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DECRETO-LEI N.° 37/2011

1. INTRODUCAO

No passado dia 10 de Margo foi
publicado o Decreto-Lei n.°37/2011, o
qual veio introduzir diversas alteragoes
ao regime dos contratos de utilizagao
periddica de bens, de aquisicao de
produtos de férias de longa duracgao,
de revenda e de troca (time sharing),
previsto no Decreto-Lei n.°275/93,
de 5 de Agosto, e bem assim transpor
a Directiva n° 2008/122/CE, do
Parlamento Europeu e do Conselho, de
14 de Janeiro de 2009.

Das alteragdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.° 37/2011, de 10 de
Marco - o qual entrara em vigor no
prazo de 30 dias apds a sua publicacao
- destacamos as seguintes:

- Simplificacao e desmaterializacao de
procedimentos

Ao invés da apresentacdao de pedidos
de autorizagdo, junto do Turismo
de Portugal, I.P., para efeitos de
constituicdo de direitos reais de
habitacdo periddica (de ora em
diante “DRHP”) e de exploragao
de empreendimento turistico nesse
regime, passou a prever-se a sujeicao,
por via informadtica, de declaragao de
comunicagao prévia para o efeito.

- Reforco de proteccio dos
Consumidores

Como principal novidade, prevé-se que
o vendedor passa a ter obrigagdo de
entregar ao adquirente um «formuldrio
normalizado de informacdo» referente
ao empreendimento turistico e direitos

e obrigacdes das partes decorrentes do
contrato.

Por outro lado, o vendedor tem ainda
obrigacdo de informar o adquirente
sobre os prazos imperativos legais para
o exercicio do direito de resolucao,
sem necessidade de invocagao de justa
causa.

- Alteracdo de duracio minima do
DRHP de 15 anos para 1 ano e uma
maior flexibilizacdo da duracdo
anual do direito, a qual passa a ser
determinada pelas partes;

- Alargamento do ambito de aplicacao
do regime a contratos de troca e aos
contratos de revenda, bem como a
contratos de duragdo superior a um
ano, através dos quais se concedam
direitos de habitacdo em alojamentos
de pernoita inseridos em bens moveis

- Obrigacao de Escalonamento do
Pagamento dos produtos de férias
de longa duragao, relativamente aos
direitos de habitacao turistica (de ora
em diante “DHT");
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2. SIMPLIFICACAO E
DESMATERIALIZACAO DE
PROCEDIMENTOS

Com o objectivo de agilizar os
procedimentos com menos burocracia
e tornar mais competitivo o mercado,
passou a prever-se a mera sujeicao,
por via informdtica, de declaracao de
comunicagdo prévia, junto do Turismo
de Portugal, I.P. para efeitos de:

- Constituicao de DRHP;

- Exploracdo de empreendimento
turistico em regime de DRHP;

- Comercializagdo de DHT por
quem nao seja proprietario dos
empreendimentos turisticos, ou
por quem actue devidamente
mandatado para o efeito por
mediacdo, agenciamento, cessiao
ou outras formas afins;

Ap6s a submissao informdtica da
declaragdo de comunicagdo prévia,
o Turismo de Portugal, 1.P. dispde de
um prazo de 10 dias para solicitar
apresentacdo dos documentos em
falta, apenas se considerando que o
processo se encontra devidamente
instruido, na data da recepgdo do
Gltimo documento em falta.

Caso o Turismo_de Portugal, I.P. ndo
se_pronuncie no prazo de 30 dias,
apbés a apresentacdo da respectiva
comunicacdo prévia, considera-se que
a_ mesma foi admitida.

Naturalmente que este prazo de 30
dias ficard suspenso, caso o Turismo
de Portugal, 1.P. tenha determinado a
jungdo de algum elemento em falta,
com vista a correcta e completa
instrugcdo do processo.

A tramitacao dos procedimentos de
comunicagdo prévia é realizada por
via informdtica, através de formulario
disponivel nobalcao tGnico electrénico,
acessivel através do Portal da Empresa,
do Portal do Cidadao e do site do
Turismo de Portugal, I.P..

Contudo, e até que seja efectivamente
possivel a tramitacdo desmaterializada
de procedimentos, dispoe-se em
norma transitéria que, os pedidos,
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as comunicacdes e as notificacdes
realizadas no ambito dos mesmos
realizar-se-do através de endereco de
correio electrénico Gnico, criado para
o efeito pelo Turismo de Portugal, I.P.

3. REFORCO DE PROTECCAO DOS
CONSUMIDORES

3.1. Obrigacao de Entrega de
um formuldrio normalizado de
informacéo pré-contratual

N&o obstante os passos ja dados pelo
legislador com vista ao reforco dos
direitos dos consumidores, através das
profundas altera¢des introduzidas ao
regime em referéncia, pelo Decreto-Lei
n.°180/99, de 22 de Maio, as evolugdes
ocorridas no mercado evidenciaram a
necessidade de assegurar uma melhor
proteccao e aperfeicoamento do nivel
de proteccao dos adquirentes.

A intengdo do legislador parece ser a
de garantir, desde logo, uma maior e
melhor informagdo pré-contratual do
adquirente, pelo que se introduziu a
obrigacao de o vendedor de DRHP
entregar ao consumidor - antes da
vinculagdo deste por contrato - de
informacdes exactas que, de uma
forma clara, precisa e compreensivel,
descrevam o empreendimento turistico
bem como os direitos e obrigacoes das
partes decorrentes do contrato.

De forma a tentar garantir a completude
e  exactiddo das informacoes
obrigatérias a prestar ao consumidor,
prevé-se a criacdo de um formuldrio
normalizado de informacdo pré-
contratual, no qual se especificardo,
na lingua do Estado Membro de
residéncia ou de nacionalidade do
consumidor,  designadamente,  os
seguintes elementos obrigatérios:

- lIdentificagao e dados do vendedor
bem como do proprietario das
unidades de alojamento sujeitas ao
regime de DRHP;

- ldentificacdo do empreendimento
turistico (identificagdo do nimero
de descricdo predial e codigo
de acesso descricdo predial,
localizagdo, classificagdo);
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Especificagio da natureza do
contrato e conteddo do direito
objecto do mesmo;

Indicagdo exacta do periodo
durante o qual o direito pode ser
exercido, incluindo a data a partir
do qual pode ser exercido;

Preco de aquisicio do DRHP,
incluindo  todos  os  custos
adicionais obrigatdrios decorrentes
do contrato;

Descricao dos encargos periddicos,
contribui¢des especiais ou taxas
eventualmente existentes, bem
como os critérios de fixacdo e
actualizagdo dos mesmos;

Descrigao dos servigos a disposicao
do titular de DRHP, com descricao
dos fornecimentos incluidos no
preco da unidade de alojamento e
os excluidos que devem ser pagos
de forma adicional;

Descricdo das instalacbes e
equipamentos de uso comum
e de exploracdo turistica dos
empreendimentos a que o titular
de DRHP tem direito, com
especificagdo  clara  daqueles
excluidos do preco e que impdem
pagamento acrescido;

Informacao relativa a existéncia de
sistemas de troca com indicagao
dos respectivos custos;

Mencao de existéncia de codigos
de conduta aplicaveis;

Informagoes sobre o modo, prazos
e comunicagoes do direito de
resolugdo do contrato, bem como
0s eventuais custos a repercutir no
titular do direito;

Informacao relativa a proibicao de
quaisquer pagamentos antecipados
antes de decorrido o prazo de
resolucao;

Informagao referente a
procedimentos relacionados com
a manutencdo e reparacao no
imével, incluindo a indicacdo
da forma de exploragdo e ou
administracao do empreendimento
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turistico e os mecanismos existentes
com vista a participagdo do
adquirente na tomada de decisoes
no ambito da administracio do
empreendimento;

- Descricdo do bem e utensilios

que constituem unidade de
alojamento;
- Informagdo  detalhada  sobre

condicdes de exercicio do direito
e restricoes a  possibilidade
de ocupacdo da unidade de
alojamento;

- Informacgao de que o contrato pode,
nos termos do direito internacional
privado e em caso de litigio, ser
regido por lei diferente da do Estado
membro onde o consumidor reside
ou tem o seu domicilio habitual
e indicagdo da possibilidade
ou impossibilidade de recurso
a mecanismos extrajudiciais de
resolucao de conflitos;

- Indicagdo da lingua ou lingua
utilizadas entre o titular do direito
e o proprietdrio ou administrador
do empreendimento no ambito
do contrato, incluindo as questdes
relacionadas com a indicacdo
dos custos, com o tratamentos
dos pedidos de informagdao ou
apresentacao de reclamacdes;

Bem como, caso se trate de um imdvel
em construcao:

— Indicagdo do prazo limite para a
conclusao das obras de construcao
e disponibilidade para a utilizagao
do imével e equipamentos de uso
comum;

- Especificacdo do nimero dalicenga
de construgdo, garantias relativas
a conclusdao do imével ou formas
de reembolso dos pagamentos ja
efectuados bem como modalidades
de pagamento dessas garantias.

Com o intuito de garantir a maxima
veracidade e fidelidade dasinformacoes
constantes do formuldrio normalizado
de informacao pré-contratual, prevé-se
que o certificado predial emitido para

deste  direito) deverd mencionar
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vendedor ndo entregue ao adquirente,

a__existéncia de um documento

no momento de transmissao dos DRHP,

complementar, no qual se inclui a

o documento complementar bem

especificacdo de todas as informagoes

como o formuldrio de resolucao do

do formuldrio normalizado, em total

contrato, tal violacdo gera a nulidade

correspondéncia com o mesmo.

3.2. Possibilidade de Resolucao do
Contrato pelo Consumidor

Igualmente com o objectivo de garantir
uma maior protec¢ao do consumidor, o
legislador veio introduzir um prazo de
14 dias seguidos, a contar da data da
celebracao do contrato de transmissao
do DRHP, para efeitos de resolucdo
do contrato pelo adquirente, sem
necessidade de indicacdo do motivo,
e sem quaisquer encargos.

De modo a garantir que o consumidor
tem efectiva consciéncia do seu direito
de resolucao, prevé-se que, no espaco
do certificado predial imediatamente
anterior ao destinado a assinaturas,
conste a mencdao a existéncia desse
direito de resolucao, bem como a
proibicao de quaisquer pagamentos
antecipados relacionados directa ou
indirectamente com o negdcio.

Mais, com o objectivo de garantir a
possibilidade de efectivo exercicio do
direito de resolugdo, prevé-se que o
certificado predial deva inclusivamente
incluir um formulario especifico para o
efeito.

Por outro lado, acautela-se que, caso
o vendedor esteja em falta quanto aos
seus deveres de informacdo e entrega
de todos os elementos obrigatérios,
o consumidor passa a dispor de um
prazo de 94 dias seguidos a contar do
momento de assinatura do contrato (e
ndo de apenas 14 dias) para exercer o
seu direito de resolucao do contrato.
No entanto, convém ter em conta que,
caso o vendedor venha a fornecer
os elementos em causa, o direito de
resolucdo sé podera ser exercido,
sob pena de caducidade, no prazo de
14 dias, contados a partir da data da
entrega do Gltimo elemento em falta
pelo vendedor.

cada DRHP (o qual titula o direito e
legitima a transmissdo ou oneracdo

Sem prejuizo do supra exposto,
salvaguarda-se ainda que, caso o

do negécio juridico celebrado, depois
de ultrapassado o prazo de 94 dias
seguidos a contar da assinatura do
contrato sem que o vendedor tenha
entregue ao adquirente os elementos
em falta.

O modelo de formuldrio normalizado
de informagdo pré-contratual, do
certificado predial bem como do
formulario de resolucido de contrato
sao aprovados por despacho conjunto
dos membros do Governo responsaveis
pelas dreas do turismo, defesa do
consumidor e justica.

4. ALTERACAO DAS REGRAS
REFERENTES A DURACAO DO
DIREITO REAL DE HABITACAO

PERIODICA

Uma outra novidade trazida pelo
Decreto-Lei n.° 37/2011, de 10 de
Margo prende-se com a alteragao do
prazo de duragdo minima do DRHP, o
qual passa de 15 anos para apenas 1
ano.

Com efeito, e no que diz respeito a
duragao do DRHP, a lei determina que
0 mesmo é perpétuo, salvo indicagao
expressa das partes em contrario.

No entanto, e até ao momento,
vigorava um limite minimo de 15 anos
de duracao do DRHP.

O legislador parece entao querer dar
resposta as evolugdes de mercado e,
portanto, reduziu esse limite minimo
de duragdo de 15 anos para apenas 1
ano.

Por outro lado, prevé-se agora que o
periodo de duragao anual do direito de
utilizacdo de um ou mais alojamentos
passa a ser livremente determinado
pelas partes, sem que estas fiquem
sujeitas as anteriores regras que
estabeleciam que tal periodo de
utilizagdo sé poderia variar, em cada
ano, entre o minimo de 7 dias e o
maximo de 30 dias seguidos.

www.plmj.com
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A presente Nota Informativa destina-se a

ser distribuida entre Clientes e Colegas e

a informagdo nela contida é prestada de
forma geral e abstracta, ndo devendo servir
de base para qualquer tomada de decisao
sem assisténcia profissional qualificada e
dirigida ao caso concreto. O contelido desta
Nota Informativa ndo pode ser reproduzido,
no seu todo ou em parte, sem a expressa
autorizagdo do editor. Caso deseje obter
esclarecimentos adicionais sobre este assunto
contacte Ménica Teixeira André (monica.
teixeiraandre @plmj.pt).
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5. ALARGAMENTO DO AMBITO DE
APLICACAO DO REGIME

O legislador passou a prever
expressamente que todas as
obrigacoes referentes a publicidade e
comercializacdo sdo aplicaveis, ndo s6
por referéncia aos DRHP, mas também
a aquisicdo de produtos de férias de

Por fim, prevé-se ainda que as normas
sobre comercializacdo, venda e
revenda de produtos, publicidade
e informacdes  obrigatérias  ao
consumidor sdo igualmente aplicaveis,
com as necessdrias adaptagbes, aos
contratos _de duracdo superior a um
ano, através dos quais se concedam
direitos de habitacdo em alojamentos

longa duracao, de revenda ou de troca

de pernoita inseridos em bens moveis.

dos direitos.

Assim sendo, e a titulo de exemplo,
destaca-se que, caso um contrato
de utilizacdo periédica de bens, de
aquisicdo de um produto de férias
de longa duracdo, de revenda ou de
troca seja proposto pessoalmente a um
consumidor numa promogao ou num
evento de vendas, o profissional deve
mencionar claramente no convite a
finalidade comercial e a natureza do
evento.

Para além das regras de publicidade,
o legislador consagrou expressamente
que, aos DHT e aos contratos de troca
e contratos de revenda sdo aplicdveis
as obrigacbes referentes aos deveres
especiais_de informacdo, direitos de
resolucdo e proibicdo de o vendedor
exigir ao adquirente  quaisquer
quantias durante o prazo de resolucdo
do contrato sem fundamento.

Nesta 6ptica, e para garantir uma maior
proteccdo do consumidor, passou a
prever-se que, caso seja associado ao
contrato de aquisicdo do DRHP, um
contrato de adesdo a sistemas de troca,
o prazo para resolucdo é o mesmo para
ambos os contratos.

Por outro lado, também se consagra
que, uma vez resolvido o contrato de
aquisicao de DRHP, todos os contratos
acessorios a este sao automaticamente
resolvidos, sem direito a indemnizacao
ou pagamento de quaisquer encargos.

6. OBRIGACAO DE
ESCALONAMENTO DO PAGAMENTO
DOS PRODUTOS DE FERIAS DE
LONGA DURACAO

Por dltimo, devemos ainda sublinhar,
como novidade introduzida através
do Decreto-Lei n.° 37/2011, de
10 de Margo, a previsdo de que os
pagamentos do preco efectuados no
ambito de contratos de aquisicdo de
produtos de férias de longa duracio
(contratos com duragdo superior a um
ano, mediante os quais o consumidor
adquire, a titulo oneroso, o direito
de beneficiar de descontos ou outras
vantagens a nivel de alojamento, por
si s6 ou em combinacdo com servicos
de viagens ou outros, nomeadamente
contratos referentes a cartdes e clubes
de férias, cartdes turisticos ou outros
de natureza semelhante) terd de ser
efectuadodeacordocomum calendério
de pagamentos escalonados.

Assim, o0s pagamentos (incluindo
eventuais quotas de membros) terdo
de ser divididos em prestagdes anuais,
todas com o mesmo valor.

Mais se prevé que, a partir do
pagamento da segunda prestagao,
o titular tem o direito de resolver o
contrato, sem sofrer qualquer sangao,
desde que comunique tal decisao de
resolugao ao vendedor, no prazo de 14
dias seguidos a contar da recepgao do
pedido de pagamento da prestacao.
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