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RESUMO

A presente dissertacdo versard sobre as novas formas de alojamento turistico,
procurando destacar os empreendimentos de ultimo grito, entre os quais o Glamping, que
se figura em multiplos moldes.

Paralelamente, os bungalows, as eco pods, as mobile homes ¢ as tree houses, por
apresentarem uma estrutura distinta e hibrida de uma tenda, serdo comparativamente
analisados na fase final.

A verdade ¢ que, recentemente, no ambito do setor do turismo, temos vindo a assistir
a uma auténtica revolucdo e modernizagao ao nivel das ofertas de alojamento, que t€ém
proporcionado experiéncias muito distintas das dos empreendimentos turisticos
tradicionais.

Com efeito, o surgimento de novas formas de alojamento turistico com caracteristicas
diferenciadoras e muito proprias suscita a necessidade e o interesse do respetivo
aprofundamento numa tentativa de abordagem ao seu regime urbanistico e ambiental, no

ambito do qual emergem as questdes que pretendemos apurar e problematizar.

Assim, comecaremos por elaborar um breve enquadramento dos empreendimentos
turisticos, de seguida debrugar-nos-emos, primeiramente, sobre o Glamping, procurando
discutir um possivel regime autonomizado — que até aos dias de hoje € inexistente;
seguiremos para uma analise exploratoria dos bungalows, eco pods, mobile homes ¢ tree
houses.

Finalmente, o objetivo central das paginas que se seguem serd propor um

enquadramento urbanistico ao Glamping.

Palavras-chaves: bungalows, eco pods, Glamping, mobile homes, novas formas de

alojamento turistico, tendas, tree houses.



ABSTRACT

This dissertation will deal with the new ways of tourist accommodation, seeking to
highlight the latest developments, among which glamping can appear in multiple molds.

In parallel, the bungalows, eco pods, mobile homes, and tree houses, as they present
such a different and hybrid tent structure, will be analyzed in the end.

The truth is, that recently, in the tourism sector, we have been assisting to a revolution
and modernization regarding the level of accommodation offers, that provides unique and
different experiences comparing to the usual ventures existing so far.

However, the so-called new forms of tourist accommodation, as they have their own
characteristics, require due care and deepening regarding to the regime and urbanistic
concerns.

We add that the issues we intend investigate and discuss are urban-environmental in
nature.

Thus, we start by elaborating a brief framework on tourist developments, then we will
focus, firstly on Glamping, trying to discuss a possible regime — which to this day in non-
existent; followed by bungalows, eco pods, mobile homes and tree houses.

Finally, the central objective of the following pages will therefore be to provide an

urban framework of Glamping.

Keywords: bungalows, eco pods, Glamping, mobile homes, new ways of tourist

accommodations, tents, tree houses.
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SIGLAS E ABREVIATURAS

AIA — Avaliagao de Impacto Ambiental

APA — Agéncia Portuguesa do Ambiente

ART. — Artigo
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RJAL — Regime Juridico dos Estabelecimentos de Alojamento Local
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Empreendimentos Turisticos
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Capitulo 1. Introducio

1.1. Contextualizaciao

O setor do Turismo, sendo um dos principais geradores de riqueza e de emprego para
0 nosso pais — uma vez que cria dindmicas culturais, sociais € econdémicas — merece uma
especial atencdo no que respeita a sua gestao infraestrutural.

Nesse sentido, a distinta Professora Doutora Fernanda Paula Oliveira entende que se
deve promover uma “implantacio sustentavel do turismo”!, mediante uma combinagio
das necessidades do mercado com um “aproveitamento sustentdvel dos recursos naturais,
econdmicos e sociais?”. Para tanto, ¢ “indispensavel integrar a politica do turismo nas
politicas de ordenamento do territorio™”.

A verdade ¢é que, até ao eclodir da Pandemia da Covid-19, Portugal registou aumentos
significativos relativamente as dormidas em alojamentos turisticos — devendo ser, por
essa razao, a sua exploracao e modernizagao, uma preocupacao nacional.

Atualmente, o alojamento turistico portugués ja apresenta ofertas mais originais, sendo
0 Glamping um manifesto exemplo disso.

Claro esta que, no plano juridico, estas categorias de alojamento carecem de um

enquadramento legal, urbanistico e ambiental, que ocupard as seguintes paginas.

1.2.0bjetivos e objeto da Tese

Esta dissertacdo dedicar-se-4& a uma andlise juridica dos empreendimentos de
Glamping, explorando, num capitulo final, especificas instalagdes que se afastam um
pouco da tipica associagdo de Glamping a tendas, mas que configuram e integram esta
referida categoria. E neste ambito que serdo estudadas as seguintes estruturas: os
bungalows, as eco pods, as mobile homes e as tree houses.

O objetivo primordial da presente dissertacdo assenta na busca de solugdes e
esclarecimentos juridicos que se colocam em torno desta particular modalidade de
alojamento turistico, designadamente na distingdo entre o Glamping e os demais
empreendimentos turisticos — principalmente entre os parques de campismo e

caravanismo.

! OLIVEIRA, Fernanda Paula (2010) — “Empreendimentos Turisticos ¢ Planeamento Urbanistico: a
“turisficagdo do territdrio” ou a “territorializacdo turistica”?”, in Empreendimentos turisticos, col. Temas
CEDOUA, Coimbra: Almedina, p. 38.
2 Cfr. OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 38.
3 Cfr. OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 39.
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Procuraremos responder a questao de saber se as estruturas do Glamping integram ou
ndo o conceito de edificagdo e sugeriremos a criacdo de um regime autdnomo, em que
estipularemos aspetos que deverdo ser tidos em conta — aspetos estes que se enquadrem e
satisfacam os interesses ambientais e urbanisticos atuais.

O que nos motivou a propor uma legislacao autdbnoma foi a efetiva distingdo que existe
entre esta nova modalidade de alojamento e os, j4 mencionados, parques de campismo e
caravanismo.

Acreditamos que uma investigacdo pormenorizada desta tipologia de alojamento
turistico ¢ uma mais-valia, ndo s6 porque as ofertas de alojamento disponiveis
representam um elemento atrativo para o nosso pais, como, por outro lado, é urgente
regular estas atividades turisticas que geram ainda muitas duvidas e que cabe ao Direito
responder.

Para tal, iniciaremos a dissertacdo com o conceito de alojamento turistico e uma
abordagem sobre os empreendimentos turisticos. Seguidamente, faremos uma breve
alusdo ao alojamento local enquanto servigo distintivo dos empreendimentos turisticos,
prosseguindo para a discussdo de pontos que um possivel regime do Glamping deveria
contemplar. No capitulo final, abordaremos categorias atipicas de Glamping por nao
observarem a comum tenda, e, finalmente, enunciaremos as conclusdes chave que

consideramos importantes reter.

Capitulo II. O alojamento turistico, em Portugal.

2.1. Consideracdes gerais

O alojamento turistico constitui a “pedra angular da oferta turistica*” na medida em
que “um turismo de qualidade necessita de hospedagem de qualidade que garanta servigos
e qualidades minimas e, sobretudo, seguranga®”.

Em termos genéricos, o alojamento turistico nada mais ¢ do que todos os
estabelecimentos que fornecem dormidas a turistas.

Este conceito abrange os empreendimentos turisticos — sobre os quais incidiremos o
presente estudo — e os estabelecimentos de alojamento local®, que apesar de realizarem

fungdes idénticas, sdo categorias que se desencontram.

4 PATRICIO, Manuela (2019) - Direito do Turismo e Alojamento Turistico, 2* Edigdo Almedina, p.53.
5 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 53.
6 Cfr. Art. n.° 43.° do Decreto-Lei n.° 38/2009.
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Sobre este ponto, e como veremos no subcapitulo 2.3., o alojamento local estd
revestido por tragos que o distinguem do antecessor.

Podemos ainda acrescentar que a Decisdo da Comissdao Europeia n° 1999/35/CE de 9
de dezembro de 1998 faz uma destringa entre o conceito de Estabelecimento de
Alojamento Turistico Coletivo e Estabelecimento de Alojamento Turistico Privado.

O primeiro integra estabelecimentos hoteleiros (por exemplo, hotéis, estalagens, apart-
hotéis), residéncias turisticas, parques de campismo, marinas, entre outros, definindo, a
mencionada Diretiva, como o “estabelecimento destinado a proporcionar alojamento ao
viajante (...) devendo todos os lugares do estabelecimento inserir-se numa gestao de tipo
comercial comum” .

O segundo prende-se, essencialmente, com o alojamento arrendado, as casas de férias
e os alojamentos fornecidos por amigos e/ou familiares, sendo que tanto pode ser ocupada

por turistas e/ou pelos seus proprietarios, uma vez que estdo em causa segundas

residéncias.

2.2. O segmento dos empreendimentos turisticos

O Regime Juridico da Instala¢do, Explora¢ao e Funcionamento dos Empreendimentos
Juridicos — Decreto-Lei n.° 39/2008 e doravante RJET — dispde no seu preceito 2.° n. °1
que empreendimentos turisticos sdo “os estabelecimentos que se destinam a prestar
servigos de alojamento mediante remuneragio®, dispondo, para o seu funcionamento, de
um adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servicos complementares”.

As classificagdes dos empreendimentos turisticos estdo divididas nas seguintes
categorias: Estabelecimentos Hoteleiros — que integram os Hotéis, Hotéis-Apartamentos
e Pousadas, Aldeamentos Turisticos, Apartamentos Turisticos, Conjuntos Turisticos
(também denominados como Resorts), Empreendimentos de Turismo de Habitagdo,
Empreendimentos de Turismo no Espaco Rural (que ¢ uma categoria que engloba Casas
de Campo), Agroturismo e Hotéis Rurais, e Parques de Campismo e Caravanismo.

Procederemos a uma explicitagdo sintética de cada um.

Os estabelecimentos hoteleiros encontram-se consagrados no art.11.°do RJET, do qual
sdo elementos o carater temporario e de locagdo diaria.

No ambito dos estabelecimentos hoteleiros, importa mencionar que estes podem ser

7 Diretiva (UE) 1999/35/CE do Conselho, de 9 de dezembro de 1998.
8 A natureza lucrativa é um fator crucial ao conceito de empreendimento turistico. Cfr. PATRICIO, M., op.
cit., p. 53.
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classificados como 1. hotéis, ii. hotéis-apartamentos (aparthotéis) e iii. pousadas.

As 1. pousadas sdo instaladas em “imoéveis classificados como de interesse nacional,
de interesse publico ou de interesse municipal ou em edificios que, pela sua antiguidade,
valor arquitetonico e historico, sejam representativos de uma determinada época”’!’. Sio
exploradas pela ENATUR — Empresa Nacional de Turismo, S.A. ou por terceiros
mediante contratos de franquia ou de cessdo de exploragao.

Os ii. aparthotéis assumem esta denominag¢do quando as suas unidades de alojamento
sd30 maioritariamente compostas por apartamentos e moradias'!.

Ja anogdo de i. hotel serd o estabelecimento hoteleiro que ndo configura uma pousada
nem um aparthotel'2.

Os aldeamentos turisticos, encontram-se cristalizados no art.13.°, n. °1 do RJET, e
caracterizam-se por reunirem instalagdes que funcionam de forma interdependente, “com
expressdo arquitetonica coerente com unidades de alojamento, situados em espacos com
continuidade territorial, com vias de circulacdo interna que permitam o transito de
veiculos de emergéncia (...) destinados a proporcionar alojamento € servigos
complementares de apoio a turistas'>”'4,

Acrescentamos que se destinam a proporcionar servicos de alojamento e outros
complementares de apoio a turistas, ndo podendo exceder os trés pisos (incluindo o rés-
do-chio)'.

Nao obstante, os apartamentos turisticos, previstos no art.14.°, n. °1 do RJET, sdo
empreendimentos turisticos cujas unidades de alojamento observam a forma de
apartamentos e nos quais sao partilhados espagos comuns — como os corredores € atrios
— que visam proporcionar alojamento e outros servigos complementares.

Ademais, podem ocupar integral ou parcial parte independente de um ou mais
edificios, desde que entre estes coexistam espagos contiguos ou areas comuns'®!7,

Os conjuntos turisticos, também designados por resorts, encontram-se regulados no

art.15.° e integram pelo menos dois tipos de empreendimentos turisticos taxados no

9 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 63 e 350.

10 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES, Dulce (2020) - “Duas questdes préticas sobre empreendimentos
de turismo no espago rural (TER)”, in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Viadimir Brito,
Almedina, p. 350.

I Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 62.

12 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 63.

13 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 64.

14 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D, op. cit., p. 350.

15 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 64.

16 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 65.

17 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D., op. cit., p. 350.
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art.4.°, n. °1 do RJET. Ademais, esta condi¢ao implica a observancia, imperiosa, de um
estabelecimento hoteleiro'®, o que significa que os estabelecimentos de alojamento local
sdo, desde logo, excluidos.

E de notar que as instalagdes sdo situadas em espagos com continuidade territorial e
que os seus servicos complementares sao partilhados. Além disso, os equipamentos sao

? e sdlo empreendimentos que se submetem a mesma administragio.

de utilizagdo comum!

Os empreendimentos de turismo de habitagdo, consagrados no art.17.° do RJET,
focam-se em imoveis antigos, de carater familiar, que possuem um valor arquitetonico,
histérico ou artistico singular. Sao exemplos destes tipos de empreendimentos os palacios
e os solares’.

Os empreendimentos de turismo no espacgo rural, cristalizados no art.18.° do RJET,
prestam servigos de alojamento, concretamente, em espacgos rurais, de modo a preservar
“0 patriménio arquiteténico, histérico, natural e paisagistico’!” dos locais e regides. O
que se sucede ¢ a uma reconstrucdo, reabilitagdo ou ampliacdo de construgdes ja
existentes, com vista a manter a sua genuinidade.

Esta categoria pode-se desdobrar em casas de campo, agroturismo e hotéis rurais.

As casas de campo contemplam materiais de construgdo e arquitetura tipicos da aldeia
e espaco rural em que se inserem; os empreendimentos de agroturismo distinguem-se pela
oportunidade que conferem aos hospedes de acompanharem e/ou participarem nos
trabalhos agricolas desenvolvidos nas exploragdes agricolas onde se localizam os
imoveis; e os hotéis rurais preenchem os requisitos dos estabelecimentos hoteleiros,
podendo os edificios serem ja existentes ou construidos de raiz, com a particularidade de
se inserirem em espagos rurais>2.

Por ultimo, os parques de campismo e caravanismo sao empreendimentos que se fixam
em terrenos e reinem estruturas que permitem a instalagdo de tendas — no caso do
campismo — e reboques, caravanas, autocaravanas — no caso dos parques de caravanismo,
ou outro tipo de alojamento amovivel, e todo o equipamento essencial a pratica do

campismo e do caravanismo?*?*, Mais adiante, analisaremos melhor este ultimo tipo de

empreendimento turistico, por se demonstrar, aparentemente, semelhante aquele sobre o

18 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D, op. cit., p. 351.
19 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 65.
20 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D., op. cit., p. 350.
21 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 66.
22 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 67.
2 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 67.
2 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D., op. cit., p. 351.
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qual o presente estudo se debruca.

2.3. O Alojamento Local VS Empreendimentos Turisticos

O alojamento local surgiu inicialmente como uma figura residual que, em termos
fiscais, “vivia a margem da lei”, e que, portanto, justificou a criagdo de uma modalidade
autobnoma.

Em 2014, o legislador concebeu um regime juridico proprio — o Regime Juridico dos
Estabelecimentos de Alojamento Local, doravante RJAL —j& que a dinamica do mercado
conduziu a que este fendmeno se tivesse tornado cada vez mais constante®.

Ora, foi este boom que estimulou a implementacao de uma categoria independente do
alojamento local, que os diferencia dos demais empreendimentos turisticos.

A titulo de esclarecimento e com vista a distinguir os Empreendimentos Turisticos do
Alojamento Local, ressalvamos que o art.2.°, n.°s 2, alinea b) e 3 do RJET mencionam
que o alojamento local contempla “as instalagdes ou os estabelecimentos que, embora

26 com fins lucrativos, ndo retinam os

destinados a proporcionar alojamento temporario
requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos”.
Por esta definigo ser pouco clara, procederemos a uma melhor explicagao.

3

Aristides Rodrigues de Almeida refere que o alojamento local ¢ “uma realidade

multifacetada®””’

uma vez que o titular da explora¢do de um alojamento local pode ser
uma pessoa singular, uma pessoa coletiva, pode ser uma exploragdo profissional ou
amadora. Além disso, as unidades de alojamento, podem assumir natureza distinta
consoante a sua localizagdo, o seu nivel de conforto, a acessibilidade a servigos, etc.

A Professora Maria Olinda Garcia®® vai no sentido de afirmar que o alojamento local
assenta na celebragdo de contratos continuos com vista a ocupacao total ou maioritaria de
um imével durante periodos de tempo.

E essencial mencionar que o servigo de alojamento configura um contrato oneroso na

medida em que € pago, preferencialmente, mediante prestacdo pecuniaria, apesar de

existir a possibilidade de, por exemplo, fazer-se pagar através do auxilio nas tarefas

25 Estudo desenvolvido pelo Nova School of Business and Economics € pela Faculdade de Direito da
Universidade Nova de Lisboa para a Associacdo de Hotelaria em Portugal - “O Alojamento Local em
Portugal — qual o fenomeno?”, 2016, p.16, disponivel em https://tinyurl.com/2¢cp7wbu6, consultado em
22/07/2022.

26 Em regra, com uma duragdo maxima de 30 dias.

27 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES Dulce, DUARTE, Susana e SILVA, Joana Guerreiro em
colaboragdo (2019) - Alojamento Local. Regime Juridico Comentado e Guido Pratico, Almedina, p. 16.

28 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., ¢ Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 35.
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agricolas, na construgdo ou outras, prestadas a quem recebe o cliente®.

Por for¢a do normativo 18.°, n.° 2 da Lei das Politicas Publicas de Turismo — Decreto-
Lein.® 191/2009, de 17 de agosto — o alojamento local fornece servigo turistico na medida
em que representa, efetivamente, uma oferta turistica, mas ndo integra o conceito de
“empreendimentos turisticos”.

Relativamente as idades dos utilizadores do alojamento local, podemos concluir que
ndo estdo compreendidos numa faixa etaria especifica, abrangendo desde jovens, familias
com filhos®°, turistas nacionais, estrangeiros, académicas, profissionais que, em virtude
de uma deslocacdo de curta duragdo, participam, por exemplo, em congressos ou
frequentam seminarios®!.

Deste modo, esta atividade ndo ¢ dirigida apenas a turistas — isto ¢, aqueles que passam
“pelo menos uma noite num local que ndo seja o da residéncia habitual e a sua deslocagdo
ndo tenha como motivacdo o exercicio de atividade profissional remunerada no local

visitado®>”

— mas ao publico, em geral.
O art.3.° do RJAL dispde que os estabelecimentos de alojamento local devem seguir
as modalidades de moradia, apartamento, estabelecimentos de hospedagem ou quartos.
As moradias s3o constituidas por um edificio autonomo* de carater unifamiliar, isto

é, cumpre “uma fun¢io usualmente, mas nio necessariamente habitacional®*”

(ja que
pode suceder que as moradias convertidas em edificios de servicos ou de comércio
pretendam dedicar-se ao alojamento local).

Os apartamentos definem-se por fracdes autonomas de “edificio ou parte de prédio
urbano suscetivel de utilizacdo independente™.

Os estabelecimentos de hospedagem manifestam-se por quartos de uma fragdo
autonoma de edificio, de um prédio urbano ou parte dele, que permita uma utilizagdo
independente.

Ressalvamos que o titular da exploragdo de estabelecimentos de hospedagem esta
impedido de residir no proprio estabelecimento porque a unidade de alojamento

corresponde ao total espaco do edificio®.

2 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., ¢ Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 21.
30 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 16.
31 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragdo, op. cit., p. 22.
32 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 173.

33 Nao significa que nio possa estar integrado num loteamento ou numa construgdo em banda.

34 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragdo, op. cit., p. 28.
35 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragdo, op. cit., p. 27.
36 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., ¢ Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 37.
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Além disso, esta modalidade pode assumir a denominacao de Hostel caso obedecga a
determinados requisitos do art.3.°, n. °6 e da Portaria a que se refere o art.12.°, n. °5, que
determinam que o dormitério € o grosso da unidade de alojamento e que o nimero de
utilizadores em cada um seja superior ao nimero de utentes em quartos.

Por fim, os quartos coexistem no domicilio fiscal do locador.

E importante denotar que, as casas de férias que um privado ou uma pessoa coletiva
dispdem a amigos ou conhecidos, todos os anos, sdo também uma forma de expressdo do
alojamento local®’.

Assim, o Alojamento Local presta, como servi¢o primordial, o fornecimento de
alojamento ou dormida, aos utilizadores, para que durmam e se recolham. Contudo, este
pode ser complementado com servigos de limpeza, de recegao, pequeno-almoco, Internet
ou outros— apesar de nao constituirem um requisito indispensavel a circunscri¢ao desta
categoria’®.

O que resulta daquilo que é o essencial para este alojamento prende-se com a
disposi¢do de uma unidade de alojamento com mobilia necessaria para o usudrio
pernoitar, higienizar-se e guardar os seus pertences>’.

Para além do tipo de unidade de alojamento oferecida pelo alojamento local ao
beneficiario, as caracteristicas fisicas e arquitetonicas dos edificios onde s3o instalados
os estabelecimentos também sdo um aspeto que molda esta categoria*’.

As caracteristicas descritas até entdo parecem ser 6bvias — por exemplo, apesar de, em
regra, uma estadia ter uma duracdo méxima de 30 dias, a verdade ¢ que ela se pode
prolongar por mais 30 dias se o semindrio que o cliente estd a frequentar se estender, e
ainda assim configurar uma situacio de alojamento local®!.

Para terminar este capitulo teceremos algumas observagdes sobre o alojamento local.

A figura do alojamento local mantém uma proximidade com o arrendamento ja que,
por exemplo, quem explora o alojamento local ¢ denominado, por vezes, locador pelo
proprio legislador®.

Também, no contrato de prestagdo de servicos do alojamento local podemos

vislumbrar caracteristicas de um contrato de compra e venda — por exemplo, quando

37 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragdo, op. cit., p. 34.

38 H4 um entendimento de que a existéncia de um servigo de limpeza dirio seja um aspeto fulcral no seio
do alojamento local, apesar do preceito 12.°, n. °4 do RJAL mencionar que “deve”.

39 Cfr. OLIVEIRA, F.P. ¢ LOPES, D., e Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragdo, op. cit., p. 36.

40 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D., ¢ Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 28.

41 Cfr. OLIVEIRA, F.P. e LOPES, D., ¢ Duarte, S. e SILVA, J. G. em colaboragio, op. cit., p. 35.

4 Cfr. Art.3.°, n. °7 do RJAL.
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existir um fornecimento de alimentos®’.

2.4. As novas formas de alojamento turistico

As novas formas de alojamento turistico que iremos desdobrar potenciam a
diversidade das ofertas turisticas e vieram revolucionar aquelas que sdo as tradicionais
estruturas de alojamento.

O crescimento de inovadoras tipologias de hotéis sdo estratégias turisticas que
precisam de ser estimuladas para que o setor turistico seja valorizado.

De modo a cumprir os objetivos expostos, o Direito surge neste plano turistico para se

pronunciar sobre questdes que merecem intervencao juridica.

Capitulo II1. Glamping

3.1. Definicao

O termo Glamping resultou da fusdo de duas palavras que parecem ser opostas: o
“glamour” e o “camping”.

Este vocéabulo transporta-nos para um conceito de campismo de luxo, que nos promete
uma experiéncia singular.

Caracteriza-se pela aventura tipica da atividade campista e pela ligagdo intima que
permite ter com a natureza, com a vantagem de experienciar de uma qualidade de conforto
semelhante & de um hotel.

Ora, ¢ esta comodidade que o Glamping propicia, que traga uma clara distingao face
ao campismo tradicional.

Com efeito, o desconforto que pode ser mais sentido no campismo — designadamente,
a submissdo as condi¢des climaticas extremas, a deslocagdo dos equipamentos essenciais
para praticar o campismo, entre outros — ¢ dado como suprido com este novo conceito**,

Acrescentamos que o Glamping, devido a sua habitual proximidade com a natureza,
tem-se associado a atividades de lazer e desporto, entre os quais: o BTT, o canyoning, o

kayaking, a escalada, a caminhada, os passeios a cavalo, workshops de agricultura

43 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 170.

4 LOPES, Diana Alexandra Martins (2016) - As dimensées da experiéncia turistica: uma andlise
comparativa a prdtica de camping e glamping, Dissertagdo apresentada para a obtencao do grau de Mestre
em Gestdo e Planeamento em Turismo, pelo Departamento de Economia, Gestdo, Engenharia Industrial e
Turismo - Universidade de Aveiro, p. 17.
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bioldgica, yoga, massagens e outras atividades holisticas®.

O conceito de Glamping ¢ multifacetado, na medida em que se materializa de
diferentes formas: podemos observar, nacionalmente, geodésicos (figura 2), bungalows
(figura 3), domos eco pods (figura 4), tipis (figura 5), tree houses, entre outros.

Ora, apesar deste empreendimento turistico estar, na maioria dos casos, associado a
utilizagdo de tendas com requisitos mais sofisticados das que sdo utilizadas no campismo,
a verdade ¢ que, como o objetivo ¢ a busca de melhores niveis de conforto, surgiram
outras estruturas com carater mais robusto que sdao concilidveis com este tipo de

alojamento — tais como os bungalows, as eco pods e as mobile homes (figura 1).

Figura | - Mobile homes/Casa-roulotte. Fonte: https://tinyurl.com/mrx784mbh.

4 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 32.
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Figura 2 - Domos Geodésicos sitos no Funddo.
Empreendimento Turistico “Natura Glamping”.
Fonte: https://tinyurl.com/4tvepas?2.

Figura 3 - Bungalows da Peneda sito em Lamas de
Mouro. Fonte: https://tinyurl.com/ycx6mvx5.

= 5 S Ly d —_— -
Figura 5 - Tipi sita em Beja. Empreendimento Figura 4 - Eco pods sitas em Braganga.
Turistico “Portugal Nature Lodge”. Fonte: Empreendimento Turistico “Glamping Hills”.

https://tinyurl.com/bd9d85if. Fonte: https://tinyurl.com/2sw484{t.

E importante aludir ao facto de que, internacionalmente, o conceito nio ¢ unanime.

A verdade ¢ que os alojamentos sdo outdoor, mas o Glamping nao se cinge apenas a
este ambiente rural, rodeado da mae natureza, desde logo porque ja existe o Glamping
urbano*®, que ¢ uma tendéncia que esta a crescer em Melbourne, na Australia*’ (figura 6)
e que ja se comegou a observar nos topos dos edificios em Nova Iorque*®.

Naturalmente que cada continente, cada pais oferece uma experiéncia diferente que
varia em fung¢do de fatores como o clima, as paisagens envolventes e a propria cultura.

Em Africa, por exemplo, existem as safari tents (figura 7), nas quais é possivel casar

o ambiente selvagem com o luxo®.

4 O Glamping urbano nada mais ¢ do que um acampamento luxuoso em plena cidade. Aqui o contacto com
a natureza ja ndo se verifica, mas, em contrapartida, como muitos sdo implantados em terracos privativos,
oferecem vistas estratégicas para as cidades.

47 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 31.

4 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 24.

4 CORREIA, Antonio & REBOCHO, Bérbara (2017) — “Glamping um Novo Paradigma no Turismo”, in
Revista Portuguesa de Estudos Regionais, n° 46, p. 18.
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Figura 6 - Glamping urbano sito em Melbourne.  Figura 7 - Safari tent sito em Botswana.
Fonte: https://tinyurl.com/53a46s8k. Fonte: https://tinyurl.com/yhwnx2mn.

Na Asia, concretamente na Mongolia, temos as yurts (figura 8) que nos transportam

para uma Era mais artesanal, sem descurar do conforto.

Figura 8 - Yurt sito na Serra da Estrela. Empreendimento Turistico
“Vale do Rossim Eco Resort”. Fonte: https://tinyurl.com/y8n82a8y.

J& na Europa, as tree houses permitem-nos usufruir da altura das arvores e desfrutar
de uma experiéncia tinica*’.

Reconhecemos que o Glamping apesar do seu glamour e de primar pelo conforto,
continua a ter raizes na atividade campista, pelo que jamais pode ser comparado a

empreendimentos turisticos como os resorts, por exemplo.

3.2.  Representatividade em Portugal
No ano de 2016, Portugal dispunha de 55 unidades de Glamping, perfazendo um total®!

de 180 tendas’?, cujos proprietarios sdo sobretudo estrangeiros holandeses™.

50 Cfr. CORREIA, A. & REBOCHO, B., op. cit., p. 19.

31 Um empreendimento de Glamping integra o conjunto de unidades que o abarca.

52 HENRIQUES, Francisco Miguel Valentim (2016) - Glamping: Contributos para uma tipologia turistica
de Alojamento, Dissertagdo apresentada para a obtencdo do grau de Mestre em Desenvolvimento de
Produtos de Turismo Cultural, pela Escola Superior de Gestdo de Tomar - Instituto Politécnico de Tomar,
p. 50.

33 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 31.
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Em 2020, estimou-se que esta atividade turistica registou menos de 1% da oferta
nacional, o que representa, ainda, um niimero reduzido de empreendimentos®*,

Contudo, o facto de a procura do campismo estar a diminuir’® pode significar uma
oportunidade para investir neste novo conceito de acampamento de luxo.

Evidenciando esta nova tendéncia de procura, podemos referir o surgimento de
projetos ao longo da costa portuguesa, sendo Faro o distrito que regista mais Glampsites,
e a Regido Centro a que tem sido preferida para desenvolver esta atividade, oferecendo
ja 16 unidades>®.

Por fim, sublinhamos que o fendmeno nao ¢ propriamente recente no nosso pais, sendo
prova disso o ja conceituado empreendimento Pedras Salgadas, Spa & Nature Park’’ que
tem registado niveis de ocupagdo absolutamente surpreendentes.

Tal circunstancia significa que Portugal ja possui alguma experiéncia de mercado neste
setor especifico.

Apesar do inequivoco impacto positivo na economia local e nacional do referido
empreendimento, a verdade é que este novo formato de alojamento turistico continua sem
enquadramento jusurbanistico apropriado, o que cria inevitdveis constrangimentos aos

potenciais investidores.

3.3. O Glamping e os Parques de Campismo e Caravanismo

O campismo, o caravanismo e o Glamping partilham a caracteristica comum de
alojamento em contacto direto com a natureza.

Assumimos que estes trés conceitos estdo, de certa forma, interligados, desde logo
porque tém tendencialmente, um cardter sazonal, embora se distingam perfeitamente
quanto ao modo de exploracdo.

Mesmo assim, ndo deixa de haver alguma dificuldade de balizamento das suas
caracteristicas mais identitarias, o que potencia alguma tendéncia para se confundirem.

O Glamping, apesar de se distinguir na medida em que proporciona melhores padrdes
de comodidade e conforto, atingindo auténticos niveis de luxo, mantém-se fiel a sua

génese de atividade campista.

54 INACIO, Rita — “Glamping: O “novo luxo” na natureza em “crescimento exponencial” em Portugal”,
15/Dez/2020, disponivel em https://tinyurl.com/ycénuhxt, consultado em 22/07/2022.

55 Cfr. CORREIA, A. & REBOCHO, B., op. cit., p. 46.

6 Cfr. HENRIQUES, F. M. V., op. cit., p. 53.

STINACIO, Rita — “Glamping: O “novo luxo” na natureza em “crescimento exponencial” em Portugal”,
15/Dez/2020, disponivel em https://tinyurl.com/yc6nuhxt, consultado em 22/07/2022.
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O art.19.° do RJET dispoe que:

“Sdo parques de campismo e de caravanismo os empreendimentos instalados em terrenos
devidamente delimitados e dotados de estruturas destinadas a permitir a instalagdo de tendas,
reboques, caravanas, autocaravanas ou outras instalagoes de alojamento amovivel e demais

material e equipamento necessdarios a prdtica do campismo e do caravanismo”.

Ressaltamos que, apesar de se tratar de formas de alojamento distintas do Glamping,
tal ndo impede que se possa conceber parques mistos, isto €, espagos de coexisténcia de
parques de campismo e/ou caravanismo e Glampsites. Precisamente neste sentido, o n°4
do art.19.° do RJET dispde expressamente que “nos parques de campismo e de
caravanismo podem existir instalagdes destinadas a alojamento, nomeadamente
bungalows, mobile homes, Glamping, e realidades afins”.

Pese embora a aludida possibilidade de coexisténcia, os parques de campismo e de
caravanismo podem destinar apenas 25% da area total do parque a empreendimentos de
Glamping™®.

Por outro lado, tem-se assistido a modernizacdo das condi¢des dos parques de
campismo que, na sua maioria, ja oferecem atividades de entretenimento, piscinas, bares,
spas, servigos de restaurante e jacuzzis>’.

Conquanto, em Portugal a realidade mais recorrente dos locais destinados a pratica do
campismo ndo oferece sendo os servicos mais basicos, designadamente instalagdes
sanitdrias, energia elétrica e salas de convivio®,

Desejavelmente, os parques de campismo e caravanismo devem estar equipados de
espacos de utilizagdo comum, entre os quais destacamos a rece¢do, café e/ou bar,
supermercado, sala de convivio, parque infantil, areas desportivas ao ar livre e outras
destinadas a lavagem e tratamento de loigas e roupas®'.

Acresce que no Camping, o servigo propriamente dito traduz-se no aluguer de uma
parcela de terreno do parque que ¢ cedido para implantar, temporariamente, a tenda que
os viajantes transportam. Além disso, estas tendas tém, a partida, uma dimensao reduzida
quando comparadas com as do Glamping.

Em contrapartida, o caravanismo apresenta como elemento primordial e distintivo a

utilizacdo de um bem movel, designadamente as caravanas, as autocaravanas € 0s

58 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 89-90.
3 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 22-23.
0 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 26.

6! Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 53.
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reboques, que sdo propriedade do viajante. Como tal, os utilizadores dos parques de
campismo e caravanismo nao estio autorizados a implantar estruturas fixas ou a proceder
a pavimentagdo do solo®? (cfr. art.24.° da Portaria n.° 1320/2008, de 17 de novembro).

Ora, ¢ neste ultimo ponto que o Glamping nitidamente se distingue do campismo e do
caravanismo, uma vez que as instalacdes sao permanentes, oferecendo unidades de
alojamento j& instaladas, tratando-se de estruturas que ja incluem casas de banho
privativas (caso a dimensdo destas o permitir), quartos luxuosos com televisdo, wifi,
cozinha, mdveis elegantes e servigos de limpeza®.

Assim sendo, no Glamping a oferta consiste na propria utilizacao da tenda, ndo estando
em causa a reserva de qualquer terreno ou area para instalar qualquer estrutura privativa

dos héspedes.

3.4. A necessidade de um regime juridico proprio do Glamping

Sendo o tema do Glamping ainda muito embriondrio e marcado por alguma
indefini¢do, a abordagem que faremos em seguida ¢ apenas resultado da leitura de varios
artigos dispersos sobre o assunto seguida de algumas reflexdes que nos pareceram
pertinentes.

Bem sabemos que esta audécia nos coloca, naturalmente, numa posi¢ao delicada ja
que nos submetemos a critica dos leitores, mas ainda assim, levamos avante este estudo
dada a emergéncia na busca de solugdes para este modelo concreto de empreendimento
turistico.

Daremos inicio, entdo, a exposicao dos aspetos que reputamos como essenciais na
eventualidade de ser criado um regime autébnomo para o Glamping.

Atualmente, e devido a falta de legislacdio e de enquadramento juridico, esta
modalidade acaba por ser integrada nos regimes das classificagdes ja existentes,
designadamente nos Parques de Campismo, nos Empreendimentos de Turismo de
Natureza, nos Estabelecimentos Hoteleiros, nos Empreendimentos de Turismo no Espaco
Rural e nos resorts®.

Este facto torna-se por demais evidente nas seguintes situacoes: o Natura Glamping

que nasceu sob a forma de domos geodésicos ¢ classificado como parque de campismo;

62 Cfr. PATRICIO, M., op. cit., p. 92.

6 COELHO, José Antonio de Oliveira (2017) - Glamping, recetividade dos campistas da drea
metropolitana do Porto, Dissertagao apresentada para a obten¢ado do grau de Mestre em Gestao do Turismo,
pelo Instituto Superior De Contabilidade e Administragdo do Porto - Instituto Politécnico do Porto, p. 30.
4 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 19.
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o Portugal Nature Lodge, no Alentejo, que abarca uma safari tent, uma yurt € uma tipi
classifica-se como alojamento local; e o Lima Escape, na Ponte da Barca classifica-se
como parque de campismo e é composto por alojamentos de tipo Glamping®.

Além disso, o ordenamento juridico portugués (cfr. art.19.°, n. °4 do RJET) prevé a
exploracdo do Glamping, enquanto elemento complementar dos parques de campismo e
de caravanismo, o que significa que cria uma falsa ideia de que o Glamping esta
dependente da existéncia de outros empreendimentos turisticos, como se esta ndo
representasse uma categoria autonoma. Apesar de ser uma evidéncia inequivoca, a
verdade € que continua a registar-se um vazio legislativo no que toca ao enquadramento
juridico do Glamping que tenha em conta as suas reais especificidades, sendo ja tempo
de haver uma resposta no sentido atento o crescimento deste fenémeno.

Também ¢ importante sublinhar que a mesma norma distingue o Glamping, de
bungalows e de mobile homes, dando a sensacdo de que consubstanciam realidades muito
diferentes.

Tal como pudemos constatar, existe uma clara falta de regulamentagdo que constitui
uma auténtica lacuna no ordenamento juridico, designadamente na classificagdo deste
tipo de empreendimento.

Por isso mesmo, torna-se necessario tratar o Glamping de forma claramente autbnoma
para que os tracos distintivos da sua esséncia sejam respeitados.

Nesta perspetiva, formularemos uma proposta de regime-modelo para este tipo de
empreendimento turistico.

Como recomenda a melhor técnica legislativa, o regime do Glamping devera ser objeto
de uma caracterizagdo exaustiva no preambulo do diploma que consagre a sua
regulamentagao.

Na verdade, ¢ essencial que o Glamping seja distinguido de forma clara dos demais
empreendimentos turisticos, sendo alids as suas especificidades que justificam a
consagragao de um regime autbnomo.

Numa primeira parte seriam desde logo estabilizados os conceitos de Glamping e de
Glampsites, evidenciando as suas notas distintivas que permitissem a qualquer intérprete
a melhor compreensdo destes fendmenos.

Uma vez assegurada a completa clarificagdo de ambos os conceitos poderia elencar-se

um conjunto de categorias admissiveis, isto €, deveria balizar-se, de forma taxativa, todo

65 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 19.
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o tipo de estruturas suscetiveis de encaixar nos referidos conceitos.

Quanto aos Glampsites, devem ser estabelecidos os requisitos minimos nomeadamente
a 4rea minima total, a d&rea minima destinada a instalagdo de cada unidade de alojamento,
defini¢do de zonas permitidas a exploracdo do Glamping — aspeto que ira ser
desenvolvido detalhadamente mais adiante, a exigéncia de ligacdes faceis a via publica,
para que o acesso dos utentes, dos veiculos de socorro ou de emergéncia seja facilitado.

Ademais, seria pertinente estipular o tipo de materiais utilizados na construgdo das
unidades de alojamento, que deverdo privilegiar solugdes sustentaveis que garantam uma
perfeita sintonia com o meio ambiente.

Acreditamos que a escolha de materiais mais amigos do ambiente, para além de serem
esteticamente op¢des mais enquadraveis na envolvente tipica de um Glampsite, sao
opgdes que nos conectam ainda mais com a natureza — que € o principal objetivo do
Glamping.

Para além desta importante vertente ambiental no ambito da escolha dos materiais, €
necessario que estes garantam seguranca e resisténcia as diferentes condigdes
climatéricas.

Partindo do principio que os projetos terdo de ser apresentados as Camaras Municipais
competentes, a sua elaboragdo por profissionais com habilitagdes adequadas ¢, por si s0,
uma garantia de que sao respeitadas as regras de integragcdo destas ocupagdes do solo.

Outro parametro que o regime deve pormenorizar sdo as condi¢cdes minimas que cada
unidade de alojamento devera observar para atingir os niveis de qualidade e conforto
proprios deste tipo de alojamento.

Relativamente ao procedimento de instalacdo destes empreendimentos turisticos, o
regime deve exigir um processo de licenciamento®® acompanhado de um procedimento
destinado a emissdo da autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos no &mbito do qual
seja assegurada a confirmag¢ao do cumprimento de todos os requisitos, condi¢ao sine qua
non para se iniciar a atividade.

Para o efeito, o procedimento de instalagdo do Glamping seguiria o regime do RJUE

e do RJET sempre que estivessem em causa a realizacdo de operacdes urbanisticas — tal

% Nio h4 duvida que o Glamping esté sujeito a um licenciamento prévio visto que, de acordo com o disposto
no art.18.°, n.°1 do Decreto-Lei n.° 310/2002, de 18 de dezembro, mesmo no caso concreto dos “mobile-
homes”, tendas, bungalows, iglus, das caravanas ou autocaravanas, que ndo se mantenham no mesmo
local ao longo do tempo, nem por isso deixam de estar sujeitas a obten¢do de prévio licenciamento
municipal, in “Esclarecimento sobre licenciamento de edificacdes pré-fabricadas, casas de madeira e
afins”, 12/Fev/2021, disponivel em https://tinyurl.com/y49mpwoy, consultado em 22/07/2022.
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como sucede nos restantes empreendimentos turisticos.

O RIJET passou a integrar o Programa Simplex+ 2016%7, designado por
“Licenciamentos Turisticos + Simples”, que, como o proprio nome indica, teve como
objetivo agilizar os procedimentos relativos a instalagdo de empreendimentos turisticos.

Desde entdo, o regime regra passou a ser o procedimento da comunicagao prévia com
prazo (cfr. art.23-A. ° do RJET) em que o Presidente da Camara Municipal competente
dispde de 20 dias para decidir ou de 60 dias quando seja necessario consultar entidades
externas. Contudo, a comunicagdo prévia sem prazo também ¢ eventualmente aplicavel e
segue os termos do RJUE, sem prejuizo de também se poder optar pelo licenciamento
caso seja essa a vontade do requerente (cfr. art.23.°, n. °2 do RJET).

Passaremos ao enquadramento dos trés procedimentos administrativos autonomos de
1. licenciamento, ii. comunicagao prévia e iii. autorizacao de utilizagao.

O 1. licenciamento ¢ um procedimento de controlo preventivo que pressupde o controlo
das obras de edificacao, do ponto de vista do cumprimento das condi¢des urbanisticas da
sua realizagdo — designadamente dos instrumentos de planeamento e¢ das regras de
construcio que tém em vista salvaguardar o correto ordenamento do territorio®®.

Assim, os municipios atendem apenas a “dimensao exterior dos edificios e a integragdo
urbana e paisagistica das demais operagdes urbanisticas”®.

As 1i. comunicagdes prévias sdo procedimentos de controlo sucessivo, que permitem
aos particulares avancarem com a operagdo sem terem de esperar pela decisdo da
Administragao Publica.

Por esta razdo, o municipio deve apreciar o mais rapido possivel o projeto do
particular, detetando desconformidades com as normas legais e regulamentares, para que
sejam de imediato desencadeadas as medidas de tutela necessarias a evitar a concretizacao
da operacgdo®.

Ora, € nesta logica que a Administragdo nao rejeita a pretensao do particular, mas reage
e deve fazé-lo de imediato logo que a obra se inicie, sob pena de responder nos termos do
art.70.° do Regime Juridico da Urbanizagio e Edificacio’".

Contudo, e considerando que o Glamping tende a eleger areas com forte componente

7 Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho.

% OLIVEIRA, Fernanda Paula (2021) - Direito do Urbanismo. Do Planeamento d Gestdo, 4* Edigdo,
AEDRL, p. 271.

% OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 272.

O OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 291 a 293.

"I OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 295.
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natural, uma vez que privilegia o contacto direto com a natureza, ¢ grande a probabilidade
de se restringir a sua implantacdo ao procedimento de licenciamento.

Se considerarmos que a comunicacdo prévia pressupde a prévia definicdo de
parametros urbanisticos como sucede nos loteamentos, apenas colocamos como hipotese
de recurso a este procedimento aquela que se encontra prevista no art.14.°, n. °2 do RJUE.

As iii. autorizagdes de utiliza¢do sdo procedimentos de controlo preventivo que tém
em vista a utilizagdo de edificios ou de fragcdes autdbnomas independentemente de as obras
serem ou ndo antecedidas por licencas ou de comunicagdes prévias.

Embora seja razoavel presumir que um projeto de um empreendimento turistico de
Glamping visa a prossecucdo de fins turisticos, o procedimento de autorizagdo de
utilizagdo deve ser, ainda assim, exigido na medida em que consideramos que as suas
estruturas se enquadram no conceito de edificacdo, tal como iremos desenvolver no
proximo capitulo.

Neste sentido, no que respeita a autorizacao de utilizagdo para fins turisticos, o art.30.°
do RJET determina que quando terminada uma obra, e antes de ser iniciada a utilizagao
de um empreendimento turistico, requer-se a concessao de autorizagdo de utilizagdo para
fins turisticos.

O seu n.° 2 esclarece também que o pedido ¢ submetido a Camara Municipal
territorialmente competente e que este deve conter: a identificagdo do titular de
autorizacao, a identificacao do edificio (ou fracdo autonoma — que ndo se aplica ao caso),
0 uso a que o mesmo se destina, a capacidade maxima e a sua classifica¢do (cfr. n. °4 do
RJET e art.77.°, n. °5 do RJUE).

Regressando ao RJUE, a redagdo do seu art.62.° distingue as autorizagdes de utilizagao
solicitadas na sequéncia de obras realizadas ap6s aprovacdo dos projetos de arquitetura e
de especialidades (isto €, licencas e comunicagdes prévias) que se destinam a “verificar a

conformidade da obra concluida com os projetos aprovados ou apresentados”’?

, podendo
considerar-se um procedimento de carater verificativo da conformidade das obras
realizadas com os projetos aprovados.

Por sua vez, o n.° 2 do mesmo preceito prevé as autorizagdes de utilizacdo que ndo
tenham sido precedidas de obras ou quando as obras que as precederam ndo estdo sujeitas

a controlo prévio.

Na primeira situagdo, a Administracdo controla os referidos projetos de forma

2 OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 256.
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preventiva — no caso dos licenciamentos que aprovam os projetos de arquitetura — e de
forma sucessiva — no caso das comunicagdes prévias.

No seio dos licenciamentos, nos quais se avalia se o edificio ou a fracdo se adequam
ao uso a que se destinam, a autorizagdo de utilizagdao apenas se destina a evidenciar que
a obra concluida cumpre integralmente o projeto aprovado.

Apraz salientar que as regras atendidas na verificagdo do projeto sdo as que se
encontravam em vigor no momento da aprovacao do projeto — portanto, sdo irrelevantes
eventuais alteragdes legislativas supervenientes (Principio do tempus regit actum)’.

Ora, no caso das comunicagdes prévias, a autorizacdo de utilizagdo evidencia a
conformidade da obra com o projeto apresentado.

Contudo, ¢ importante reter que o procedimento da autorizagdo de utilizagdo ndo ¢ a
sede propria para controlo da conformidade das obras executadas.

Neste mesmo sentido, o projeto elaborado por técnico habilitado para o efeito e
submetido a apreciacdo e aprovacdo da Administragdo tem de garantir que a operacao
urbanistica em causa cumpre as normas legais e regulamentares aplicaveis sob pena de
serem desencadeadas as medidas de tutela da legalidade urbanistica previstas nos artigos
102.° e seguintes do RJUE.

Nao se tendo verificado qualquer desconformidade, a autorizagdo de utiliza¢do servira
apenas para verificar a conclusdo da obra de acordo com o projeto — tal como se sucede
no procedimento de licenciamento’*.

Iremos agora abordar a tramitagdo que entendemos que o requerente tera de respeitar
para conseguir uma autorizacdo de utilizacdo de um empreendimento turistico de
Glamping, reportando-nos para o efeito ao Decreto-Lei n.° 80/2017, de 30 de junho,
concebido para simplificar a instalagdo de todos os empreendimentos turisticos.

Esta prevista uma primeira fase de carater facultativo que diz respeito ao Pedido de
Informagdo Prévia.

Neste procedimento, o interessado submete um pedido a Camara Municipal no sentido
de aferir a viabilidade da instalacio do empreendimento turistico em determinada

localizagdo, pressupondo a consulta a entidades que detenham tutela sobre o territorio”

3 OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 301.

4 OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 302.

75 A Camara Municipal tanto pode consultar outras entidades que entenda serem essenciais para a sua
deliberagcdo como, também, pode o interessado ja ter requerido previamente parecer(es) a(s) entidade(s)
que entenda ser competentes e, assim, entregar a Administragdo no momento em que submete o Pedido de
Informagdo Prévia.
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e sobre a atividade pretendida, neste caso, o Turismo de Portugal, 1. P7°.

Ainda sobre esta fase, o Programa Simplex+ 2016 criou um procedimento especifico
para os Pedidos de Informacao Prévia sobre a instalacdo de empreendimentos turisticos
em solo rustico, que se resume a um mecanismo de apreciagdo e decisao de todas as
entidades que se devem pronunciar sobre o projeto e avaliar a sua viabilidade, ou seja, ao
invés de o particular requerer pareceres individualmente, a Cadmara Municipal convoca e
reine os representantes das entidades, que se devem pronunciar num prazo de 60 dias
(prorrogavel até 120 dias)”’.

Ja no capitulo dos procedimentos constitutivos de direitos coloca-se a possibilidade de
recurso ao procedimento de licenciamento ou de comunicacao prévia (com ou sem prazo).

O licenciamento implica a apresentagdo de um projeto devidamente instruido na
Cémara Municipal para a implantacdo do Glamping, dispondo a Administracdo de um
prazo de 50 ou 30 dias tteis’®, consoante haja ou no necessidade de consulta de entidades
externas.

Ap6s a aprovagdo do projeto de arquitetura sdo entregues as especialidades que levarao
a emissdo de um alvara de obra caso a decisdo for favoravel.

A comunicagdo prévia ¢ um procedimento mais célere e pratico porque permite ao
requerente apresentar, em simultaneo, os projetos de arquitetura ¢ das especialidades,
eventuais pareceres que tenha requerido e documentos necessarios a realizagao da obra.
Ap6s 20 ou 60 dias, dependendo da necessidade da consulta de entidades externas, poder-
se-4 iniciar a operagdo urbanistica, mesmo que nao tenha sido obtida decisdo expressa.

Apo0s a execucao da operagao urbanistica destinada a instalacao do Glamping, tal como
sucede nos restantes empreendimentos turisticos, submeter-se-4 a Camara Municipal um
pedido de autorizacdo de utilizagdo para fins turisticos (cfr. artigos 30.°do RJET e 62.° e
ss. do RJUE) que deve ser respondido num prazo de 10 dias a contar da apresentagdo do
requerimento, ou de 5 dias caso haja lugar a vistoria.

Contudo, o Programa Simplex+ 2016 permite que com o comprovativo do pedido de

autorizacao de utilizagdo e com o pagamento da taxa devida, o empreendimento turistico

76 Nos termos do art.26.%, n.° 3 do RJET, os pareceres emitidos pela Turismo de Portugal, I.P. em virtude
da alinea b) do n. °1 do art.26.°, ndo sdo vinculativos.

77 Resulta do art.17.°, n.° 1 do RJUE que “a informacdo prévia favordvel vincula as entidades competentes
na decisdo sobre um eventual pedido de licenciamento e no controlo sucessivo de operagdes urbanisticas
sujeitas a comunicacao prévia”.

8 Ao abrigo do disposto no art.111.° do RJUE, o incumprimento dos prazos para decisdo de um
licenciamento ndo dé4 aso a um deferimento tacito, sendo que os interessados podem recorrer a intimagao
judicial.
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seja aberto ao publico logo que a obra seja terminada (cfr. art.29.°-A, n. °3 do RJET) —
exceto se se preencherem as situagdes dos artigos 64.° ¢ 65.° do RJUE.

Considerando tudo quanto acima vem exposto, ndo podemos deixar de mencionar que
os elementos instrutérios para a submissdo do projeto a Camara Municipal terdo de
contemplar a especificidade deste tipo de empreendimento porquanto sera dificil
encontrar paralelo nos que sdo exigidos para os empreendimentos turisticos tradicionais.

Claro esta que os elementos que comprovem a legitimidade do requerente, bem como
os que determinem a concreta localizacdo da operacdo urbanistica pretendida serdao
necessariamente comuns as demais operagdes urbanisticas.

Sendo certo que relativamente as edificagdes que sirvam de apoio ao parque de
Glamping terd de se seguir o modelo habitual composto por projeto de arquitetura e
projetos de especialidades devidamente instruidos com os respetivos termos de
responsabilidade tera de se considerar uma hipotese de tratamento diferenciado
relativamente as unidades de alojamento de Glamping, uma vez que se trata de ocupagdes
de solo de carater mais ligeiro.

Por outro lado, algumas exigéncias que sdo pertinentes nas tradicionais operagdes
urbanisticas poderdo ndo ter acolhimento no caso do Glamping no qual s6 por analogia
muito forcada se podera de falar de fachadas e cobertura, ndo podendo, por isso, falar-se
de cores ou materiais das mesmas.

No caso da exploragdo de Glamping sob a forma de tenda (aqui excluimos as estruturas
que serdao abordados no capitulo IV), seria pertinente que o projeto demonstrasse a
aparéncia das coberturas, porque como estamos a lidar com estruturas que nao possuem
janelas, € necessario compreender de que forma ira ser compatibilizada a entrada de luz
solar com a privacidade dos utilizadores e dos proprietarios contiguos.

Para resolver esta questdo, parece-nos que a solugdo passard por assegurar uma
distancia minima entre as varias tendas e entre estas e as propriedades limitrofes.

Importa também salientar que, além das questdes de privacidade que terdo de ser
acauteladas, a disposi¢do das diversas unidades de alojamento e respetivas estruturas de
apoio devera cumprir objetivos de integracdo paisagistica e ambiental, que sdo, alids, a
marca diferenciadora deste tipo de empreendimento.

Uma ultima nota para sublinhar que o projeto das instalagdes elétricas tera de propor
solucdes compativeis com o tipo de estrutura aligeirada que € o Glamping, desde logo
porque ndo existem estruturas rigidas como paredes e tetos de qualquer construgdo

tradicional.
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Considerando que o Glamping pode ser constituido por tendas ou por alojamentos mais
robustos — como os bungalows — sugerimos que o regime preveja elementos instrutdrios
distintos para as diferentes estruturas porque, estes ultimos, aproximam-se um pouco mais
das edificagdes comuns. Por exemplo, o método de instalacao da rede elétrica num domo
geodésico, ndo se coloca de igual forma numa eco pod considerando a diferente robustez
de ambas as estruturas.

Por outro lado, situando-se estes empreendimentos turisticos, tendencialmente, em
locais de elevado potencial e interesse natural, o regime deve indicar expressamente quais
as entidades que devem pronunciar-se acerca dos seus impactos no territorio.

Em sintese, podemos considerar que sao estes os aspetos essenciais para que se possa
estruturar um regime juridico que garanta o enquadramento do Glamping como fenémeno
novo no contexto dos empreendimentos turisticos.

Evidentemente, os pardgrafos anteriores ndo sdo mais que uma abordagem
perfunctoria, sendo nosso propoésito elencar aspetos que nos parecem incontornaveis para
a constru¢do de um regime juridico autobnomo do Glamping.

Por fim, cumpre-nos acrescentar que a Portaria n.® 1320/2008, de 17 de novembro, que
estabelece os requisitos especificos de instalagdo, classificacdo e funcionamento dos
parques de campismo e caravanismo, podera servir como ponto de partida para um regime
mais vocacionado para o enquadramento do Glamping.

Por exemplo, o art.14.° que consagra as condi¢des gerais de instalagdo, pode
perfeitamente ser replicado para o Glamping, desde logo porque essas condigdes sao
transversais a qualquer ocupacao geradora de impactos.

Outros aspetos poderdo ser transpostos para o regime do Glamping como € o caso dos
artigos 19.° e 23.° que concretiza as areas das unidades de alojamento e condigdes
minimas e que estabelece a existéncia de servicos de vigilancia, respetivamente.

Tendo em vista a desejavel consagragao de um regime juridico autbnomo em Portugal,
decidimos apurar a existéncia de legislacdo aplicavel ao Glamping noutros ordenamentos
juridicos.

Por exemplo, em Espanha, a Comunidade de Castela e Ledo, no Decreto 9/2017, de
15 de junho, que legisla o regime dos estabelecimentos de alojamento na modalidade de
campismo, dispde no art.4.° que os estabelecimentos turisticos sao “situados num terreno
delimitado, composto pelas instalagdes e servigos destinados a facilitar a estadia
temporaria em tendas, reboques, autocaravanas ou qualquer estrutura similar facilmente

transportavel, assim como cabines de madeira e estruturas habitaveis como mobile homes
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ou bungalows (...)"".

No Reino Unido, se o local onde se pretende explorar o Glamping disser respeito a
florestas ou a terrenos agricolas, ¢ necessaria uma aprovagao para alteragao do uso, e uma
permissao de planeamento.

Por outro lado, as yurts e as bell tents ndo sdo consideradas estruturas permanentes
porque se entende que sdo de facil transporte.

J& as pods e os domos geodésicos precisam de permissdo de planeamento porque se
entende que sdo estruturas ndo amoviveis®’.

Também as tree houses, as tendas e as yurts carecem de permissio de planeamento®'.

Mas o que sdo permissdes de planeamento?

No Reino Unido existem as Planning Permission ¢ as Building Control.

Em tragos gerais, a Planning Permission avalia se o projeto se enquadra nas politicas
nacionais e locais e o que se pretende ¢ uma autorizagdo para realizar o projeto.

A Building Control avalia os aspetos da construgdo, a nivel estrutural, e o seu
progresso. O que se procura é aprovar o cumprimento das normas de construgio®,

Posto isto, podemos, realmente, atestar que ¢ urgente reconhecer o valor que
acrescentaria um regime pensado especificamente para este novo empreendimento
turistico porque, de facto, o contexto juridico internacional do Glamping nio ¢
significativo — alias, € praticamente inexistente.

Das conclusdes que retiramos dos ordenamentos juridicos selecionados, nao
encontramos nenhum pais com um regime auténomo dedicado exclusivamente ao
Glamping — aplicam o regime do campismo e até esse € pouco estruturado.

Espanha agrega no conceito de campismo, o caravanismo e o Glamping.

No Reino Unido, as yurts ndo detém um carater permanente, ao contrario daquilo que
nods defendemos.

Por outro lado, os domos geodésicos e as pods sdo vistas como estruturas nao

amoviveis — o que reflete mais uma perspetiva diferente da nossa.

3.5. Glamping como uma edificacido?

7 Decreto-Lei n.° 9/2017, de 15 de junho.

80 “Which glamping structures need planning permission”, 30/Jun/2021, disponivel em
https://tinyurl.com/57xzd7dk, consultado em 18/08/2022.

81 MOULE, Hannah - “Do i need planning permission for tourism accommodation?”’, disponivel em
https://tinyurl.com/57xzd7dk, consultado em 18/08/2022.

82 SCOTT, Bethany - “The difference between Planning Permission and Building Regulations Approval”,
22/Fev/2022, disponivel em https://tinyurl.com/y4ftebh7, consultado em 18/08/2022.
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O presente capitulo serd dedicado a problematizacao do conceito do Glamping tendo
em vista aferir a sua eventual natureza de edificacdo.

Esta duvida coloca-se-nos na medida em que o Glamping contempla estruturas com
carater desmontavel e/ou amovivel — o que, aparentemente, parece opor-se a esséncia de
uma edificacdo, designadamente na sua peculiar caracteristica de ligagdo permanente ao
solo.

Comegamos, entdo, por desconstruir o conceito de edificacio.

O Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro ¢ o art.2.°, alinea a) do RJET
preveem que edificacdo ¢ a “atividade ou resultado da construcdo, reconstrucao,

ampliagdo, alteragdo ou conservacao de um imdvel destinado a utilizacdo humana, bem

como de qualquer outra construcdo que se incorpore no solo com carater de permanéncia”

(sublinhado nosso).

Apesar de pairar uma leiga ideia de que uma edificacdo esta necessariamente vinculada
a uma obra de construgdo civil — que assenta, geralmente, em pilares de betdo — cumpre-
nos, desde ja, esclarecer que esta concecao esté errada.

In casu, apesar de reconhecermos que as instalacdes podem ser desmontadas e
deslocadas e que os materiais ¢ os métodos utilizados no processo construtivo sao
especificos, cabe ressaltar que estas estruturas destinam-se a utilizagdo humana, mantém
uma ligacdo permanente ao solo, dispdem de ligagdes a rede de saneamento, rede elétrica,
agua, telecomunicacdes, representam auténticas alteragdes topograficas ou do relevo e
interferem com o revestimento natural do solo.

Apontadas estas caracteristicas (que podem parecer pouco evidentes numa primeira
analise), temos de reconhecer que o facto de as estruturas estarem implantadas sobre o
solo — seja de forma direta, seja através de estruturas metalicas, pilares, estacas, bases de
betdo, ou mesmo sobre rodas — constitui prova cabal de que existe uma ligacao duradoura
a0 solo®.

Pelas razdes expostas, 0 nosso entendimento € o de que as unidades de alojamento do
Glamping — designadamente os domos geodésicos, as yurts, as tipis, as eco pods, 0s
bungalows, as mobile homes, e as tree houses®® — devem ser consideradas edificacdes

porque se atendermos ao facto de que as ligagdes que sdo efetuadas a rede publica serdo

8 DIAS, Jorge Matos — “Casas amoviveis e similares: Nota de esclarecimento da Cdmara Municipal de
Monchique”, 25/Fev/2022, disponivel em https://tinyurl.com/47465z7k, consultado em 18/08/2022.

84 No capitulo IV serdo desenvolvidas algumas destas estruturas, no sentido de se melhor compreender o
porqué de as considerarmos edificagdes.
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apenas conseguidas através de tubagens e cabos, facilmente compreendemos que estas
nao tém autonomia nem independéncia per si (tal como uma tenda de campismo ou uma
autocaravana).

Posto isto, a suscetibilidade de serem amoviveis e desmontaveis ndo podera constituir
o fator decisorio para a questao.

Vejamos porqué.

Em primeiro lugar, porque a finalidade das instalacdes ndo se prende com a sua
desmontagem e deslocacao.

Por outro lado, ainda que se ponderasse dar for¢a a esse argumento, temos que ser
razoaveis e reconhecer que a facilidade e rapidez que observamos num processo de
desmontagem de uma tenda de campismo nao €, claramente, comparavel com o das
estruturas que estamos a dissecar.

Desde logo, porque estamos a considerar constru¢des muito mais robustas, que exigem
um conhecimento técnico adequado (portanto, ndo estd ao alcance de qualquer cidadao
comum o processo de montagem e desmontagem), bem como cuidados acrescidos no que
respeita a ligacdo e corte as redes publicas.

Com efeito, estamos certos de que existe, efetivamente, uma conexao com o solo que
evidencia o carater permanente que o conceito de edificagdo implica.

Por outro lado, e embora a Doutrina e a Jurisprudéncia ndo sejam unanimes, ¢
importante dar a conhecer as suas divergéncias.

Vejamos a Recomendagao da Comissdao Nacional do Territorio (CNT 1/2019), de 30
de setembro de 2019, sobre as estruturas amoviveis, designadamente casas amoviveis,
casas modelares, pré-fabricadas e mobile homes®’.

No seu ponto 12 sublinhou que as instalagdes, ao ocuparem uma porcdo de solo,
assumem, a partida, um carater de durabilidade e de permanéncia, mesmo que sejam
suscetiveis de ser retiradas ou substituidas. Deste modo, a inamovibilidade sera a
impossibilidade de deslocar a estrutura:

“Sem perda da sua individualidade construtiva, e da permanéncia mediante a natureza
duradoura ou transitoria da destinag¢do a que a constru¢do se encontra afeta, independentemente
de outros aspetos, designadamente da existéncia de rodas, de estruturas sobre-elevadas e outras

formas associadas a estruturas ndo fixas”.

85 As estruturas amoviveis que sdo discutidas ao longo da identificada recomenda¢do ndo inclui,
expressamente, as tendas. No entanto, como todas elas consubstanciam edificagdes pré-fabricadas,
consideramos que as tendas podem beneficiar desta apreciagdo da Comissdo Nacional do Territorio.
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Ademais, a Comissao Nacional do Territorio concluiu que as “estruturas amoviveis

(...) contém elementos de conexdo com infraestruturas de suporte e liga¢do ao solo, apesar
de ndo estarem fixas ou serem menos perenes’ (sublinhado nosso).

O procedimento de AIA do EIA do Projeto do “Parque de Campismo e Caravanismo
de 4 estrelas, Turismo de Natureza, Alto do Calhau, Biogal”, em Faro, considerou, no
ponto 2.5.3, alinea b), que “uma estrutura ligeira fixa ao solo por estacaria, suspensa, €
relativamente efémera, com periodos de vida curta, passivel de ser substituida ao fim de

86 ndo alterava o facto de se tratar de uma edificacio.

um periodo curto de anos
O Supremo Tribunal Administrativo, a 14 de fevereiro de 2006, proferiu uma decisao

—com o n.° de processo 0600/05 — na qual determinou que “estdo sujeitas a licenciamento,

em geral, as obras de construcao civil e ai se compreendendo instalagdes (...) em madeira,

chapa, alvenaria e metal, bastando que exista uma ligacdo mais ou menos permanente ao

solo e sem ser preciso que haja funda¢des” (sublinhado nosso).

Daqui depreendemos que as instalacdes que utilizam os materiais de construgdo acima
mencionados mantém uma ligagdo permanente ao solo que as aproxima do conceito
classico de edificacao.

Contudo, o Tribunal Central Administrativo Sul, em acordao de 14 de julho de 2011,
no ambito do processo n.° 7757/11 admitiu que uma roulotte ligada a uma fossa e a uma
nascente ndo podia ser considerada uma edificagdo — o que para ndés ndo constitui uma
decisdo ao arrepio das regras de enquadramento mais consensuais, desde logo porque a
referida roulotte possuia tubagens que estabeleciam inevitavel conexdo com o solo.

Por essa razao, o nosso entendimento ¢ a de que esta estrutura ndo era autbnoma e que
podia ser equiparada as casas amoviveis, como os bungalows, as tree houses e as eco
pods.

Enfim e em suma, todas as estruturas pré-fabricadas, casas modulares, casas de
madeira, mobile homes, caravanas, tendas, bungalows, iglus, tree houses e outras
solucdes afins, que sejam de carater desmontavel e/ou amovivel, que se destinem a
utilizagdo humana e que estejam incorporadas ou ligadas ao solo, com carater de
permanéncia sdo, aos nossos olhos, integradas no conceito de edificagdo.

Aliés, a Camara Municipal de Sintra assumiu j4 essa designacao através de publicagdo

8 De acordo com o Parecer no 4mbito do Procedimento de AIA do Projeto do “Parque de Campismo e
Caravanismo de 4 estrelas, Turismo de Natureza, Alto do Calhau, Biogal” — Processo n.°
450.10.229.01.00007.202 de 30/10/2020, disponivel em https://tinyurl.com/2w9mpjrv, consultado em
20/08/2022.
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divulgada no seu site oficial, que prevé de forma clara o licenciamento de edificagdes pré-
fabricadas, casas de madeira e afins, que “o carater eventualmente desmontavel ou

amovivel deste tipo de edificaciio, instalagio ou ocupacio (...)” (sublinhado nosso).

3.6. Preocupacoes urbanisticas e ambientais

A degradagdo do meio ambiente tem vindo a ser uma preocupagdo permanente.

Sao cada vez mais frequentes os apelos a consciencializag@o e ao respeito pelo nosso
planeta durante as nossas rotinas diarias, exigindo a cada um de nos a mitigagdo da
respetiva pegada ambiental.

Resultado de uma educagdo ambiental que tem vindo a melhorar na nossa sociedade,
privilegia-se cada vez mais as opgdes sustentdveis nas quais se insere o fenomeno do
Glamping.

Nao ¢ por acaso que parte da populagdo mundial prefere produtos ecologicos e opta
por seguir condutas ecofriendly.

Em 1989, 67% do povo americano estava disposto a pagar entre 5% a 10% a mais por
produtos ecologicos.

Em 1994, 79% dos britanicos aceitaram pagar mais 40% por um produto amigo do
ambiente®.

Sem duvida que estes exemplos sdo a confirmagdo de que a consciencializacdo
ambiental tem estado cada vez mais presente.

Feito este enquadramento, a necessidade de abordar este tema surgiu pelo facto de o
Glamping inserir-se no Ecoturismo.

A Sociedade Internacional de Ecoturismo define-o como ‘“‘a viagem responsavel para
areas naturais que preserva o ambiente, sustenta o bem-estar da populagao local e envolve
interpretagdo e educacio (...)"*.

Digamos que representa uma procura pelas viagens a natureza, com o objetivo de se
informar os turistas sobre os ecossistemas que visitam e dos aspetos culturais das
comunidades locais.

DAVID FENNELL entende que o Ecoturismo é:

87 Camara Municipal de Sintra — “Esclarecimento sobre licenciamento de edificacdes pré-fabricadas, casas
de madeira e afins”, 12/Fev/2021, disponivel em  https:/tinyurl.com/y49mpw6y, consultado em
20/08/2022.

8 Cfr. LOPES, D. A. M., op. cit., p. 47.

8 ALVES, Luiz, CARVALHO, Paulo & CORDEIRO, Bruna (2015) — “O Ecoturismo em Portugal: uma
analise exploratoria aos Agentes de Animagdo Turistica e a sua relagdo particular com o Ecobusiness”, in
TURyDES — Revista Turismo y Desarrollo local, vol. VIII, n°18, p. 3.
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“Uma forma sustentavel e ndo invasiva de turismo ambiental, que se orienta
fundamentalmente para a aprendizagem da natureza e do local visitado. E gerido de forma ética
para produzir poucos impactos negativos (...) tem lugar em dreas naturais e deve contribuir para
a conservacdo dessas mesmas dreas™”.

Relacionado com o Ecoturismo, chamamos a colacdo o conceito de Turismo de
Natureza.

Apesar de reunirem semelhancas, o Ecoturismo e o Turismo de Natureza apresentam
caracteristicas proprias.

Quer, o Ecoturismo, quer o Turismo de Natureza contrariam o tipico turismo de
massas. Este fendmeno define-se pelos locais turisticos que recebem sazonalmente um
nimero de pessoas superior a capacidade de resposta, e que utilizam o uso de energias
ndo renovaveis, conduzindo, assim, a sobrecarga dos produtos e servicos, a devastagao
dos habitats e a deterioracdo da vegetacio’!.

Conquanto, enquanto o Ecoturismo tem como prioridade a consciencializagdo dos
turistas na criagao de menor impacto ambiental possivel; o Turismo de Natureza foca-se
no contacto do Homem com a natureza — por exemplo, o respirar oxigénio limpo ou o
pisar da terra ou da relva.

Este ultimo segmento da atividade turistica ¢ definido pelo Plano Estratégico Nacional
de Turismo como “todas as atividades, modalidades de alojamento e experiéncias que
pressupdem uma interacdo com a natureza independentemente de se localizarem ou ndo
em areas protegidas, e pela legislagio especifica que regula o Turismo de Natureza™?.

Os empreendimentos turisticos sdo reconhecidos como Turismo de Natureza pelo
Instituto da Conservagdo da Natureza e das Florestas, de acordo com o Decreto-Lei n.°
39/2008, republicado pelo Decreto-Lei n.° 80/2017. Este procedimento prende-se com a
verificacdo do preenchimento de um conjunto de critérios (rigorosos) estabelecidos na
Portaria n.° 47/2012, de 20 de fevereiro, relacionados com as boas praticas ambientais,
com vista a conservacao da natureza ¢ da biodiversidade.

Assim, podemos afirmar que o Turismo de Natureza ¢ o “grande segmento de

mercado” e o Ecoturismo um dos seus segmentos’>.

Perante este breve enquadramento, concluimos que o Glamping estard intimamente

% Associagdo Portuguesa do Ecoturismo, disponivel em https:/tinyurl.com/mryp64bb, consultado
20/08/2022.

9% ARAUJO, Jodo — “Turismo de Massas”, 10/Out/2016, disponivel em https://tinyurl.com/4c4ekjps,
consultado em 20/08/2022.

92 Cfr. OLIVEIRA, F.P., op. cit., p. 38-39.

% Cfr. HENRIQUES, F. M. V., op. cit., p. 21.
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ligado ao Turismo de Natureza — desde logo porque a localizagdo dos empreendimentos
turisticos deste tipo opta pelo meio natural®.

Relativamente ao Ecoturismo, entendemos que o Glamping também se podera integrar
neste conceito. Exemplo disso sera a possivel utilizacdo de produtos regionais no
alojamento”.

Neste sentido, e sendo o Glamping uma forma de exploragdo de turismo sustentavel,
seria uma forma de educagdo ambiental estes empreendimentos turisticos promoverem
iniciativas de compostagem, criarem sistemas de aproveitamento de aguas, ponderarem a
instalacdo de painéis solares e outras que completem este espirito ambientalista e

consciente.

3.7. Em que areas pode ser explorado o Glamping?

Sendo o Glamping apenas um upgrade do campismo, ele mantém intacta a esséncia
do camping.

E evidente que o contacto com a natureza permanece e que os locais ideais para a
exploragdo de um empreendimento de Glamping sdo os espagos naturais, as areas
protegidas ou outras com potencial semelhante.

A titulo informativo, em Portugal, sabemos que, pelo menos, onze unidades de
Glamping estdo contidas em dareas classificadas pelo ICNF — designadamente no Parque
Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina, no Parque Natural da Serra da Estrela,
na Paisagem Protegida Regional da Serra da Gardunha, no Parque Nacional da Peneda-
Gerés e no Parque Natural do Vale do Guadiana®®.

A preferéncia por areas protegidas ou espagos naturais de grande potencial significa a
intervengdo de entidades externas como a Agéncia Portuguesa do Ambiente, L.P., a
CCDR, a REN e a RAN.

A titulo de exemplo, ao abrigo do disposto no artigo 8.°, n.° 1 do Decreto-Lei n.® 151-
B/2013, de 31 de outubro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 102-D/2020, de 10 de dezembro,
as autoridades competentes para emitir Avaliacdo de Impacto Ambiental sdo a APA ou a
CCDR.

Concretamente, a CCDR competente pronuncia-se nas Avaliagdes de Impacto

Ambiental relativas a projetos de empreendimentos turisticos que se localizem em areas

% Cfr. HENRIQUES, F. M. V., op. cit., p. 17.
% Cfr. HENRIQUES, F. M. V., op. cit., p. 19.
% Cfr. HENRIQUES, F. M. V., op. cit., p. 53.
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de REN (cft. art.23.°, n.° 7 do RJET).

Nos termos do art.23.°, n. °1 do Regime Juridico da RAN, um projeto de
empreendimento turistico de Glamping estara sujeito a parecer prévio das entidades
regionais da RAN.

O art.13.°-A, n.°s 1 e 2 do RJUE consagra que a CCDR territorialmente competente ¢
a entidade que emite decisdo global e vinculativa de toda a administracdo e a que
identifica quais as entidades que devem emitir parecer, aprovagdo ou autorizacao de
localizacao.

Os regimes que vigoram em Portugal sobre a protecao da natureza sdo varios — tanto
¢ que ¢ notdéria a dificuldade de desenvolver projetos turisticos economicamente
apelativos sem invadir zonas protegidas e classificadas.

Por estarmos a abordar areas de elevado interesse natural, inseridas na classificacao de
solos rusticos, ¢ que consideramos ser relevante compreender a viabilidade ou nao de
nelas implantar edificagdes de Glamping.

Comegamos por explicitar o que o conceito de areas protegidas reflete.

Trata-se de um estatuto juridico de protecdo de espagos de areas do territério com o
objetivo de preservar os valores naturais. Este estatuto promove uma especial protecdo
adequada a preservacao dos ecossistemas, da biodiversidade, do patriménio geologico e
da valorizacdo da paisagem”’.

Ao abrigo do disposto no art.11.° do Decreto-Lei n.° 142/2008, de 24 de julho alterado
pelo Decreto-Lei n.° 42-A/2016, de 12 de agosto — que estabelece o Regime Juridico da
Conservacao da Natureza e da Biodiversidade — as areas protegidas podem assumir a
classificagdo de Parque Nacional, Parque Natural, Reserva Natural, Paisagem Protegida
e Monumento Natural®®,

Neste contexto ¢ importante chamar a colagdo o Regime da Reserva Agricola Nacional
e da Reserva Ecologica Nacional.

Relativamente ao primeiro, o Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de marco no seu art.2.°,
n. °1 estabelece que a RAN “é o conjunto de areas que em termos agroclimaticos,
geomorfologicos e pedologicos apresentam maior aptiddo para a atividade agricola”.

As referidas areas sdo destinadas a atividade agricola e sdo non aedificandi (cft.

97 Para mais informagdes consultar Inspe¢do-Geral da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento
do Territorio IGAMAOT), disponivel em https://www.igamaot.gov.pt/areas-protegidas/, consultado em
22/08/2022.

% SILVA, Carlos Pereira da - “Areas protegidas em Portugal: Que papel? Conservacdo versus
desenvolvimento”, disponivel em https://tinyurl.com/ycy5dzfu, consultado em 23/08/2022.
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art.20.°, n. °1), estando obrigatoriamente identificadas nas plantas de condicionantes dos
planos territoriais intermunicipais ou municipais (cfr. art.11.°).

Todavia, ha exceg¢des — como € o caso dos campos de golfe (cfr. art.22.°, alinea 1)).

Sabendo que, em regra, os solos rusticos ndo sao aptos para construcao — a Lei de
Bases de 2014 (Lei n.° 31/2014) esclarece que ¢ classificado como solo rastico aquele
que “ainda ndo foi urbanizado nem edificado e enquanto néo for objeto de programagio”®’
— entdo, como se concebe a construcio de campos de golfe nestes solos?

Apesar de existir opinido diversa — e que muito respeitamos — de que os campos de
golfe (concretamente, os campos de golfe compactos urbanos) sdo comparaveis com

% anossa convicgio é diferente.

jardins publicos'”

Isto porque os campos de golfe ndo integram apenas os relvados, como também sdo
projetos que dependem de instalacdes primarias e complementares ao servi¢o. Falamos
dos espagos para o parqueamento do equipamento de manutencdo do campo de golfe
(tratores, cortadores de relva, etc.), das arrecadacdes para guardar os equipamentos
desportivos, da rece¢do, dos balnearios, do bar e/ou restauracao, entre outros.

Por for¢a do exposto, torna-se evidente que um campo de golfe comporta, para além
de um relvado, todas as demais instalagdes necessarias para o bom funcionamento do
mesmo.

Ora, foi em virtude desta conclusao que decidimos trazer para a discussao este exemplo
uma vez que, se a constru¢do de um campo de golfe € permitida em areas integradas na
RAN, entdo, por maioria de razdo, também um empreendimento de Glamping o devera
ser.

Em boa verdade, as areas integradas na RAN podem ser destinadas para utilizagdo
turistica se verificarem as seguintes condi¢des: obterem parecer prévio vinculativo das
Entidades Regionais da RAN'"!| nio causarem prejuizos para os objetivos daquela
restricdo de utilidade publica e ndo existir alternativa vidvel fora de solos RAN —
relativamente as componentes técnica, ambiental e cultural. Ainda assim, deve ser dada
preferéncia a solos de menor aptidao agricola.

O art.22.°, alinea g) evidencia a possibilidade de o Glamping poder ser explorado numa

area abrangida pela RAN, uma vez que abrange os “empreendimentos reconhecidos como

% OLIVEIRA, F.P., op. cit., p.111.

100 Federagdo Portuguesa do Golfe, disponivel em https://tinyurl.com/2p832ane, consultado em
23/08/2022.

101 Cfr. Art. 23.° do Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo.
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turismo de natureza, complementares a atividade agricola”.

Feita esta andlise normativa, acreditamos poder afirmar com firmeza a viabilidade da
exploragdo de empreendimentos de Glamping em areas da RAN e em areas que nao se
destinam a utiliza¢ao agricola, sendo certo que tal decisao dependera de um parecer
prévio vinculativo por parte das respetivas entidades regionais (cftr. art.23.°, n. °I).

Ja o regime da REN, regulado pelo Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, na sua
redagdo atual debruca-se sobre a “estrutura biofisica que integra o conjunto das areas que
pela sensibilidade, funcao e valor ecologicos ou pela exposi¢do e suscetibilidade perante
riscos naturais, sdo objeto de protecdo especial” e visa contribuir para a ocupagao € o0 uso
sustentavel do territdrio.

Por que razdo € relevante trazer para a presente dissertagdo este regime?

A verdade ¢ que pode surgir o interesse de investir em areas de protecdo do litoral
(como as praias) ou em areas relevantes para a sustentabilidade do ciclo hidrolégico
terrestre (como o caso dos lagos e lagoas).

Ora, o regime das areas integradas na REN define que operagdes de loteamento, obras
de urbanizagao, constru¢do e ampliagcdo, vias de comunicagdo, escavagdes ¢ aterros e
destruicdo do revestimento vegetal sdo interditas.

Contudo, sdo abertas algumas excecdes para os usos e acdes que sejam compativeis
com os objetivos de protecdo ecologica e ambiental, e de prevencao e reducao de riscos
naturais de areas integradas em REN.

Assim, para que tal compatibilidade se verifique, ¢ imprescindivel que os usos e a¢des
nao coloquem em causa as fungdes das areas do seu anexo I e que constem do anexo II
como isentos de qualquer tipo de procedimento ou sujeitos a realizacdo de comunicagdo
prévia (cfr. art.20.°, n.s 1,2 e 3).

Perante a leitura do art.20.°, n. °1, alinea b) — que menciona a habitacdo associada a
turismo — extraimos que, em regra, ndo sera possivel explorar um empreendimento de
Glamping em areas integradas na REN porque tais habita¢des t€ém de respeitar uma area
de implantagdo superior a 35m2 e inferior a 300m2 — o que ¢ manifestamente inexequivel.

Considerando as areas estabelecidas no regime da REN, podemos facilmente concluir
que o legislador teve em mente edificagdes de tipo tradicional, com todas as suas
caracteristicas de impermeabilizagdo do solo com carater definitivo, esquecendo,
claramente, a hipotese muito mais concilidvel com os interesses naturais que a REN visa
proteger, como ¢ o caso do Glamping.

Por outro lado, caso a implantacdo incida parcialmente em area de REN, a construcdo
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de uma habitacdo nova exige que a area que se insere em REN ndo seja superior a 2% da
area total do prédio e os seus limites superior e inferior sejam de 35m2 e 300m2,

respetivamente'%?

. Neste caso, a exploragdo de um empreendimento turistico de
Glamping ja sera possivel caso a maioria da sua implantacao ndo se integre numa area
classificada como REN.

Sendo o Glamping uma modalidade de alojamento turistico que pretende tirar proveito
dos parques naturais, torna-se dificil aceitar que o regime da REN ndo preveja situacdes
como a do Glamping.

Seria desejavel que o legislador atendesse as caracteristicas essenciais do Glamping
para tornar mais flexivel o regime da REN, por forma a enquadrar estes empreendimentos
como estruturas que ndo prejudicam os recursos naturais, servindo até de facilitadores da
mensagem de prote¢do ambiental que urge divulgar.

Num cendrio mais restritivo, restara a hipdtese de a Camara Municipal propor junto da
CCDR competente (cfr art.16.°, n.° 2) uma alteracdo da delimitagdo da REN,
fundamentada na evolugao de condigdes econdmicas, sociais, culturais e ambientais (cfr.
art.16, n. °2).

Apos esta breve analise, parece-nos que nao ha uma verdade absoluta para responder
a questdo sobre que areas podem destinar-se ao desenvolvimento de empreendimentos
turisticos de tipo Glamping.

Como tal, cada projeto terd de ser analisado casuisticamente, com base na sua concreta

dimensdo e caracteristicas.

Capitulo IV. Edificacoes pré-fabricadas, casas modulares, mobile

homes, tree houses — uma visao paralela em relacao as tendas

A importancia deste capitulo surge porque, sendo o Glamping uma manifestacdo de
campismo de luxo e estando o campismo intimamente conectado com tendas, o conceito
de Glamping poderia apenas cingir-se a unidades de alojamento sob a forma de tendas —
ainda que de luxo.

A verdade ¢ que, no nosso ponto de vista, outras edificacdes tém potencial para se
integrarem no conceito de Glamping.

Alids, apesar do conceito ndo estar juridicamente delimitado, os empreendimentos

102 Comissio de Coordenagdio e Desenvolvimento Regional do Centro, disponivel em

https://tinyurl.com/yx78b4b7, consultado em 23/08/2022.
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turisticos de Glamping ja integram outras estruturas para além das tendas, tal como ja
pudemos constatar ao longo da dissertagao.

O que ¢ essencial sublinhar ¢ que a estrutura de uma tenda de Glamping ¢ bastante
diferente das estruturas que aqui procuramos analisar — o que, em termos juridicos,
levanta algumas questoes.

Comecgaremos por enunciar as diferencas que distinguem as edificagdes pré-
fabricadas, das casas modulares.

As edificagdes pré-fabricadas sdo uma estrutura monobloco, na medida em que
chegadas ao local onde sao implantadas, a Gnica intervencao necessaria prende-se com as
ligacdes a agua, luz, saneamento, etc.

Jé& as casas modulares t€ém por base modulos previamente construidos em fabricas, que
posteriormente sdo transportados para o terreno pretendido. S6 nesse momento ¢ que se
realiza a montagem.

Sao varias as tipologias que um empreendimento de Glamping pode apresentar. Por
essa razao, nesta analise apenas iremos incidir sobre os bungalows, as eco pods, as mobile
homes ¢ as tree houses.

Esta analise particular tem como propdsito apontar as caracteristicas singulares de cada
construgcdo e aferir em que pontos faria sentido distinguir, num eventual regime

autonomo, estas edificacoes das tendas.

A. Bungalows, eco pods, mobile homes e estruturas semelhantes

Neste ambito, foram poucas as diferencas que, na nossa perspetiva, fariam sentido
estarem contempladas na possibilidade de ser gerado um regime.

Ainda assim, apontamos algumas observagoes.

Ora, por estas estruturas serem dotadas de maior resisténcia — em relacdo as tendas de
Glamping — ha exigéncias que o regime geral ndo deve aplicar a estas tipologias.

Em primeiro lugar, as eventuais preocupagdes com as condig¢des climaticas que tém
de ser atendidas nas tendas ndo fazem sentido in casu devido a robustez destas estruturas.

E no seguimento desta robustez que o conceito de edificagdo se torna mais evidente.

Como nao estamos perante estruturas propriamente leves e de transporte facil, ou seja,
como ndo estdo acessiveis a um cidaddo comum (porque serdo necessarias gruas €
veiculos preparados para as transportar com seguranga), claro esta que o objetivo destas
casas nao ¢ a sua mobilidade para diferentes terrenos.

Assim sendo, o preenchimento do carater da permanéncia ndo parece gerar mais
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davidas.

As mobile homes, também conhecidas como casas-roulotte, sdo estruturas que
assentam sobre rodas. Por essa razdo, a suscetibilidade de serem amoviveis levanta
davidas sobre se estas estruturas podem ser consideradas edificagdes.

Desde logo ter-se-a de considerar a forma particular como se implantam no solo, que
por sua vez torna dificil afirmar o carater permanente destas estruturas.

Sendo certo que as casas-roulottes sdo estruturas apoiadas em rodas semelhantes as de
qualquer automével, tal ndo significa que nao estejam implantadas no solo.

Na verdade, as rodas, embora associadas a ideia de movimento, ndo deixam, neste
caso, de constituir um auténtico apoio fixo e, por isso, um elo de ligagdo ao solo.

Relativamente ao carater permanente, ¢ importante enfatizar que a permanéncia nao
significa “total fixidez”!%. O que, de facto, releva é a sua instalagio no solo de forma
estavel.

Ora, estando as mobile homes, in casu, associadas ao alojamento turistico,
consideramos ultrapassadas as dividas sobre o carater permanente porquanto aquele uso

evidencia uma utilizacdo “ndo nomada”'*.

B. Tree houses

As tree houses sdo casas construidas entre arvores ou aproveitando a propria estrutura
da arvore (figura 9).

Contudo, ha projetos de tree houses que ndo estdo necessariamente apoiadas em
arvores. E o caso das que se encontram no Parque de Pedras Salgadas, da autoria do
arquiteto Luis Rebelo de Andrade (figura 10), cuja principal caracteristica ¢ diluirem-se
no arvoredo que as envolve, sem que nele se apoiem, mas tirando proveito da beleza

natural proporcionada pela perfeita integragao destas estruturas.

¥ _.j'.q. . N\ s g
Rkl . Figura 10 - Tree houses sitas em Vila Pouca de
Figura 9 - Tree houses sitas nas Encostas do Coa. ~ Aguiar. Empreendimento Turistico “Pedras

Fonte: https:/tinyurl.com/w795db8x. Salgadas Spa & Nature Park”. Fonte:
https://tinyurl.com/95ph64u4.

103 Inédito
104 Inédito
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Relativamente a estas, como mantém a sua autonomia enquanto casa, isto ¢, como nao
sdo construidas sob ramos ou troncos € apenas se encontram a uma maior altitude
comparativamente as que se encontram implantadas no solo, ndo vislumbramos nenhuma
particular questao.

As tree houses requerem cuidados adicionais, desde logo na escolha da arvore: se esta
¢ saudavel e suficientemente resistente a constru¢cdo que se pretende.

Depois, como se pretende realizar uma intervencao no arvoredo ¢ crucial verificar se
este pertence a lista de arvores protegidas.

Também, ¢ pertinente atendermos a Lei n.® 53/2012, de 5 de setembro, que regula o
Regime Juridico da Classificagdo de Arvoredo de Interesse Publico e que se aplica aos
povoamentos florestais, bosques ou bosquetes, arboretos, entre outros.

Porqué?

Se o terreno preencher algum dos d&mbitos de aplicagdo da legislagdo, o ICNF, sendo
a entidade responsavel por este setor (cfr. art.3.°, n. °1), tem de emitir uma autorizagao
prévia (cfr. art.4.°, n. °1).

Além disso, ao abrigo do disposto no art.4.°, n. °2, alinea d) sdo proibidas as
intervengoes que deteriorem ou causem dano a natureza.

Ora, claramente que a construcdo de casas da arvore pode coadunar-se numa dessas
situagdes.

Pelo exposto, consideramos que o regime deve exigir que o projeto seja adaptado a(s)
arvore(s), de forma a garantir o seu normal desenvolvimento.

Veremos, agora, se estas estruturas preenchem o conceito de edificagao.

Tratando-se de estruturas assumidamente fixas, dotadas de ligagdes as redes publicas,
ndo nos parece restar diividas que as casas da arvore possuem carater de permanéncia no
que concerne a ligagdo ao solo.

Quanto ao pressuposto de implantacdo no solo, as casas da arvore, quer estejam
implantadas na propria estrutura da arvore, quer estejam apenas inseridas no arvoredo,
estdo dependentes de estruturas auxiliares que garantem a sua estabilidade e seguranca.

Ora, sdo precisamente estas estruturas que suportam as casas da arvore que
demonstram o preenchimento do pressuposto da implantacdo no solo subjacente ao
conceito de edificagao.

Feito este breve enquadramento, expectamos que, o legislador, caso se venha a
debrugar sobre a consagracao de um regime para o Glamping tenha em conta os referidos

aspetos.
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Capitulo V. Consideracoes finais

Percorrido este caminho, concluimos que o setor do turismo, enquanto fendémeno
crucial para o desenvolvimento econdmico e cultural de Portugal, merece cuidados
acrescidos.

No que concerne ao Glamping, pudemos observar que tais empreendimentos turisticos
cresceram de forma exponencial, espalhando-se ao longo de todo o pais.

Tal como sucede na maioria dos casos, a dindmica da realidade ¢ superior a capacidade
de resposta do legislador pelo que, a falta de melhor solucao, tem-se recorrido ao regime
dos parques de campismo aplicado por analogia.

Contudo, ndo podemos aceitar esta solucdo uma vez que, para além de tratarmos de
empreendimentos turisticos distintos, o legislador limita o Glamping ao nao reconhecé-
lo como um empreendimento auténomo, que dispde de diversas estruturas como unidades
de alojamento para além das tendas.

Assim, a consagragdo de um regime autonomo seria um incentivo a exploragdo destes
empreendimentos na medida em que resolveria questdes de (in)certeza e (in)seguranca
juridica e conferiria valorizagdo a esta nova forma de alojamento turistico.

Os potenciais investidores em empreendimentos de Glamping poderiam avangar com
maiores indices de confianga, além de que, os proprios utilizadores contariam com um
regime que os protegesse de forma mais efetiva.

Ademais, considerando que os fundos comunitarios tém sido direcionados para
projetos com forte pendor ambiental seria uma oportunidade para o pais que houvesse
uma regulamentagdo propria do Glamping, de forma a proporcionar financiamento aos
investidores e, assim, aumentar a qualidade e a quantidade de oferta.

Igualmente, através do estudo de outros ordenamentos juridicos, entendemos que
Portugal nao ¢, realmente, o Gnico sem um regime proprio — alids, ndo encontramos
nenhum pais que se tivesse preocupado com a criagdo de um regime.

Acreditamos que a solu¢do adotada pelo legislador nao tem futuro e receamos que a
inexisténcia de uma regulamentagdo auténoma possa continuar a gerar diversos
problemas, duvidas e incongruéncias, entre os quais salientamos o surgimento de
empreendimentos que nao respeitem a esséncia e os principios subjacentes ao Glamping,
e/ou que ndo oferegam os servicos minimos associados a esta categoria.

Também, em relagdo aos elementos instrutdrios que sdo necessarios para a obtengao

de um licenciamento, cremos que estes deveriam constar num diploma normativo ou
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regulamentar, para que nao sejam tomadas decisdes sem fundamentalidade.

Apuramos, igualmente, que as unidades de alojamento utilizadas no Glamping sao
verdadeiras edificagdes ja que, em nosso entender, preenchem todos os pressupostos
elencados no art.2.°, alinea a) do RJUE.

Por fim, e ap6s a analise integral deste empreendimento turistico, encetamos com uma
a questao primordial da presente dissertagdo: faz sentido continuar sem um regime

verdadeiramente autdbnomo para o Glamping?
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