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DESTAQUE
BREVES NOTAS SOBRE AS PRINCIPAIS ALTERAGOES AO

Abril de 2011 REGIME DOS DIREITOS REAIS DE HABITACAO PERIODICA

I = Introducgao

O regime dos Direitos Reais de Habitagdo Periddica (“DRHP”), regulado pelo Decreto-Lei n.2 275/93 de 5 de
Agosto, conforme alterado (“DL 275/93”), foi objecto de uma significativa revisdo na sequéncia da publicagdo,
no passado dia 10 de Marg¢o, do Decreto-Lei n.2 37/2011 (“DL 37/2011").

Este diploma, que procede a transposicdo da Directiva n.2 2008/122/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 14 de Janeiro de 2009, altera o regime juridico dos contratos de utilizagao periddica de bens e de
aquisicao de produtos de férias de longa duragdo (também qualificados como Direitos de Habitagdo Turistica,
“DHT”), que passa também a abranger os contratos de revenda e de troca.

O referido Decreto-Lei pretende ainda adequar o supra mencionado regime ao Decreto-Lei n.2 92/2010 de 26
de Julho, relativo aos servicos no mercado interno, o qual procedeu por sua vez a transposi¢do da Directiva n.2
2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de Dezembro, que visa estabelecer os principios e
regras necessarios a simplificacdo do livre acesso e exercicio das actividades de servicos.

As alteragBes contidas no DL 37/2011 entraram em vigor a 9 de Abril de 2011.

Il = Principais Alterag6es aos DRHP

No que importa as principais alteragdes ao regime dos DRHP, podemos salientar as seguintes:

(i) Duracdo minima dos DRHP:

I Uma das modificacdes mais relevantes consiste na redugdo substancial do limite minimo previsto
para a duragdo destes direitos, que passa de 15 anos para 1 ano a partir da data da respectiva
constituicao ou da data da abertura ao publico quando o empreendimento ainda se encontre em
construgao. Mantém-se a sua duragao perpétua na falta de indicagao em contrario.

I O periodo de tempo dos DRHP durante cada ano também ¢é alterado, deixando de ser imposto o
minimo de 7 dias seguidos e o maximo de 30 dias seguidos, passando a duracdo anual a ser
determinada pelas partes.




(ii)

(iii)

Comunicacao Prévia:

E alterado o mecanismo de autorizacdo para a constituicio de DRHP, deixando de se prever a
necessidade de autorizagdo da Direc¢ao Geral do Turismo, passando tal constituicdo a estar sujeita a
comunicacdo prévia com prazo ao Turismo de Portugal, I.P (“TP”).

De acordo com as novas regras, o proprietario de unidades de alojamento que pretenda submeté-las
ao regime dos DRHP deve apresentar a esta entidade, por via electrénica, declaracdo de
comunicagao prévia com prazo acompanhada dos mesmos elementos que eram apresentados com o
anterior pedido de autorizacao a mencionada Direccao-Geral.

A tramitagdao dos procedimentos inerentes a esta comunicagdo é realizada por via informatica
através de formulario disponivel no balcao unico electronico acessivel através do Portal da Empresa,
do Portal do Cidaddo e do site do TP.

Caso seja detectada alguma desconformidade nesses elementos o TP pode, no prazo de 10 dias a
contar da apresentacdo da mencionada comunicagdo prévia, solicitar ao proprietario que, no prazo
de 10 dias, envie todos os elementos em falta para que o processo se considere devidamente
instruido.

Caso o TP ndo se pronuncie no prazo de 30 dias a contar da recep¢ao do processo devidamente
instruido, podem ser constituidos os DRHP nos termos e condi¢cdes constantes da comunicacao
prévia.

Reforco do direito a informacdo pré-contratual

Em substituicdo do documento informativo anteriormente previsto, é introduzido o “formulario
normalizado de informacdo pré-contratual”, a ser gratuitamente entregue em papel ou outro
suporte duradouro ao consumidor antes de o mesmo ficar vinculado por contrato ou contrato-
promessa. O respectivo modelo serd aprovado por despacho conjunto dos membros do Governo
responsdaveis pelas areas do turismo, defesa do consumidor e justica.

Este formulario, que devera ser redigido na lingua ou numa das linguas do Estado membro da
residéncia ou nacionalidade do consumidor, a escolha deste (desde que lingua oficial da
Comunidade), deverd conter informacdes exactas que descrevam de forma clara, precisa e
compreensivel o empreendimento turistico e as obriga¢cdes emergentes do contrato.

Relativamente ao regime anterior, foram alargadas as informacdes especificas a entregar neste
ambito ao consumidor, que se encontram agora devidamente identificadas nos nimeros 2 e 3 do art.
9.2 do DL 275/93, e das quais se podem destacar, a titulo exemplificativo, a descri¢do do prego (e ja
ndo do preco médio e do preco mais alto) a pagar pela aquisicdo do DRHP, incluindo dos custos



adicionais obrigatdrios decorrentes do contrato e a informacdo relativa a proibicdo de quaisquer
pagamentos antecipados antes de decorrido o prazo de resolucao.

I No que importa ao certificado predial, o mesmo:

| passa a ser entregue ao titular do direito real registado juntamente com o cédigo de acesso a
certidao permanente;

1 deve conter documento complementar do qual devem igualmente constar todas as
informacdes contidas no formuldrio normalizado acima referido;

1 deve mencionar o direito de resolucdo no prazo de 14 dias seguidos (em vez dos anteriores
10 dias uteis) a contar da data da entrega do certificado bem como a proibicdo de quaisquer
pagamentos antecipados directa ou indirectamente relacionados com o negdcio juridico a
celebrar; e

1 deve incluir o formuldrio de resolucdo do contrato.

I Antes da assinatura do contrato o vendedor encontra-se obrigado a informar o comprador de que
dispoe de um prazo de 14 dias seguidos para resolver o contrato e de que se encontra vedado o
pagamento de qualquer montante, cabendo aquele o énus da prova do cumprimento da obrigacdo
gue sobre si recai.

I Nas transmissdes de DRHP o documento complementar e o formulario de resolucdo acima referidos
devem ser entregues ao adquirente sob pena de nulidade do negdcio juridico, depois de
ultrapassados os prazos de caducidade do direito de resolu¢do mencionados em (iv) infra, recaindo
sobre o vendedor o 6nus de provar tal entrega.

(iv) Sinal/antecipacdo de pagamento

Mantém-se a proibicao de realizagao de pagamentos antes do termo do prazo do exercicio do direito de
resolugao, acrescentando-se que sdo igualmente proibidos pagamentos a titulo de sinal, garantia,
reserva ou a prestacao de qualquer outra contrapartida.

(v) Reforco do direito de retratacdo

I Ealargado o prazo do direito de resolucdo por parte do adquirente de DRHP de 10 dias Uteis para 14
dias seguidos a contar (i) da data da celebra¢do do contrato de transmissdo do DRHP, ou (ii) da data
em que lhe é entregue o contrato de transmissao de tal direito ou o formulario de resolugdao, em
qualquer caso consoante o que for posterior.

I O referido prazo de resolugdo aplica-se a eventuais contratos de adesdo a sistemas de troca que
estejam associados ao contrato de aquisicdao do DRHP.



(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

I A resolucdo contempla também, sem lugar a indemnizacdo ou pagamento de quaisquer encargos, o

contrato de crédito relativo ao prego do imdvel celebrado com o vendedor ou terceiro com quem
aquele tenha acordo bem como todos os contratos acessdrios ao direito de aquisicdo do DRHP.

I O direito de resolucdo caduca:

1 no prazo de 1 ano e 14 dias a contar da data referida em (v) (i) supra se ndo for preenchido
entregue o formuldrio de resolucdo; ou

| no prazo de 94 dias seguidos a contar da data da assinatura por ambas as partes caso o
contrato ndo contenha os elementos acima mencionados no documento complementar.

Falta de pagamento de prestacao periddica

E atribuida forca executiva, para além dos documentos ja previstos no regime anterior, também a acta
da assembleia-geral de titulares que delibere, por maioria dos votos presentes, o valor da prestacdo

periddica devida por cada titular.

Caucdo de boa administracdo

Para além dos tipos de caucdo anteriormente permitidos, e de modo a adequar esta disposicdo ao
regime dos servicos no mercado interno, prevé-se agora, inter alia, a possibilidade de prestar caucdo
através de qualguer forma de garantia admitida no direito interno dos Estados Membros da UE, devendo

o respectivo titulo ser em qualquer caso depositado junto do TP (e ja ndo da Direccdo-Geral do Turismo).

Assembleia Geral

Flexibilizam-se os procedimentos de convocacdo das AG permitindo-se, para além da carta registada, a
convocacgao por e-mail com recibo de leitura com publicacdo da convocatdria no site da empresa na
internet.

Publicidade e Comercializacdo

Qualquer publicidade ou promog¢ao de venda ou comercializagdo dos DRHP deve identificar
inequivocamente a forma e o local onde se pode obter o formuldrio normalizado de informacao pré-
contratual.



Il = Principais Alterag6es aos DHT

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Regime dos DHT

I Clarifica-se_os DHT, estabelecendo que os mesmos incluem, nomeadamente, os direitos
obrigacionais constituidos ao abrigo de:

| contratos de utilizagdo periddica de bens, entendidos como contratos de duragdo superior a
um ano, mediante os quais o consumidor adquire onerosamente o direito de utilizar um ou
mais alojamentos, por mais do que um periodo de ocupacdo, que nao configurem um
direito real de habitagdo periddica;

| contratos de aquisi¢ao de produtos de férias de longa duragdo, entendidos como contratos
de duracdo superior a um ano, mediante os quais o consumidor adquire onerosamente o
direito a beneficiar de descontos ou outras vantagens a nivel de alojamento, por si s6é ou em
combinagdao com servigos de viagens ou outros, nomeadamente contratos referentes a
cartoes e clubes de férias, cartdes turisticos ou outros de natureza semelhante.

Requisitos

Os DHT estdo sujeitos igualmente a comunicacdo prévia ao TP, aplicando-se, com as necessarias
adaptac0es, o previsto quanto ao disposto neste ambito para os DRHP.

Aplicam-se ainda disposicGes semelhantes as dos DRHP quanto a forma de celebragdo do contrato e
mencoes que devem ser feitas em beneficio do consumidor (e.g. quanto aos direitos de resolucdo e
proibicdo de pagamentos antecipados), bem como a obrigatoriedade, no ambito do direito a informacao
pré-contratual, do formulario normalizado de informacao pré-contratual.

Duracao

Os prazos limite minimos de duragdo dos DHT passam de 3 anos para 1 ano a contar da data da sua
constituicao ou da abertura ao publico, quando o empreendimento ainda se encontre em construgdo.
Mantém-se a sua duragdo perpétua na falta de indicagao em contrario.

Obrigacdo de escalonamento do pagamento de produtos de férias de longa duracdo

Prevé-se, inter alia, no ambito de contratos com vista a aquisicdo destes produtos, a obrigatoriedade dos
pagamentos do respectivo prego serem feitos de acordo com um calendario escalonado, sendo os
mesmos (incluindo eventuais quotas de membros) divididos em prestacdes anuais, todas com o mesmo
valor.




(v)  Publicidade e Comercializacdo

Se um contrato de utilizacdo periédica de bens ou de aquisicdo de produtos de férias de longa duracao
for proposto a um consumidor numa promoc¢dao ou num evento de vendas, deve ser no convite
mencionada claramente a finalidade comercial e a natureza do evento.

IV — Extensao do Regime

(i)  Extensdo do regime a direitos de utilizacdo de alojamento de pernoita em bens méveis

As normas sobre comercializacdo, venda e revenda de produtos e publicidade informacgdes obrigatdrias
ao consumidor previstas para os DHT sdo aplicaveis, com as devidas adaptacbes, a contratos com
duracdo superior a um ano através dos quais se concedam direitos de habitacdo em alojamento de
pernoita inseridos em bens modveis — cuja exploracdo, no entanto, é prestada livremente ndo sendo
sujeita a comunicacdo prévia nem as regras relativas a caucdo e fundo de reserva.

(ii) Regulacdo de contratos de troca e contratos de revenda

Varias regras estabelecidas no DL 275/2003, e.g. formulario normalizado de informacdo pré-contratual,
documento complementar, obrigacdes de informacdo, sinal/pagamento, resolucdo e publicidade e
comercializacdo aplicam-se igualmente aos contratos de troca ou revenda dos DRHP e DHT.

V - Contra-ordenagodes
A competéncia para a organizagdo e instrucdo de processos relativos a contra-ordenacdo ao abrigo do DL

n.2 275/93 passa a caber a ASAE, cabendo a Comissdo de Aplicacdo de Coimas em Matéria Econdmica e
de Publicidade a aplicagdo das respectivas coimas e san¢des acessarias.

Lisboa, Abril de 2011

Duarte Brito de Goes

Mariana Veiga Montez www.csassociados.pt
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