendo
maiores garantias no que respeita a qualidade dos projetos que viessem
a ser aprovados.

Desde que o PROTAL entrou em vigor foram ja publicados os concur-
sos publicos de NDT pelo Municipio de Faro'® (Litoral Sul e Barrocal),
pelo Municipio de Tavira” (Baixo Guadiana) e pelo Municipio de Silves
(Litoral Sul e Barrocal).”

A atual conjuntura de falta de liquidez financeira tem feito com que
as camaras municipais algarvias ponderem a abertura de concursos publi-
cos, receando que alguns possam ficar desertos ou que os promotores ven-
cedores ndo tenham a posterior liquidez financeira para prestarem as cau-
¢oes que lhes venham a ser exigidas”. Além disso, tem-se assistido a uma

e na avaliagio constituida por representantes do ordenamento do territério, do turismo ¢ da
administra¢io local — Observatdrio do PROTAL. Se o resultado daquela ponderacio implicar
uma variagio superior aos referidos 10%, a CCDR apresentard ao Governo uma proposta de
alteragio ao PROT para que a dotagio inicial prevista seja revista.

Refira-se que nos termos do primeiro relatério de avaliagio do PROTAL, de outubro de 2010,
desenvolvido pelo Centro de Investigagio sobre o Espago e as Organizacges (CIEO), da Uni-
versidade do Algarve se prevé expressamente a necessidade de monitorizar e avaliar a adequa-
Ao das politicas propostas para o alcance dos objetivos do Plano, recomendando-se, quando
tal nio acontega, o seu eventual ajustamento ou revisio, designadamente em matéria dos limites
fixados para o nimero de camas da regido ou outros ajustamentos a fazer no sistema do turismo.
" Foram abertos dois concursos pablicos com a dotagao de 515 camas cada: (i) antincio de pro-
cedimento n® 4938/2010 ¢ 4940/2010, publicados no DRE n® 211, II Série de 29 de outubro
de 2010, o primeiro na unidade territorial de Barrocal/Campina, que abarca as freguesias de
Est6i, Santa Barbara de Nexe e Conceigio, e o segundo compreendendo o perimetro territorial
da freguesia de Montenegro.

7 Anuncio de procedimento n? 5944/2010, publicado em DRE, II Série de 29 de dezembro
de 2010, para dois NDT com a dotagio de 500 camas.

*® Anuincio de procedimento n? 1359/2011, publicado no DRE n? 59, II Séric de 24 de margo
de 2011, com a dotagio de 700 camas.

¥ Dos termos dos concursos pablicos analisados verificou-se a exigibilidade de prestagio de
duas caugdes, uma provisoria e outra definitiva. A caugio proviséria corresponde nos termos
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baixa afluéncia por parte de promotores aos referidos concursos publicos,
em especial por falta de financiamentos.

Acrescente-se ainda que o tempo de duragio do concurso, a incerteza
sobre o resultado deste também nio se mostram fatores apelativos, pelo
que somos de aplaudir a configuracao da figura do NDT nos termos do
PROT Oeste e Vale do Tejo, que como jd referimos ndo faz depender
a figura do NDT de qualquer procedimento concursal instaurado pelos
municipios, cabendo antes aos promotores a apresentagao dos projetos.
Pensamos que a transferéncia do impulso das Cémaras para os promotores
permite uma maior celeridade dos processos, fomentando, deste modo o
investimento no setor do Turismo.

2.2. Espagos de Ocupacio Turistica (EOT)

Os EOT constituem nos termos do PROTAL uma forma de ocupagio
turistica a ser delimitada em sede de revisao de PDM para concretizacoes
a estabelecer fora dos perimetros urbanos, contemplando as 4reas urbanas
e turisticas efetivamente ocupadas e as dreas livres intersticiais respetivas
que assumam fungées de complementaridade ou de continuidade funcio-
nal. A delimitagio feita deve ser fundamentada por razoes de boa técnica
de planeamento, baseando-se em estudos de conjunto para a totalidade
da drea, e devera respeitar os seguintes critérios:

+ Distingio clara, em termos funcionais e morfoldgicos, entre ocupa-
§do turistica e a ocupagio urbana tradicional:

* Evitar a formagio de um continuo edificado na faixa costeira;

* Respeitar a estrutura ecolégica municipal a definir em sede de PDM,
em estreita articulagdo com a Estrutura Regional de Protecio ¢ Valo-
rizagao Ambiental definida no PROTAL, em particular no que res-
peita aos corredores de ligagio litoral-interior.

dos concursos analisados a 1% do valor do investimento excluindo o valor dos terrenos, equi-
pamento movel e [VA. A caugio definitiva oscila entre 0s 6% e os 10% do valor do investimento,
excluindo igualmente o valor dos terrenos, equipamento mével e IVA e deve ser prestada
aquando da notificacio da deliberagio da Camara Municipal de adjudicar definitivamente. As
referidas garantias podero ser prestadas em dinheiro, titulos emitidos ou garantidos pelo
Estado, garantia banciria ou $eguro caugdo,
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A identificagio destes espagos tem como objetivos fundamentais pro-
mover a qualificag¢io urbanistica e turistica, em matéria, designadamente,
de demoligdo e substituicio do edificado, de infraestruturas, de espagos
verdes e de utilizagdo publica, de equipamentos coletivos e de espagos
naturais, no quadro da atividade turistica que suportam.

O recurso a esta forma de ocupagio turistica permitira a substitui¢ao
de unidades de alojamento obsoletas e desagradadas por novas unidades
de alojamento de maior qualidade, indo, assim a0 encontro dos objetivos
do PROTAL, de qualificagdo do cluster turismoy/lazer.

2.3. Estabelecimentos Hoteleiros Isolados (EHI)

O PROTAL prevé, para as Unidades Territoriais da Costa Vicentina,
da Serra e do Baixo Guadiana e ainda para as freguesias do Litoral Sul/
/Barrocal que se localizam no tradicional Barrocal e apresentam reduzido
desenvolvimento turistico, a figura do EHI, o qual poderd adotar a figura
de hotel, pousada ou estalagem?, associadas a temiticas especificas rela-
cionadas com o territério em que se inserem, como por exemplo turismo
de satde, de desporto, cinegético, da natureza, turismo social, educativo
e cultural. No que diz respeito as camas turisticas, prevé-se a seguinte dis-
tribui¢ao por Municipio.!

* Note-se que atualmente com a entrada em vigor do novo regime dos empreendimentos
turisticos, regulado pelo ji referido Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de margo, com a tiltima alte-
ragdo introduzida pelo Decreto-Lei n? 228/2009, de 14 de setembro, os estabelecimentos hote-
leiros passaram a agrupar-se nos seguintes grupos: (i) hotéis; (ii) hotéis-apartamentos e (iii)
pousadas (artigo 11%, n? 2 do referido Decreto-Lei), alterando-se assim a classifica¢do anterior
onde se previam nos estabelecimentos hoteleiros também as pensdes, estalagens e motéis.
Assim, a referéncia feita no PROTAL as estalagens ter-se-4 como revogada 4 luz do regime
entio em vigor.

# Tal como sucede com a dotagio global das camas atribuidas para o NDT, a dotagdo inicial
de camas atribuida  figura do EHI poder4 ser objeto de ponderacio técnica desde que devi-
damente fundamentada em relatério de avaliagio do PROTAL ou em outros elementos con-
siderados relevantes, designadamente elaborados no 4mbito da monitorizagio a efetuar pelo
Observatério apds os primeiros cinco anos de vigéncia do PROTAL (agosto 2012).
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Municipio Novas Camas Turisticas
Albufeira 100
Alcoutim 650
Aljezur 500
Castro Marim 400
Faro 160
Lagoa 100
Lagos 150
Loulé 600
Monchique 650
Olhao 160
Portimao 150
S. Bras Alportel 180

Silves 650
Tavira 650
Vila do Bispo 300
Vila Real St2 Antonio 180
Total 5580

2.4. Imobilidria de Turismo e Lazer

O PROTAL considera ainda como uma tipologia adequada ao solo urbano
a imobiliria associada & segunda habitagao, a qual poderd também inte-
grar os NDT e os EOT, fora da faixa costeira, numa proporgao limitada
que ndo ponha em causaa sustentabilidade ambiental, econémica e social
do empreendimento a Jongo prazo, nem asua eficaz inser¢ao no mercado

turistico.

2.5. Turismo em Espago Rural (TER)

O PROTAL prevé que em toda a regido do Algarve ¢ permitido o TER
nos termos da legislagdo em vigor € sem limite maximo de camas turisticas
para 0 conjunto da regido ou por concelho.

A figura do TER encontra-se atualmente regulada pelo artigo 182 do
Decreto-Lei n® 39/2008,de 7 de marco, com a tltima redacio introduzida
pelo Decreto-Lei n® 228/2009, de 14 de setembro de 2009, nos termos
do qual se define que “Sio empreendimentos ruristicos no espago rural
os estabelecimentos que destinam a prestar, €m espagos rurais, servigos
de alojamento a turistas, dispondo para o seu funcionamento de um ade-
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quado conjunto de instalagdes, estruturas, equipamentos e servigos com-
plementares, tendo em vista a oferta de um produto turistico completo
e diversificado no espago rural”. De acordo com o referido artigo, os
empreendimentos turisticos podem ser classificados nos seguintes grupos:
(i) casas de campo?, (ii) agroturismo? e (jii) hotéis rurais*. O ntmero
mdiximo de unidades de alojamento destinadas a héspedes para as casas
de campo e agroturismo ¢ 15. Os estabelecimentos de turismo rural deve-
rao cumprir com o previsto nos termos da Portaria n® 937/2008, de 20 de
agosto, onde se estabelece os requisitos que deverdo ser observados pelas

casas de campo (artigo 239)%, pelo agroturismo (artigo 242)% e pelos
hotéis-rurais (artigo 259).7

# 540 casas de campo os iméveis situados em aldeias e €spagos rurais que se integrem, pela
sua traga, materiais de construgio e demais carateristicas, na arquitetura tipica local. 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 (artigo 184, n% 4 ¢ 5).

* S30 empreendimentos turisticos de agroturismo os iméveis situados em exploragdes agri-
colas que permitam aos héspedes o acompanhamento e conhecimento da atividade agricola,
Ou a participa¢io nos trabalhos ai desenvolvidos, de acordo com as regras estabelecidas pelo
seu responsdvel (artigo 182, n 6).

# Sdo hotéis rurais os estabelecimentos hoteleiros situados em espagos rurais que, pela sua
traga arquiteténica e materiais de construgio, respeitam as carateristicas dominantes da regiao
onde estio implantados, podendo instalar-se em edificios novos (artigo 182, n? 7).

** Nas casas de campo deve existir, pelo menos, uma instalagio sanitdria para cada trés quatros.
Nas casas de campo a drea minima dos quartos individuais é de 7 m? e a dos quatros duplos
de 9 m2

* Nos empreendimentos de agroturismo deve existir, pelo menos, uma instalagio sanitaria
por cada duas unidades de alojamento. Podem ser instaladas unidades de alojamento fora do
edificio principal, em edificios contiguos ou proximos daquele e que com ele se harmonizem
do ponto de vista arquiteténico e da qualidade das instalagGes e equipamentos. As unidades
de alojamento podem integrar até ao limite de trés quartos e devem dispor, no minimo, de
sala privativa com ou sem cozinha (kitchenette), de uma instalagio sanitaria quando disponha
de um ou dois quartos e de duas instalagées sanitarias quando disponha de trés quartos.
A drea minima dos quartos individuais ¢ de 7 m?e a dos quartos duplos de 9 m2.

¥ Os hotéis rurais devem cumprir com os requisitos comuns aos empreendimentos em turismo
rural. Classificam-se de 3 a § estrelas, devendo observar igualmente os requisitos previstos
na Portaria n® 327/2008, de 28 de abril, na parte referente aos estabelecimentos hoteleiros.
Deverio ainda dispor de instalacdes, equipamentos e, pelo menos, de uma unidade de aloja-
mento que permitam a sua utilizagio por utentes com mobilidade condicionada.
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2.6. Perimetros Urbanos

Dentro dos perimetros urbanos, o PROTAL prevé que serd genericamente
admissivel qualquer tipologia de empreendimentos turisticos®, sem limite
de nimero de camas e sem prejuizo das normas de salvaguarda dos sis-
temas do litoral e de prote¢do e de valorizagao ambiental definidos no
PROTAL.

A figura do perimetro urbano assume, perante a dotagio de um limite
de camas para figura do NDT, uma relevante significado, pelo se tentard
no presente artigo apurar qual o conceito de perimetro urbano disposto
no PROTAL.

Com efeito, em variadissimos trechos do PROTAL e da Resolugido do
Conselho de Ministros n? 102/2007, que aprovou a reviso, faz-se referén-
cia a “perimetros urbanos”, especificando-se, nalguns casos, os “perimetros
urbanos de aglomerados tradicionais, isto €, de génese no turistica”.

Cumpre, por isso, aferir se 0 PROTAL, ao utilizar a expressao “peri-
metros urbanos”, se quis restringir aos perimetras urbanos de aglome-
rados tradicionais, afastando-se do conceito de perimetro urbano consa-
grado na Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e de
Urbanismo (LBPOTU)? e no RJIGT*, ou se, acolhendo este conceito, se

% Nos termos do artigo 4 do Decreto-Lei n°39/2008, de 7 de margo, com a ultima redagio
dada pelo Decreto-Lei n? 228/2009, de 14 de setembro, os empreendimentos turisticos podem
ser integrados num dos seguintes tipos: (i) estabelecimentos hoteleiros; (if) aldeamentos turfs-
ticos; (iii) apartamentos turisticos; (iv) conjuntos turisticos (resorts); (v) empreendimentos de
wurismo de habitagao; (vi) empreendimentos de turismo no espago rural; (vii) parques de cam-
pismo e de caravanismo e (viii) empreendimentos de turismo da natureza. Nos termos do
artigo 11¢ do referido Decreto-Lei os estabelecimentos hoteleiros sio ainda classificados nos
seguintes grupos: (i) Hotéis; (if) Hotéis-apartamentos (aparthotéis), quando a maioria das
unidades de alojamento ¢ constituida por apartamentos ¢ (iii) Pousadas, quando explorados
diretamente pela ENATUR ~ Empresa Nacional de Turismo, S. A., ou por terceiros mediante
celebragio de contratos de franquia ou de cessao de exploragio, e instalados em iméveis clas-
sificados como monumentos nacionais, de interesse publico, de interesse regional ou munici-
pal, ou em edificios que, pela sua antiguidade, valor arquiteténico e histérico, sejam represen-
tativos de uma determinada época.

21 ei n? 48/98, de 11 de agosto, com a tltima redagio dada pela Lei n® 54/2007, de 31 de agosto.
3 Prevé-se nos termos do artigo 152, n? 2, alinea b), da LBPOTU e artigo 722, n? 2, alinea b) do
RJIGT) que solo urbano é “aquele para o qual é reconhecida vocagiio para o processo de urbanizagio e
de edificagiio nele se compreendendo os terrenos urbanizados ou cuja urbanizagdo seja programada, cons-
tituindo o seu todo o perimetro urbano”(sublinhou-se).
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do | Perante a ressalya final, a questao que
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Iram perimetros urbanos, o que,
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2ri-

€4 ou apenas aos perimetros urbanos de aglo-
ne- merados tradicionajs,
sa- ] Pensamos que 4 Tesposta ndo pode deixar de ser negativa, pelas razges
de que sumariamente passamos 4 expor.
Jse ) Em primeiro lugar, poder-se-4 referir que ¢ a propria letra do PRO-
TAL, no referido Pardgrafo transcrito do ponto n® 3.2.1,, que esclarece
‘ CXpressamente que, nesse ponto, a expressio perimetro urbang ¢ utilizada
1¢do ; numa acegio restritiva, fazendo €quivaler a aludids €Xpressao a “aglome-
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nos 8 tarem EOT ou perimetros urbanos em ireas rurais, jé aletra do PROTAL
das X parece apontar Para situagées em que solo anteriormente ryra] devers
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3 PROTAL, p- 4989 do DR.
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tivamente ocupadas e as dreas livres intersticiais respetivas que assumam
fun¢bes de complementaridade ou de continuidade funcional”.32

E no ponto 3.3, relativo 4 edificagio em solo rural®, sio consagradas
orientagoes tendentes a forte restrigio da edificacio dispersa, dispondo-
-se, por exemplo, que “As necessidades habitacionais dos activos na agricultura,
agropecudria ¢ silvicultura devem-se apoiar preferencialmente nos perimetros urba-
nos existentes e a criar com base nos aglomerados, nilcleos e montes rurais, os quais
devem dispor de dreas de expansdo comesse fim [...]”, prevendo-se os casos exce-
cionais em que aquela edificagdo de carater disperso pode ser admitida e
que coincidird com edificagao em solo que se deve manter rural e, por-
tanto, fora de perimetro urbano. E o que sucede nas orientaces contidas
nos pontos 3.3.2.a 3.3.5 e nas propostas de intervencio em 4reas de edifi-
cacdo dispersa previstas no ponto 3.3.6., onde as 4reas do tipo A) e do
Tipo B) devem ser classificadas como solo urbano, enquanto as 4reas do
Tipo C) se devem manter como solo rural®*.

Ora, nestes passagens do PROTAL j4 a expressio “perimetros urbanos”
¢ utilizada no seu sentido legal, pois reconhece que a classificagio de solo
como urbano determina a delimitagio de perimetro urbano, o que ndo se
restringe a aglomerados tradicionais.

No ponto 3.4, que estabelece normas especificas a aplicar no litoral,
o legislador utiliza especificamente a expressio “fora dos perimetros urba-
nos de aglomerados tradicionais, isto €, de génese ndo turistica”, o que
reforga a ideia de que, quando o legislador ndo especifique o perimetro
urbano em causa, este quererd referir-se ao conceito de perimetro urbano
consagrado na LBPOTU e RJIGT.

Alias, entendimento diferente colidiria com as fun¢oes do PROTAL,
uma vez que nio lhe compete definir o que constitui ou ndo o perimetro
urbano. Essa competéncia cabe 4 lei, que o faz, nos termos dos j4 citados
artigo 15%, n® 2, alinea b), da LBPOTU, e artigos 722, n° 2, alinea b), e 73°,
n® 4, do RJIGT, cabendo a0s planos municipais classificar e qualificar os

%2 PROTAL, p. 4991 do DR.
¥ Em rigor, parece que aqui o PROTAL se quer referir nio tanto a edificagao em solo rural,
mas sim & edificacio em 4reas rurais, isto &, em dreas onde prevalecem as atividades econémicas

primadrias, nos setores agropecudrios ou florestais.
3 Cf. PROTAL, pp- 4992-4995.
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solos, definindo quais sa0, €m concreto, os perimetros urbanos (artigo 71°

e seguintes do RJIGT).
ue a expressao “perimetro urbano” utilizada pelo

Donde se conclui q
PROTAL nos termos do ponto 2.3.2.1. terade coincidir com 0 conceito
legal de perimetro urbano consagrado na LBPOTU e RJIGT. Esta conclu-
sao poder-se-a denotar de extrema importancia para ireas classificadas
antes da entrada em vigor do PROTAL como solo urbano e nessa medida
econduzindo a

integradas no conceito de perimetro urbano, que nao se I
nenhuma das outras formas de desenvolvimento € ocupagdo turistica
enquadrar-se-30 1o conceito de perimetro urbano, evitando a sujeigao a0

processo de concurso publico do NDT, aplicével a0s empreendimentos

turisticos fora dos perimetros urbanos.

2.7.Nucleos de Desenvolvimento Economico (NDE)

1. Nogao

Os NDE integram-se, t de investimentos estru-

al comoo NDT,no conceito
(4 »
alavanca” dos restantes

turantes a0s quais 0 PROTAL atribui um papel de’
investimentos, bem como da modernizagao e crescimento das atividades
econdmicas em geral, o que lThes confere um elevado grau de interesse
publico. Contrariamente ao NDT, a sua Jocalizagio ndo estd dependente
da prévia abertura de concurso publico. A sua jmplantagao deverd:

. provocar cransformacoes globalmente positivas no territério, com
impactes a longo prazo (mais de 20/25 anos), que correspondam a

consolidagdo do Modelo Territorial;
. implicar transformagdes no tecido econoémico ¢ social (criagio de
odutiva) e no nivel de qua-

emprego €/ou alteracoes na estrutura pr
Jificagdo, rendimento € cultural da populag@o, em especial da popu-
lagdo ativa;

. conduzir a uma maior estabilidade da estrutura produtiva, em con-

sequéncia de melhores condigoes de produtividade e de insergao
competitiva nos mercados internacionais 5s suas varias escalas,
promovendo maior valor acrescentado na respetiva cadeia de valor
¢ uma maior diversificagao cconémica, reduzindo a vulnerabilidade
da economia regional a conjunturas nacionais € internacionais des-

favoraveis.
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Consideram-se como NDE:

(i) osempreendimentos de interesse regional e natureza publica, pri-
vada ou mista;

(ii) constituidos, designadamente, por infraestruturas, equipamentos
e outros bens ou servigos necessarios, adequados ao desenvolvi-
mento de atividades econémicas;

(iii) cuja localizagdo nao se encontre determinada em PDM.

IL. Ambito:

(i) Polos de Competividade Regional, cujo objetivo € promover a
competividade e o desenvolvimento regional na base da inovagao
empresarial e social;

(i) Parques tematicos ou complexos desportivos;

(iii) Atividades que, pela, sua natureza, aconselham uma localizacdo
exclusiva, em contextos bem integrados no territorio, adequados
3s carateristicas climaticas, paisagisticas € ambientais da Regido
e do sitio em causa, e compativeis com 0 Modelo Territorial do
PROTAL.

IIL. Tipos
Os NDE encontram-se divididos em trés tipos, contudo, considerando
que apenas o tipo Il de NDE prevé a possibilidade da componente aloja-
mento, a nossa andlise centrar-se-a exclusivamente neste tipo.
Relativamente a este tipo, entende-se que este pode: (i) incluir aloja-
mento associado ou (ii) ser composto, a titulo excecional por empreen-
dimentos turisticos, sendo em ambos os casos necessiria uma area de
intervengdo obrigatoria superior a 250 hectares. Centremo-nos pois no
NDE, tipo III, subtipo empreendimento turistico.
Considerando o disposto no PROTAL, a aplicagdo do NDE aos empreen-
dimentos turisticos tem carater excecional e pressupde que estejamos
perante casos de reconhecida relevincia nacional para a atividade turistica,

determinada em sintonia com o PENT para o periodo 2006-2015.%

3 O PENT foi aprovado pela Resolugio do Conselho de Ministros n? 53/2007, de 4 de abril
de 2007. Preveem-se nos termos do PENT dez produtos estratégicos, sol e mar, circuitos turis-
ticos (touring), cultural e paisagistico, estadias de curta duragio em cidade (city break), turismo
de negdcio, turismo de natureza, turismo natitico (inclui cruzeiros), saiide e bem-estar, golfe,
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O processo de concretizacio como NDE inicia-se na Camara Munici-
pal, mediante solicitagio do promotor interessado, exigindo sempre:

(i) Avaliagio prévia do interesse regional do empreendimento por
parte da autarquia local, da CCDR Algarve e da entidade da admi-
nistragio central competente em razio da matéria, ouvido o
Observatério do PROTAL;

(if) Aprovagdo de Plano de Pormenor ou de Plano de Urbanizacio.

(iii) Contratualizacio entre o promotor, a autarquia local, a administra-
¢ao central através da CCDR Algarve e do Turismo de Portugal e,
se necessario de outras entidades setoriais competentes em razio
da matéria, a administracdo local e os promotores interessados.

A sua realizagdo dependers ainda de Reconhecimento de Interesse
Publico (RIP) por despacho conjunto dos membros do Governo com a
tutela do ordenamento do territério, bem como de outras tutelas em razio
da matéria e de um procedimento de Avaliagdo de Impacte Ambiental,
constando do préprio texto do RIP as bases e condigbes respetivas, desig-
nadamente as respeitantes a obrigacdo de construcio de infraestruturas
€ equipamentos necessirios.

Prevendo o PROTAL um limite do ntimero de camas em sede da figura
do NDT, a figura do NDE, tipo III, subtipo empreendimentos turisticos,
foi inicialmente vista pelos promotores turisticos como uma forma de evi-
tar a sujeicao a um niimero maximo de camas, no entanto, o receio da
“fuga” para a figura do NDE fez com que as entidades responsaveis pela
apreciagio dos projetos criassem requisitos desmedidos  viabilizacio dos
projetos turisticos como NDE. Até & data nio se conhece que tenha sido
emitido o RIP a nenhum projeto turistico.

Percebe-se o receio das entidades na utilizagdo excessiva da figura do
NDE, tipo III, subtipo empreendimentos turisticos, como forma de con-
tornar a limita¢do existente ao nivel do PROTAL para os NDT, contudo,
tal ndo deverd conduzir a0 esvaziamento desta figura, devendo as entida-

conjuntos turisticos (resorts) integrados e turismo residencial e gastronomia e vinhos. Para o
Algarve especificamente, o PENT refere que “O produto sol e mar deve ser requalificado com
prioridade no Algarve, e deve haver uma aposta no desenvolvimento de atividades que refor-
c¢em a proposta de valor para o turista”.
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des responséveis fazer uma andlise objetiva das carateristicas do projeto
que Ihes seja apresentado, de forma a ver se o mesmo € ou nao suscetivel
de merecer o reconhecimento como de interesse publico.

2.8. O processo de “transferéncia de camas”

O PROTAL prevé a possibilidade de os municipios, os organismos da
administragio central competentes em razao da matéria e o promotor
interessado poderem contratualizar um processo de “transferéncia de
camas” integradas em operaces urbanisticas vilidas e eficazes, mas ainda
nio concretizadas, total ou parcialmente, prevendo uma série de critérios
¢ principios que deverdo ser observados, que sumariamente poderemos
resumir nos seguintes termos:

* A “transferéncia de camas” envolve o compromisso de atribuigio de
“camas turisticas” em novos empreendimentos turisticos a criar no
ambito dos EOT, NDT e NDE, em razao da desisténcia definitiva
de execugdo e operagGes urbanisticas validamente existentes e efi-
cazes;

* Os espagos descomprometidos na sequéncia da referida extingio
devem ser recuperados/qualificados, identificando-se, no acordo
escrito, os termos e as entidades responsaveis por essa recupera-
¢do/qualificagdo e respetivas garantias;

- A “transferéncia de camas” contratualizada em N DT ou NDE
acresce a dotagao inicial de camas turisticas prevista para estas figu-
ras de planeamento, podendo implicar um aumento até 50% do
nimero de camas previstas em cada processo de concurso publico
de NDT ou cada proposta de NDE;

+ A"transferéncia de camas” circunscrita a EOT, podera corresponder
100% dos direitos de compensacio extintos;

+ Deverio ser observados todos os procedimentos legais em matéria
de licenciamento de operagées urbanisticas e de elaboragio e apro-
vagdo dos planos municipais de ordenamento do territério, e, em
geral, o cumprimento da legislagdo que ao caso for aplicavel.

3. Os Projetos PIN+

Pareceu-nos oportuno aproveitar esta andlise feita a0 PROTAL e respetivas
formas de ocupagio turistica para fazer uma breve alusio aos projetos PIN+,
uma vez que a classificagdo de um projeto como PIN+ poderi contribuir para
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uma eventual suspensio do PROTAL e consequentemente do limite do
numero de camas af previsto, bem como permitir a celeridade dos proce-
dimentos autorizativos, “A celeridade desejada é fruto da consagracio de
um mecanismo de conferéncia de servigos, que reune todas as entidades
da administragao central que se devam pronunciar sobre o projeto, permi-
tindo, assim, a integragao de diversos procedimentos e emissao dos pare-
ceres, aprovagoes, autorizagdes, decisdes ou licenciamentos da responsa-
bilidade daquelas entidades num prazo global que, tendencialmente, serd
de 60 dias, ndo ultrapassando mesmo nos casos mais complexos, os 120
dias”. A classificagdo de um projeto como PIN + permite, nomeadamente:

- todos os procedimentos legais e regulamentares que prevejam a emis-
sao de pareceres, aprovagoes, autorizagdes, decisdes ou licenciamen-
tos da responsabilidade da administra¢io central e que sejam neces-
sarios para concretiza¢io do projeto PIN + correm em simulténeo;

« adecisdo de elaboragio de um plano municipal ndo é aplicivel a fase
para a formulagdo de sugestoes e para apresentagio de informagoes
sobre quaisquer questoes que possam ser consideradas no ambito do
respetivo procedimento de elaboragio (artigo 77¢, n® 2 do RJIGT);

« aresolucio do Conselho de Ministros que aprova o projeto PIN +
pode aprovar, alterar, suspender ou ratificar consoante o caso, os ins-
trumentos de gestdo territorial pertinentes (artigo 299, n® 2, aliena
b) do Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto);

- preveem-se igualmente tramitagdes mais céleres para as operagoes
urbanisticas que venham a ser celebradas (artigo 302, 31° e 32° do
Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto).

Ora, a figura do NDT ao prever uma dotagio quanto o nimero de
camas, assim como a prévia necessidade de concurso publico podera
obstar, em certas situagdes, a realiza¢io de grandes projetos na drea
do Turismo, os quais, através da sua classificagdo como projetos PIN+,
poderdo correr 4 margem do PROTAL e eventuais planos municipais
que Ihe sejam aplicaveis. O grau de exigibilidade para a qualificagao de
um projeto como PIN+%, bem como o respetivo processo de classifi-

* Para que um projeto seja reconhecido como PIN + importa que cumulativamente preencha

0s seguintes requisitos:
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cagao®, permitira assegurar o exigido grau de excecionalidade a esta via,
que apenas podera ser usada quando tal se justifique.

1. Seja suscetivel de ser classificado como PIN e proposto pela CAA-PIN (atualmente, o regime
aplicavel ao reconhecimento e acompanhamento dos PIN encontra-se regulado pelo Decreto-
-Lei n? 174/2008, de 26 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n® 76/2011, de 20 de junho);
2. Estejamos perante um investimento superior a 200 000 000 €, ou, excecionalmente, a
60 0000 000 €, no caso de projetos de indiscutivel cardter de exceléncia pelo seu forte con-
tettdo inovador e singularidade tecnoldgica ou, tratando-se de um projeto turistico, quando
promova a diferenciagio de Portugal e contribua decisivamente para a requalificacio, para o
aumento da competitividade para a requalificacio, para o aumento da competividade e para a
diversificago da oferta na regido onde se insira;
3. Utilizag3o de tecnologias e praticas eco-eficientes que permitam atingir elevados niveis de
desempenho ambiental, nomeadamente, nos dominios da dgua, dos solos, dos residuos e do
ar, através do recurso as melhores praticas internacionais, no respetivo setor;
4. Promogao da eficiéncia e racionalizagdo energéticas, maximizando a utiliza¢do de recursos
energéticos renovdveis;
5. Integragio nas prioridades de desenvolvimento definidas em planos e documentos de orien-
tacio estratégica, em vigor, designadamente os seguintes: Estratégia Nacional de Desenvolvi-
mento Sustentavel, Plano Tecnoldgico, Programa Nacional da Politica do Ordenamento do
Territério, Plano Estratégico Nacional do Turismo, Estratégia Nacional para a Energia e Por-
tugal Logistico.
¥ A classificagio de um projeto como PIN + € efetuada por despacho conjunto dos ministros
responséveis pelas dreas do ambiente, do ordenamento do territério e desenvolvimento regio-
nal e da economia, bem como dos demais ministros competentes em razdo da matéria (artigo
6°,n?1do Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto).
O despacho conjunto ¢ proferido no prazo méximo de 15 dias a contar da recegdo da proposta
da CAA-PIN, considerando-se a proposta indeferida na falta de decisio expressa dentro desse
prazo.
O despacho conjunto contém necessariamente: (i) a fundamentagao da classificacio do projeto
como PIN +e (ii) a identificagio do interlocutor tinico e a composi¢io minima da conferéncia
da conferéncia deciséria.
O despacho conjunto pode conter ainda, quando aplicdvel, a identificagio dos instrumentos
de gestido territorial cuja elaboragdo, alteragio ou, eventualmente, suspensao seja necesséria
(artigo 62, n® S, aliena a) do Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto).
Caso o despacho identifique os instrumentos de gestao territorial nos termos supra referidos,
o despacho determinaré o inicio do procedimento de elaboragiio ou alteracio dos instrumentos
de gestao territorial da competéncia da administragio central e, quando seja caso disso, men-
ciona as deliberagdes municipais que tenham determinado a elaboragio ou alteracio dos ins-
trumentos de gestdo territorial de 4mbito municipal.
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4. Conclusoes
Tudo quanto foi anteriormente referido pode ser resumido no seguinte
quadro conclusivo:

L.

Considerando as orientagdes estratégicas definidas para o turismo,
o novo PROTAL previu seis formas de desenvolvimento e ocupagio
turistica, os NDT, os EOT, os EHI, a Imobilidria de Turismo e Lazer,
o TER e a construgao em perimetro urbano.

. A par dasreferidas seis figuras, o PROTAL previu ainda, como inves-

timento estruturante tal como o NDT, a figura do NDE, que no seu
tipo III, subtipo empreendimento turistico, permite a construgao
de empreendimentos turisticos.

A ﬁgura do NDT surge nos termos do PROTAL como um investi-

mento estruturante, a adotar na concretiza¢io de novos empreen-
dimentos turisticos fora dos perimetros urbanos e dos EOT.

. O modelo de implantacdo de um NDT pressupée a prévia sujeigio

a procedimento concursal a desencadear pelos municipios, encon-
trando-se limitado pela previsio de uma dotagio global de 24 000
camas para toda a regido do Algarve, dividida por quatro unidades
territoriais: (i) Litoral Sul e Barrocal — 8400 camas; (ii) Costa Vicen-
tina - 4000 camas; (iii) Serra — 4945 camas e (iv) Baixo Guadiana —
6655 camas.

. O processo de NDT denota-se de um modo geral como um processo

pouco apelativo para os promotores pela sua morosidade e incerteza
dos resultados.

. Dentro dos perimetros urbanos, o PROTAL nao prevé quaisquer

limites quanto as tipologias turisticas nem quanto ao nimero de
camas, diferentemente sucedendo com a constru¢do de empreen-
dimentos turisticos fora dos perimetros urbanos.

A diferenciagdo feita pelo PROTAL entre perimetro urbano de aglo-
merado tradicional e perimetro urbano de génese turistica revela-
-se pontual, apenas relevada para efeitos do estabelecido no ponto
3.2.1. do Capitulo V, nao apresentando repercussdes no que respeita
as formas de ocupagio turistica, uma vez que, em regra, a expressio
“perimetros urbanos” tout court é utilizada no PROTAL no seu sen-
tido legal, isto ¢, de acordo como o conceito consagrado no artigo
15%,n® 2, alinea b), da LBPOTU e artigo 72°, n° 2, alinea b) do RJIGT.
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8.

10.

A figura do NDE, tipo 111, subtipo empreendimento turistico admite,
ainda que com cardter excecional, a sua aplicabilidade aos empreen-
dimentos turisticos, desde que estejamos perante casos de reconhe-
cida relevancia nacional para a atividade turistica, determinada em
sintonia com o PENT para o periodo de 2006-2015.

. Através do processo de “transferéncia de camas” o promotor inte-

ressado pode transferir as camas integradas em operagoes urba-
nisticas vélidas e eficazes, mas ainda n3o concretizadas total ou
parcialmente para empreendimentos turisticos a criar no 4ambito
de EOT, NDT e NDE.

Dias depois da publicagao do novo PROTAL foi aprovado o regime
dos projetos PIN+ pelo Decreto-Lei n® 285/2007, de 17 de agosto.
A classificagdo de um projeto com PIN+, ainda que nio seja atribu-
tiva de direitos, poderd contribuir para uma eventual suspensao do
PROTAL, bem como permitird uma maior celeridade dos procedi-
mentos autorizativos.



