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INTRODUCAO |

O presente trabalho ¢ exemplo maximo de uma das dificuldades da investigacao,
do estudo, do debate e das conversas correntes sobre turismo: a auséncia de definigdes
rigorosas, conhecidas e aceites sobre os conceitos mais habituais.

No volume sobre sustentabilidade, adoptamos um conceito simples e operacional
de tempo livre, de que o tempo de lazer ¢ uma parte variavel. Em portugués, expressdes
como «casa de férias», «segunda residénciay, «especulagdo» ou «imobiliariay eram
frequentes em meados do século XX. «Imobiliaria turistica» e, depois, «imobiliaria do
lazer» sdo expressoes de meados dos anos 90 que procuram qualificar a referéncia a oferta
de alojamento turistico, a qual viria a ser designada por «turismo residencialy.

Por sua vez, a designag@o de turismo residencial deu lugar a dois conceitos diferentes.

Um desses conceitos figura no plano estratégico nacional de turismo de 2007
como «resorts integrados de turismo residencial»; é definido, sem mencionar a desig-
nagdo de turismo residencial e a do PENT, pelo Regime Juridico da Instalagdo e Fun-
cionamento dos Empreendimentos Turisticos, de Margo de 2008; e ¢ adoptado, com ou
sem entusiasmo, pelos promotores de empreendimentos turisticos em propriedade plural,
com destaque para os conjuntos turisticos (resorts).

O segundo conceito ¢ o que utilizamos no presente texto: o turismo residencial
existe a partir do momento em que ha aquisigdo, financiada por transferéncia de recursos
de um nao-residente, de uma unidade de alojamento cuja utilizagdo pelo proprietario ou
em exploracdo turistica esta ligada a vivéncia do tempo livre. No seio da vasta oferta de
turismo residencial, a politica de turismo ou a iniciativa privada podem criar diferengas
administrativas ou de posicionamento do mercado.

A maior parte da procura e da oferta de turismo residencial esta ligada a viagem
para estanciar durante o tempo livre em local fora dos perimetros urbanos tradicionais.
Nao ignoramos o turismo residencial em meio urbano e, ainda menos, o seu potencial
de crescimento, mas o seu lugar neste modelo de negocio ainda é pequeno. A oferta de
turismo residencial ¢ um elemento importante e quase indissocidvel da oferta de turismo,
cuja relagdo com o ambiente e o ordenamento do territério descrevemos noutro volume
desta coleccao. A leitura dos dois volumes é quase obrigatdria.

A actualidade do turismo residencial e desta oferta de turismo s6 pode ser com-
preendida no quadro de uma genealogia que se estende por dois milénios e ¢ objecto do
Capitulo 1. A nossa analise limita-se ao periodo da «Europa da Abundancia», que vai dos
anos 50 do século XX a crise de 2008-2009, ja na «Europa da Divida». O Capitulo 2 ¢
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dedicado ao modelo do turismo residencial e ao seu enquadramento nos instrumentos de
gestdo do territorio, loteamentos e edificagao urbanos na legislagdo sobre empreendimen-
tos turisticos. O Capitulo 3 descreve a ocorréncia do modelo no Algarve e o Capitulo 4
no resto do Pais, terminando com uma nota sobre o turismo residencial no estrangeiro.

A redacgao deste texto coincide com o que parece ser a transicao entre dois perio-
dos da historia do viajar na Europa. Em relagdo aos dois periodos anteriores, a diferenca
ndo reside na tecnologia de transporte (comboio inicialmente, avido/automével depois),
mas num profundo ajustamento da sociedade e da economia no seguimento da Europa
da Divida. Em Portugal, o turismo residencial do futuro depende sobretudo da nossa ca-
pacidade para identificarmos a procura deste novo periodo e para valorizarmos as novas
modalidades de oferta que ela exige. Isto implica revermos como no terreno se formou a
oferta de turismo ao longo das tltimas dezenas de anos.



Carituro| ]

GENEALOGIA pA OFERTA
DE TURISMO PARA
ESTANCIAR DURANTE A
VIAGEM pPARA VIVER O
TEMPO LIVRE

A genealogia da oferta do turismo e do turismo residencial remonta a Roma,
com a villa, para viver tanto o culto do lazer como o do prazer mais desbra-
gado, tendo-se concentrado na baia de Napoles e na urbe de Baias, o qual
foi fruto exclusivo desta funcao.

No Renascimento, reaparece a villa, no campo, para a vivéncia do prazer,
ja néo reservada apenas aos privilegiados da realeza, aos nobres e aos
clérigos, mas obra da burguesia, que cria a urbe.

Entre o século XVIII e o surgimento do caminho-de-ferro, a nova dimenséo da
procura exige a criagdo de estancias (de termas, praia e bom clima) onde
surgem as primeiras promogdes da imobiliaria do lazer.

O caminho-de-ferro e o barco a vapor exigem uma concentragéo urbana na
origem e uma oferta de instalagdes e servigos crescentemente organiza-
dos nos destinos.

Os capitulos seguintes ocupam-se do periodo que vai de meados dos anos 50
do século XX a crise de 2008-2009.

L S
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DE ROMA A0 CAMINHO-DE-FERRO

DE ROMA A RENASCENCA

Em Roma, a villa é um edificio localizado no campo ¢ utilizado pelo seu proprietario

para lazer e descanso. Inicialmente ligada a agricultura, a partir de finais do século I a. C.

a villa passa a ser utilizada apenas para o otium ou para a pura vivéncia do prazer (Acker-

mann, 1995, p. 9). Esta transformagao permite que a villa seja edificada no lugar escolhido
pelo seu proprietario, de acordo com as exigéncias da nova utilizagdo que passa a ter.

Na tipologia da vila romana, para além da villa no campo, encontramos um

modelo préoximo do actual:

P> Avilla suburbana, «um retiro perto da cidadey;

» A villa maritima, também sem fungdes agricolas e construida a beira-mar,
podendo estender-se pelo mar;

» A mesma villa pode ser utilizada como residéncia suburbana e lugar de vi-
legiatura;

P Virias villae tém o mesmo proprietario (Baldson, 2002, pp. 194, 196).

O primeiro espago de concentragdo da vilegiatura (D’Arms, 1981, p. 94) surge
quando «Between 100 B.C. and 100 A.D. the appearence of the Bay of Naples was trans-
formed.[...] Instead of scrub there were handsome stone-built villas, set in what seemed
an woodland of green trees» (Baldson, 2002, p. 203). A deslocacdo ¢ facilitada: «Rich
Roman proprietors and occasional sojourners enjoyed vastly improved communications
between Rome and the Campanian coast after Flavianic and Trajanic efforts on the great
roadways» (D’Arms, 2003, p. 155). Diferente das cidades vizinhas, com origem na colo-
nizacdo grega e em instituigdes locais, Baias «figured nowhere in early Roman history;
[...] Baiae is already famous as a city of hot sulphur baths and seaside allurements, ca-
tering alike, as Strabo later observed, to the aliments of the sick and the pleasures of the
sound. Thus no Roman “municipium” but rather a collection of villas set around and
above a glittering bay, Baiaec was Rome’s first resort» (D’ Arms, 2003, p. 52).

Baias ¢ a baia de Napoles sao o cenario da concentracdo da villa localizada sobre

o mar ou perto da costa. Em muitas zonas do império, o litoral é cenario para uma vivén-
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cia da vilegiatura, diferente da oferecida pela villa em espaco rural. Lembramos que «la
villegiature aristocratique s’¢largit a la classe moyenne, sinon a la plebe» (André, 1993,
p- 55) e «’hotellerie, qui reléve de I’initiative privée, et qui recoit surtout la clientéle
populaire et allogéne, est soumise, comme les bains, a une réglementation et a une stricte
surveillance».

A queda do Império Romano do Ocidente provoca o desaparecimento de toda esta
estrutura urbana, econdémica e social. A villa renasce no século XIV, mas a vivéncia do

tempo livre no litoral s6 volta a ter lugar na segunda metade do século XVIII.

DA RENASCENCA AO INic10 DO SECULO XVIII

Século XIV — a villa em Florenca

Em meados do século XIV, «Florence was a paradigm of the change from the
countryside of the feudal fortress to that of the villay (Ackermann, 1995, p. 64): «there
was no ordinary or great citizen who had not built or was not in the process of building
in the country a grand and rich estate with an expensive layout and handsome buildings,
and much better that in towny'.

A villa ¢ descrita por «Leone Battista Alberti as per semplice diletto, conceived
primarly as a retreat (though some cultivation may be pursued as part of the diletto), and
dependant for its construction and maintenance on surplus capital normally earned in
urban centers» (Ackermann, 1995, p. 15). Leone Battista Alberti® descreve a polarizagdo
das casas de campo, embrido de algumas estancias: «A Country House ought to stand in
such a Place as may lie most covenient for the Owner’s House in Town [...]. It ought not
therefore to lie far from the City, and the Way to go to it should be both good and clear,
so as he may go it either in Summer or in Winter, either in a Coach, or on Foot, and if
possible by Water. [...] Neither should a Country House stand in a remote, desert, mean
Corner, distant from a reasonable Neighbourhood; but in a Situation where you may
have People to converse with, drawn to the same Place by the Fruitfulness of the soil, the
Pleasantness of the Air, the Plentifulness of the Country, the Sweetness of the Fields, and
the Security of the Neighbourhood» (V-XIV).

O prazer ¢ assumido: «The later Renaissance writers represent villa life only as a
restorative relief from the evils, restrictions and responsibilities of the city, and a chance
to hunt, play games and perform a little healthy and productive work. They seem not to

seek opportunities for self-improvementy» (Ackermann, 1995, p. 108).
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As Quintas de Recreio em Portugal

A partir do século XVI, «a arte das quintas de recreio adquire grande incremento em
Portugal», mas no século XVII uma nova vaga de quintas surge «a atestar a continuidade ¢
desenvolvimento em Portugal de uma arte que, nos dois séculos precedentes, transformara algu-
mas villae italianas em fulgurantes manifestacdes de criagdo artistica» segundo Ilidio de Aratjo’.

Em meados do século XVI, passado o Mosteiro dos Jeronimos, Damido de Gois
escreve que «daqui até a primeira extremidade de Lisboa corre a distancia de trés mil
passos. Por todo este percurso sao dignas de ver-se muitas constru¢des de quintas subur-
banas, de admiravel elegancia e aprazimento». Mais adiante acrescenta que «as quintas e
as casas de campo, nas redondezas, vdo além de seiscentos»*. Em 1687, Domenico Laffi
menciona «o grande palacio de Alcantara, onde, de vez em quando, vao gozar a frescura
do Verao aqueles Reinantes» e «toda esta costa até a entrada na velha cidade de Lisboa ¢

continuamente ornada com soberbos edificios, a que os portugueses chamam quintasy»’.

Embriiao de Futuras Estancias

Sobre Lisboa, Damiao de Gois escreve: «Quanto a salubridade de Lisboa e a bran-
dura do clima, devo dizer que sdo tais a sua amenidade e suavidade que quase se ndo
sente, através do ano, nem calor nem frio em excesso. Por isso acontece que para Lisboa
emigram muitos estrangeiros, vindos de nagdes e de regides afastadas, atraidos pela bon-
dade do clima, e, deixando o seu torrdo natal e os cuidados da patria, aqui se estabelecem
e aqui vivem toda a vida» (ob. cit., p. 65).

Fora de Lisboa, nascidas da itinerancia da corte, ha residéncias régias que vao ser
espago de vilegiatura e desempenhar um papel relevante: Sintra, Almeirim e Salvaterra de
Magos. Para Damido de Gois, Sintra é «dotada de admiravel amenidade pelo sitio e pela sua
suavidade do clima, enobrecida com um grandioso e magnifico palacio dos Reis de Portugal».
Em 1608, Luis Mendes de Vasconcelos® faz o filosofo dizer: «E assim neste circuito de Sintra
estd tudo o que para recreacdo se pode desejar, em tanta perfeicao, que excede ao entendimento
humano, néo lhe faltando também particulares quintas deleitosas, e frescas, e todo o caminho até
Lisboa, que ¢ de cinco léguas, ou se venha por Oeiras, ou por Benfica, esta povoado delas, e de
lugares, de sorte que todo ¢ uma continua recreagao». Sobre Almeirim, ¢ o soldado que lembra
«a formosura de Almeirim de Inverno», bem como a «facilidade com que a estas partes se
vai», «em bergantins pelo rio», com «os Pagos ¢ lugar de Salvaterra, que oferecem agradavel
repouso a Sua Alteza e aos que o acompanhamy». No reinado de D. Sebastido, a corte visita
amiude Almeirim, e Verissimo Serrdo’ refere «a régia Almeirim, Sintra de Inverno da corte».

Domenico Laffi menciona «Almeirim e Salvaterra, delicia dos reis de Portugal».
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Do INicio po StEcuLro XVIII Ao
CAMINHO-DE-FERRO

As Estancias

«Estancia» designa a integra¢do organica e funcional de instalagdes e servigos
para a vivéncia do tempo livre, num espaco organizado para esse efeito e destinado a uma
procura crescente cuja escala e cujos desejos ultrapassam a dispersdo/polarizacdo das
vilas em espago rural. Esta estancia ¢ desde o inicio obra de promotores, como ¢ o caso
de Bath no inicio do século XVIII. Ai tém lugar as primeiras promoc¢des da imobiliaria do
lazer e a intervengdo de «exploradores» e «animadoresy. Estes tltimos sdo personificados
pelo beau Richard Nash, criador do happening social de Bath (Goldsmith, 1762), uma
alternativa quase radical a pratica terap€utica que comega por caracterizar as estancias.

A estancia ndo teria sido possivel sem «the improvements in transport, the provi-
sions of more horses, an expanding coach industry, and the turnpike mania of 1751 to 1773.
[...] Commercial transport, the public coach and wagon services, also proliferated, although
some of this was only seasonal, expressly for the holiday trade» (Hembry, 1990, p. 305).

Caso diferente ¢ o da estancia que resulta da mera justaposi¢ao de palacios, quin-
tas e casas, de que Sintra ¢ exemplo. Segundo um testemunho, ja na viragem dos séculos
XVII-XIX, «ha apenas belas e frondosas quintas, nada mais. [...] Aqui ndo vale a pena
sequer pensar em espectaculos, bailes ou concertos, em todos os pequenos prazeres que
a mais pequena das estancias termais alema tem para oferecer. Cada um procura, melhor
ou pior, divertir-se a sua maneira» (Link, 2007, p.150). Neste caso, ndo ha massa critica
de visitantes, estrutura¢do de espacos sociais e hapenning organizado.

As estancias podem ser classificadas segundo a maneira como combinam as exigén-
cias da pratica terapéutica, propria dos health resorts, com o ritual, quando ndo a excentrici-
dade, da vida mundana, no que sdo, de facto, pleasure resorts. A simples estadia para viver
os prazeres da vida enfrenta resisténcias sociais e culturais, sendo a pratica terap€utica ou o
health resort um alibi que torna socialmente aceite o facto de se estanciar por prazer.

As estancias podem ainda ser classificadas segundo o principio terapéutico que

esta na sua origem: as termas, a praia ou o clima.

Estancia Termal

Na Inglaterra do inicio do século XVIII, «land speculators and builders, physicians

and others took the new opportunities for capital investment, not only in spa buildings and
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the growing trade in mineral waters but in leisure industry, to serve the transport and ac-
commodation needs of the visitors and to provide commercialised diversions to fill their
ample free time» (Hembry, 1990, p. 303). Nestas estancias, a terapéutica ¢ laica e integra
os prazeres da vida: «health resorts were largely transmuted into pleasure grounds [...].
Spas provided a novel kind of rural public life with varied social intercourse, a welcome
alternative to the boring limitations of the country house» (idem, ibidem). A estancia
termal de Bath ¢ o primeiro espaco urbano objecto de uma «conscious, highly artificial
transformation, as much of a change as Swindon or Dagenham underwent in their respec-
tive phases of our modern industrial age» (Little, 1947, p. 61), ou, por outras palavras, ¢
espago pioneiro da urbanizacdo e do urbanismo turisticos.

A localizacdo da estancia termal depende da fonte que estd na sua origem. Na
maior parte dos casos, esta arredada ou distante de centros urbanos. A frequéncia deste
tipo de estancia exige investimento em balnearios, fontanarios, alojamento e espacos
sociais. Na maior parte dos casos, ¢ um espago formal, de que os parques termais sdo

exemplo.

Estancia de Praia

Ainda em Inglaterra, a partir de meados do século XVIII, mais de 1300 anos
apos a destruicdo das villae maritimae do Império Romano, nasce a estadia balnear de
praia, segundo o modelo da vilegiatura nas termas do interior (Corbin, 1988, p. 287).
Brighton ¢ o icone da nova vilegiatura, por ai se ter instalado o primeiro médico que
recomendou a terapéutica maritima e por o principe regente (o futuro rei Jorge IV)
ali estanciar durante mais de 40 anos seguidos. Brighton passou a ser, segundo Alain
Corbin, «un lieu de villégiature et de plaisirs dont la liberté, la gaité contrasteront
longtemps avec le style un peu compassé de Windsor». Por essa altura, Blackpool ¢ fre-
quentada por apenas algumas centenas de veraneantes das classes altas de Lancashire
e Yorkshire (Walton, 1998, p. 2). Contrariamente as termas, a natureza faz da praia um
espaco popular, com o futebol, que se joga de pé descalgo com bola de trapos no ter-
reiro disponivel: «Les habitants de Bayonne, rejoints certains jours par les vilageois
du Pays Basque, avaient depuis longtemps 1’habitude de venir s’ébrouer 1’été dans
les vagues, au milieu des rochers de Biarritz» (Corbin, 1988, p. 297). Reconhecida
esta dimensdo popular, «il convient donc de soigneusement distinguer ces lieux [...]
et I’équipement rationnel des plages destinées a un public distingué, aux émois soi-
gneusement guidés, controlés et magnifiés, au centre d’un fastueux théatre de pierre, de
verdure et de sable», ou, por outras palavras, estancias promovidas e animadas segundo
o modelo de Bath.
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Estancia Climatérica

Na estancia climatérica, o clima e o ar puro sao apresentados como fonte de saude.
Este tipo de estancia tem o reconhecimento médico e passa a ser frequentado para pre-
vengao ou cura da tuberculose. Muitas estancias climatéricas «de saude» coincidem com
estancias termais ¢ de praia. Funcdo terapéutica a parte, a estancia climatérica anuncia
a influéncia do clima no sucesso dos destinos da viagem para estanciar durante o tempo
livre. O discurso sobre «sol e praia» quase faz esquecer a importancia do «clima ameno»

para a promocao do turismo residencial.

Mediterraneo, Espaco da Diferenciacio Social

A distancia e a dificuldade de acesso fazem com que o Mediterraneo comece a ser
o espaco de diferenciacdo social da viagem de estadia. A partir de meados do século XVIII,
«many delicate people of rank and fortune had been in habit of wintering in Mediterranean
France. It was the climate which was the principal attraction; the winters there were warm and
the air was thought to be extremely healthy. [...] So by the 1780s Mediterranean France was
firmly established as a favourite winter retreat for wealthy Englismen» (Travis, 1993, p. 27).

No final do século XVIII®, Nice parece ser o Unico local de estadia. Ja existe o
Hotel de York (o tinico mencionado no guia), mas «la terrasse le long de la mer» ainda
ndo ¢ a futura Promenade des Anglais. As ruas da cidade velha sdo estreitas e sujas, ¢ ¢
nos arrabaldes que se alojam os estrangeiros que passam o Inverno em Nice. A afluéncia
destes estrangeiros «était prodigieuse avant la révolution; elle a totalement cessé pendant;
mais sans doute la paix y fera accourir de nouveau les malades de tous les pays». A tem-
peratura do Inverno em Nice ¢ semelhante & do més de Maio em Inglaterra, e «I’air y est
si serein, qu’on ne voit pendant des mois entiers, que le plus beau ciel azuré sans nuages».

Quando o comboio esta a chegar ao Sul de Franga, sdo sete as «stations hivernales de
Provence»: Hyeres, Cannes, Antibes, Nice, Villefranche, Monaco ¢ Menton (James, 1867, p. 509).

Campo, Praias e Termas de Portugal

Durante a primeira metade do século XVIII, ha pequenos sinais de Lisboa poder vir
a ser um health resort da Europa, pelo clima e pela facil ligagao maritima a Inglaterra. Henry
Fielding ¢ o mais conhecido dos seus visitantes, que nunca atingem um numero significativo.
Sem a Inquisigdo, nem o Terramoto de 1755, e sem todas as perturbacdes politicas que se lhes
seguiram até meados do século XIX, talvez Lisboa tivesse desempenhado o papel que coube

a Nice, de acesso bem mais dificil a partir de Inglaterra. Durante esse periodo, Sintra conhece
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uma evolugdo que a marca para o futuro e Salvaterra de Magos ¢ a estancia de Inverno, para
onde a Corte se desloca durante a época da caga. No reinado de D. José I, a Opera de Salva-
terra marca o ponto alto desta efémera estancia cuja memoria se perdeu nos tempos.

Nas proximidades de Lisboa, Junqueira, Pedrougos e Pago d’Arcos (Brito, 2003)
sucedem-se-lhe como praias da boa sociedade da capital. A frequéncia balnear de Cascais
¢ anterior a 1870, pois a ligagdo a Oeiras (1864) e a Sintra (1868) tornam-na acessivel a
residentes de Lisboa e a veraneantes de Sintra. A partir de 1870, a estadia estival em Sintra
¢ seguida pela balnear da Corte em Cascais. O patrocinio real atrai nobres e burgueses, que
ai comecam a edificar as suas casas, mais ou menos apalagadas. De visita a Cascais, no final
da década de 70, a princesa Rattazzi confirma que «¢ de bom-tom ir 14 passar um més ou
seis semanas por ocasido da permanéncia da familia real», mas ¢ uma terra onde «tudo esta
ainda por fazer, seria necessario um especulador francés para tirar partido desse deserto»’.

Em 1865, o balango de Vilhena Barbosa'® da-nos o ponto zero do termalismo em
Portugal: «os banhos termais que se véem por todo o reino, exceptuando apenas os das
Caldas da Rainha, ddo solene testemunho ndo s6 do nosso atraso, mas também, e ainda
pior, da relutancia com que vamos marchando no caminho trilhado pelas nagdes mais
adiantadas» e «faz pena, e deve-nos causar vergonha, ver as excelentes caldas do Gerés»
ou «¢ uma lastima ver os banhos das caldas de Vizela». Nas Caldas das Taipas, «no meio
de todas essas belezas naturais ergue-se, obra dos homens, o pobre e mesquinho edificio
dos banhos termais», mas, comparado com os do Gerés ou de Vizela, «poderemos, em
boa consciéncia, dar-lhe o epiteto de sumptuoso».

Este panorama s6 se altera a partir do ultimo quartel do século XIX.

Do CAMINHO-DE-FERRO A
SEGUNDA GUERRA MUNDIAL

PRAIAS DOS MARES DO NORTE, TERMAS
E OUTRAS ESTANCIAS DO CONTINENTE

Procura Crescente e Nova Escala da Urbanizacio e do Urbanismo Turisticos

Ha um momento a partir do qual se conjugam as influéncias de quatro factores:
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P> Aeconomia cria o rendimento disponivel que torna a viagem acessivel a cada
vez mais gente;

P Asociedade cria os novos tempos de lazer da Revolugéo Industrial: a viagem de um
dia, o fim-de-semana e as estadias curtas, as férias estivais e, para o vértice alargado
da piramide social, a longa estadia de Inverno ou a emigragao para viver a velhice;

» A urbanizacdo da populacdo cria a concentragdo da nova escala da procura, a
que a rentabilizagdo do comboio obriga;

» O comboio implica mais gente a viajar e transporta mais gente dos destinos da
viagem, o que d4 uma nova expressao a urbanizagao e ao urbanismo turistico

que tiveram inicio em Bath quase dois séculos antes.

Da mesma maneira que, nas cidades, se comegam a edificar os primeiros «grandes
hotéis», a urbanizagdo e o urbanismo turisticos formam-se a partir de algumas estagdes

de comboio.

Um Panorama das Novas Estincias

A frequéncia das praias muda. Em 1841, o comboio chega a Brighton, e Corbin
afirma que «la plage moderne est née» — uma praia abandonada pela realeza (a rainha
Vitdria vive estadias recatadas na ilha de Wight) e pela elite. A partir de 1870, Blackpool
cresce com a procura das classes médias baixas. Napoledo II contribui para o esplendor
de Biarritz e a elite de Espanha segue os seus monarcas, que veraneiam em San Sebastian.
As estancias termais renascem por toda a Europa e fazem concorréncia as da Inglaterra, ja
abandonadas a favor das praias. A Suica é o «playground» da Europa, ¢ comeca a pratica
dos desportos de Inverno. No interior do continente europeu, na proximidade das grandes
urbes, ha lugares onde estanciam os que ndo podem aceder a grande viagem até a praia ou
as termas da moda. Entre estes esta a classe operaria, quase sempre limitada a deslocacgao
dominical ao campo mas ja a ganhar dias de férias, os quais culminam, pouco antes da

Segunda Guerra Mundial, nas férias pagas.

A FORMACAO DA COTE D’AZUR

A Afirmacio da Diferenciacio Social

O comboio, a riqueza crescente e a emulacao social dao origem a primeira concen-

tracdo integrada de estancias, a Cote d’ Azur. H4 a aristocracia: «ce pays ravissant et tiede,
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c’est aussi I’hopital du monde et le cimetiére fleuri de I’Europe aristocrate» (Maupassant,
1979, p. 48). No Mediterraneo, vemos que o «apex of the British social pyramid was
to be found [...] as regular visitors coming to a home from homey, mas a prosperidade
britanica e o comboio alargam esse privilégio as «middle classes» e aos «lower riches of
the middle classes» (Pemble, 1897, p. 2).

A estadia ndo esta limitada a vivendas e pode ter lugar em hotéis ou apartamentos
(Sparks, 1879, p. 153): «Villas are best suited for people with large means, with large
families, and with some experience of foreign life. To those who come abroad for the
first time, and who are, as in rule with English travellers, almost entirely ignorant of the
language for speaking purposes, villas are not recommendedy; «flats containing three or
four living rooms, with a small kitchen and a servant’s room, can sometimes be taken.

E esta objectividade na avaliagdo das diversas modalidades de alojamento que falta
a integragdo da variedade da oferta de turismo pela politica e pela administragdo do turismo.

A Urbanizacéo Turistica do Comboio

A formagao da Cote d’Azur ilustra o modelo de urbanizagdo turistica que resulta
do acesso por comboio: na proximidade das estagdes, formam-se as estancias, aonde, a pé
ou em transporte de tracgdo animal, chegam os viajantes. As primeiras estancias resultam
da expansdo de nucleos urbanos existentes. Com o tempo, a promogdo de estancias a
partir de um terreno vago e «fora dos perimetros urbanos» (em linguagem da actualidade)
pode levar a criagao de novas estagdes ferroviarias.

Em praias até entdo desertas, outros actores entram em cena: «L’ére des spécula-
teurs — ils sont déja appelés ainsi — ou si 1’on préfére des promoteurs immobiliers, com-
mence dés la premiére décennie du Second Empire!!. Il ne s’agit plus de utiliser une plage
déja fréquentée par des baigneurs ou villégiaturistes, mais de créer de toutes pi¢ces une
station balnéaire. Par le fait méme, on est en présence de véritables opérations financiéres
misant sur le développement d’une sociéte, ou plutét d’une minorité aisée, accordant une
place croissante aux loisirs estivaux» (Désert, 1983, p. 23).

Ao longo da nova estrada entre Saint Raphael e Saint Tropez, sdo promovidas estan-
cias: «Au milieu du bois de sapins qui descend jusqu’a la mer s’ouvrent, dans tous les sens,
de larges chemins. Pas une maison, rien que le tracé des rues traversant des arbres. Voici
des places, les carrefours, les boulevards. Leurs noms sont méme inscrits sur des plaques
de métal : boulevard Ruysdael, boulevard Rubens, boulevard Van Dyck, boulevard Claude
Lorrain. On se demande pourquoi tous ces peintres? Ah! pourquoi ? C’est que la Société
s’est dit, comme Dieu lui-méme avant d’allumer le soleil: ceci sera une station d’artistes!

[...] On lit de place en place : Lot acheté par M. Carolus Duran; lot de M. Clairin; lot de
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Mlle Croizette, etc. [...] Rien de plus drdle que cette spéculation furieuse qui aboutit a
des faillites formidables. Quiconque a gagné dix mille francs sur un champ achéte pour
dix milions de terrains a vingt sous le métre pour les revendre a vingt francs. On trace
les boulevards, on ameéne 1’eau, on prépare 1’usine a gaz, on attend 1’amateur. L’amateur
ne vient pas, mais la débacle» (Maupassant, 1979, p. 111).

No final do século X VIII (Liégeard, 1988, p. 106), Cannes tem trés ruas habitadas
por pescadores e marinheiros; em 1887, «par un accroissement rapide qui porte a vingt
mille a I’¢été, et a prés du double en hiver, le chiffre de ses habitants, Cannes se disperse
sur un vaste périmétre sans cesse grandissant» (p.108). E quando Guy de Maupassant
escreve: «Des princes, des princes, partout des princes! Ceux qui aiment les princes sont
heureux. [...] Dans notre pays démocratique, Cannes est devenue la ville des titres.[...]

On se réunit a Cannes parce qu’on aime les Altesses Impériales et Royalesy.

ESTANCIAS EM PORTUGAL

Praias de Lisboa

A Companhia do Monte Estoril ¢ criada por Carlos Anjos e pelo segundo conde
de Moser no contexto da ligagdo ferroviaria entre Cascais ¢ Pedroucos (1889), antes da
extensdo a Lisboa. A companhia promove a urbanizagdo do Monte Estoril, pretende «a
fundacdo de uma estancia de Verdo que deveria reunir os atractivos usados nas outras praias
do estrangeiro» e urbaniza «a nova area residencial com meios proprios (sendo responsaveis
pelo fornecimento de agua e gas e pela conservacio de quase todas as ruas)»'2. O Monte Estoril
«vai conhecer entdo cerca de 15 anos de gloria», a que ndo ¢ estranha a legalizagao do
jogo entre 1890 ¢ 1902. Os planos da sociedade incluem o Splendid Hotel, a construir
sobre o mar para «emparelhar com os melhores do estrangeiro e oferecer aos viandantes
tanto bem-estar como as melhores hospedarias da Europay»; no entanto, como tantas vezes
acontece em tantas urbanizacdes, a construcdo de um hotel faz parte do programa mas
acaba por nunca acontecer. Nao &, porém, este projecto falhado que impede a construgdo
de outros hotéis no Monte Estoril.

O empreendimento € pioneiro, como o sdo as criticas. Ramalho Ortigdo tem o
mérito da prosa: «O Monte Estoril por exemplo ¢ um aflitivo manicémio de prédios, onde
cada casa manifesta a sua especial mania. Uma julga-se chinesa, outra suiga, outra gotica,
outra normanda [...] rarissimos naquele horto psiquidtrico os prédios com o aspecto estru-

tural e decorativo de serem aquilo que todos aqueles teriam restrita obrigagdo de parecer
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— singelos, confortaveis, risonhas habitagdes de honestos burgueses de Lisboa que ai vao
no Verdo tomar os banhos de mar com a sua familiay.

Diferente ¢ a urbanizagado de Sdo Jodo do Estoril, um nome administrativo que, em
1890, a Camara Municipal de Cascais da aos terrenos junto ao Forte da Cadaveira até ao
sitio da Poga, onde ja ha algumas constru¢des urbanas. A partir do aproveitamento termal
dos Banhos da Poga, a urbanizacdo de Sdo Jodo do Estoril é promovida pela sociedade
de Florinda Leal e Luis Filipe da Matta e por proprietarios de lotes. H& varios casos de

investidores em casas destinadas ao arrendamento durante a época balnear.

Praias do Porto

A norte, a estancia da Granja distingue-se pelos seus tom social, promogdo e fun-
cionamento. O promotor ¢ Fructuoso Ayres, que decide «fazer das suas propriedades uma
linda praia de banhos, tendo como coluna vertebral a linha férrea» e impde o seu plano de
organiza¢do do espaco. Onde antes ndo havia uma s6 casa'>. Ramalho Ortigdo descreve
a Granja de meados dos anos 70 do século XIX: «uma povoagao diamante, uma estagdo
bijou, uma praia de algibeira. [...] As primeiras construgdes foram edificadas depois da
inauguragao da via-férrea por um proprietario da vizinhanga, o Sr. José Frutuoso Aires
de Gouveia. [...] Como nao ha no lugar populagdo indigena, a Granja perten-ce exclusi-
vamente aos banhistas. [...] Os banhistas poderiam mandar mura-la e por-lhe uma grade
de ferro com o seu guarda portdo que anunciasse os viajantes ou aceitasse os seus bilhetes
de visita nos casos em que a populagdo ndo quisesse receber. [...] Na Granja os banhistas,
ndo somente os habitantes, em grande parte proprietarios das casas, sdo a0 mesmo tempo
os donos da povoagao, e representam nela a Camara Municipal, o exército, a policia, o
escrivao da fazenda e a reparticdo das obras publicas. As despesas gerais, o clube, a fonte,
a igreja, o mercado, a rua, sdo mantidas pela comunidade, que se cotiza para esse fim.

Notavel exemplo do principio a descentraliza¢do na sua mais larga escalay.

Estancias Termais

A Empresa das Aguas de Vidago ¢ formada em 1870. Em 1874, o Grande Hotel
abre ao publico e D. Luis balneia-se em Vidago entre 1875 e 1877. Segundo Pinho Leal,
«a pequena distancia do Grande Hotel [...] estd o Pequeno Hotel ¢ a casa para banhos
com 7 banheiras e um compartimento para duches, banhos de chuva etc.». O Palace
Hotel de Vidago abre em 1910. Nas Pedras Salgadas, ainda segundo Pinho Leal, «o es-
tabelecimento tem casas para banhos, e em separado, porém préximas, tem duas casas

para habitagdo dos doentes, com boas acomodagdes, asseadas e decentes». Verissimo
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Serrdo afirma dever-se a iniciativa privada «ligar a estacdo da Régua a Chaves, com
passagem por Vila Real, Vila Pouca de Aguiar, Pedras Salgadas e Vidago». O conjunto
termal de Vidago e Pedras Salgadas ¢ dos mais antigos e mais importantes do Pais.

Em 1881, a Camara Municipal de Sao Pedro do Sul procede a constru¢do do novo
estabelecimento termal, que € concluido em 1886. Em 1881, o Primeiro de Janeiro ainda
denuncia os proprietarios de «casas que sdo verdadeiros pardieiros, na maior hediondezy.
Em 1882 ¢ fundado o primeiro hotel, o Hotel Ribeiro, e outros se seguem a este, ¢ em
1909 ja ha «mais sete hotéis e algumas casas de hospedes», mas «ha ainda casas para
alugar, sem compromisso de alimenta¢do, mas com mobilia e roupas».

Em 1888, organizou-se a Companhia do Grande Hotel das Caldas da Felgueira,
«dotando a Estancia com importantes melhoramentos, entre os quais figura, como princi-
pal, a construg@o do seu “Grande Hotel”, modelo de comodidade e conforto, no género.
Estas duas companbhias sdo, porém, independentes na sua ac¢ao, destinando-se a primeira
a exploragdo termal e a segunda a do hotel e suas dependénciasy.

Em Entre-os-Rios, «em 1902 iniciou-se, ao lado das termas romanas, a construgao
do novo estabelecimento termal, que foi inaugurado em 1906, inaugurando-se também
no mesmo ano (embora entdo ainda ndo concluido) o Grande Hotel, hoje de todo acabado
€ em activo servigo.

A exploracdo das termas da Curia data dos primeiros anos do século XX; os dois
hotéis s@o construidos nos anos 20 e o parque ocupa 14 hectares.

Mais a sul, a situagao ¢ diferente. Em 1890, nas Caldas de Monchique, «as classes
pobres que ali concorrem encontram ja alguma comodidade», mas «para as classes mais

abastadas nao ha por enquanto as imprescindiveis comodidades de todo o género».

(" )

Um Caso a Parte: a Estagdo Maritima, Climatica, Thermal e Sportiva
do Estoril

Um quarto de século depois da promog&o do Monte Estoril, em 1914,
é anunciada a Estagdo Maritima, Climatica, Thermal e Sportiva do Estoril. Ha
factos que anunciam desenvolvimentos futuros:

« Em Abril de 1914, o ministro das Finangas Tomas Cabreira apre-
senta ao Parlamento uma proposta de lei destinada a facilitar a construgao
de hotéis. E possivel sugerir que a proposta de lei «foi elaborada para servir
o empreendimento do Estoril e que a seguranga e dinamismo que o0 pro-
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jecto veicula tém como base a certeza desta colaboragéo politica. E também
evidente que a apresentagao dos projectos dos edificios a construir e a sua
grandiosa descri¢do se destina a justificar a proposta e a pressionar a sua
aprovacao» (Silva, 1991, p. 47);

* Meses depois, «no pleno uso da autorizagdo parlamentar de 8 de
Agostox, 0 ministro Aimeida Lima aprova o decreto que a Reparticdo de Turismo
designa por «lei de hotéisy;

* A «Estagdo», desenhada por um arquitecto francés, é exemplo do
modelo de estagao integrada, criada de raiz, de que ha exemplos desde a seg-
unda metade do século XIX. Aempresa promotora da «Estacé&o» é proprietéria
de toda a antiga Quinta do Viana e «é também ela que faz a urbanizagéo e o
loteamento dos terrenos circundantes, onde vai surgir a zona residencial do
Estoril», abrindo «ruas e avenidas largas e sinuosas» e dividindo «o espago
agenciado em talhdes de dimensdes consideraveis, de modo a que todos os
novos habitantes usufruissem da maior privacidade e, ao mesmo tempo, do
melhor panorama, talhdes «adquiridos por particulares que cons-truiam as
suas casas dentro dos principios reguladores da sociedaden;

+ Ao longo do tempo, o préprio espago da «Estagdo» tem sido
ocupado com outras edificagdes turisticas ou residenciais.

\_ J

A Definicdo Legal dos «Destinos Turisticos» pelo Estado

Em 1917, uma comunicagao ao I Congresso Hoteleiro descreve o excesso de con-
corréncia ¢ de oferta: «Existem hoje em Portugal, em via de exploragdo, cerca de 150
estagoes de praias, termas e montanhas; a grande maioria das quais vive sem oferecer
condi¢des higiénicas, nem recursos de hospedagem ou tratamento, sem recreios, nem
viagdo em termos, e que nao poderdo em tempo algum atingir maior desenvolvimento.
Contudo tais estancias fazem uma terrivel concorréncia, impedindo o desenvolvimento
das que tém elementos para aspirar a um largo futuro».

Outra comunicagdo defende a «necessidade de restringir a concessdo de aguas
minero-medicinais», porque «¢é preciso, para que 0s nossos estabelecimentos termais se
desenvolvam convenientemente ¢ para que o Estado possa, conscienciosamente, exigir
sacrificios das estancias minerais, que se promulgue uma legislagdo que francamente os
proteja e defenda contra novos concorrentesy.

Quando o Governo define legalmente as estancias de 1921 e as zonas de turismo
de 1936, esta a restringir o nimero dos «destinos turisticos» (em linguagem actual) nos

quais ¢ possivel criar o6rgaos locais de turismo.



GENEALOGIA DA OFERTA DE TURISMO PARA ESTANCIAR DURANTE A VIAGEM PARA VIVER 0 TEMPO LIVRE 21

A EUROPA pa ABUNDANCIAEO
FUTURO

TURISMO RESIDENCIAL NA EUROPA
DA ABUNDANCIA

Depois da Segunda Guerra Mundial e durante mais de meio século, a Europa
conhece um periodo de paz e prosperidade. «Europa da Abundancia» ¢ uma designagdo
datada dos anos 60, quando tudo parece possivel. Mesmo quando surgem as primeiras
duvidas sobre o futuro, o refor¢o da Unido Europeia e a queda do Muro de Berlim
alimentam o sonho. Este ¢ o contexto em que se forma a oferta de turismo e o turismo
residencial, sendo que este indissociavel daquele.

Na viragem dos séculos XX e XXI:

> Os baby boomers adquirem casas para viver o tempo livre das férias, em
antecipagdo ao da reforma, que ¢ garantida pelo Estado-Providéncia;
P> O estilo de vida das geracdes X e Y ¢ a nova expressao da abundancia.

A liberalizacdo do transporte aéreo na Unido Europeia ultrapassa as restrigoes do
seat only dos voos fretados, aumenta o nimero de ligagdes aéreas de utilizacdo livre e
embaratece as viagens para uma estadia em casa propria ou na de familiares ¢ amigos.

O desenvolvimento das tecnologias de informacao e de comunicacao e da Internet
permite a oferta de turismo diversificar as propostas de precos e de servigos e a procura
tirar delas o maximo partido. As viagens entre a Europa do Norte e a Bacia do Mediter-

raneo comecam a viver uma transformacao no seio da sua estrutura.

A EUROPA DA DivIDA E A CRISE DE 2008-2009

No inicio dos anos 90, o turismo residencial do Mediterraneo atravessa uma crise,
mas, a partir de meados daquela década comega um periodo de crescimento acelerado.

Sucedem-se os anuncios de projectos (ou meras ideias?) de resorts. Domina o borrow to
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buy to let, com financiamento facil do promotor e do comprador, garantia de rendimento
e mais-valia — um comprador pode comprar varias unidades de alojamento, porque, em
teoria, quanto mais compra, mais ganha.

Desde 2006-2007, ¢é possivel prever uma crise na promog¢ao/venda de turismo

residencial:

P> As vendas crescem, assentes em crédito demasiado facil e pagamento inicial
minimo;

» O preco de venda por m? de area construida aumenta, num processo autodestru-
tivo, porque a competitividade crescente no mercado das estadias turisticas
impede que o rendimento da exploragdo turistica compense o capital investi-
do e permite mais-valias em sucessivas revendas;

» O euro forte e a politica de baixa inflagdo dificultam a suportabilidade do
servigo da divida e de encaixe de mais-valias a curto prazo, pela revenda
(frequentemente ainda no papel) do imével.

As contas podem ser feitas com lapis e num envelope usado, mas o Excel
demonstra o contrario. Houvesse inflagdo nos pregos reais € nos pacotes turisticos ¢ o ajus-
tamento far-se-ia como no passado. Sem essa auto-regulagio, o ajustamento vai ser outro.

O ano de 2007 ¢ um excelente ano turistico ¢ 2008 comega por parecer ainda
melhor; o grande problema estd no prego do petréleo. Talvez por isso sejam poucos 0s
que interpretam os primeiros sinais do que parecia ser apenas o rebentamento de mais
uma bolha imobilidria e uma perturbacéo na procura de estadias na hotelaria.

A seguir, acontece o que designamos por «crise de 2008-2009». Admitimos a
hipotese de esta crise ser o marco entre dois periodos da longa historia do viajar. Os
anos da Europa da Divida acabam com a Europa da Abundancia. A paz, a prosperidade,
real ou artificial, e a liberdade criam uma cultura que tem de enfrentar ajustamentos
econdmicos, sociais e culturais de uma natureza ¢ uma escala que muitos dos europeus

desconhecem.

PONTO DA SITUAGAO

A genealogia da viagem para estanciar durante o tempo livre e do turismo residencial da actu-
alidade remonta a Roma. A villa, inicialmente ligada & agricultura, passou a ser utilizada para
a vivéncia do otium culto ou do simples prazer. Localizada no campo ou no litoral, as villae
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concentraram-se na baia de Napoles e criam a urbe de Baias. A queda do Império Romano do
Ocidente acabou com este mundo.

No Renascimento, a villa é recriada no campo e n&o longe da cidade, onde vivem os privilegia-
dos da realeza, da nobreza e da religido, e a burguesia, a qual devemos a maioria das villae.
A partir do inicio do século XVIII, o crescimento da procura da viagem para estanciar esta
na origem da formagéo de estancias, espagos organizados para a vivéncia do lazer, pelo que
hoje os designamos por «urbanizagéo e urbanismo». As termas de Bath, no inicio do século,
sdo o icone do happening social da nobreza e da gentry. A partir de meados do século, mais
de 1000 anos depois de Baias, este happening transfere-se para a praia de Brighton. Com
o fim das guerras napoleonicas, as termas conhecem o declinio em Inglaterra e a época de
ouro no continente; a frequéncia das praias aumenta e o Sul de Franga comeca a ser o lugar
de diferenciagéo social.

Transformacdes econémicas e sociais, a urbanizagéo, o caminho-de-ferro e o barco a vapor
d&o nova dimens&o a procura da viagem para estanciar na nova geografia dos destinos, onde
se multiplicam as promogdes imobiliarias e para onde imigram os primeiros reformados. A nova
procura € marcada pelo ritmo de trabalho da Revolugdo Industrial e pelo tempo livre, definido
como tempo de nédo-trabalho. A drea que se passa a designar por Cote d’Azur marca a diferenga
social, sendo Blackpool a praia iconica das férias da classe média baixa e da classe operaria.
Em meados da década de 1950, a Europa da Abundancia, a democratizagao do transporte
aéreo, o clima e a vida local trazem para o Mediterraneo cada vez mais residentes do Norte
da Europa. Em torno dos aeroportos de chegada formam-se as zonas turisticas, de que o
Algarve é exemplo. A partir dos anos 90 parte do crescimento da procura ja € fruto da Europa
da Divida, que se desmorona com a crise de 2008-2009.

MorTas

! Giovanni Villani, citado por Ackermann, p. 64.
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3 Brunello de Cusatis, Portugal de Seiscentos na «Viagem de Pddua a Lisboa» de Domenico Laffi, Edito-
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12Todo o texto que se segue ¢ baseado em Sérgio Palma Brito, Notas sobre a Evolugdo do Viajar e a For-
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Na auséncia de uma definigdo legal ou consensual, apresentamos um con-
ceito de turismo residencial e a tipologia da sua oferta.

Pela sua importancia e por ser exemplo de varios casos no Mediterraneo, apre-
sentamos 0 modelo de negdcio de turismo residencial na area turistica do
Algarve.

Explicitamos, depois, 0 modelo de negdcio de turismo residencial fora de uma
area turistica e quais séo as suas identidade e estrutura particulares.

Passamos a uma abordagem geral, mas inevitavelmente muito marcada pelo
Algarve, da integragao do turismo residencial:

+ Pelo planeamento do territdrio e pelos loteamentos e edificagdo urbanos;
* Pelas leis dos empreendimentos turisticos.
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CONCEITO peE TURISMO
RESIDENCIAL E TIPOLOGIA paA
OFERTA

CONCEITO DE TURISMO RESIDENCIAL

Diferentes Designacdes e Um Conceito Abrangente

Em espanhol, a designac@o «turismo residencial» ¢ utilizada desde ha mais de
um quarto de século. Em portugués, a mesma expressao tem pouco mais de cinco anos
e marca uma etapa na estratégia de diferenciagdo de uma modalidade de oferta turistica
antes designada por «imobilidria turistica» ou «imobiliaria do lazer».

No presente trabalho, o turismo residencial do periodo da Europa da Abundancia
¢ definido como «o conjunto de actividades interligadas com a aquisi¢@o, por ndo resi-
dentes, de uma casa para a vivéncia do tempo livre, em geral no quadro de um empreendi-
mento turistico, para utilizacdo exclusiva (temporaria ou permanente), para rendimento
exclusivo ou uma combinag¢do de utiliza¢do e de rendimentoy.

A casa para a vivéncia do tempo livre ¢ definida pela utilizacdo em estadias tem-
porarias ou residéncia permanente durante o tempo livre de quem nela habita. Adoptamos
a nocao de tempo livre que «d’apres les usages linguistiques actuels, équivaut au temps
qui est libre de tout travail professionnel; dans nos sociétes, seule une partie de ce temps
libre est consacré aux loisirs» (Elias, 1994, p. 90) — na pratica ¢ o tempo de férias para os
activos ¢ o da reforma para os reformados.

O turismo residencial ¢ caracterizado pelos seguintes aspectos:

P> A aquisi¢io de uma ou mais casas, cuja utilizacdo esta ligada a vivéncia da
estadia da viagem para estanciar durante o tempo livre — € o que designamos
por «casa do tempo livrey;

» O tempo livre, ao incluir o da reforma, permite que a estadia se estenda a imi-
gracdo formal do reformado, originalmente ndo residente;

» O financiamento das despesas (desde as da aquisicdo da casa as das suas
conservagdo e manutencdo, incluindo as da estadia) é assegurado com

transferéncias do exterior, com a excepgao de a casa poder ser herdada;
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» O utilizador, temporario ou permanente, da casa do tempo livre nao exerce

uma actividade profissional no local de estadia.

Este conceito alarga a nogao corrente de turismo ao incluir:

P> o investimento directo em alojamento turistico privado e, em particular, a sua
utilizacdo exclusiva pelo proprietario;
P> aeventual transformacdo da estadia temporaria numa imigragao formal, para

viver a reforma.

A casa do tempo livre pode estar isolada no campo, ser integrada num empreendi-
mento turistico ou ser um apartamento de um prédio, numa cidade. As defini¢cdes de tempo
livre e de casa para a vivéncia do tempo livre ndo sdo esquematicas nem simplistas, se as sou-
bermos utilizar ndo como uma dicotomia absoluta, mas segundo diferentes graus de pertenca

ao tempo livre. Considerar a casa para a vivéncia do tempo livre evita inimeras designagdes:

»  Como a de «casa de fim-de-semanay, definida pela proximidade geografica
da residéncia permanente;

> Especificas, de que sdo exemplo cottages, bastides, datchas ou fermettes, etc.

»  Inadequadas, como a de «segunda residéncia» ou «residéncia secundariay,
que, na nossa terminologia, implica uma «primeira» residéncia principal, al-
ternadamente ocupada com a «segunda», durante os periodos da deslocagdo
quotidiana entre casa e trabalho, podendo ser, temporariamente, utilizada

como casa para o tempo livre.

Ao nivel da definicdo, consideramos todas as casas para viver o tempo livre, desde a
localizada num prédio «com campainhas na porta» em Quarteira ou Vilamoura a mais luxuosa
vivenda de um resort integrado, passando por uma casa arruinada e recuperada de uma
aldeia de Tras-os-Montes. A partir desta definigdo, sdo criadas diferentes cadeias de valor,
cuja especificidade importa reconhecer, sem querer reduzi-las ao modelo da exploragdo

hoteleira ou turistica definida pelas sucessivas leis dos empreendimentos turisticos.

Definicdes Formais de Turismo Residencial

A referéncia de turismo residencial pela politica de turismo surge no quadro da
elaboragdo do plano estratégico nacional de turismo, onde ela aparece associada ao

«acesso ao tipo de propriedade em alojamentos situados em zonas turisticas»'.
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Em 2007, o PENT prevé que «os Resorts Integrados e Turismo Residencial serdo
importantes no desenvolvimento do Turismo, principalmente nas regides com menor ex-
pressao turistica como o Alentejo e o Oeste». O plano considera que «o mercado portu-
gués representa apenas 4% do total do mercado ibérico, o equivalente a 70 000 fogos,
prevendo-se que este valor cresga nos proximos anos a uma taxa anual de 4,6%. Portugal
tem um elevado potencial para este produto.».

A partir desta realidade e deste potencial, «o objectivo para Portugal devera
ser crescer em qualidade e ndo em quantidade, ndo confundindo turismo residencial
com negocio imobilidrio. Em todos os projectos, as camas turisticas deverao estar em
funcionamento antes das restantes. Deve promover-se sobretudo a criagdo de resorts
integrados, com ofertas associadas — por exemplo, golfe, spa. As acessibilidades e equi-
pamentos de satide sdo também determinantes para este produto. Assim, as regides com
maior potencial sdo Lisboa, o Algarve, o Alentejo e o pélo Oeste, sendo que as que
necessitam de maior intervencdo a curto prazo sdo o Algarve, a Madeira (Porto Santo)
e o0 Alentejo».

No RJIFET de 2008, ndo ha uma defini¢do legal explicita de turismo residencial,
mas sim um conjunto de disposi¢des que permitem construi-la.

No ponto sobre a «Formagao do Turismo em Portugal»?, mencionamos as decisoes
da Comissao de Estatisticas da ONU e da Organizagcdo Mundial do Turismo sobre o Alo-
jamento Privado, sobre os tipos de alojamento turistico (Quadro 2.1).

As defini¢des que propomos sobre a tipologia da oferta e sobre os empreendi-
mentos de turismo residencial t€m em conta a realidade que observamos, ultrapassam
as negagdes da realidade pela politica e pela administragdo do turismo e vao além das
defini¢des da ONU, da OMT e da UE.

Quadro 2.1.
Tipos de alojamento turistico

Estabelecimentos de Alojamento Turistico Colectivo

Alojamento Privado:

+ Alojamento arrendado:
Habitagbes arrendadas a particulares ou a agéncias profissionais.

+ Qutros tipos de alojamento privado:
Casas de férias e alojamento fornecido gratuitamente por familiares ou amigos.

Fonte: Elaboragdo propria com base na decisdo da Comiss@o de 9 de Dezembro de 1998.
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TIPOLOGIA DA OFERTA DE TURISMO RESIDENCIAL

Turismo Residencial em Casas Dispersas no Campo

No texto que se segue apenas consideramos o nivel das instalagdes fisicas, ndo

refe-rindo os servigos que as completam para que o utilizador usufrua das experiéncias

que a estadia permite — o tema ¢ 0 espaco nao permitem mais.

No quadro temporal em que nos situamos, as casas dispersas no campo tém trés origens:

>

>

>

O éxodo rural, para o Portugal urbanizado ou para o estrangeiro, liberta casas no
campo ou nas aldeias que podem ser recuperadas para a vivéncia do tempo livre
— 0s proprios a viver a reforma, herdeiros em visitas esporadicas ou citadinos que
as compram fazem destas casas uma oferta de turismo residencial disperso e ndo
estruturado, mas ndo menos relevante;

O recurso ao Cddigo do Registo Predial permite fazer destaques que com-
pletam a tolerancia municipal para com a edificag¢@o dispersa;

A construcao clandestina, em terreno privado ou publico, cujo icone ndo se
situa no campo, mas no Parque Natural da Ria Formosa — espago onde a pro-

priedade publica do litoral fomenta a sua degradagao.

As casas dispersas no campo tém maior procura na proximidade das grandes

urbes, como € especialmente o caso da area turistica do Algarve.

Turismo Residencial em Areas Turisticas e Pélos Turisticos

O turismo residencial da Europa da Abundancia conhece duas grandes formas de

concentragdo. A primeira ¢ a da area turistica que se forma na zona de influéncia de um

aeroporto e da qual temos dois exemplos:

P O de algumas das areas turisticas da bacia do Mediterraneo, de que ¢ exemplo

>

o Algarve — caso que descrevemos no Capitulo 3, destacando a formagéo da
economia turistica residencial;

O que resulta da conjugacao da procura dos habitantes da Grande Lisboa com
a da area de influéncia do seu aeroporto — exemplo algo esbatido do modelo
de area turistica, como a do Algarve, onde ha «pdlos turisticos reais», ndo
reconhecidos pelo PENT, mas que integram propostas para o PROT da Area
Metropolitana de Lisboa (ver Capitulo 4).
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A segunda forma de concentragdo resulta da conjuga¢do de iniciativas de pro-
motores de turismo residencial, com o apoio da politica de turismo, ¢ sdo disso exemplo
os polos turisticos do plano estratégico nacional de turismo (Oeste, litoral alentejano e
Alqueva) ou a area sobrante do Alentejo — neste caso, o voluntarismo da politica de

turismo e da iniciativa privada tem de passar no teste da procura.

Turismo Residencial em Nucleos Turisticos de Nova Geracao

O nucleo turistico de nova geragao é criado em solo rural, como ¢ o caso do pio-
neiro Pine CIliff, ou a partir de um loteamento urbano preexistente, como ¢ o caso de
Praia d’El Rei, em Peniche. O que distingue este nucleo ¢ a profissionalizacdo nas suas
promocao, administragdo e explora¢do ¢ a conformidade com as novas exigéncias da
regulagdo publica, como ¢ o caso das do ambiente e do ordenamento do territorio.

A dinamica destes nucleos turisticos, com as excepgdes que confirmam a regra,

esta sujeita a alguns processos que nao parecem ser suficientemente tidos em conta:

> A grande taxa de abandono de projectos, no seio de uma multiplicagdo de
iniciativas largamente propagandeadas;

» A dinamica de «arredondamento» de casos de sucesso, cuja promogao se pro-
longa durante décadas, como ¢ o caso de Vale do Lobo, entre outros;

» A modernizagdo in situ de grandes projectos, com promogdes que se estendem
no tempo, como € o caso do Vilamoura XXI e do Troia Resort;

> A possibilidade de alguns destes nticleos vir a ser objecto de uma maior
procura de residéncia permanente suburbana qualificada por parte da popu-
lag@o local, em detrimento da prevista utilizagdo turistica, no sentido de

uma «transferéncia de recursos do exterior».

A mera cronologia da interveng¢ao privada e publica faz com que os nucleos turis-
ticos da nova geragdo passem quase despercebidos no seio da area turistica do Algarve ¢
sejam quase o modelo exclusivo da formacao da oferta de turismo residencial «no resto
do Continente», com destaque para os pélos turisticos de génese politica.

Esta precisao esclarece a confusao gerada quando se opde a exceléncia destes novos

nucleos a oferta de turismo do Algarve, que se limitaria a ser massificada e desqualificada.

Turismo Residencial em Meio Urbano

Existe procura de apartamentos utilizados temporariamente e localizados em

meio urbano em prédios da residéncia permanente da populagdo local. Este ¢ um tipo
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de turismo residencial ndo estruturado e dificil de quantificar. Tal como sucede com as
estancias balneares, em meio urbano tem vindo a ser desenvolvida uma oferta estruturada
de turismo residencial na qual os proprietarios dos apartamentos podem investir no sen-
tido de obter rendimentos, destinar o apartamento a sua utilizagéo exclusiva ou combinar
uma utilizagdo parcial com periodos de arrendamento pela entidade exploradora ou uma
agéncia especializada.

A oferta formal de turismo residencial em meio urbano ¢ essencialmente constitui-
da pelo condo-hotel, segundo a designacao americana®, ¢ inclui os trés modelos possiveis

de utilizagao/rendimento:

P> Anexo ao hotel: existéncia de um bloco de apartamentos funcionalmente in-
dependente mas ligado aos servigos do hotel cujos proprietarios reservam a
sua ocupagao exclusiva;

» Em idéntico bloco de apartamentos anexo ao hotel, os proprietarios utilizam
parcialmente o apartamento e cedem-no a exploragao turistica durante o resto
do ano;

» O hotel ¢ um condominio (na legislagao portuguesa, um hotel-apartamento), cujas
unidades sdo todas vendidas e cedidas a exploragdo turistica por um determinado
numero de anos (o que pode representar um beneficio fiscal para o proprietario).

Em 2004, esta situagdo parecia ser novidade. No Portugal de 1991, sdo anunciados
os suite-hotel, precisamente um condominium hotel no qual todas as unidades de aloja-

mento sdo cedidas a exploragdo turistica®.

Timeshare e Fraccoes Imobiliarias (Fractionnals)

O timeshare sofreu no inicio de um equivoco, porque a legislacdo portuguesa de
1981-1983 o considerou um produto financeiro e imobiliario. O mercado desde cedo
ultrapassa esta fase e o timeshare passa a ser uma das formas de distribuigdo de estadias
temporarias em hospedagem onerosa. A utiliza¢ao do estabelecimento turistico ¢ flexibili-
zada e desmaterializada, surgindo a criagdo de um direito real (de propriedade ou de habi-
tagdo periddica) sobre a unidade de alojamento, como uma garantia para o comprador,
em face de eventual incumprimento do promotor. O timeshare ndo ¢ turismo residencial,
mas sim um instrumento do submodelo de negécio que designamos por «organiza¢ao do
turismo desorganizadoy.

Os fractionnals (em geral de quatro a 12 proprietarios da unidade de alojamento)
tém duas componentes:
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P> Aimobilidria, que assegura ao comprador, directa ou indirectamente, um direito
real sobre o imével e lhe cria a expectativa de uma mais-valia imobilidria, que
se reflecte em venda no futuro;

> A de utilizagdo turistica com a possibilidade de cessdo de semanas ndo utili-

zadas a exploragao turistica e obtengdo de rendimento.

Os fractionnals sao uma forma atipica de turismo residencial:

P> Nao chegam a ter o sucesso de vendas prometido quer no inicio dos anos 80,
quer uma década depois ou tdo-pouco nos anos anteriores a crise de 2008-
-2009;

P> Os empreendimentos de fractionnals continuam a ser pouco numerosos, sendo
mais frequente o caso de venda de fractionnals, em vivendas de empreendi-
mentos de turismo residencial, como «produto de entrada ou ensaio» ou a sua
aquisi¢@o por compradores com menores rendimentos, que adquirem um alu-
guer de quatro a 12 semanas, o que lhes basta.

O MODELO pE NEGOCIO po
TURISMO RESIDENCIAL Na AREA
TURISTICA po ALGARVE

ENQUADRAMENTO

Um de Dois Modelos de Negocio

No volume sobre Turismo — Sustentabilidade, Ambiente e Ordenamento do Ter-
ritorio, apresentamos um quadro com os modelos e submodelos de negdcio da area turis-
tica do Algarve. Neste ponto, descrevemos o modelo de negocio do turismo residencial
no Algarve e, no ponto seguinte, 0 mesmo modelo noutras regides do Pais. As ocorréncias
destes modelos no Algarve e no resto do Pais sdo descritas nos capitulos 3 e 4.

A procura ¢ a oferta final de cada um dos dois modelos de negocio a (estadias

temporarias em hospedagem onerosa e turismo residencial) assentam noutros dois aspec-
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tos que as tornam possiveis: o da promogao de empreendimentos turisticos e o da oferta de
terrenos. O presente trabalho ¢ dedicado ao turismo residencial. Para facilitar a analise, con-
sideramos apenas as casas do tempo livre, excluindo os espacos comerciais ou os destinados a
infra-estruturas. Estas op¢des ndo implicam desvalorizar, entre outros, hotéis, estabelecimen-

tos de restauragdo e bebidas, agéncias de viagens ou aluguer de automoveis sem condutor.

Empreendimento de Turismo Residencial — A Morfologia

A morfologia de um empreendimento de turismo residencial pode assumir quatro

formas:

»  Em «altura», quando compreende um ou mais prédios de apartamentos, com
infra-estruturas turisticas internas ou em logradouro turistico, com ou sem
espagos verdes;

> Em «extensdo», quando formado por vivendas e pequenos blocos de aparta-
mentos, equipamentos turisticos e outros, infra-estruturas urbanisticas e uma
percentagem variavel de area verde, comum ou privada (jardins de unidades
de alojamento);

»  Em «conjunto de empreendimentos»: um empreendimento, ele proprio «em
extensdoy, que integra outros empreendimentos turisticos «em altura» ou «em
extensdo» e empreendimentos ndo turisticos, mas compativeis com o turismo;

P> A «estruturagdo da exploracao de moradias dispersas», de origem diversa, por
uma entidade exploradora, forma morfologica atipica de empreendimento de

turismo residencial.

Empreendimento de Turismo Residencial «em Altura», Estruturado pela

Propriedade Horizontal

A partir de 1955, a propriedade horizontal ¢ «a propriedade exclusiva duma
habitagdo integrada num edificio comum. O direito de cada condémino em conjunto é o
direito sobre um prédio, portanto sobre uma coisa imobilidria, e como tal ¢ tratado unita-
riamente pela lei; mas o objecto em que incide ¢ misto — ¢é constituido por uma habitagéo
exclusiva, que € o principal, e por coisas comuns, que sdo o acessorio». Antes de 1978,
a propriedade horizontal ¢ a unica maneira de estruturar empreendimentos de turismo
residencial «em alturay. Depois de 1978, e sobretudo desde 1986, continua a sé-lo, dadas
as dificuldades criadas pela aplicagdo das leis dos empreendimentos turisticos. O recurso

a propriedade horizontal sofre de uma dificuldade enddgena: as infra-estruturas turisticas
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nao podem ser «coisas comuns, que sdo o acessorio», pois desempenham uma fungao de-
terminante no seio do empreendimento — quando sdo acessoérias, ou no empreendimento
ndo ha infra-estruturas turisticas significativas, ou estas ocupam frac¢des imobilidrias
privadas do condominio, o que cria uma situagdo de relagdo especial entre condominos?.

Grande parte da oferta de turismo residencial ¢ e esté a ser formada por edificios «em
alturay, cuja estrutura fisica e legal inclui ou ndo espagos de uso comum. Esta realidade e
esta tendéncia sdo reforgadas pelas disposigoes dos PROT, que limitam e dificultam a cria-
¢do de nucleos turisticos fora dos perimetros urbanos com urbanismo turistico em ambiente

de resort e facilitam a densificagdo da edificagao urbana no seio dos perimetros urbanos.

Empreendimento de Turismo Residencial «em Extensi0» ou «em Conjunto

de Empreendimentos», Estruturado como Loteamento Urbano

A partir de 1965, apesar da instabilidade legal da legislacdo, o loteamento urbano
mantém elementos invariantes: divisdo de um terreno em lotes, obras de urbanizagéo,
venda dos lotes a cargo do promotor, que entrega as infra-estruturas a cdmara municipal e
«desaparece» do processo. Quando o loteamento urbano ¢ utilizado para estruturar legal-

mente empreendimentos de turismo residencial «em extensao»:

P define apenas um conjunto de moradias e um ou outro bloco de apartamentos,
frequentemente com urbanismo turistico em «ambiente de resort», de incerta
sustentabilidade ¢ uma quase total liberdade de acgdo dos residentes;

P> ndo garante a sua sustentabilidade turistica, em particular no caso de urbanis-
mo turistico em «ambiente de resorty;

»  cria espago publico que, mais tarde ou mais cedo, ¢ mantido pela autarquia,
de acordo com os padroes das zonas urbanas residenciais e nao de acordo
com o «ambiente de resort» existente durante a venda dos lotes.

O conjunto de empreendimentos de turismo residencial estruturados por meros
loteamentos urbanos exige uma ateng@o positiva e proactiva da interveng@o ptblica, para

minimizar danos futuros.

Uma Forma Atipica de Empreendimento de Turismo Residencial: «a

Estruturacao da Exploracdo de Moradias Dispersas»

A exploragdo turistica de moradias dispersas ¢ o empreendimento atipico de
turismo residencial que integra moradias, com origem na edificagdo dispersa, em lotea-
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mentos urbanos e na mera edificagdo em meio urbano consolidado. Estes empreendimen-

tos formam uma tipologia diferenciada das camas paralelas, sdo explorados por empresas

da regido, comercializados sob marcas de operadores internacionais e contribuem para

o posicionamento do turismo regional junto de segmentos qualificados da procura de

estadias temporarias em hospedagem onerosa. Esta componente da oferta (villa market

ou holiday cottages) ndo ¢ reconhecida pelo sistema politico administrativo do turismo e

do ordenamento do territério, apesar da sua real importancia para a regido e para o Pais.

Esta forma atipica exige uma clarificagdo, para evitar criar confusdo entre duas

realidades diferentes:

| 2

A estruturag@o da exploragdo de moradias dispersas por uma empresa que
assegura a sua administracao forma este empreendimento atipico de turismo
residencial, com geometria variavel;

A colocacdo destas moradias no mercado turistico ja integra o modelo de
negocios da estadia onerosa em hospedagem «em alojamento turistico indi-
vidual» (e ndo em alojamento colectivo, como ¢ o caso dos empreendimentos
turisticos do RJIFET).

PROCURA E OFERTA FINAL DE CASAS EM
EMPREENDIMENTOS DE TURISMO RESIDENCIAL

As motivagdes, os desejos e a formagdo da procura final de uma casa de tempo

livre integram, em proporg¢des variadas, trés componentes: turismo, aplicagao financeira

e investimento «na pedrax:

| 2

As motivagdes de natureza turistica sdo mais amplas do que as da estadia tem-
poraria e compreendem, entre outros aspectos, a realizagdo pessoal (o estilo de
vida), a excitagdo (ligada a competigdo — por exemplo, no golfe) e o desfrute de
prazer, nas suas mais diversas formas, durante a estadia;

As motivagdes de natureza financeira tém a ver com a gestao do patriménio
familiar, o rendimento resultante da «cedéncia da casa a exploracdo turistica»
e a expectativa de ganhos com a sua revenda a curto ou médio prazo;

As motivagdes do investimento «na pedra» tém a ver com a seguranga, as
mais-valias a médio ou longo prazo ¢ a psicologia: a exibicdo de estatuto
social, de poder ou de pertenca a um grupo social aliam o return on ego ao

return on investment.
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Os desejos dos compradores combinam turismo, finanga e imobilidria em pro-
porgdes variaveis e podem ser estruturados, num dado momento, nos trés submodelos de
negocio (utilizagdo ou rendimento exclusivos ou combinagao dos dois) cuja evolucao no
tempo deve ser prevista. Passamos a explicar estes desejos na aquisi¢do de uma casa do
tempo livre.

Utilizacao Exclusiva

A casa do tempo livre ¢ utilizada, em estadia temporaria ou em residéncia perma-
nente da reforma, pelo proprietario, pelos familiares e amigos. O proprietario tem a liber-
dade de a mobilar e decorar ou alterar o seu interior, devendo respeitar as normas fixadas
pelo empreendimento no qual a casa se integra. A casa nao ¢ cedida a exploragao turistica
e exclui a expectativa de rendimento financeiro, em favor da privacidade na utilizagdo.
Os adquirentes dispdem de meios econémicos para financiar o investimento, pagar a sua
manutencdo e o custo da administracao, salvaguardar a privacidade no acesso a casa e
exibi-la em varios circulos sociais. Esta ¢ a utilizagdo mais perene, desde a villa da elite
de Roma e do Renascimento as casas dos que, no seio dos diferentes grupos sociais da
actualidade, podem aceder ao privilégio da exclusividade na utilizagdo da sua casa. A
regulag@o publica do submodelo da utilizagdo exclusiva enfrenta dificuldades culturais
e politicas que limitam a sua capacidade de qualificar a oferta ¢ de a posicionar no
mercado — a inade-quagdo da intervencdo da politica ¢ da administragdo do turismo e
a falta de regulagdo publica estdo, actualmente, no epicentro da valorizagdo da economia
turistico-residencial do Algarve e do turismo residencial em geral.

Documentos oficiais, varios autores ¢ interesses empresariais designam este sub-
modelo de negdcio por «residéncia secundaria», «segunda residéncia» ou «imobiliariay,
em alternativa a um conceito redutor de turismo. Como vimos, o conceito de casa do
tempo livre integra os diferentes modelos de negdcio, acentua as sinergias, explicita os

conflitos de interesses e alarga a cria¢@o de valor pela politica de turismo.

Rendimento Exclusivo

Neste submodelo, o rendimento financeiro e o futuro ganho de mais-valias na
venda sdo os desejos dominantes na aquisicdo de casa. Encontramos este modelo, desde a
viragem dos séculos XIX e XX, no Monte Estoril e em Santo Anténio do Estoril. A casa
¢ cedida exclusivamente a exploragdo turistica — é o que o mercado designa por hard
lease-back. O comprador pode preferir a discricdo da compra a sua exibi¢cdo, a compra

pode envolver mais de uma unidade de alojamento e ser feita por uma pessoa individual
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ou colectiva (fundo imobiliario, por exemplo). A remuneragdo da cedéncia a exploragao
turistica, a sua duracédo e as condigdes variam, sendo reguladas pelo mercado e pela inter-
vencao publica. A «garantia de rendimento» (garantia por quem e com que valor?) ou a
maneira como ¢ repartido o rendimento distribuivel gerado pela exploragdo turistica ndo
sdo ainda claramente regulados em Portugal e a eventualidade de uma futura regulagio
inadequada pode ter consequéncias perversas para a competitividade do produto. Ha uma
realidade incontornavel: s6 a rentabilidade da exploracao turistica pode alimentar o rendi-

mento a pagar ao investidor e o anuncio de qualquer garantia precisa de ser esmiugado.

Combinacio de Utiliza¢do e Rendimento

Neste submodelo, a casa ¢ utilizada pelo proprietario e pela familia em estadias
temporarias e cedida a explorag@o turistica o resto do tempo. Esta cedéncia pode visar
apenas obter rendimento para comparticipar nas despesas de administragdo e no finan-
ciamento da aquisi¢iio — & o soft lease-back. A expectativa de «algum rendimento» pode
estar associada a mais-valia de uma venda a curto ou médio prazo. Neste contexto, «casa
de férias» designa a utilizagdo temporaria da casa do tempo livre em estadias temporarias,
a titulo oneroso ou ndo, por uma familia com vida profissional activa. A casa de férias ¢

um caso particular da casa do tempo livre.

Observacoes sobre os Submodelos

A procura de cada um destes submodelos conhece um crescimento estrutural mar-
cado por ciclos de alguns anos ou mesmo por interrupgdes bruscas, como em situagoes de
guerra. A procura da utilizagao propria tem tendéncia a evoluir com a economia (rendi-
mento disponivel e financiamento), e é ainda dominada por «uma familia, uma casa», mas
a situagdo de «uma familia e varias casas» comega a nao ser invulgar. Este submodelo ¢é
0 mais estavel e sustentavel, mas ndo permite alcancar o ritmo e o volume de vendas dos
outros dois modelos.

A procura para aplicagdo financeira (sem ou com utilizagdo) pode crescer con-
junturalmente no caso de haver aumento da capacidade de endividamento dos compra-
dores. Neste caso, um comprador pode adquirir tantas unidades quantas o financiamento
bancério permitir.

Mais recente é a compra de casa com base num rendimento aliciante e garantido
(de novo, por quem?) durante dois ou trés anos, com maior ou menor conhecimento da
incerteza sobre a capacidade que tem a exploragdo turistica para assegurar idéntica remu-

neragdo ao longo do tempo. Estamos no limite da «venda ndo transparente».
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A especulagao imobiliaria consiste na compra de um imoével para o vender por
um prego superior, sem o transformar nem utilizar. E elemento estrutural do mercado e
pode aceder a um beneficio fiscal. O especulador pode inserir-se na distribuicdo quando
promete comprar ou compra varias unidades de alojamento para as revender, com lucro.
Quando ndo ¢ regulada pelas sabias palavras do bispo de Viseu — «A religido ¢ como o sal
na comida — nem muito, nem pouco, apenas o necessario» — a especulacdo causa proble-
mas de variada importancia. A historia recente estd marcada por excessos na religiao, no
sal na comida e na especulag@o, com consequéncias diversas, mas graves.

O rebentamento da bolha imobilidria turistica e a eclosdo da crise de 2008-2009
contribuem para que se fale no abuso de «vendas ndo transparentes» a compradores sem
qualificagdo financeira, sobre-endividados ou iludidos com promessas de «rendimento
garantido» e em especuladores sem controlo, devido a uma regulagao publica confusa.

Desconhecemos estudos publicos sobre a importancia dos submodelos de negdcio
do turismo residencial do Algarve e do Pais e os nimeros do INE sdo insuficientes.

A consequéncia desta constatagdo ¢ evidente: as decisdes da politica e da admi-
nistra¢@o do turismo e do ordenamento do territorio sobre esta importante componente da
economia regional e nacional sdo tomadas, desde ha dezenas de anos, na auséncia de um
conhecimento aprofundado da realidade.

EMPREENDIMENTO DE TURISMO
RESIDENCIAL — AS DINAMICAS ESPECIFICAS

Promocio, Administraciao e Explorac¢iao Turisticas

O empreendimento de turismo residencial ¢ fruto da promogao ¢ o seu funciona-
mento ¢ assegurado pela administragdo ¢ a exploragdo turisticas. A promogdo compreende
a concepeao, a edificacdo, a venda de casas ¢ a promessa da sua administracao ¢ de uma
eventual exploragdo turistica no futuro. Quando a promogdo se estende no tempo, em
paralelo com a administragdo e a exploracdo turistica da oferta ja construida, devem ser
explicados os custos destas actividades; com efeito, podem ser, temporariamente, subsidi-
ados pela promocgao, o que acaba por cessar ¢ entdo pode causar problemas a sustentabi-
lidade turistica do empreendimento de turismo residencial.

A administracdo ¢ a actividade equivalente a do administrador de um con-
dominio de propriedade horizontal, podendo ser bem mais extensa e variada no casos

de empreendimentos «em extensdo», «em conjunto de empreendimentos» e «em altura»
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quando as partes comuns provocam conflitos e sdo extensas. As regras ¢ os custos da
administracdo, com defini¢do legal especifica (caso da propriedade horizontal) ou mera-
mente contratual, devem ser bem definidos aquando da promocao, pois a administragdo
compreende o conjunto dos servigos cujos custos constituem uma obrigagdo para o ad-
quirente, independentemente da utilizagdo do empreendimento, € o seu pagamento ¢ um
factor critico do sucesso da exploracdo e da sua sustentabilidade turistica.

A exploragdo turistica, de que ha sucessivas defini¢des legais, ¢ por nés definida
como a actividade economica que resulta da relagdo que se estabelece entre promotor, ex-
plorador e proprietarios das casas do tempo livre, de modo a assegurar o funcionamento
do empreendimento ao longo do tempo, quando estdo em causa servigos que vao para
além da administracdo. Nomeadamente, é o caso de servicos no interior das unidades de
alojamento, da comercializagdo destas no mercado turistico e da garantia do pagamento
acordado entre o promotor e o seu proprietario.

A exploragdo turistica do empreendimento de turismo residencial pode integrar
a sua administracdo. A experiéncia mostra que a relacdo real e legal entre administragao
(sobretudo nos casos de haver uma escritura de propriedade horizontal) e exploragdo
turistica ndo estd suficientemente regulada, o que acarreta consequéncias gravosas em
momentos de tensdo entre as partes envolvidas.

Terminada a promocao, definimos a sustentabilidade turistica do empreendimen-
to de turismo residencial como «a capacidade da relagdo entre proprietarios das casas do
tempo livre e empresa exploradora para assegurar a rentabilidade desta e a satisfagdo das
expectativas criadas aquando da venda da casa ao proprietario, ao investidor e ao utilizador
turistico, o que implica manter, ao longo do tempo, um conjunto coerente de instalagdes
fisicas, servicos e valor, no quadro de uma envolvente espacial e de uma integragdo territo-
rial adequadas, com criagdo de valor para as comunidades local, regional e nacional».

A sustentabilidade turistica depende ainda do facto de a interveng@o publica as-
segurar a qualidade da envolvente e a regulagdo da estabilidade das relagdes privadas em
causa — o que faz do mau funcionamento da justica uma barreira a competitividade da

economia turistica residencial do nosso pais.

Submodelos de Promoc¢ao

O promotor pode promover um empreendimento e entregar as suas administragao
e exploracdo turistica a uma entidade especializada, o que obriga a uma regulacdo publica
adequada, para além da propriedade horizontal ¢ do loteamento urbano; a «exploragdo
turistica de moradias dispersas» apenas difere do «promover e deixar» pela origem e a

dispersdo das casas ¢ pelo seu posicionamento qualificado no mercado.



40 IMOBILIARIA DO LAZER E TURISMO RESIDENCIAL

O promotor pode manter, ao longo dos anos, uma posi¢do dominante na adminis-
tracdo e na exploragdo turistica do empreendimento, o que contribui para a sua sustenta-
bilidade turistica, mas ¢ susceptivel de abuso da posicdo dominante na relagdo com os
proprietarios das unidades de alojamento.

A diferenga entre «promover e deixar» e «promover e ficar» (e, neste caso, quem
fica? Um «hoteleiro» ou uma empresa especializada?) é parte da oposi¢@o entre «imo-
biliaria» e turismo. Em qualquer dos dois submodelos, a propriedade das casas do tempo
livre pode estar dispersa por uma miriade de proprietarios ou conhecer uma concentragédo
significativa em proprietarios individuais ou institucionais.

Na promog¢ao de um «conjunto de empreendimentosy», as relagdes entre a pro-
mocao e a administragdo estabelecem-se entre empresas estruturadas, menos expostas as
emocdes € aos excessos que podem ter lugar quando estd em causa um grande nimero de
proprietarios individuais. A eventual existéncia de lotes individuais no seio do conjunto
dificulta estas relagdes.

Evoluc¢io no Tempo

Por definicdo legal, o submodelo de «promover e deixar» ¢ de curta duragdo. O que
estd em causa ¢ a qualidade da sua regulagdo publica e ndo o ruminar de criticas ou o
discurso moralizante sobre o «lucro rapido e facil». Esta questdo tem uma importancia
relevante e continua a ser ignorada pela intervengdo publica.

No caso de um empreendimento de grande escala ou de um «conjunto de em-
preendimentos» de um ou de varios promotores, a promog¢ao pode durar dezenas de anos,
num «promover e ficar» que continue a promover e a explorar. O empreendimento pode,
desde o seu inicio, ser promovido em fases ou pode ser que o sucesso da promogao jus-
tifique o «arredondamento», que designa a expansdo organica em terrenos adjacentes.
Esta expansdo ¢ equivalente a da capacidade de produgdo de uma unidade industrial, mas
acaba por ter de enfrentar enormes obstaculos, com origem em excessos na avaliagdo dos
condicionamentos ambientais ou das regras do ordenamento do territdrio.

Durante o tempo da exploragdo, a casa, o empreendimento, a sua envolvente e
a integragdo territorial conhecem uma evolugdo normal e transformagdes inesperadas.
Nesses «momentos de verdade» para a sustentabilidade turistica do empreendimento, a
regulagdo publica deve garantir a eficiente resolug@o de conflitos de interesses. A experién-
cia do Algarve mostra a necessidade de realizar significativos progressos nesta area.

A utilizagdo da casa por uma familia implica considerar o seu ciclo de vida
normal (actividade profissional e reforma) e as perturbac¢des pertinentes para a posse
e a utilizag@o da casa (doengas, divorcios, nivel de vida, entre outros). A flexibilidade
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na utilizacao da casa do tempo livre ao longo do tempo deve ser objecto de regulagdo

legal.

Os Dois GRANDES MODELOS DE NEGOCIO —
CONFLITOS, SINERGIAS E SUA REGULACAO

Conflitos

A relag@o entre os dois grandes modelos de negocio ¢ feita de conflitos de interesses
e sinergias, que sdo regulados pelo mercado e pela intervengdo publica. O maior conflito
resulta do facto de o turismo residencial representar perda de vendas para o operador de
holiday package e de hospedes para o explorador do empreendimento turistico, caso que tem
particular relevancia no Algarve. A procura de terrenos para empreendimentos de turismo
residencial faz aumentar o seu preco e dificulta a rentabilizacdo do investimento hoteleiro.

Ha aspectos culturais a considerar. Num quadro de conflito, o hoteleiro e o pro-
motor de turismo residencial (sobretudo o que «promove e deixa») sdo personagens

com culturas diferentes e interesses opostos:

»  Em caso de sucesso, a promogdo de turismo residencial ¢ um negdcio de
financiamento facil relativo, rapido periodo de retorno e boa rentabilidade,
podendo apropriar muita da mais-valia imobiliaria ¢ beneficiar da informali-
dade fiscal, reinante durante anos;

»  Um empreendimento turistico de propriedade indivisa exige importante inves-
timento, financiamento mais dificil, longo periodo de retorno, reduzida apro-

priacdo da mais-valia imobiliaria e uma informalidade fiscal mais arriscada.

Este conflito entre agentes exige uma clarividente regulag@o publica, na medida em
que ambos contribuem para a criagdo de riqueza na oferta de turismo. A experiéncia do
ultimo meio século confirma que a politica e a administragdo do turismo ndo asseguram
uma regulagdo equilibrada, favorecendo as propostas que se identificam com a exploragdo

hoteleira, que ¢ elemento estruturante da cultura da politica e da administragdo do turismo.

Sinergias

A primeira sinergia entre os dois modelos surge no pais de origem dos visitantes,

quando os operadores turisticos ddo dimensdo ao transporte em seat only nas suas cadeias
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de voos fretados e disponibilizam aos clientes do turismo residencial um acesso barato as
respectivas casas. Minimizam assim o risco do voo fretado, mas alimentam a formagao
da procura, que, com a criacdo das companhias low cost, vai diminuir a rentabilidade do
seu negoceio.

A segunda ocorre no destino, com a promog¢ao de empreendimentos que combinam
oferta para os dois modelos de negocio. Além dos rudimentares «empreendimentos turis-
ticos em propriedade plural, com unidades de alojamento cedidas a exploragdo turisticay,
abundam casos de integragdo dos dois modelos de negocio na concepgdo, no modelo fi-
nanceiro e na exploracdo do empreendimento. Apesar do pioneirismo de casos de sucesso,
como Penina e Vale do Lobo, a oposi¢ao entre «imobilidria» e turismo contribui para a
demora em reconhecer o potencial dos «empreendimentos integradores dos dois modelos

de negociox.

Regulacao Publica e pelo Mercado

O mercado cria dois mecanismos de regulagao:

»  E arentabilidade da exploragdo turistica do empreendimento de turismo resi-
dencial que permite a empresa exploradora pagar o rendimento prometido pelo
promotor, um aspecto a sublinhar quando o prego de venda da unidade de alo-
jamento ¢ elevado, a exploragdo ¢ pressionada no prego de venda das estadias
e a infla¢do ¢ reduzida — desde 2008 que o mercado regula, brutalmente e com
custos, os excessos das «vendas ndo transparentesy», perante a indiferenga ou o
apoio da regulacdo publica;

P> Apromocao e a administracdo do empreendimento de turismo residencial criam
um tom social em que o luxo e a exclusividade do empreendimento sdo os
agentes da respectiva valorizagdo a longo prazo, devendo uma eventual ex-
ploragdo turistica ser reduzida e adequada a estas caracteristicas — esta regu-

lag@o pelo mercado pode ser contrariada pela regulago publica.

A regulagdo pelo mercado é inexoravel mas lenta, com relevantes custos econdmicos
e sociais e, por si so, ndo garante o desenvolvimento s6lido dos dois modelos de negoécio.

No nosso pais, as insuficiéncias da regula¢do pelo mercado ndo sdo devidamente
compensadas pela regulacdo publica. A politica e a administragdo do turismo privile-
giam a estadia temporaria em hospedagem onerosa, em empreendimento de alojamento
colectivo. O modelo de negécio do turismo residencial comega por ser ignorado e € regu-

lamentado de uma maneira tardia, ambigua, inadequada, com falta de conhecimento da
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realidade do mercado; entre 1963 e a actualidade, a maioria dos promotores ¢ obrigada
a recorrer apenas ao licenciamento municipal de muita da oferta de turismo residen-
cial. Em 1966, o Comissariado do Turismo elabora um modelo para a relacdo entre
camas hoteleiras e meios suplementares de alojamento. Neste modelo, a relagdo entre
os numeros dessas camas varia entre os limites de 70% e 30%, sendo uma percentagem
superior de camas hoteleiras caracteristica de uma oferta mais qualificada. No Algarve,
a Quinta do Lago e o Vale do Lobo desmentem o modelo: sdo das areas mais qualifica-
das e a percentagem de camas hoteleiras ¢ muito baixa’.

A politica e a administracao da urbanizagdo e ordenamento do territdrio admitem
e apoiam o turismo residencial, mas combatem o submodelo da utilizagdo exclusiva pelo
proprietario. No caso deste submodelo, turismo e ordenamento do territorio partilham a
mesma politica.

A definicao de normas legais sobre turismo residencial da azo a algo raro em Por-
tugal: em 1983 e 1996, o Parlamento anula dois decretos-leis ja publicados no Didrio da
Republica®. Antes da adesdo a Unido Europeia e na auséncia de uma politica formal, s3o as
circulares do Banco de Portugal que regulamentam o «investimento imobiliario no Pais por
estrangeiros ndo residentes»’. No Algarve, quando a procura de turismo residencial assume
numeros significativos, o sistema politico e administrativo do turismo e ordenamento do

territorio procura limitar a quantidade da oferta de alojamento ou dificultar o investimento.

Para Uma Nova Regulacio Publica e Privada

Ao longo de praticamente meio século, os agentes publicos e privados nao abor-
dam a regulacgio dos diversos modelos e submodelos de negdcio com base no pragmatis-
mo de valorizar as sinergias ¢ minimizar os conflitos. Ha falta de aproximagdes positivas,

de que sdo exemplo as seguintes atitudes:

P criar valor a partir da imobilidria e das camas paralelas, integrando-as na
oferta de turismo;

P ultrapassar a falsa dicotomia entre turismo de massas e turismo de qualidade;

P reconhecer que, no Algarve, ndo ha monoproduto do turismo, mas sim espe-
cializac¢@o da economia regional, cuja diversifica¢do tera sempre como base o
cosmopolitismo criado pelo turismo;

»  ultrapassar as criticas vazias a dependéncia dos grandes operadores ¢ criar
parcerias que reforcem e estabilizem uma relagcdo de negdcio;

P pretender «combaten a sazonalidade da procura de estadias sem procurar alterar

as normas sociais ¢ econdmicas que estdo na origem desta concentragdo temporal;
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P> criticar a concentragdo da oferta sem perceber os factores que a explicam
(desde logo, o acroporto de chegada) e ndo regular adequadamente a urbani-
zacdo ¢ o urbanismo turisticos;

P> mais recentemente, criar uma guerra artificial entre os modelos de negdcio
das companhias low cost e os dos operadores de package holidays e ndo
procurar o valor que ambos geram.

O agravamento da crise da economia ¢ da sociedade regional pode contribuir para:

» uma nova modalidade de intervencdo publica e privada na regulagdo do
turismo residencial;

P> uma atitude de «criar riqueza» a partir dos diversos modelos e submodelos
de negobcio, por via de uma abordagem positiva de todos e ndo pelo apoio de
uns contra os outros.

Este aspecto ¢ analisado no ponto sobre «Politica ¢ Administragdo do Turismoy,
no Capitulo 4 do volume sobre Turismo — Sustentabilidade, Ambiente e Ordenamento do

Territorio.

O MODELO peE NEGOCIO po
TURISMO RESI[}ENCIAL FORA DE
UMA AREA TURISTICA

O PERIODO ANTERIOR A 2005

A Afirmacio de Uma Identidade Propria

A tentativa de esbogo de um modelo de turismo residencial «no resto do Pais» nao
deve ser feita em alternativa ou contra o da oferta de turismo que se forma no Algarve,
mas sim buscando as suas identidade e estrutura proprias. Estas sdo desde logo deter-
minadas por factores diferenciadores do turismo residencial do Algarve. Nesta regido, o

submodelo do holiday package desempenha um papel determinante, mas ndo vinga na
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area de influéncia do aeroporto de Lisboa (de Estoril/Cascais a Tréia) e ¢ desconhecido no
resto do continente. Na ilha da Madeira, o holiday package ¢ dominante, mas a orografia
e a escassez de solo para urbanizar limitam a expansao do turismo residencial, de que ha
apenas as excepgdes que confirmam a regra.

Outras diferengas importantes entre o turismo residencial do Algarve e o do «resto

do Pais» sdo:

P aescala da procura, a sua qualificagdo, a origem internacional e a importan-
cia do golfe como elemento diferenciador na formagao da oferta de turismo
residencial do Algarve;

P a procura nacional do turismo residencial do Algarve, que desempenha um
papel importante na formacdo dos nucleos turisticos e de nucleos e urbes

urbano-turisticos.

Ainda neste contexto, importa clarificar o erro inerente a afirmacdo, tantas
vezes escutada, de quem «ndo quer cometer os erros do Algarve», ou os denuncia.
Em muitos casos, a realidade confirma que muitos dos «erros do Algarve» ja foram

cometidos, pois:

P no seio dos nucleos urbanos da vilegiatura tradicional ou no seu alargamento
a loteamentos urbanos, ja foi licenciado um excesso de urbanizacao e edifi-
cacdo, com um degradado urbanismo turistico «em meio urbano turistico»,
sem as infra-estruturas urbanisticas adequadas;

P raros sdo os nucleos turisticos fora dos perimetros urbanos com qualificado
urbanismo turistico «em ambiente de resort».

Por outras palavras, na maioria dos casos ja foram cometidos os erros e ndo prati-

cadas as virtudes da oferta de turismo do Algarve.

O Esbo¢o de Um Modelo

No «resto do Continente», o turismo residencial parece desenvolver-se segundo

quatro linhas:

» O modelo dominante ¢ o do «nticleo urbano turistico», importando desta-
car o diferente tom social dos nticleos (Moledo, que difere da Pévoa, e Sao
Martinho do Porto de Santa Cruz), a sua genealogia (com destaque para a
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evolugdo das praias chiques do Porto do final do século XIX, a transformagdo
dos palheiros do litoral, a Figueira da Foz, Vieira de Leiria e Ericeira) e a sua
escala (com a diferenca da Figueira da Foz);

P> Aedificagdo dispersa, seja pela transformagao de casas rurais ou pela construcao
de raiz, desempenha um papel cuja dimensdo ignoramos, mas cuja observagao
confirma ser importante;

P> Algumas iniciativas de nticleos turisticos fora dos perimetros urbanos, um dos
quais vai dar lugar a Praia de El-Rei;

» A evolucdo da tradicional zona de turismo que vai do Estoril & Ericeira, com
destaque para zonas como a Quinta da Marinha ou Guia, no tradicional e real

polo turistico de Estoril/Cascais.

Emergéncia dos Nucleos Turisticos de Nova Geracio e o Centro de Apoio ao

Licenciamento de Projectos Turisticos Estruturantes (CALPTE)

Desconhecemos se ha um estudo exaustivo sobre este tema, mas ndo parece
excessivo afirmar que o essencial dos primeiros nucleos turisticos da nova geracdo
resultaram de iniciativas empresariais anteriores a ruptura politica dos anos 90 e que
nao conseguem ser aprovados ou promovidos antes de lhes serem aplicadas disposicdes
sobre areas ambientais ou de ordenamento do territorio.

Independentemente da sua origem, na viragem do século XX para o XXI, ha um
conjunto consideravel de projectos de empreendimentos ou nticleos turisticos cujo licen-
ciamento se arrasta.

Esta realidade explica que em 2003'° 0 Governo tenha decidido criar a estrutura
de missdo designada por Centro de Apoio ao Licenciamento de Projectos Turisticos
Estruturantes (CALPTE) e definido as principais linhas de orientag@o para o seu fun-
cionamento. Na origem do CALPTE estdo a «interven¢do de multiplas entidades su-
perintendidas ou tuteladas por diversos ministérios», a «morosidade ¢ complexidade
dos procedimentos legais relativos a decis@o de aprovacao e licenciamento», os atrasos
«altamente penalizadores para os promotores ¢ investidores, como para a criagdo de
riqueza e emprego nas areas de vocacao turistica onde os referidos projectos poderiam
ser realizados» ¢ a penalizacdo da «imagem de Portugal como pais de vocagdo turis-
ticay.

O relatorio da estrutura de missao néo foi publicado, mas é do conhecimento pu-
blico que foram analisadas dezenas de projectos de investimento. O CALPTE permite
obter uma primeira ideia da extensdo e da natureza dos problemas que a promog¢ao dos

nucleos turisticos de nova geragao enfrenta.
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O SURTO DE DESENVOLVIMENTO DE 2005

A Decisao Politica

Os acontecimentos sdo ainda muito recentes, ndo existem arquivos disponiveis e ha

um dominio privado a respeitar. A este nivel, ¢ porém possivel tirar desde ja duas conclusdes:

P> Asociedade em geral € 0o mercado em particular ganhariam maior transparéncia
com uma informacao publica sobre os actos publicos que acompanham o ciclo
da aprovagao de um instrumento de gestdo do territorio e o licenciamento dos
empreendimentos turisticos;

P Ha anos que ndo existe divulgag@o publica sobre o licenciamento e a desclas-
sificagdo dos empreendimentos turisticos e, no caso dos conjuntos turisticos,

esta lacuna remonta a 1969 (ndo ¢ erro, ¢ mesmo 1969).

A partir de 2005 ha um conjunto de informacao publica que nos permite afirmar

o0 seguinte:

> Aos projectos de empreendimentos que ja estdo no terreno, com mais ou
menos obra feita, junta-se o antincio de um niimero consideravel de projectos
adicionais, sendo publico ¢ notdrio que a um numero indeterminado deles
falta consisténcia empresarial;

P> Houve uma decisdo politica estratégica, a nivel do primeiro-ministro, no sen-
tido de promover o licenciamento de relevantes projectos turisticos, a maioria
dos quais integra uma componente de turismo residencial;

»  Esta decisdo ndo foi suficientemente esclarecida relativamente a valorizagao
da cadeia de valor do submodelo da utiliza¢do exclusiva, deixando o assunto
para ser decidido pela politica e a administra¢do do turismo e do ordenamen-
to do territorio, que mantém as interpretacdes do passado (ver Capitulo 4).

Independentemente do fundamento das decisdes tomadas, retenhamos o exemplo
de que, mais uma vez, o que ¢ efectivamente estratégico na politica de turismo tem de

implicar uma decisdo na esfera de intervencao do primeiro-ministro.

Projectos de Interesse Nacional

Em 2005" o Governo adoptou novos mecanismos de acompanhamento e desenvolvi-

mento processual dos projectos reconhecidos como de potencial interesse nacional (PIN).
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Para o efeito:

P definiram-se os critérios para a qualificagdo dos projectos como PIN, em
razdo da sua especial mais-valia nos planos econémico, social, tecnologico,
energético ¢ de sustentabilidade ambiental;

P> Favoreceu-se a concretiza¢do de projectos de investimento, assegurando um
acompanhamento de proximidade, promovendo a superacdo dos bloqueios
administrativos e garantindo uma resposta célere, sem prejuizo dos disposi-
tivos legais necessarios a salvaguarda do interesse publico, nomeadamente
aos niveis da seguranca e do ambiente;

P> Estabeleceu-se um adequado sistema de acompanhamento € monitorizagdo

dos projectos, que pode justificar as alteragdes legislativas necessarias.

Em 2008 foram tomadas duas medidas adicionais'?:

P Foi estabelecido o regime de articulagdo de procedimentos administrativos de
consulta ptiblica e publicitagdo aplicavel aos projectos reconhecidos como PIN;

P Foi aprovado o novo Regulamento do Sistema de Reconhecimento e Acom-
panhamento de Projectos PIN.

A exemplo do que aconteceu com os trés projectos estruturantes, aprovados em
1994, as organizagdes ndo-governamentais do ambiente, a opinido publica e alguns meios
empresariais contestaram vivamente o regime dos PIN, com destaque para os empreendi-

mentos turisticos.

Figura 2.1.

Website com informaciao sobre os projectos de potencial interesse nacional (PIN)
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Fonte:http://www.turismodeportugal.pt/
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TURISMO RESIDENCIAL NO
PLANEAMENTO po TERRITORIO
E NOS LOTEAMENTOS E
EDIFICACAO URBANOS

TURISMO RESIDENCIAL ATE A RUPTURA
PoLiTIiCA DOS ANOS 90

Turismo Residencial no Planeamento de Escala Local e Regional

A estrutura do nosso trabalho assenta na tese de que a oferta de turismo residencial
¢ um dos mais importantes elementos da oferta de turismo, que se forma devido a procura
massificada e sazonal da viagem para estanciar durante o tempo livre. Nos capitulos 3 ¢
4 do volume sobre Turismo — Sustentabilidade, Ambiente e Ordenamento do Territorio,
descrevemos como esta oferta ¢ integrada pelo planeamento de escala regional e local
e pelo licenciamento municipal de loteamentos e edificacdo urbanos. No texto que se
segue apenas consideramos a maneira como estas modalidades de intervengdo publica se
ocupam dos aspectos mais especificos do turismo residencial.

O tratamento do turismo residencial pelo planeamento de escala local, até ao inicio

dos anos 60, tem o seguinte enquadramento:

> Nos «estudos urbanisticos» das estincias e zonas de turismo, excluindo as
cidades e vilas urbanas, ¢ sempre previsto um numero consideravel de lotes
para moradias unifamiliares e, em muitos casos, de edificios residenciais;

> Nio encontramos referéncia a modelos de exploragdo das moradias uni-
familiares, modelo de que apenas temos uma ideia pelas disposi¢cdes do
Cédigo Administrativo de 1940, sobre imposto de turismo;

> Em certas areas, os servigos de urbanizacdo autorizam o talhamento em
lotes de um hectare, sendo excepcionais casos como os da Penina e Vale
do Lobo, de lotes de meio hectare.

A partir de 1963, ja no ambito do plano regional do Algarve, os servigos de urbani-

zagdo comecaram a licenciar empreendimentos de turismo residencial, mas impuseram a
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exploragdo de servigos hoteleiros, de modo a «combater a especulacao». Esta proposta foi
feita com um zelo que ¢ proporcional ao que lhe falta na verificagdo do respeito do que
lhe ¢ exigido. O facto ¢ que a utilizacdo propria da casa do tempo livre ¢, em certos casos,
considerada «especulagaoy.

Durante esse periodo, que vai dos anos 30 aos anos 90, o enquadramento do tu-
rismo residencial pelo planecamento de escala local e regional ¢ apenas a ponta de um
gigantesco iceberg: desde os anos 30 e, em particular, desde o inicio da urbanizagdo do
litoral do Pais, até aos planos directores municipais dos anos 90, ndo ha, em Portugal,
planeamento urbano formal e eficaz de escala local e, muito menos, de escala regional —

as excepgdes apenas confirmam a regra.

Turismo Residencial no Licenciamento Municipal de Loteamentos e

Edificacao Urbanos

Muitas das mais importantes disposi¢des do Regulamento Geral das Edificagdes
Urbanas (REGEU), aprovado em 1951, ndo sdo aplicadas. A urbanizacdo clandestina ¢
consentida, quando ndo ¢ fomentada. A leitura do preambulo dos decretos-leis de 1965 e
1973 sobre loteamentos urbanos € esclarecedora a respeito da consciéncia e da impotén-
cia do Governo e da Administragdo perante este problema. Este paradoxo do regime dita-
torial (o mais forte dos governos permite ou fomenta o maior laxismo no planeamento e
na edificagdo urbanos) vale uma investigacdo historica especifica que nos explique como
¢ possivel que seja a lei a estruturar a informalidade.

A partir de 1965, a complexa e instavel legislacdo sobre loteamentos urbanos per-

mite:

P> a criagdo de espago urbano (urbanizagdo) por simples decisdo municipal
(quase sempre com o acordo tacito ou formal da Administragdo Central ou do
ministro da tutela) e, no seio deste espago, a promog¢ao de empreendimentos
de turismo residencial;

P> a estruturagdo de empreendimentos de turismo residencial «em extensao» e

«em conjuntos de empreendimentos.

O mais importante factor de qualificagdo do turismo residencial ¢ a exigéncia do
mercado e a qualificagdo do promotor que promove o empreendimento. Um estudo sobre
a qualificagdo dos promotores ¢ dos proprietarios de casas ¢ de apartamentos ajudar-nos-

-ia a compreender melhor este mecanismo.
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TURISMO RESIDENCIAL DEPOIS DA
RUPTURA POLITICA DOS ANOS 9O

Turismo Residencial no Planeamento de Escala Regional e Local

A partir do PROTAL de 1991, o turismo residencial passa a ser tratado pelos
planos regionais de ordenamento do territorio. No Capitulo 4, damos uma ideia do que
foi e estd a ser este processo.

A maneira como o turismo residencial ¢ integrado nos planos directores munici-
pais dos anos 90 varia segundo as regides e os municipios e, pela sua diversidade, esta
fora do ambito do presente trabalho.

Na actualidade, vivemos uma fase de transicao, caracterizada pela aprovacao/apli-
cacdo dos novos PROT, as alteragdes automaticas que provocam nos PDM existentes ¢ a
anunciada elaboracdo do que serdo os PDM de terceira geragdo. Ha dois grandes tipos de

decisdes a considerar:

P> As que se situam na esfera municipal, sejam elas sobre instrumentos de gestao
do territorio, sejam sobre o licenciamento municipal de loteamentos e edifi-
cacdo urbanos;

P> As que tém a ver com nucleos turisticos de nova geragao, localizados fora dos
perimetros urbanos.

Este processo desenrola-se no palco ¢ no cenario de um teatro cuja estrutura esta
a ser abalada pela crise de 2008-2009. O planeamento urbano de escala local e o planea-
mento regional do ordenamento do territorio nunca prestaram atencgdo as exigéncias do
mercado. Manter esta atitude durante o novo periodo do viajar, que comega com a crise

de 2008-2009, sera caricato, antes de ser muito caro para a economia do Pais.

Turismo Residencial nos Loteamentos e Edificacio Urbanos

As decisdes que se situam na esfera municipal tém a ver com os instrumentos de

gestdo do territdrio, mas sdo particularmente relevantes em dois espagos:

» O delimitado pelos perimetros urbanos;
> O da edificacao dispersa, de utilizacdo turistica ou de residéncia habitual da
populagao local.
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No seio destes dois vastos espagos, o licenciamento municipal:

P> assenta em numerosos ¢ complexos regulamentos cuja aplica¢do tem conse-
quéncias perversas sobre a qualificagcao da urbe e da ocupagdo do territorio;

P> desempenha um papel de charneira entre as exigéncias da qualificagdo destes
espagos € 0 apoio as iniciativas de municipes ou de investidores exteriores ao

concelho que importa atrair ¢ manter.

O turismo residencial, pela procura de edificagdo que representa ¢ pela natureza
da utilizacao dos alojamentos que cria, ¢ um elemento relevante das pressdes urbanisti-
cas (ver Capitulo 3) e revelador da incapacidade e da insuficiéncia do actual sistema de
regulagdo publica na formagao da sua oferta nos dois espacos da intervengdo municipal.
E mais facil «denunciar a imobiliaria» do que criar uma regulagio publica que valorize a

oferta existente e qualifique a que vai ser construida.

OFERTA pE TURISMO E
TURISMO RESIDENCIAL NAS
LEIS pos EMPREENDIMENTQOS
TURISTICOS

ANOS 60: 0 VAZIO LEGAL

Lei Hoteleira de 1954

Neste ponto, descrevemos o modo como a oferta de turismo e o turismo residen-
cial sdo regulados pelo mais importante dos instrumentos da politica e da administracao
do turismo: as leis dos empreendimentos turisticos.

Em 1949, o anteplano de urbanizagdo para Monte Gordo reconhece que, no «res-
peitante ao alojamento dos turistas e veraneantes, o projecto teve sempre em vista, oferecer
a cada um o alojamento conveniente, e de acordo com as suas preferéncias e economias:
hotel, casas de apartamentos, pensdes, moradias geminadas ¢ unifamiliares de todos os

tamanhos, e os modestos, praticos e econdmicos bungaldsy.
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Esté reconhecida a diversidade do alojamento turistico, colectivo e privado, num
local de destino da viagem para estanciar durante o tempo livre.

A lei hoteleira de 1954 ndo integra esta realidade no seu ambito, porque ja entdo
ndo ¢ essa a politica de turismo — ¢ uma lei que diferencia os «estabelecimentos hotelei-
ros de interesse para o turismoy, por uma boa razao: fomentar o investimento em hotéis,
pela concessao de generosos beneficios fiscais, crédito hoteleiro e subsidios. A lei dispde
que os estabelecimentos hoteleiros (hotéis, pensoes, albergarias e pousadas) declarados
de interesse para o turismo passam a ser fiscalizados pelos servigos de turismo. Quando
isso nado se verifica, a sua fiscalizacdo passa a ser exercida pelos presidentes das cadmaras
municipais. Este ¢ um primeiro exemplo da opgdo politica de remeter para a esfera mu-
nicipal o que «ndo € turismoy.

A lei ndo chega a ser regulamentada, o que permite tanto a intervengdo pragmatica
e positiva dos servicos de turismo como a decisdo discricionaria ou arbitraria. O em-
presario fica dependente da politica e da administragdo do turismo para obter os licencia-
mentos (da localizagdo, da edificacdo e da utilizacdo) e, sobretudo, a almejada declaragdo
de utilidade turistica, com os seus beneficios fiscais, subsidios ¢ acesso ao crédito. Sob as
mais diversas formas, esta dependéncia mantém-se até a actualidade.

Importa sublinhar que a nova oferta do turismo do Algarve é enquadrada por uma
lei hoteleira que:

P ndo inclui as novas modalidades de empreendimentos turisticos, susceptiveis
de enquadrar a diversidade da oferta que se forma;

P> ndo estrutura os conjuntos turisticos, que seriam o instrumento de ligagdo
entre a politica de turismo e a da urbaniza¢@o, na esfera do Ministério das
Obras Publicas, e a de loteamentos da edificacdo urbana, na esfera municipal;

P> ndo regula o turismo residencial, em particular o submodelo da utilizagao
exclusiva da casa do tempo livre pelo seu proprietario.

A consequéncia desta auséncia da politica e da administragdo do turismo ¢ imediata:
a oferta turistica que se forma fora do ambito da lei hoteleira é, desde os primeiros em-
preendimentos turisticos do Algarve, mais importante do que a enquadrada pela lei. Esta

anomalia funcional da legisla¢do agrava-se desde entédo.

Propostas

Varias propostas oficiais e da sociedade civil procuram evitar o agravamento desta
anomalia. No Outono de 1963, o Congresso de Estudos Turisticos debate os alojamen-
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tos extra-hoteleiros. Em 1964, a Administracdo comega por reconhecer ter-se «assistido
ultimamente em varios paises a um aumento da importancia relativa das formas comple-
mentares de alojamento, nomeadamente parques de campismo, aldeias de férias e apar-
tamentos para turistas», que estdo «ainda praticamente por criar no nosso pais», e propde
incentivos a sua instalagdo'®. Ainda em 1964, o Governo julga «conveniente formas com-
plementares adequadas de alojamento»'*.

Em 1965, a Direccao-Geral dos Servigos de Urbanizagao propde a «graduacao das
areas de terreno destinadas a cada tipo de ocupagao (hotéis, motéis, aparthoteis, blocos
residenciais, residéncias, bungalows, etc.)»'.

Em 1966, o Comissariado do Turismo define os meios de alojamento turistico de
caracter diverso e afirma desconhecer «actualmente quase tudo acerca destes alojamentos
e, nomeadamente, a exacta medida em que sdo efectivamente utilizados por turistas es-
trangeiros, mas a analise da evolucdo turistica que se tem operado noutros paises mostra
bem a importancia que estas modalidades de equipamento ja tém, e poderdo crescente-
mente vir a ter, no futuro»'c.

Em Dezembro de 1967, sdo anunciados os «regulamentos para as varias formas de
alojamento complementar», algumas das quais «deverdao beneficiar de incentivos espe-
ciais, sempre que a sua instalagdo se imponha»'”.

Em 1964, ha consciéncia de realidades que demoram a ser reconhecidas pela

politica e pela administracdo do turismo e de que sdo exemplo'®:

P> 0 soft lease back: «QOs adquirentes dos apartamentos utilizam-nos durante o
periodo das suas proprias férias e alugam-nos a turistas durante os restantes
meses em que haja procuray;

> a importancia da instalagdo de reformados, porque os apartamentos turis-
ticos representam «um incentivo para a vinda de capitais do exterior, pois
muitos dos adquirentes podem ser subditos estrangeiros interessados em con-
servar em Portugal apartamentos para as suas férias ou para a sua reforma.
A proposito desta tlltima vantagem, ha a notar que as facilidades a construcao
de apartamentos turisticos podem contribuir para fixar de maneira permanen-
te ou semi-permanente os sibditos estrangeiros reformados estrangeiros [...]
deixem de ser turistas e passem a categoria de residentes [...] o interesse da
sua fixacdo ¢ para a economia nacional muito analogo ao do turismo, oferecendo
ainda a vantagem de estadias prolongadas e de menor incidéncia das variagdes
estacionaisy;

P> aproposta de «elaboracdo de planos de urbanizagao para estancias turisticas

onde se reservasse um papel adequado para os apartamentos turisticos e a
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criagdo de agéncias que centralizem e promovam o aluguer, a vigilancia e a
conservacgao dos apartamentos turisticos durante os meses em que estes nao
sd0 ocupados pelos seus proprietarios»;

» aidentificagdo, em 1964, pela politica de nucleos turisticos, daquilo que hoje
designamos por conjunto turistico da lei dos empreendimentos turisticos de
1997, e nucleo de desenvolvimento turistico do PROTAL de 2007.

A partir de 1962-1963, os empreendimentos cuja morfologia é a de «conjunto de
empreendimentos turisticos» ¢ até a designagdo de «conjunto turistico» sdo correntes,
reconhecidos pelos servigos de urbanizagdo e tolerados, sendo objecto da aten¢ao ou de

decisdes casuisticas dos servi¢os de turismo.

DE 1969 A 2008: FORMACAO DE UM
CONCEITO REDUTOR DE TURISMO

A Lei Hoteleira de 1969-1970

O decreto-lei de 1969 acrescenta o hotel-apartamento aos estabelecimentos hote-
leiros, mas ¢ omisso sobre a possibilidade de o promotor vender unidades de alojamento
— ndo sendo proibido vender, parece ser permitido, mas, se ¢ permitido, porque nao o
definir e regular? Em 1970, o regulamento impde que os «apartamentos mobilados e
independentes» sejam «explorados em regime hoteleiro», definido como a locagdo «dia
a dia ou por periodos até um més, acompanhada, pelo menos, da prestagdo de servigos
de limpeza» (sem especificar quais). O regulamento refor¢a a ambiguidade quando deter-
mina ser «proibido aos clientes», entre outros aspectos, «ceder, a qualquer titulo, o gozo
do apartamento, salvo tratando-se de familiares ou dispondo de autorizagdo escrita da
empresa» [0 sublinhado ¢ nosso].

No decreto-lei de 1969, a «instalacdo dos “conjuntos turisticos” ¢ realidade es-
sencial cuja promogdo se tem em vista incentivar» e que «até hoje escapavam totalmente
a ac¢do orientadora da Secretaria de Estado». O conjunto turistico pode, entre outros as-
pectos, «proporcionar aos turistas qualquer forma de alojamento, embora néo hoteleiro»,
mas o «ndo hoteleiro» nao ¢ definido.

O mercado entende o conjunto turistico como um empreendimento de turismo
residencial «em extensdo». Em 1972, esta pendente o licenciamento de 32 conjuntos

turisticos no Algarve e na numeragao sequencial da DGT encontramos o CT-189. E pos-
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sivel que o aparente sucesso do recurso a figura de conjunto turistico (e ndo do mero e
bem mais simples loteamento urbano de licenciamento municipal, que os empresarios
utilizam desde a aplicacao da legislacao de 1965) se deva a possibilidade de o conjunto
turistico poder ser declarado de utilidade turistica e ter acesso a beneficios fiscais e
outros.

A lei de 1954 ndo prevé o futuro, o que até se pode compreender. A lei de 1969
ignora as propostas feitas e a realidade da oferta, o que nos obriga a questionar a politica
que lhe esta subjacente. A consequéncia mais visivel desta legislagdo e da sua aplicagdo é o

crescimento da oferta de turismo fora do ambito da politica e da administragdo do turismo.

1978: Meios Complementares de Alojamento Turistico

Em 1978, 14 anos depois das propostas de 1964 e ainda no quadro do decreto-lei

de 1969, sao criados os meios complementares de alojamento turistico:

P> Aldeamento turistico, um conjunto turistico que deve ter um minimo de 100
camas «em exploracao», sendo possivel «a desafectagao, relativamente a ex-
ploracdo do aldeamento», de todas as outras unidades de alojamento;

> Apartamentos turisticos, nos quais a locagdo a turistas ¢ a primeira condi¢@o
para a classificag@o, devendo a sua exploragao abranger pelo menos dez apar-
tamentos e ndo haver menos de cinco por edificio — o que ndo separa os apar-
tamentos dispersos do alojamento particular e os apartamentos turisticos, que
ocupam um conjunto imobiliario coerente numa exploragdo turistica integrada;

» O alojamento particular compreende quartos, moradias ou apartamentos em
alojamento temporario e remunerado, «sem a obrigatoriedade de prestacdo de

qualquer servigoy, e fica sob a competéncia da DGT.

Estas defini¢des t€ém o mérito de partir da realidade da oferta de alojamento turis-
tico existente e integrar, na politica e na administracdo do turismo, aldeamentos e aparta-
mentos cuja génese ¢ o licenciamento municipal. Aldeamentos e apartamentos turisticos
sdo considerados «de interesse para o turismo» e, durante alguns anos, podem beneficiar
da declaragdo de utilidade turistica.

Depois de varios diplomas legais, em 1982 ¢ aprovado um decreto-lei sobre a
gestao dos aldeamentos turisticos, fonte de polémica que leva a Assembleia da Republica
a suspendé-1o*. Finalmente, em 1984, o decreto-lei sobre loteamentos urbanos obriga a
que as obras de urbanizagdo de conjuntos e aldeamentos turisticos sejam sujeitas a licen-

ciamento municipal.
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Lei Hoteleira de 1986

A lei define estabelecimentos hoteleiros, meios complementares de alojamento turis-
tico, conjuntos turisticos e alojamento particular. Esta lei ¢ exemplo da contradi¢@o entre
a politica de integragdo da oferta de alojamento no ambito da lei hoteleira ¢ a exigéncia de
requisitos que impedem esta integracao.

A lei define um conjunto coerente de regras para a promogao ¢ a exploragdo
do que ainda ndo se designa por ETPP (empreendimentos turisticos em propriedade
plural).

A liberalidade da regulamentag@o de 1978, em matéria de exploragdo turistica, ¢
limitada:

»  No aldeamento, tem de haver um minimo de 100 camas «afectas a exploragéo
turistica», um maximo de 2000 camas e o numero de camas afectas a ex-
ploragdo nunca pode ser inferior a 50% do total;

P> Nos apartamentos turisticos, o nimero minimo de apartamentos retirados da
exploracdo nao pode ser superior ao dos afectos a exploracao turistica;

»  No hotel-apartamento, todas as unidades de alojamento devem estar em ex-
ploracao turistica, mas podem ser todas vendidas, como acontece, em 1990,
com o anuncio do «“suite”-hotel», cujas unidades de alojamento sdo vendi-
das como aplicagdo financeira®'.

Nos conjuntos turisticos hd «alojamento, ainda que ndo hoteleiro», mas num
maximo de «150 camas, sem contar as camas convertiveis». Esta disposi¢do apenas forca
os promotores de turismo residencial a optarem pelo loteamento urbano, entdo facilitado
pela generosa legislagdo de 1984 — o Decreto-Lei n.° 400/84.

O icone das contradi¢gdes desta lei ¢ o empreendimento turistico de Vale do
Lobo. Depois de mais de 15 anos de actividade, ¢ classificado como aldeamento
turistico no quadro da legislacdo de 1978. Em face das exigéncias da legislacdo de
1986, ¢ forgado a pedir a perda da classificagdo turistica de aldeamento turistico — o
que em nada perturba os seus grande desenvolvimento futuro e reconhecido sucesso

no mercado.

1997-2002: Regime Juridico da Instalacio e do Funcionamento dos
Empreendimentos Turisticos

A rejeicdo politica do RJIFET de 1995 teve origem nas propostas dos em-
presarios do Algarve no sentido de resolver o problema das camas paralelas e «integrar
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a imobiliaria do lazer na oferta turistica nacional»??. A elaboragdo do que vem a ser o

RJIFET de 1997 cria expectativas que, apesar de progressos em relagio a legislagdo de

1986, sdo frustradas pela redaccdo final do decreto-lei e dos decretos regulamentares.

Devemos registar:

>
>

uma estruturacdo dos ETPP mais adequada a realidade;

a possibilidade de retirar da exploragao turistica 30% das unidades de aloja-
mento em hotéis-apartamentos, 50% em aldeamentos turisticos;

a formalizacdo do soft lease back (a utilizagdo pelo proprietario até 90
dias por ano nao retira a unidade de alojamento da exploracdo turistica);
a regulamentagdo dos conjuntos turisticos em 1999 deve ser assinalada,

apesar das limitacdes de que enferma.

Em 2003, o Governo de uma nova maioria parlamentar definiu a legislagdo de

1997 como «um constrangimento ao investimento.

2008: «Novo Paradigma de Exploracao Turistica»

No inicio de 2008%, 0 Governo aprova um novo RJIFET. Independentemente das in-

terpretacdes juridicas a que o articulado se presta, a letra e o espirito da lei sdo claros sobre:

>

a «permanente afectagdo a exploragdo turistica de todas as unidades de alo-
jamento que compdem o empreendimento, independentemente do regime de
propriedade em que assentam e da possibilidade de utilizagdo das mesmas
pelos respectivos proprietariosy;

que seja «dever da entidade exploradora assegurar que as unidades de aloja-
mento se encontram permanentemente em condi¢des de serem locadas para
alojamento a turistas e que nelas sdo prestados os servigos obrigatorios da
categoria atribuida ao empreendimento turistico»;

quando as unidades de alojamento sdo ocupadas pelos proprietarios, estes
«usufruem dos servigos obrigatorios da categoria do empreendimentoy;
requisitos que «empurram» para a categoria de alojamento local (proibidos
de se reclamar de turismo, de turistico ou de «de qualquer sistema de clas-
sificacdo») muita da oferta de turismo e de turismo residencial do Algarve;
ignorar e/ou ndo valorizar a oferta do Algarve e estar concebido em fungao do
submodelo de negocio do buy to let, entdo dominante e que se esvazia com

a eclosdo da crise, pouco depois da sua publica¢do em Didrio da Republica.
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A elaboragao da legislagcdo de 2008 ainda ¢ recente, a sua entrada em vigor coin-

cide com a alteracdo profunda do mercado do turismo, no seguimento da crise de 2008-

-2009, e ainda carecemos de experiéncia na sua aplicagao.

PONTO DA SITUAGAO

E possivel definir um conceito abrangente de turismo residencial que integre todas as modali-
dades da oferta e conceitos diferenciadores, sempre mais restritos, com origem na politica de
turismo e no mercado.
Detalhamos a apresentacéo do modelo do turismo residencial no Algarve. S&o relevantes:
+ 0s submodelos da utilizag&o exclusiva da casa do tempo livre, a sua aquisigdo para
rendimento ou o submodelo que combina estes dois;
« um empreendimento de turismo residencial tem uma promogédo, uma administragéo e
uma exploragéo turistica adequadas ao mercado a que se destina e diferentes da ex-
ploracdo hoteleira ou de casos mais simples de empreendimentos para estadias tem-
porarias em hospedagem onerosa;
+ entre os dois grandes modelos de negécio (estadias temporarias em hospedagem onerosa
e turismo residencial), hé conflitos e sinergias regulados pela intervengéo publica e pelo
mercado.

No caso do modelo de turismo residencial noutras regides do Pais, consideramos as dinami-
cas tradicionais e destacamos as mais recentes emergéncia e afirmagéo dos ndcleos turisti-
cos de nova geragao, de que ha um surto a partir de 2005.
O turismo residencial traduz-se na formag&o de uma oferta de turismo enquadrada por urbani-
zagdo, urbanismo e edificagdo destinados a vivéncia do tempo livre. Esta realidade tem sido
inadequadamente integrada:

* pelo planeamento do territério e pelos loteamentos e edificagdo urbanos;

* pelas leis dos empreendimentos turisticos.

MorTAas

! Turismo de Portugal, /0 Produtos Estratégicos para o Desenvolvimento do Turismo em Portugal, Resorts

Integrados e Turismo Residencial, Lisboa, 2006.

2 Ver o Capitulo 1 do manual sobre Turismo — Sustentabilidade, Ambiente e Ordenamento do Territorio.
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bro de 1955.

¢ Decreto-Lei n.° 46 673, de 29 de Novembro de 1965.

7 Comissariado do Turismo, Planeamento Turistico do Algarve: Relatério de Base, 1.“¢ 2.“ partes, Lisboa,
1966.

8 Decreto-Lei n.° 485/82, de 30 de Outubro e Decreto-Lei n.° 327/95, de 5 de Dezembro.
° A titulo de exemplo, ver a Circular de 23/1/1980, quando estes investidores sdo estrangeiros.
10 Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 98/2003, de 1 de Agosto.

! Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 95/2005, de 24 de Maio, ¢ Decreto Regulamentar n.° 8/2005,
de 17 de Agosto.

12 Decretos-Leis n.° 157/2008, de 8 de Agosto e n.° 174/2008, de 26 de Agosto, que revoga o Decreto Regu-
lamentar n.° 8/2005, de 17 de Agosto.

13 Presidéncia do Conselho, Relatério Preparatério do Plano de Investimentos para 1965-1967, Relatorio
do Grupo de Trabalho n.° 13, Turismo, Lisboa, 1964.

14 Presidéncia do Conselho, Plano Intercalar de Fomento para 1965/1967, Lisboa, 1964, p. 440.

15 Direc¢do-Geral dos Servigos de Urbanizagdo, Instrugédes aos Projectistas dos Planos Sub-Regionais, 16
de Margo de 1965, arquivo «morto» da CCDR do Algarve.

1 Comissariado do Turismo, Planeamento Turistico do Algarve: Relatorio de Base, 1.* parte, Lisboa, 1966,
p. 73.

17 Presidéncia do Conselho, /I Plano de Fomento para 1968-1973, vol. 1, Lisboa, 1968, p. 436.
18 Relatorio da nota 13.

1 Comiss@o Regional de Turismo do Algarve, «IV Plano de Fomento — Turismo (Sub-Regido Algarve)»,
Comunicagdo apresentada ao ministro da Presidéncia a 7/12/1972.

2 A 1 de Fevereiro de 1983, a Assembleia da Republica decide suspender o Decreto-lei n.° 485/82, de 30
de Outubro.

21 O Decreto-Lei n.° 327/95, de 5 de Dezembro, é aprovado pelo Governo de Anibal Cavaco Silva; as
eleigdes legislativas de 1995 ddo origem a uma nova composi¢ao da Assembleia da Republica, onde os
votos a favor do Partido Socialista e a abstengdo do Partido Comunista permitem a recusa da ratificagao
do decreto-lei.

22 Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de Margo, alterado pelo Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de Setembro.

= Publico, 3/10/1990.
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Conhecer a formag&o do turismo residencial do Algarve implica considerar
as transformagdes da economia e do turismo da regido e esclarecer
algumas ideias preconcebidas.

O processo de licenciamento de empreendimentos turisticos iniciais confir-
ma a importéncia do que hoje se designa por turismo residencial, a pro-
funda interligagdo com a estadia temporaria em hospedagem onerosa e
0 aparecimento da inadequagéo da regulagéo publica.

O turismo residencial passa a ser parte integrante e integrada de uma nova
realidade: a formagao de uma economia turistico-residencial, com ex-
pressdo na populacao residente e flutuante, com a sua habitagéo e um
povoamento urbano que integra o povoamento turistico.

O povoamento turistico, isolado apenas para efeito de analise, é a ex-
pressdo territorial da especializagdo da economia regional no turismo.

b




62 IMOBILIARIA DO LAZER E TURISMO RESIDENCIAL

O QUADRO GERAL

TRANSFORMACOES DA ECONOMIA
E DO TURISMO NA REGIAO

Mutac¢io da Economia Regional (1962-2008+)

A partir dos anos 50 e, inicialmente, longe de qualquer ideia de desenvolvimento
do turismo, tem inicio o que vem a ser a mutagao da economia regional, que compreende

quatro processos:

P> O primeiro e um dos mais importantes é o da continuidade na transformagao
e na destruicdo da economia regional iniciadas nos anos 50 e independentes
do turismo;

» O segundo e o mais decisivo ¢ o da mutagao na oferta de turismo, com a es-
pecializagdo da economia regional na nova economia turistico-residencial de
uma area turistica da bacia do Mediterraneo, cujo inicio iconico se situa em
1962, com o anuncio das obras do aeroporto de Faro;

» O terceiro ¢ o da limitada inovag@o na agricultura e nas pescas;

P> O quarto ¢ o da sucessiva frustragao das propostas de criar industrias e servi¢os

inovadores, de alto valor acrescentado e «exportadoresy.

Estes quatro processos sdo quase coincidentes no tempo, independentes entre si, na
medida em que cada um pode ocorrer sem os outros, e interligados, na medida em que partilham

sinergias, ainda por explorar, e conflitos, em grande parte artificiais, ainda por resolver.

Mutacio no Turismo Regional

Em 1960, a oferta turistica do Algarve ndo tem significado, mesmo no limitado
quadro do turismo em Portugal. A muta¢do do turismo regional consiste na formagdo
de uma area turistica da bacia turistica alargada do Mediterraneo. A mutagao do turismo
regional pode ser traduzida por indicadores para o periodo que vai de 1970 a 2001 (em

milhares):
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Estrangeiros desembarcados no aeroporto de Faro: de 79 a 2038;
Camas classificadas: de 8 a 87;

Hoéspedes estrangeiros: de 193 a 1646;

Média de dormidas: de 6 a 7;

Hospedes nacionais: de 89 a 682;

Média de dormidas: de 2,6 a 3,6;

Fogos de uso sazonal: de 4 a 106;

Populagao residente: de 268 a 395.

A evolucao recente (2001-2009) parece confirmar um grande ritmo de crescimento

do alojamento em geral e o de uso sazonal em particular. Este crescimento ¢ profunda-
mente alterado pela crise de 2008-2009.

Trés Alteracdes de Paradigma Que ndo Devem Ser Ignoradas

Na actualidade, a oferta de turismo e o turismo residencial enfrentam trés altera¢des

de paradigma:

>

A primeira tem de estar ligada ao periodo da Europa da Abundancia e obriga-
-nos a rever a posi¢ao dominante (cultural, politica ¢ de interesses) sobre a
economia turistico-residencial do Algarve, que se forma entre 1962 ¢ 2008 ¢
vai continuar em evolu¢ao;

A segunda alteracdo, que designamos por intermédia, esta em curso desde a
afirmacdo das possibilidades da Internet e da liberalizacdo dos direitos de
trafego aéreo, de que as companhias low cost sdo porventura o aspecto mais
importante, mas nao o Unico;

A terceira ¢ condicionada por elementos invariantes da primeira, integra a
nova dimensdo de processos da segunda e implica inovagdo na estratégia e
operagdo da oferta de turismo, em particular de turismo residencial, diante
das novas condi¢des na formacdo da procura da viagem na nova Europa do

novo mundo.

A primeira e a terceira das alteragdes de paradigma correspondem a transformagdes

profundas na economia, na sociedade, na cultura e na politica: tém lugar a partir de 1962

(aeroporto de Faro e ligagdo a Europa da Abundancia) e de 2008-2009 (crise financeira e

econdmica). A alteracdo intermédia de paradigma ocorre algures nos anos 90, ¢ nio teria

lugar sem a terceira, mas da mais variedade e for¢a a maneira como esta se manifesta.
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Durante o novo periodo da histéria do viajar, que comega com a crise de 2008-

-2009, estes processos desaparecem, alteram-se ou reforcam-se.

CONTRIBUTOS PONTUAIS PARA O
CONHECIMENTO SOBRE A ECONOMIA
TURISTICO-RESIDENCIAL DO ALGARVE

Os Cinco Hotéis de Cinco Estrelas Foram Determinantes para Lancar o
Turismo.

Os cinco hotéis sdo determinantes, fruto de um planeamento e simultaneos no
tempo. Na génese de quatro estdo empreendimentos que, de uma maneira ou de outra,

incluem aquilo a que hoje se chama turismo residencial:

» O Hotel Penina e o Hotel D. Filipa (Vale do Lobo) obtém autoriza¢ao ministe-
rial para vender lotes de 5000 m? para financiar o hotel ¢ o campo de golfe;

» O Hotel Alvor Praia ¢ implantado em terreno para o qual o promotor prevé
uma densa operag@o imobiliaria;

» O Hotel da Balaia ndo tem componente imobilidria directa, mas integra-se no
plano geral de expansdo da praia Maria Luisa, sem o qual a sua construgdo
ndo faria sentido (pelo menos, durante alguns anos).

Apenas o Hotel Algarve ndo se insere em sinergias geradas por uma promogao de
turismo residencial.

Dito isto, devemos reconhecer a sinergia entre a presenc¢a de um hotel e a atracgo
de clientes para o turismo residencial, bem como a contribui¢@o dos cinco hotéis de cinco

estrelas para o tom social do empreendimento e a imagem do Algarve.

O Desenvolvimento do Algarve nio Foi Planeado.

No inicio dos anos 60, o desenvolvimento do Algarve ¢ objecto de um plano re-
gional e de planos sub-regionais de uma qualidade assinalavel — a ignorancia de alguns
valores ecoldgicos ¢ a maior critica de que podem ser objecto. Todos estes planos sdo
frustrados a nivel politico. O indispensavel planeamento urbano de escala local, mesmo

com a informalidade que o marca, ¢ quase abandonado a partir do fim dos anos 50.
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Na viragem dos anos 70 e 80, o planeamento da economia regional e a tentativa de
plano geral de urbanizagdo da area territorial do Algarve ignoram, hostilizam ou preten-
dem contrabalancar a influéncia do turismo.

O plano regional de ordenamento do territorio de 1991 trava a urbanizagao turis-
tica dispersa, ndo evita o reforco da edificacdo dispersa e abre grandes perimetros urbanos
a aplicagdo da complexa e instavel legisla¢ao e regulamentagdo de loteamentos e edifi-
cacao urbanos.

Em 1994, o inicialmente ambicioso plano regional de turismo do Algarve é um
«nado-morto» e, com ele, falha o investimento ptblico em infra-estruturas necessarias
a competitividade da oferta de turismo. A partir de 1998, a politica e a administracdo
do turismo ndo elaboram o plano sectorial do turismo, nos termos da lei de bases das
politicas de ordenamento do territério ¢ desenvolvimento urbano.

A revisao do PROTAL demora quase sete anos e ndo tem em conta as exigéncias da
requalificagdo da oferta existente e da criagdo de condi¢des capazes de atrair os melhores

promotores dos mais competitivos empreendimentos.

A «Culpa» E das Camaras.

Na formagdo da economia turistico-residencial do Algarve ndo ha culpados, mas
sim responsaveis por decisoes e por omissdes. Apesar de ndo terem for¢ca democratica

propria e de disporem de uma maquina administrativa rudimentar:

P as camaras municipais de Silves e Albufeira formulam propostas de ordena-
mento do territorio que sdo recusadas pela Administracao Central;

P> o planeamento do litoral de Loulé ¢ de iniciativa municipal;

P aurbanizagdo dispersa, com base em loteamentos urbanos, tem base legal
e a iniciativa municipal tem sempre a cobertura politica da Administra¢ao
Central e do ministro da tutela;

P> Ascamaras ndo tém meios nem poder para obrigar os loteadores a realizarem
as infra-estruturas urbanisticas do loteamento, nem apoio estatal para criarem

as infra-estruturas locais e regionais.

Dito isto, hé evidentes responsabilidades, a nivel da cAmara municipal, no excesso
de edificagdo e no desordenamento.

As responsabilidades a nivel da Administragdo Central e do Governo sao maiores,
porque ambos dispdem de mais poder e mais capacidade técnica, e prolongam-se até, pelo

menos, a ruptura politica dos anos 90.
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OCORRENCIAS po MODELO
DE NEGOCIO po TURISMO
RESIDENCIAL:

EXEMPLOS DE EMPREENDIMENTOS
DO INICIO DOS ANOS 60

Aldeia Turistica das Areias de Sio Jodo

Em Outubro de 1962, um promotor inglés requereu a Camara Municipal de Al-

bufeira licengas para um grupo de 20 habitagdes a serem construidas em Areias de Sao

Jodo, assumindo os encargos com as redes de agua e electricidade e esperando poder ter a

obra pronta nos primeiros dias de Junho de 1963. Estas moradias formam um conjunto, na

actual Avenida Sa Carneiro, onde se destaca o bar Wild and Co, passe a publicidade. Em

Margo de 1963, o seu advogado informou os servigos de turismo sobre o que € exemplo

de um soft lease back, com a duragdo de cinco anos:

>

O promotor «ndo terd possibilidades para, por si so, financiar toda a obra que
tem em vistay;

«Conforme a construgdo de bungalows for terminando, projecta obter um
proprietario para cada uma das moradiasy;
«Avenda s6 se efectivara quando o futuro proprietario estiver na disposi¢do de ceder
a fruicdo da casa ao promotor, nos meses de Abril a Outubro de cada ano, por um
periodo minimo de cinco anos — renovavel ou ndo, conforme as circunstanciasy;
«Simultaneamente a escritura de compra e venda, celebrar-se-a o contrato de ar-
rendamento que permitira [...] levar a efeito todo o plano turistico que projectax;
«No decorrer dos meses de Novembro a Margo as casas serdo fruidas pelos
respectivos proprietarios, ou, se estes assim o preferirem, permanecerao ar-

rendadas ao promotor para os ja referidos fins turisticos».

A DGSU nao desejaria tomar posicao antes de dispor do plano regional do Al-

garve, mas transigiu, impondo condigdes a serem satisfeitas, de entre as quais citamos:
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P> Que todos os elementos destinados a habitag@o se integrem numa modalidade
de exploragdo hoteleira, apetrechada com um bloco central para adminis-
tragdo, restaurante, comércio elementar e demais equipamento que propor-
cione condi¢des de autonomia do conjunto pretendido;

»  Que nio se exceda a densidade construtiva representada no estudo apresen-
tado em Outubro de 1962;

P> Que se obtenha uma garantia legal eficiente de que nenhum dos elementos
do conjunto podera ser alienado para outros fins diferentes dos estabelecidos
e que todo e qualquer dos referidos elementos s6 podera ser utilizado como
componente dum conjunto hoteleiro;

> «Aprovacao definitiva do estudo de urbanizagao, a elaborar de acordo com a
orientagdo expressay;

P «Os interessados fazerem a prova de que ficardo assegurados os acessos, 0s abas-
tecimentos de agua e energia e a drenagem de esgotos, em condi¢des satisfatorias
— que demonstrardo com os respectivos projectos — e sem encargos para 0 Mu-

nicipio».

A 31 de Dezembro de 1963, a Camara Municipal de Albufeira passou as licengas
de construcdo de 23 moradias.

Em Maio de 1964, a DGSU avaliou a exploragdo hoteleira prevista para este
aproveitamento turistico e concluiu que «sob o aspecto de entrada de divisas o em-
preendimento apresenta interesse muito reduzido». Em Outubro a proposta do delegado
dos Servigos de Turismo no Algarve foi: «estudar-se a possibilidade de proibir tal sistema
e, sobretudo, uma forma de evitar-se a generalizag¢do desta modalidade de nticleos [nao-]
turisticos, no nosso Paisy.

Aparentemente indiferente a tudo isto, em Novembro de 1964, o promotor submeteu
aos servicos de turismo o anteprojecto de uma unidade hoteleira a ser edificada e para a

qual propds a denominagdo de Hotel Sao Jodo, como hoje ainda é designado.

Penina

Em Marco de 1963, a Sociedade Agricola da Penina SARL, proprietaria da Tapada
da Penina, apresenta ao SNI «o estudo de valorizagdo turistica que pretende levar a efeito
na sua propriedade». Em Outubro de 1963, foi feito um aumento de capital e foram al-
terados o objecto social e 0o nome da sociedade para Sociedade Turistica da Penina SARL.
A nova sociedade pretendeu «parcelar parte do terreno em lotes de 5000 m? destinados a

construgdo de moradias particulares. Em Novembro, o director do Gabinete do Plano Re-
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gional do Algarve elabora uma informacao sobre essa pretensdo. «A propriedade situa-se
numa zona em que, pelas normas de apreciagdo em vigor, se pode autorizar a constituigdo
de lotes (para moradias particulares), desde que tenham a area minima de 10 000 m2. No
caso em estudo, parece admissivel dar-se satisfagdo ao que se pretende (lotes de 5000 m?),

pelos seguintes motivos:

> aconstru¢do dum Golfe nesta zona tem de considerar-se como um elemento
altamente valorizador da regidao no aspecto turistico.

P esteelemento ¢ de muito cara construgao (alguns milhares de contos) e conservagao
(centenas de contos anualmente) pelo que raramente surgem iniciativas privadas e
muito menos de organismos de caracter publico, para o seu estabelecimento.

P> se o plano concebido pela empresa para dotar a regido de elemento tao valori-
zador e tdo caro, implica a autorizacdo da construcao de moradias, em parte
da propriedade, para refinanciamento da operagdo ¢ se a Sociedade ainda se
propde a desejavel construcdo dum hotel, como ja esta autorizada, julga-se
ndo se criar qualquer precedente inconveniente ou abrir-se injusta excepgao,
concedendo-se a referida autorizagdo, em principio, tendo em vista o interesse
publico do conjunto das realiza¢des.

P o facto de se pretender um loteamento de 5000 m? da garantia de se poder pro-
jectar uma solucao de bom nivel, cuja apresentacdo, no entanto, se aguarda

para apreciagdo e possivel aprovagdo definitivay.

O director da DGSU concorda, ¢ o ministro das Obras Ptblicas exara despacho, a
12 de Dezembro de 1963: «Concordo, sob condi¢ao porém de ficar garantida a prioridade
de execugdo dos elementos de interesse turistico — designadamente as instalagdes hotelei-
ras e o campo de golfe — para o que a empresa podera oferecer satisfatéria caugdo a favor
da Camara Municipal, por exemplo. Como ¢ dbvio constituird também condicionamento
a respeitar a precedéncia da execugdo das obras de infra-estruturas — acessos, arruamen-
tos, agua, esgotos, electricidade, etc. — para a qual se fixard um prazo que nao ultrapassa
Dezembro de 1965. Em principio estas obras sdo inteiramente custeadas pela empresa
mediante projectos aprovados pela Camara Municipal, depois de visados pelo Gabinete
do Plano Regional do Algarve. O licenciamento das diferentes construgdes pela Camara
Municipal s6 podera ser efectuado uma vez visados e aprovados pela mesma forma os
respectivos projectos e verificado o cumprimento das condi¢des prévias que ficam esta-
belecidas neste despacho.

Em 1963 nao foi ainda aprovado o primeiro decreto-lei sobre loteamentos urbanos

¢ a lei hoteleira de 1954 apenas prevé estabelecimentos hoteleiros. Desde a sua con-
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cepcao, o Hotel Penina ¢ parte de um projecto integrado de imobiliaria turistica e golfe, o
que agora designamos por empreendimento de turismo residencial e golfe. Os servigos de

turismo limitam-se a licenciar o hotel e ignoram as moradias e o golfe.

Vale do Lobo

Em Junho de 1963, a empresa promotora apresenta ao SNI as grandes linhas de
um futuro «centro turistico» na drea conhecida na regido como Vale do Lobo, num terreno
que «compreende aproximadamente 80 hectares de terreno graciosamente acidentado,
com 820 metros de deliciosa praia». O acesso ¢ a partir de Almancil, por uma estrada
«macadamizada até uma distancia de 2 km da referida propriedade, mas presentemente,
a partir deste ponto esta em tdo mas condi¢des que o transito com veiculos automoveis ¢
quase impraticavel».

O projecto ¢ dividido em trés fases distintas em que a primeira, para 250 pessoas,
compreende um hotel com 80 quartos, campo de golfe (nove buracos), apartamentos com
servigo para aluguer (service flats), moradias para aluguer e venda, praga com estabeleci-
mentos, casas destinadas a pessoal, capela e alameda de acesso.

No inicio de Fevereiro de 1964, os servigos de turismo distinguem o «alojamento
turistico» (a «unidade hoteleira») do «alojamento turistico além de hotéis», para o qual
apenas autorizam «a montagem de 50 habita¢des unifamiliares de construgao provisoria
(casas desmontaveis) que deverdo localizar-se na area do Dominio Publico Maritimoy,
de modo a garantir «a provisoriedade destas construgdes». Acrescentam que service-flats
«sdo afinal hotéis residenciais. Nada ha a objectar, desde que ndo possa haver venda
por andares ou outra modalidade de transaccao que possa desvirtuar a fun¢ao hoteleira».
Tivesse vigorado este entendimento e Vale do Lobo nio teria sido desenvolvido.

Em meados de Fevereiro de 1964, o director do Gabinete do Plano Regional do
Algarve propoe, a exemplo do decidido para a Penina, que seja aprovada a inclusdo de
moradias nesta zona, que a sua construgdo so possa iniciar-se apds a construcao do golfe
e que os projectos das moradias e a sua implanta¢ao de conjunto sejam previamente sub-
metidos a aprovacao da DGSU. Seis dias depois, o ministro das Obras Publicas concorda.
Os servigos de turismo limitam-se a informar o promotor da decisao do MOP e a aprovar
o Hotel D. Felipa.

O empreendimento de Vale do Lobo é um caso de estudo. Os primeiros lotes sao
vendidos antes do decreto-lei sobre loteamentos urbanos. Publicada esta legislagdo, en-
contramos referéncia, sem querer ser exaustivos, a loteamentos datados de 1967, 1968,
1969, 1970, 1972, 1973, 1983, 1987 e 1988. O empreendimento ¢ classificado como
aldeamento turistico no quadro do decreto regulamentar de 1978, mas perde a desclas-
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sificacdo, em face das exigéncias da lei hoteleira de 1986; ¢ exemplo da inexisténcia de
modalidades de alojamento turistico susceptiveis de classificar a oferta turistica real que

o mercado valoriza e de o mercado dispensar tal classificacao.

Hotel Alvor Praia e Outros Desenvolvimentos

Em 1963, a empresa promotora apresenta 8 DGSU o anteprojecto do que vira a ser
o Hotel Alvor Praia. Em Novembro, o ministro das Obras Pliblicas aprovou o parecer que

antecipava uma das propostas fundamentais do plano regional do Algarve:

P> «Acarinhar e estimular iniciativas tdo oportunas ¢ de tanto interesse para o
pais», mas «salvaguardar os valores naturais que tornam o Algarve um centro
de atracgao turistica excepcionaly;

»  Estar em causa «o factor paisagem que, em especial na orla costeira, apresenta
em certos sectores caracteristicas notaveisy, pelo que as «solugdes arquitectoni-
cas deverdo inevitavelmente subordinar-se fortemente ao factor paisagistico»;

>  Haver «outras zonas da faixa costeira, contudo, este ultimo factor apresenta-
-se como de secundaria importancia, permitindo uma muito maior liberdade

de concepgao dos projectos das edificagdes».

Tudo deve ter corrido bem, pois, em Setembro de 1965, os servigos de turismo
elaboram a proposta de declarag@o de utilidade turistica prévia, rapidamente confirmada
pelo presidente do Conselho e tornada definitiva em 1968.

No Verdo de 1969, o que parece ser um projecto hoteleiro vai ser completado com
a proposta de um loteamento urbano para o terreno junto ao hotel de modo a «comple-
tar a obra realizada com a constru¢do de outros edificios que vao, no seu conjunto, ndo
so torna-lo rentavel, como ainda permitir a afluéncia de turistas menos abastados». Sdo
previstas moradias isoladas e em correnteza, um bloco de apartamentos com 0ito pisos e
um aparthotel, em torre com cerca de 12 pavimentos. A memoria descritiva acrescenta:
«Supomos ser este tipo de habitagdo que mais necessario se torna construir para o desen-
volvimento do turismo do Algarve, visto que permite uma substancial redugdo no prego
das diarias, condi¢dao da maior importancia para que seja possivel a turistas portugueses
gozar férias na costa algarviay.

Em Dezembro de 1969, a Direc¢ao-Geral do Turismo pde «as mais sérias reservas
a aceitagdo do referido estudo em virtude de aquele conduzir a uma profunda alteragao do
plano sectorial, desvalorizar as caracteristicas conferidas inicialmente e comprometer um

empreendimento declarado de utilidade turistica e classificado de luxo».
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Em Janeiro de 1971, ¢ iniciado o licenciamento de um conjunto de suites na falésia,
com ligagdo directa ao hotel. Os servi¢os de turismo aprovam e tanto a Direc¢ao-Geral
de Portos (sucessora da Direcgdo-Geral dos Servigos Hidraulicos) como a DGSU nao se

opdem. A politica de 1963-1964 esta esquecida.

Vilalara

Em Abril de 1964, o primeiro projecto ¢ aprovado, mediante condicionamentos
similares aos impostos aos de Salvor e Prainha. O projecto ndo respeita a distancia de
200 m as arribas, mas, perante a qualidade do conjunto, a administragdo admite «como
justificavel abrir-se excepgdo» e o ministro das Obras Publicas concorda. E consagrada
mais uma excepg¢ao a regra.

O projecto segue o seu curso ¢, em Junho de 1967, os servigos de turismo elabo-
ram a proposta de declaracdo de utilidade turistica prévia «para um vasto empreendi-
mento hoteleiro» [o sublinhado ¢ nosso], mas impdem condigdes adicionais ao promotor,

das quais citamos:

> «Comprometer-se que a exploracdo deste vasto complexo empreendimento
esteja sob unica administragdo e explorado em moldes hoteleiros;

P> Tomar boa nota de que os beneficios emergentes da utilidade turistica, em
relagdo ao conjunto turistico em causa, ndo abrangerdo as lojas e o super
mercado que nele constam;

»  Considerar que a venda de qualquer dos apartamentos integrados na exploracao
hoteleira fara cessar os beneficios da declaragao de utilidade turisticay.

As condicdes adicionais visam «evitar que a utilidade turistica e os beneficios dela
emergentes pudessem favorecer qualquer empreendimento de fomento imobilidrio, que
derivasse do negocio de compra e venda de propriedadesy.

Em 1972, a empresa promotora acaba por «renunciar a declaragdo de utilidade

turistica», revogada em Dezembro de 1974.

O Nucleo do Hotel D. Joio II e Edificacdo Adjacente

Em Novembro de 1964, a Anglopor requer aos servigos de turismo a aprovagao do
«estudo urbanistico de um conjunto turistico para as praias do Alvor e Trés Irmaosy, situado
num terreno de 31 hectares e 1050 m de frente de praia. Este conjunto ¢ apoiado pelo mer-
cado central, por instalagdes desportivas e balneares, piscinas, etc., ¢ compreende:
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trés unidades hoteleiras, cada uma com 200 quartos e rodeadas por seis
torres, com cerca de dez andares;

unidade hoteleira tipo residencial de 200 quartos e grande restaurante, formando
conjunto com um anfiteatro para espectaculos ao ar livre e um centro comercial;
hotel de luxo para 400 quartos e zona de moradias.

Neste conjunto turistico,

>

cada nucleo consta de uma unidade hoteleira apoiada por blocos residenciais
ou moradias;

todos os alojamentos previstos deverdo fazer parte do conjunto hoteleiro,
podendo no entanto ser vendidos — modalidade que permitira a criagdo de um
aglomerado destinado a populagdo turistica flutuante, mas com garantias de
continuidade por parte de futuros proprietarios;

conforme os nucleos, procurou-se separar as classes de turismo, mantendo

sempre um nivel médio, com excepg¢ao do hotel, que sera de luxo.

Em Dezembro de 1964, um parecer técnico dos servigos de turismo questiona o sig-

nificado de «os alojamentos previstos deverao fazer parte do condominio hoteleiro, podendo,

no entanto, ser vendidosy». Pela mesma altura, no seio do Ministério das Obras Publicas:

| 2

o director do Gabinete do Plano Regional do Algarve julga (a 15 de Dezem-
bro de 1964) «esta iniciativa do maior interesse e facilmente integravel nos
estudos de conjunto deste sector da costa algarviay;

o director-geral informa o ministro (a 19 de Dezembro de 1964) do seu acordo
relativamente a sugestdo de «que no desenvolvimento dos estudos haja contactos
entre os técnicos da empresa e os da Direcgdo-Geral, para maior seguranga de
acerto da solugdo final» e que «a faixa da praia junto ao mar deve ficar livre de
construgdes para desfruto dos banhistasy;

o director-geral propde ainda que «deve dar-se conhecimento ao SNI do ponto
de vista urbanistico e ouvir-se a DGSH»;

o ministro (a 21 de Dezembro de 1964) acrescenta: «Oiga-se desde ja a DGSH
que fixara a largura minima da faixa a deixar livre junto ao mar; chamar-se-a
a atengdo dos requerentes para a necessidade de intervirem no custeio das
infra-estruturas em Planos a definir oportunamentey.

Tudo se passa em menos de um més. Em Abril de 1965, a Anglopor requer aos

servicos de turismo a aprovagdo do «Plano de Urbanizacdo de um Complexo Turistico
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nas Praias de Alvor e Trés Irmaos», «cuja elaboragdo obedeceu a orientagdo e directrizes
supe-riormente estabelecidas». O parecer do SNI confirma o distanciamento em relagdo a
DGSU: «A solugao proposta tanto poderia ser construida em Copacabana como noutro ponto
do globo mas nunca numa zona tdo acentuadamente caracterizada como a do Algarvey.
E lembrado o facto de o plano «ter sido elaborado por técnicos estrangeiros» e os seus aspec-
tos demasiadamente urbanos serem «altamente inconvenientes e em pura contradigdo com as
caracteristicas fundamentais da regido do Algarve, o qual ndo devera ser sacrificado a pressa

de obter os equipamentos turisticos necessarios». Os servigos de turismo nao reagem:

P ao facto de haver uma defini¢do legal de plano de urbanizagao, o que ndo ¢ o caso;
P autiliza¢do de designacdes ndo definidas legalmente, como «zonas turistico-
-residenciais» ou «complexo turisticoy;

P> acriacdo de uma «zona residencial permanentey.

Ainda em Abril ¢ informada ou nio deste parecer, a DGSU considera «o presente
estudo aceitavel, ressalvadas as possiveis restrigdes da DGSH sobre o afastamento das
edificagdes relativamente a linha do mar» e outras observagdes. A 3 de Maio de 1965,
o ministro da Obras Publicas exara despacho: «Concordo, pelo que deve considerar-se
aprovado este estudo, sob reserva dos ajustamentos que venham a ser feitos pela DGSU.
Convira tornar desde ja ciente a empresa interessada das obrigacdes que tera de assumir
no que respeita as infra-estruturas proprias do conjunto urbanistico projectado e as de in-
teresse geral que sirvam este conjunto». No seio do MOP, ignora-se a designacao de plano
de urbanizagio, recorrendo a «estudo», complexo e conjunto turistico, designacdes infor-
mais e pouco adequadas ao que ¢ um verdadeiro licenciamento de urbanizagao (turistica,
na ocorréncia). Indiferente ao desacordo dos servigos de turismo, a 2 de Junho de 1966,
o ministro das Obras Publicas aprova o «“Plano Geral” do complexo turistico» € o «pro-

jecto da 1.? fasex». Esta fase ¢ a unica a ser construida.

Casos Atiricos E COEVOS COM O
PLANEAMENTO SUB-REGIONAL

Vilamoura

Vilamoura é «um dos poucos mas bem apetrechados nucleos» onde, em 1964, a
DGSU prevé concentrar o alojamento turistico, «inteiramente a cargo duma iniciativa
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privada, embora enquadrada na orientagdo que oficialmente os preconizou» (GTPRA,
15/3/1966). E prevista uma populagdo residente de 12 000 habitantes e uma populagio
turistica de 38 000 e mais 10 000 no exterior, num projecto que «gira em volta de um
conceito actualizado de organizagdo urbana que tem a melhor exemplificagdo nas Novas
Cidades inglesas e que se adapta — quase diremos, melhor se aplica — a estancias turisticas
de grandes dimensdes como Vilamouray.

A formalizacdo do processo ¢ simples e rapida, pois, «apos estudos preliminares
de caracter técnico e econdmico, requereu a empresa promotora a 5 de Outubro de 1964
que lhe fossem oficialmente definidas as possibilidades e limita¢cdes do empreendimento
pretendido, o que foi satisfeito em informagdo desta Direccdo Geral, merecedora de con-
cordancia de Sua Exceléncia o Ministro, por despacho de 2 de Novembro de 1964». Em
Outubro de 1965, a Lusotur, SA, apresenta a aprovagao oficial do anteplano de urbanizagio
da estagdo turistica de Vilamoura. Pela mesma altura, ¢ submetida a apreciagdo preliminar
da DGSU uma proposta relativa aos aspectos administrativos, com vista a poder ser defi-
nido um regime equitativo®. A area submetida a estudo de urbanizagdo ¢ de 1054 hectares,
dos quais 323 sdo espacos verdes; ¢ prevista uma grande explora¢do agropecuaria em 577
hectares, por acréscimo da rentabilidade geral e por factor de seguranca, para assegurar

géneros alimenticios.

Plano Geral de Expansio da Praia Maria Luisa e do Hotel da Balaia

O plano® parece datar de 1965 ¢ «refere-se ao estudo de expansio e desenvolvi-
mento turistico duma faixa costeira do Algarve, entre Olhos de Agua e Balaia». O estudo
de defesa e valorizagdo paisagistica «irda sendo elaborado parcelarmente conforme se
forem desenvolvendo as diversas pegas que formam o conjunto [...] e adentro das direc-
trizes que possa propor o estudo sobre o Ordenamento Paisagistico do Algarvey.

Em Setembro de 1965, a empresa promotora do Hotel da Balaia, que ocupa
um lote deste plano, ¢ informada da urbanizacdo do terreno. Em Agosto de 1967, a
camara municipal aprova o anteprojecto do hotel e o projecto definitivo ¢ submetido
ao Comissariado do Turismo, segundo o qual a «unidade hoteleira, constituida por
140 quartos, ficara integrada no conjunto de outras realizagdes que muito virdo con-
tribuir para o fomento turistico do lugar (Olhos de Agua)». Em Outubro de 1968, a
declaracdo de utilidade turistica é «tornada extensiva as treze moradias anexas ao
Hotel da Balaia», mas «a venda ou exploragdo de qualquer destas moradias fora do
regime hoteleiro fara caducar a declaragdo de utilidade turistica ora pretendida». Em
Julho de 1972, a DGT propde a extensao da declaracdo de utilidade turistica prévia

a «um projecto (apresentado nestes servigos e devidamente aprovado) de ampliacao
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desta Unidade Hoteleira, pelo qual passara a usufruir de 213 quartosy, instalados em
«novo corpo a construir a nascente [...] com um total de 12 pisos na sua parte mais

elevaday.

EMPREENDIMENTOS DA DECADA DE 1970

Quinta do Lago

Em Fevereiro de 1972, o secretario de Estado das Obras Publicas concorda com
o parecer favoravel da DGSU sobre o esboceto apresentado, mediante condi¢des, no-
meadamente a de serem «observadas ao maximo as sugestoes contidas no estudo de Or-
denamento Paisagistico do Algarve». A Camara Municipal de Loulé da parecer favoravel
sobre o anteplano de urbanizagdo de 775 hectares, dos quais 681 da Quinta do Lago e
94 do dominio publico maritimo, ocupados por um empreendimento que «compreende
trés clubes de férias, quatro hotéis, cerca de setecentos lotes individuais para construgdo
de moradias, trés aldeamentos, trés centros comerciais e diversos servi¢os recreativos e
desportivos como sejam golf, equitacdo, ténis, vela, sky aquatico, pesca e tiro. O plano,
que esta previsto se desenrole por um prazo de dez anos, compreende ainda a construgdo
de todas as infra-estruturas como sejam as redes de estradas, de captagdo ¢ distribuigdo
de aguas potaveis e pluviais, de energia eléctrica, de telefone, etc. [...] A Planalgarve
cederia, por venda, os terrenos destinados as construgdes das unidades hoteleiras atras
referidas, prevendo-se que venha ter interesse em participar no capital das sociedades que
para o efeito constituam, através da cedéncia que faga dos terrenos.

No tocante as moradias individuais, cederd, por venda, os terrenos, podendo vir,
através de contratos a celebrar, com os compradores, a ser a construtora, directa ou indi-
rectamente por uma empresa de construg@o a constituir no grupo».

Nas 12 120 camas previstas, ha hotelaria (1920), clubes residenciais (2000), aldea-
mentos (5200) e loteamentos (3000). Nos 681 hectares, ha equipamentos (17), arruamentos
principais (15,5), aldeamentos (38), clubes residenciais (29), hotel (15), estacionamento
(6,5), lago (50), golfe (126), zona verde privada (151) e zona verde publica (233).

Conjunto Turistico na Senhora da Rocha

Em Janeiro de 1971, a empresa promotora apresenta a DGT o estudo de locali-

zacgdo de um empreendimento situado num terreno de 13 hectares e para o qual prevé:
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hotelaria (350 quartos e 700 camas, em hotel de cinco estrelas com 200 quartos e hotel
de quatro estrelas com 150 quartos), equipamento residencial (160 quartos e 320 camas),
equipamento turistico e urbano; em Outubro de 1971, a DGT aprova o estudo, devendo
o anteprojecto «dar satisfagdo aos condicionamentos postos por algumas das entidades
intervenientes na apreciacdo do processo».

A empresa promotora, «tomando em conta as modificagdes na exploragdo turistica
que se vem sentindo no Algarvey, acaba por apresentar a DGT, em Novembro de 1973,
o anteprojecto de um conjunto turistico com 233 fogos, 548 quartos com 1094 camas, no
qual deixa de haver os hotéis de cinco e de quatro estrelas, em face das «modificacdes
na exploragdo turistica». Em Julho de 1974, a DGT aprova o estudo, sob condigdo de
«apresentar no prazo de seis meses um novo estudo que submeta ao regime hoteleiro
pelo menos cinquenta por cento das camas previstas. Se esta condi¢do nao for satisfeita,
caducara a presente aprovagdo». Nao encontramos, na lei hoteleira de 1969, disposi¢ao

que permita a8 DGT impor este minimo de 50%.

FORMACAO DA ECONOMIA
TURISTICO-RESIDENCIAL

POPULACAO E HABITACAO

Populacio Residente e Flutuante

A populagdo residente no Algarve (Quadro 3.1) diminui entre 1950 e 1970, apesar
do desenvolvimento do turismo iniciado em 1963-1964. A partir de 1970, a evolugdo
da populacdo residente no Algarve ¢ um indicador do desenvolvimento regional, na
medida em que depende da imigragdo, que compensa a diminui¢do do saldo fisiologico.
A atracgdo de populacdo ¢ um factor importante numa economia turistico-residencial em
desenvolvimento, pelas consequéncias que tem na economia, na sociedade, na cultura
e, em ultimo lugar mas ndo menos importante, na edificagdo da habitacdo para a alojar.
Este processo ¢ similar ao que tem lugar noutros casos de desenvolvimento econdomico
e social; no caso dos destinos turisticos, € mais sensivel, sendo criticado, condenado e,

frequentemente, mal organizado.
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Quadro 3.1.
Populacio residente no Algarve (1950 e 2001) (milhares)
Ano
1950 1960 1970 1981 1991 2001
328 314 268 323 341 395

Fonte: INE, revisdao do PROTAL, Relatorio de Caracterizagdo e Diagnostico, Anexo E, p. 7.

Em 1996 (CCRA, 2000, 1. 6), a capacidade de alojamento da populacdo flutuante
¢ estimada entre 674 000 e 793 000 camas. O valor da populacdo flutuante ¢ a ocupacio
desta capacidade num determinado momento. Em 2003, em face do aumento de fogos
de uso sazonal entre 1981 e 2001, ¢ reconhecido que «a presenca ao longo do ano de
volumes demograficos muito superiores a populagdo residente coloca varias questoes em
matéria de ordenamento do territdrio, questdes essas ainda pouco amadurecidas mas de-
cisivas para o futuro do Algarve» (Guerreiro, 2003).

Passados sete anos, estas questdes sdo cada vez mais decisivas, mas o seu ama-
durecimento ndo progrediu.

A populagdo flutuante ndo deve ser confundida com a presenca de milhares de pes-
soas durante algumas horas em locais do «ver-e-ser-visto», como o centro de Albufeira, a
Marina de Vilamoura ou as diversas «ruas dos bares»; ainda menos pode ser confundida
com momentos especiais, como a noite de passagem do ano. Este tipo de locais ¢ de
eventos exige uma organiza¢do adequada sem a qual contribuem para experiéncias menos
gratificantes e uma percepgao excessiva sobre a «saturagao do Algarvey.

Aumento da populacio residente, sazonalidade da populacao flutuante e locais de
concentragdo do ver-e-ser-visto sdo processos normais no desenvolvimento de uma area
turistica. Como acontece em muitos casos, exigem identificacao, organizagdo e criag@o

de adequadas cadeias de valor.

Alojamento Turistico Classificado

A maior parte dos estudos sobre o turismo do Algarve apenas considera as camas
nos empreendimentos turisticos classificados pelos servicos de turismo. Esta parte da
oferta de alojamento esta estudada e ¢ conhecida.

O alojamento turistico classificado tem dificuldade em integrar realidades do turis-
mo do Algarve. A primeira ¢ a mais tradicional ¢ a do alojamento particular da vilegiatura
balnear, que exprime «uma iniciativa do povo humilde [...], uma forma criativa e imagi-

nosa de que o povo trabalhador langa mao [...] e que se reflecte no bem-estar, para ndo
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dizer na propria sobrevivéncia da familia», pelo que «o aluguer de quartos ou de partes de
casa, nos meses de Verdo, inclui-se nesta actividade que podera ndo ser incitada mas que
em caso nenhum devera ser penalizada»®.

A segunda e muito mais importante ¢ a oferta de alojamento familiar classico
de uso sazonal, com base em edificagao dispersa ou em empreendimentos de turismo
residencial e licenciamento municipal, quantificada pelos recenseamentos gerais da

habitacao.

Alojamento Familiar Classico de Uso Sazonal

O uso sazonal do alojamento familiar classico (Quadro 3.2) pode ser identificado
como a casa do tempo livre utilizada em estadias temporarias segundo os trés submode-
los de negocio do turismo-residéncia. Esta identificagdo inclui uma margem de erro cuja
imprecisdo ¢ consequéncia da auséncia de estudos sobre o assunto. Algumas destas casas
pertencem a emigrantes, o que ndo as exclui do conceito de turismo que utilizamos, que
se ocupa das viagens de «ndo-residentes» e abre possibilidades de valorizagdo da sua
utilizagdo pelos proprios e seus descendentes.

Entre 1970 e 2001, o uso sazonal ¢ a utilizagdo que mais cresce, para atingir 39%
do ntimero total de fogos e 74% do numero de fogos da residéncia habitual. Apesar de se
tratar de um importante activo de investidores individuais e institucionais tanto na regido
como no Pais, ndo dispomos de estatisticas mais completas sobre o inventario deste alo-
jamento e a respectiva utilizagdo.

Muitas intervengdes sobre o turismo do Algarve identificam o alojamento de uso
sazonal com camas paralelas, omitindo a parte que esta afectada a utilizagdo exclusiva
dos seus proprietarios, familiares ¢ amigos.

Este erro deve-se a auséncia de investigacao e estudo desta realidade de mais de

100 000 fogos de uso sazonal.

Quadro 3.2.
Algarve: o alojamento familiar classico nos recenseamentos da habitacio
1970 1981 1991 2001

Residéncia habitual 82 450 103040 115305 144040
% do total 78,3 73,3 54,5 52,2
Habitantes por residéncia habitual 3,21 3,13 2,96 2,74
Uso sazonal 3765 18 166 57131 106 195
% do total 3,6 12,9 27,0 38,5

L.
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1970 1981 1991 2001

Ocupagéo ausente 8510 8005

Vago 19 085 10 811 30 847 25 858
Subtotal de residéncia nao habitual 22 850 37487 95983 132 053
TOTAL 105 300 140527 211288 276093

Fonte: Elaboragdo propria, a partir de INE, Recenseamentos da Habitagdo.

Utilizacdo Exclusiva do Alojamento de Uso Sazonal

Nos textos oficiais ndo abundam referéncias ao submodelo de negécio da utiliza-

cao exclusiva da casa do tempo livre, e as que surgem sdo tardias e negativas. Em 1974,

o Conselho Superior de Obras Publicas e Transportes:

>

entende conveniente «clarificar o critério de contagem das “camas turisticas”
adoptado pela DGSU, pois que se pode confundir com um conceito de “ca-
pacidade residencial” que nem sempre corresponde a uma utilizacao turisticay;
sugere «fazer-se uma diferenciag@o entre alojamentos turisticos hoteleiros ou
extra-hoteleirosy;

partilha o entendimento de que «ndo se deveriam somar o niimero de camas
dos alojamentos hoteleiros com os de “moradias, apartamentos, etc.”, pelo
menos enquanto ndo estivessem perfeitamente qualificados e apetrechados
como ins-talagdes de interesse turistico»;

propde que «as outras formas de habitar, as nao qualificadas nem apetrecha-
das para o turismo, passariam ao ambito de “residéncia secundaria”, aspecto
que socioldgica e economicamente mereceria, no planeamento do Algarve,
um capitulo proprio»’.

Até hoje, este capitulo ndo esta escrito e a «residéncia secundaria» continua a ser

identificada com a «imobilidria». Apos mais de 30 anos ocupados a combater a «imo-

biliaria», durante a elaboragdo do PNPOT, ¢ proposto o seguinte: «Aceitar que a “segunda

residéncia” tem um papel importante na atrac¢ao de segmentos de populagcdo mais exi-

gentes que poderdo suportar o desenvolvimento de uma “economia residencial” qualifi-

cada e programar espacos para a viabilizacdo da mesma dentro de padrdes de qualidade e

respeito pelo ambiente e patrimoénio naturaly» (MAOT, 2004, p. 103).

Ignoramos o que leva a excluir esta manifestagdo de lucidez da versao final do

PNPOT, mas a subversdo nao ¢ completamente eliminada, pois o PROTAL, aprovado

em 2007, reconhece que «a imobiliaria associada a segunda habitacao é considerada uma
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tipologia adequada ao solo urbano, podendo integrar os Nucleos de Desenvolvimento
Turistico e os Espacos de Ocupacdo Turistica, fora da faixa costeira, numa proporgao
limitada que ndo ponha em causa a sustentabilidade ambiental, econdmica e social do
empreendimento a longo prazo, nem a sua inser¢do no mercado turistico».

Apesar das suas origem e tradi¢do (de Roma a actualidade, a propriedade da casa
para a vivéncia do tempo livre é parte do estilo de vida de estratos sociais mais qualifi-
cados), a utilizacdo exclusiva da casa para a vivéncia do tempo livre ¢ ostracizada pela

conjugacao de interesses publicos e privados.

Camas Paralelas

Camas paralelas ¢ a designac@o corrente da utilizagdo, por estadias temporarias
em hospedagem onerosa, de alojamento ndo classificado pela DGT. A observagdo da reali-
dade mostra que a identificagdo de cama paralela com falta de qualidade e fuga ao fisco
ndo corresponde a realidade:

» A maioria das camas paralelas sdo vivendas ¢ apartamentos de uma qualidade
superior relativamente a muito alojamento turistico classificado (o exemplo
mais evidente ¢ o da area que vai da Quinta do Lago a Vale do Lobo);

P> Desde 1986, aquando do primeiro surto de rigor fiscal de escala regional, a ex-
ploracdo de vivendas e apartamentos esta sob intenso controlo fiscal, alheio a

sua classificagdo turistica ou nao.

Em 1991, a DGT (1993, p. 21) estima o alojamento ndo classificado em hospe-
dagem onerosa (camas paralelas) em 303 628 camas, num cenario minimalista. O algoritmo
utilizado é admissivel mas baseia-se nos niimeros de chegadas de hospedes (nacionais e
estrangeiros) ¢ de estadia média, que ndo correspondem a realidade (Brito, 2009, p. 112).
Chegados a 2010 sem esta realidade quantificada e integrada na oferta turistica, devemos

questionar porque ¢ que a politica e a administragdo do turismo o nao fazem?

PRESSOES URBANISTICAS E NEOMALTHUSIANISMO

Pressoes Urbanisticas

No Algarve, a andlise da oferta e da procura por habitacao ¢ perturbada por dois factores

culturais: a demonizagdo das pressoes urbanisticas e o0 modelo neomalthusianista do turismo.
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Na grande maioria das analises SWOT sobre o Algarve, as «pressdes urbanisti-
cas» destacam-se entre os pontos fracos ¢ as ameagas, a um passo, muitas vezes dado,
da condenacao moral. Na realidade, as pressdes urbanisticas sdo um ponto forte e parte
integrante das oportunidades, pois resultam do crescimento da procura em que assenta o

desenvolvimento econdémico e social da regido (Quadro 3.2) e que se traduz em:

P> Mais turistas a procurar mais alojamento turistico, em estadias temporarias;

P> Mais procura de turismo residencial;

P> Mais pessoas a viverem no Algarve, em melhores condigdes de vida, com
menos habitantes por fogo e substitui¢do das casas insalubres do passado.

As pressdes urbanisticas traduzem-se em urbanizagdo de terrenos ¢ em edificagao
das diversas modalidades de alojamento. A incompreensdo ¢ a hostilidade de que sdo alvo
condicionam negativamente as decisdes que a intervengao publica tem de tomar para mini-
mizar as consequéncias negativas da inadequada regulagdo da edificag¢@o a que ddo origem.

E opinido corrente que as autarquias nio podem evitar o excesso de edificagio, por
o seu modelo de financiamento o exigir. Sem negar alguma influéncia deste factor, a nossa

investigagdo sugere a importancia de dois outros factores:

» O licenciamento da edificagdo resulta da procura final de alojamento, sem a
qual ndo ha numero significativo de pedidos de licenciamento pelos promo-
tores;

P> A motivacdo dos diversos interesses locais, regionais e nacionais tem muito a

ver com a mais-valia imobilidria e menos com receitas fiscais.

O Neomalthusianismo no Turismo

Incapaz de limitar o acesso de pessoas ao Algarve, a cultura neomalthusianista do
turismo tenta limitar a construgdo que as possa alojar.

Em 1980, uma vez reconhecidos «os aspectos negativos destas actividades do
imobilidrio turistico», € proposta a intervencdo do Governo «fixando critérios de cresci-
mento, ao nivel do ordenamento fisico do territdrio, da protec¢do do meio-ambiente, das
infra-estruturas e dos equipamentos» (DGT, 1980, p. 8). Em 1984, é proposta «uma
ac¢do moderadora urgente do Estado»®.

Durante a elaboracdo do PNPOT comeca-se por considerar que no Algarve
«a construgao de habitagdo atingiu volumes anuais que ndo parecem sustentdveis nem

em termos ambientais e urbanos, nem em termos de absorcao pelo mercado» (MAOT,
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2004, p. 53) e acaba por se afirmar «a necessidade de gerir as dinamicas dos mercados
imobiliarios e da construgao», que atingem «ritmos manifestamente insustentaveis quer
em termos ambientais, quer em termos de absor¢do pelo mercado»’. A visdo do PROTAL
de 2007 considera que «a sustentabilidade do mercado imobiliario implica uma redugdo
quantitativa da producao imobilidria e da construgdo civil» e o plano estima «fundamen-
tal gerir os ritmos de construgao», pelo que fixa uma «dotag@o inicial da capacidade de
alojamento a criar por via de Nucleos de Desenvolvimento Turistico» e ignora a capaci-
dade de criar quaisquer tipos de camas no seio dos perimetros urbanos.

A politica e a administracdo do turismo e do ordenamento do territdrio parecem
ndo entender que, mais do que «gerir» (eufemismo para «diminuir») a produgdo imo-
biliaria do Algarve, compete-lhes assegurar a qualidade da habitacdo da populacao resi-
dente ¢ a competitividade do turismo residencial nos mercados mais exigentes. Quanti-
dade por quantidade: no Mdnaco ha mais edificacdo do que em Armagao de Péra — as

pessoas contam e nelas reside o problema e a solug@o.

POVOAMENTO TURISTICO DO ALGARVE

Povoamento Urbano versus Sistema de Turismo e Sistema Urbano

Muitos dos estudos e planos sobre o Algarve, a exemplo do PROTAL de 2007, dis-
tinguem um sistema de turismo e um sistema urbano e identificam o sistema de turismo
com o alojamento turistico classificado pelos servigos de turismo.

Em alternativa, propomos um modelo que nos parece mais capaz de explicar a

formagéo e o desenvolvimento da economia turistico-residencial do Algarve:

P> O conceito geral de povoamento do Algarve (Quadro 3.3);

P> Aexisténcia de um povoamento urbano do Algarve, profundamente diferente
do existente no inicio da década de 1960;

P> Anecessidade de explicitar a existéncia de um povoamento turistico, a par da
nova realidade de elementos mais tradicionais das «cidades e vilas urbanas
de 1960» ¢ da explosdo da utilizagdo residencial da nova edificacdo dispersa;

» O reconhecimento da identidade de um povoamento rural.

O povoamento turistico do Algarve ¢ a expressdo da especializagdo da economia
regional no turismo. E um sistema que estd «entremeado» com outros elementos do povoa-

mento urbano e deles so se pode separar para melhor integrar o conhecimento do conjunto.
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Durante a revisao do PROTAL, o total do solo urbano + turistico, depois dos PDM
da década de 1990 ¢ estimado em 19 300 hectares, no seio dos 500 000 da superficie da

regido.

Quadro 3.3.
Povoamento do Algarve
= POVOAMENTO URBANO
*Povoamento Turistico

— Ncleos turisticos fora dos perimetros urbanos
— NUcleos urbanos turisticos
— Urbes urbanas turisticas
— Utilizagao turistica da edificagdo dispersa
*Cidades, vilas e nlcleos urbanos tradicionais
*Utilizagao residencial da edificagao dispersa
= POVOAMENTO RURAL
*Casas, montes e aldeias

Desde o frustrado IV Plano de Fomento para 1974-1979, até ao PROTAL de 2007,
sucedem-se propostas de modelos do Sistema Urbano Regional e de Inovacdo na In-
dustria ¢ Servicos. Impavida perante estes exercicios, a realidade segue o seu curso, € a
realidade dominante ¢ a da formagao da economia turistico-residencial, em grande parte

assente na dindmica do turismo residencial.

Povoamento Turistico do Algarve

O povoamento turistico do Algarve ¢ a sede da produgao do «turismo do Algarvey,
a maior exportacao regional e a fonte da acumulacdo de recursos indispensavel ao cresci-
mento da populagdo residente, base da dindmica do povoamento urbano do Algarve,
eventual sede de «actividades avancadas» com capacidade exportadora propria.

O povoamento turistico é ainda a origem da partilha de espacos ¢ servigos entre
visitantes e visitados, do cosmopolitismo que cria e das perspectivas que abre.

Consideramos que o povoamento turistico do Algarve se forma nas freguesias da
sub-regido do litoral, que em 2001 apresentam uma percentagem de alojamento familiar
classico de uso sazonal superior a 30%. Apesar de este critério ser rudimentar, de o limite
de 30% ser discutivel, de a sua aplicagdo dever ser flexivel e de a freguesia ser uma nogao
administrativa, inapropriada para analisar a implantacdo espacial do turismo, podemos

identificar o povoamento turistico e a sua dindmica no quadro do povoamento urbano.
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A realidade do povoamento urbano do Algarve ¢ a de um conjunto de varias urbes,
a semelhanga de quase qualquer regido do Pais, ¢ um povoamento turistico, a explicitar
e diferenciar. Exclui o recurso a expressdes que fazem supor a existéncia de um continuo
urbano e de que sdo exemplo a «grande concentragdo urbana que se estende de Lagos
a Tavira» ou a «expansdo da area urbana que teve lugar no espago compreendido entre
Lagos e Tavira [e que se fez] segundo um padrio de “mancha de 6leo”, integrando pro-

gressivamente os diversos nticleos populacionaisy.

PROTAL de 1991: as Consequéncias Perversas

Para consolidar a «urbanizagao dispersa», 0 PROTAL de 1991 cria zonas urbanas
e zonas de ocupacdo turistica, mas nao consegue diferencia-las e integra-las. Os planos
directores municipais dos anos 90, paradoxalmente, criam o ecossistema, que permite o
desenvolvimento de duas novas patologias no seio dos perimetros urbanos dos ntcleos e

urbes urbanos turisticos:

P> A urbanizagio por loteamentos urbanos (com ou sem plano de pormenor) de
toda a area disponivel, na auséncia de estrutura ecoldgica urbana, ¢ a criagdo
de pequenas zonas verdes sem harmonia;

> Licenciamento de edificagdo urbana por aplicagdo dos regulamentos dos
PDM e de disposi¢des legais, sem estruturagdo urbanistica e com exces-
siva densificacdo do ja construido ¢ da ocupacgdo do solo.

As «Cidades-Fantasma»

Em 1980, quando prolifera a urbanizagdo dispersa, sdo denunciados «estes grandes
aglomerados desabitados a mais parte do ano, constituindo verdadeiras “cidades-fantas-
mas” com os seus impactos extremamente desfavoraveis num litoral de grande sensibili-
dade que era a costa algarvia» (DGT, 1980). Em 2003, € proposta a limitacdo dos «nucleos
urbanos-“fantasmas™» (Guerreiro, 2003, p. 8) ¢ explicada a sua dindmica: «A manutengao
dos espagos publicos, dos edificios de habitagdo e dos equipamentos colectivos apenas ¢é
possivel com a permanéncia de pessoas, as quais, através da respectiva utiliza¢ao, da vivén-
cia ou da apropriagdo colectiva que fazem dessas componentes urbanisticas, assegurem a
respectiva manutengao. Sem habitantes residentes em regime de permanéncia, a degradago
tera tendéncia para se instalar.». No Pais e no Algarve muitos exemplos da «permanéncia
de pessoas» confirmam que esta ndo ¢ condi¢do necessaria nem suficiente para uma boa

«manutengdo dos espacos publicosy.
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O discurso recorrente sobre as «cidades-fantasma» apenas exacerba os animos
e dificulta a solucdo dos problemas subjacentes a realidade. Uma area turistica como o
Algarve implica gerir a sazonalidade e os picos de procura, minimizando os custos e ndo
os ruminando, em sucessivas condenagdes, ao longo de dezenas de anos. Na formagdo
da urbe urbano-turistica, as «cidades-fantasmay sdo, de facto, concentragdes urbanas que
podem atingir mais de uma dezena de hectares. Estas concentragdes resultam da conju-
gacdo de processos fomentados pela propria intervencgao publica, em face de uma intensa
procura da casa do tempo livre. Estas areas ndo estdo condenadas a degradagéo, se houver

politicas inovadoras por parte da intervengao publica.

A Edificacio Dispersa

No caso do Algarve, a dindmica urbana da dispersdo/aglomeragdo do povoamento

rural anterior a 1962 integra:

» a crescente construcdo de vivendas isoladas ou de reconversdo de exis-
tentes para a vivéncia do tempo livre ou residéncia permanente da popu-
lagdo local;

P> novas formas de edifica¢do, de que sdo exemplo a proliferagdo de casas ao
longo das estradas ¢ o licenciamento de andares em casas de pequenas con-
centracdes desta forma do inicio do povoamento rural de 1962.

A edificagdo dispersa cria a urbanizagao in situ, «o processo pelo qual as popu-
lagdes mudam de ramo de actividade, alteram os seus consumos, as suas formas de viver,
o seu uso do tempo, permanecendo no lugarejo ou na aldeia, ou casal, que antes constituia
a base para a economia agricola dos seus pais ou ainda sua» (Gaspar, 1987, p. 109). Em
1990, o relatério do PROTAL estima em 400 km? a superficie da drea comprometida com

a edificag@o dispersa.

FORMACAO DAS URBES URBANO-TURISTICAS

Quatro Urbes Urbano-Turisticas

Quatro nucleos urbanos da vilegiatura tradicional estdo na origem da formagao de
quatro urbes urbano-turisticas: Praia da Rocha, Armagao de Péra, Albufeira e o conjunto

de Vilamoura e Quarteira.
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As quatro «urbes urbano-turisticas», que resultam da consolidagdo da urbanizagao
dispersa, conhecem dinamicas diferentes, insuficientemente estudadas e baseadas sobre-
tudo no aumento do numero de fogos de uso sazonal e menos nos empreendimentos
turisticos, da politica e da administragdo do turismo. Nestas urbes, a populagdo residente
e flutuante implica a criacdo integrada de uma cidade com extensas areas de vivéncia do
tempo livre. Este processo ¢ evidente no caso de Portimao, observavel no caso de Albu-
feira, mais confuso no caso de Armacao de Péra ou de Vilamoura/Quarteira. Nenhum
destes processos ¢ reconhecido pelos modelos do sistema urbano regional, que insiste em
separar sistema urbano de sistema turistico.

Descrevemos o processo de Albufeira pela sua importancia e por dispormos de um
inventario oficial dos nucleos cuja dindmica urbano-turistica contribui para a formagao
da urbe.

Albufeira

A 25 de Abril de 1974:

» o planeamento territorial e urbanistico de Albufeira resume-se a uma tripla
frustragdo: ndo ha plano urbanistico da vila, ndo ha anteplano do sector 7 e o
transito entope as estreitas ruelas do centro;

P asinfra-estruturas de abastecimento de dgua e tratamento de esgotos atingem

uma alarmante insuficiéncia.

Com a democracia:

P sdo iniciados dois planos gerais de urbanizagdo: o do litoral do concelho e o
de Albufeira;

P> hd uma intervencao significativa, mas insuficiente, por parte da Comissao do

Saneamento Basico do Algarve.

Os planos de urbanizag@o ndo sdo elaborados, na ma tradi¢do dos anos 30 a 50.

Dispomos de uma versao do plano de ordenamento do concelho® que compreende:

»  dois regulamentos, o geral e o da zona historica,

P o tratamento de 32 «zonas» individualizadas.

Este documento da uma ideia de como:
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P azona histdrica e a de Albufeira estdo na origem da transformagao do nticleo
urbano da vilegiatura tradicional num nucleo urbano-turistico;

P> zonas proximas do nucleo balnear (Quinta da Palmeira, Malpique, Cerro da
Aguia, Pateo) sio suficientemente proximas para integrarem um crescimento
organico do nucleo urbano-turistico — em 2000, os limites da zona de inter-
vencdo do programa POLIS (POLIS, 2000, p. 12) s@o os loteamentos urbanos
que, na auséncia de um plano de escala local, asseguram a continuidade deste
processo;

P> nas outras zonas, encontramos uma variedade de situagdes e de dinamicas:
niicleos com forte dinAmica turistica propria (Praia da Oura, Olhos de Agua,
Montechoro, entre outros), espacos de quase pura edificagdo dispersa (no-
meadamente Cerro da Aguia e Santa Eulalia) ou meros empreendimentos
isolados (¢ entdo o caso de Vale Navio e Quinta da Balaia).

A urbe urbano-turistica de Albufeira forma-se a partir do crescimento organico do
nucleo urbano-turistico de Albufeira e da integragdo progressiva de quase todas as outras
zonas, cada uma delas com dinamica propria.

Aquando da ruptura politica dos anos 90, a defini¢do de zonas urbanas e de zonas
de ocupacdo turistica expde uma larga area urbana e/ou para urbanizar, no seio da qual

sdo0 aprovados os loteamentos e a edificagdo urbana que descrevemos antes.

UMA QUESTAO EM ABERTO

O ntmero de fogos de uso sazonal ¢ feito pelos recenseamentos e a informagao
recolhida é insuficiente. E assim em Portugal e noutros paises. Em Portugal, a economia do
turismo ndo dispde da informagdo estatistica correspondente a que a sua importancia exige.

A 31 de Dezembro de 2001, existem no Algarve 106 195 fogos de uso sazonal.
Entre 2002 ¢ 2009 sdo licenciados 67 657 fogos para habitar em constru¢des novas. Se
admitirmos que metade ¢ para uso sazonal (hipotese modesta comparativamente aos
numeros da década de 1991-2001, ver Quadro 3.1), chegamos a 140 000 fogos — no inicio
de 2010. Assumimos, sem outra base que ndo seja o bom senso, que esta em causa o in-
vestimento de cerca de 100 000 familias.

Deixamos em aberto uma questdo: quando se aborda a economia regional, ¢ pos-

sivel que a politica de turismo e a cultura dominante continuem a reduzir o turismo do
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Algarve as cerca de 95 000 camas classificadas pelo Instituto de Turismo de Portugal e a

ignorar os cerca de 140 000 fogos de turismo residencial?

PONTO DA SITUAGAO

O turismo residencial do Algarve € uma componente fundamental da formagéo da oferta de tu-
rismo da regido, no quadro das transformagdes econdmicas e sociais que se traduzem numa
mutacao no turismo, em torno do qual se especializa a economia regional.

A descrigdo da dinémica e do licenciamento de uma amostra de empreendimentos da nova
oferta de turismo confirma a importancia do turismo residencial e é parte do sustentaculo do
conhecimento da realidade que esta na base do modelo apresentado no Capitulo 2.
Ainvestigagao e o estudo adicionais do planeamento de escala local e regional (muito sumaria-
mente descrito nesta colectanea) permite-nos propor o modelo de uma economia turistico-
-residencial com base num modelo de povoamento do Algarve alternativo ao do PROTAL de
2007, mas mais adequado para explicar a realidade do turismo residencial do Algarve.

MoTas

! Arquivos da Direc¢do-Geral do Turismo, da CCDR do Algarve (arquivos registados e «morto») e do
Conselho Superior das Obras Publicas; o texto completo figura em Sérgio Palma Brito, Territorio e

Turismo no Algarve, 2009.

2 Parecer de Marcello Caetano e Relatorio e Contas da Lusotur, Sociedade Financeira de Turismo SARL,

exercicio de 1965.

3 O Plano Geral de Expansdo da Praia Maria Luisa ¢ elaborado pelos arquitectos Conceigdo Silva ¢ Mau-
ricio de Vasconcellos; apenas tivemos acesso a informagdes dispersas, recolhidas em arquivo ndo or-

ganizado.
4 Manuel Gomes Guerreiro, Didrio de Noticias, 3/2/1988 e 11/4/1988.
3 Conselho Superior de Obras Publicas e Transportes, Parecer 3882-1V, de 1974, p. 351.
¢ Secretaria de Estado do Turismo, Relatério do Plano Nacional de Turismo, 1985-1988, 1984, p. 84.
7PNPOT, 2007, Capitulo 3, ponto 89.

8 Versdo sem data, mas datavel de 1982-1983; ndo tivemos acesso a outros documentos.
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Identificamos as dindmicas tradicionais do desenvolvimento do turismo
residencial noutras regides do Pais e a emergéncia e a proliferagéo
dos nucleos turisticos de nova geragao.

Analisamos como o turismo residencial €, sem ser explicitamente men-
cionado, integrado nos dois PROT da ruptura politica dos anos 90: o
PROTAL e o PROTALI.

Procedemos a mesma analise nos PROT da nova geragéo, desde o caso
atipico PROTAL até aos que estao terminados ou ainda a ser comple-
tados.

Vinte anos de elaboragdo de PROT valem uma reflexdo; mais do que
fazé-la (faltam-nos o engenho e a arte), propomo-la.

Terminamos com uma breve referéncia de exemplos de turismo residencial
na civilizagéo ocidental.
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DINAMICAS No TERRENO

DINAMICAS TRADICIONAIS

A Procura Que Sustenta as DinAmicas Tradicionais

Ha estudos e informagéo dispersa sobre a formagdo consistente, desde o século
XVIII, de uma procura de aquisi¢do ou edificagdo de uma casa para a vivéncia do tempo
livre. A formag@o de uma procura consistente que exija a oferta estruturada numa estancia
data do ultimo quartel do século XIX.

A geografia da formagdo da oferta esta muito dependente dos acessos ao destino.
O comboio tem influéncia decisiva na formagdo das primeiras estancias com significado.
A utilizagdo do automovel ¢ limitada pelos custos e pela deficiente rede de estradas — ndo
¢ exagerado dizer que a sua influéncia s6 se manifesta a partir dos anos 50. Esta proximi-
dade entre residéncia habitual e casa do tempo livre pode explicar a designagdo de «casa
de fim-de-semanay, utilizada ou ndo durante a longa estadia estival.

A partir dos anos 60, mais rendimento, melhores estradas e a moda do Algarve
levam esta procura até ao Sul, ainda bem antes do 25 de Abril e em niimeros que, para
a época, sdo relevantes. A seguir, desempenha sempre um papel importante nas quatro
grandes modalidades que ja identificamos.

Urbanizacao Dispersa de Utilizaciao Turistica

Os «nucleos turisticos fora dos perimetros urbanos» sdo menos numerosos do que

no Algarve, mas ndo podem ser ignorados. Ha dois casos reais:

» O projecto de Troéia do inicio dos anos 60 ¢ inicialmente previsto para 70 000
camas ¢ comega a ser promovido antes do 25 de Abril;

» 025 de Abril interrompe as obras do projecto de Praia d’El Rei, em Peniche,
numa fase ainda incipiente — parte das infra-estruturas urbanas e algumas
edificacdes iniciadas.

A zona que vai dos «Estoris» até ao Guincho, estendendo-se a Sintra, ¢ cenario

da promogao de empreendimentos de turismo residencial ainda «fora dos perimetros ur-
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banos», que convivem com a residéncia permanente da populagdo local, a suburbana

qualificada ou a mais popular das areas urbanas de génese ilegal.

Expansio de Nicleos Urbanos de Vilegiatura Tradicional em Nucleos

Urbano-Turisticos

A partir dos anos 60, em varias regides do Pais, os nucleos urbanos da vilegiatura tradi-
cional comegam a evoluir para «nucleos urbano-turisticos». A presenca da populagao residente
e 0 seu ritmo de crescimento sdo aproximadamente significativos. A descaracterizagdo das
zonas antigas ou histdricas ¢ mais ou menos contida e a volumetria dos edificios tende a crescer.

Este processo conhece ciclos, em fungdo do crescimento do rendimento disponivel

ou do crédito, de que a Conta Poupanga Emigrante ¢ ja uma recordagao.

Edificacio Dispersa

A edificagdo dispersa para a vivéncia do tempo livre, de génese legal ou clandes-
tina, quando ndo ocupa terreno publico, forma-se no campo ¢ nas praias, na envolvente
de praia de grandes e médias urbes. E um processo bem anterior ao 25 de Abril e que se
desenvolve depois. Nao dispomos de niimeros para o quantificar, nem nos parece possivel
(dada a complexidade da estrutura urbana) considerar o alojamento familiar classico de
uso sazonal dos recenseamentos da habitacdo. No Algarve, e com as devidas cautelas, este
indicador pode ser utilizado.

EMERGENCIA E AFIRMAGAO DOS NUCLEOS
TuUrisTICOS DE NOVA GERAGAO

Empreendimentos de Turismo Residencial antes de 2005

Sdo poucos os empreendimentos de turismo residencial efectivamente promovi-
dos antes de 2005. Sem querer ser exaustivo, citamos: Quinta da Marinha, Penha Longa,
Praia d’El Rei, relangamento de Troia, Bom Sucesso, Campo Real.

O licenciamento de muitos projectos arrasta-se nos meandros da relagdo entre
turismo, ambiente ¢ ordenamento do territorio. Em 1994, sdo aprovados trés projectos
estruturantes, ao abrigo de uma disposicdo do PROTAL: Vilamoura XXI, Vale de Lobo
IIT e Verdelago (este ultimo vai comegar a ser edificado em 2010).
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O projecto de Troia data de 1965 e conhece uma promogao atribulada, que a crise
do inicio dos anos 90 agrava. Em 1996, o Governo toma uma decisdo inovadora: apoiar a
reconversao do projecto de Troia as novas exigéncias da procura. As etapas do processo

sdo teoricamente simples!, pois o0 Governo:

> em 1996, aprova a minuta das normas do concurso de pré-qualificagdo para
aquisicdo de créditos detidos por entidades publicas sobre a TORRALTA;
> em 1997, aprova o plano de investimento apresentado pelo consoércio vencedor;

> em 2000, ratifica o plano de urbanizagéo de Troéia.

Na realidade, a reconversdo de Troia as novas exigéncias do mercado, apesar de
ser liderada por uma das maiores e mais bem sucedidas empresas nacionais, s6 ¢ concre-
tizada no quadro do surto de desenvolvimento de 2005. No inicio de 2005, ndo ha obras

em nenhuma das areas de desenvolvimento turistico previstas pelo PROTALI de 1993.

Figura 4.1.

Troia Resort

Fonte: http://www.troiaresort.pt/

O Surto de Desenvolvimento de 2005, a Proliferacio de Projectos de
Turismo Residencial e a Crise de 2008-2009

O surto de desenvolvimento de 2005, tal como o definimos no Capitulo 2, traduz-se:
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P> no aceleramento da aprovacdo de projectos pendentes e na aprovagdo de
novos projectos, quase todos concebidos segundo o modelo do nticleo turis-
tico de nova geracgdo;

P> natomada de medidas genéricas de apoio, de que o estatuto PIN ¢ o aspecto

mais visivel.

S6 a futura consulta de arquivos permitira que tenhamos uma ideia precisa, a exem-

plo de casos precedentes, de como

P> esta accdo verdadeiramente estratégica da politica de turismo reside, de
facto, na esfera da decisdo do primeiro-ministro;

P as diversas administragdes apoiam ou ndo a decisdo politica, tema sobre o qual
aprendemos muito com a consulta dos processos da declaragdo de utilidade

turistica por decisdo de Salazar apds proposta dos servigos de turismo.

O surto de desenvolvimento compreende também a proliferagdo de projectos
turisticos, frequente em periodos de grande crescimento da procura final (de estadias
temporarias ou casas de turismo residencial). A 31 de Agosto de 2008, o Instituto de Tu-
rismo de Portugal lista 38 projectos de potencial interesse nacional, ndo contando com o
PITER de Porto Santo.

A mera comparagao da lista com noticias relevantes divulgadas pela comunicagao
social confirma a existéncia de mais projectos que nao requerem ou aos quais nao €, ou
ainda ndo foi, concedido o estatuto PIN. Apesar da auséncia de informagao oficial sobre
propostas de projectos recebidas pelos servigos publicos, a proliferagdo de projectos ndo ¢
novidade (ha exemplos no Algarve do final dos anos 60). E o resultado de ideias de pro-
prietarios de terrenos, na auséncia de um verdadeiro projecto estruturado e de capacidade
empresarial para o desenvolver, o que provoca uma grande taxa de abandono no conjunto
destas «ideias», que o sdo mais do que projectos.

A informagdo sobre a economia do turismo residencial ¢ escassa, pouco fiavel
e susceptivel das mais diversas manipulagdes pelos mais diversos interesses. E uma
situa-cdo estrutural, cuja origem € simples: como pode a administragdo do turismo, ou o
INE, quantificar dados sobre uma realidade que, existindo, se situa entre ser ignorada e
ser hostilizada? Ainda ignoramos a dimensdo que, em Portugal, assume o financiamento

facil e barato de :

P> projectos de empreendimentos sem viabilidade turistica, econdmica e finan-

ceira;
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P> compradores sem qualificacdo econdmica e financeira de unidades de aloja-

mento em empreendimentos turisticos, formais ou nao.

A multiplicacdo de projectos de empreendimentos de turismo residencial e o poder
de compra, que da origem a formagao do que parece ser a bolha imobilidria do boom do
buy to let fazem parte dos motivos da crise de 2008-2009.

O TURISMO RESIDENCIAL
NOs PLANOS REGIONALIS DE
ORDENAMENTO po TERRITORIO
DA POLITICA pos ANOS go

PROTAL

Consolidacio da Urbanizacio Dispersa

O PROTAL de 1991 ¢ o primeiro dos PROT. A maior prioridade consiste em con-
solidar a urbanizagao dispersa, com base na defini¢ao de dois tipos de «zonas de ocupagdo

urbanisticay:

P> As zonas urbanas, «constituidas pelos aglomerados urbanos existentes ¢ por
areas aptas a servir de expansao dos mesmosy; o plano impde uma defini¢cao
rigorosa dos perimetros urbanos e condiciona «a expansdo dos aglomerados
urbanos existentes para além dos limites actuaisy;

> As zonas de ocupagdo turistica, «constituidas por areas ocupadas por em-
preendimentos turisticos ou com projectos da mesma natureza objecto de de-
cisdo favoravel das entidades publicas competentes e por areas intersticiais
ou envolventes aqueles, ficando genericamente afectas a construgao, edifi-
cacdo e de mais empreendimentos com interesse para o sector.

A «defini¢do rigorosa dos perimetros urbanos» ¢ feita mediante os planos di-

rectores municipais dos anos 90. Estes planos assentam numa «dicotomia entre espago
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urbano e espaco rural, contraria a organicidade necessaria a adequagdo ecoldgica da
localizagdo da edificagdo, assim como de qualquer outra actividade», na qual ha a
considerar «uma nova realidade de crescimento urbano, tentacular, de base ambien-
tal ¢ ndo em “mancha de 6leo”, ignorante dos processos subjacentes» (Magalhaes,
1999, p. 38). Perimetros urbanos e zonas de ocupagdo turistica criam espago para a
formagdo de nucleos e urbes urbano-turisticas e as patologias do povoamento urbano
(ver Capitulo 3).

Os PDM definem ainda a localizagdo precisa, fora dos perimetros urbanos, de
areas de aptiddo turistica no seio das quais podem ser promovidos empreendimentos
turisticos. A promogdo destes empreendimentos ¢ demorada e obedece ja ao padrdo dos

nucleos turisticos de nova geragao.

Proibicio da Edificacdo Dispersa e Desobediéncia, Reconhecida e Aceite

Para além da urbanizagdo dispersa, o PROTAL considera a edificagdo dispersa «um
dos problemas-chave do ordenamento do territdrio na regido». Apesar das medidas proi-
bitivas do PROTAL de 1991, entre 1989 ¢ 1996 «este tipo de ocupagdo, e nao obstante
as limitagcdes que o0 PROTAL/90 pretendeu introduzir, manteve um ritmo de crescimento
relativamente importante» (Guerreiro, 2002, p. 82).

O PROTAL de 2007 confirma o aumento do nimero de fogos da edificacdo dis-
persa, o alargamento da superficie de solo rural comprometido (quase todo no Baixo
Algarve) e insiste na proibicdo desta modalidade de edificacdo. Em 2010, grande parte
da visdo de desordenamento do territorio do Algarve resulta desta edificagdo, cujo au-
mento parece (nenhum estudo confirma esta opinido) resultar sobretudo da utilizag@o

como residéncia permanente da populagao local.

PROTALI

O Turismo na Faixa Litoral

O territério do PROTALLI, para efeito de condicionamento a ocupacdo urbanistica
e turistica, ¢ dividido em trés faixas: litoral, central e interior. Na faixa litoral, ha dois

tipos de areas turisticas. A area de desenvolvimento turistico é:

P> necessariamente incluida numa unidade de ordenamento definida «pela

sua complementaridade biofisica, social e urbana», objecto de planea-
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mento conjunto, e identificada e delimitada em carta de ordenamento do
plano;

P> Unica no seio da UNOR, ficando o restante espago, com excepgao de
aglomerados urbanos existentes, com o estatuto de solo ndo urbanizado;

P> objecto de plano de pormenor, sujeito a ratificagdo ministerial.

Os ntcleos de desenvolvimento turistico:

P sdo explicitamente identificados pelo plano: os aglomerados urbanos de Porto
Covo, Vila Nova de Mil Fontes, Almograve ¢ Zambujeira do Mar;
P a delimitagdo dos seus perimetros urbanos ¢ a sua ocupacao estdo sujeitas a

regras estritas.

Esta definigdo de NDT corresponde ao que, na morfologia da urbanizagao turis-
tica, designamos por nucleo urbano turistico, com urbanismo turistico em «meio urbano
turistico». Noutros PROT, o NDT designa o «nucleo turistico fora dos perimetros urbanos
e urbanismo turistico em ambiente de resorty.

OuTROS PLANOS

Zona Envolvente do Douro e Area Metropolitana de Lisboa

Em 1988 ¢ decidida a elaboracao do plano regional de ordenamento do territorio
para a zona envolvente do Douro (PROZED), concluida em 19912. O Governo reconhece
que «o territorio que margina no rio Douro carece urgentemente de ser objecto de um
plano de ordenamento do territério que obste a degradacdo do ambiente ¢ dos recursos
naturais existentesy.

Em 1989, ¢ decidida a elaborag@o do plano regional de ordenamento do territorio
da area metropolitana de Lisboa (PROTAML), que ¢ aprovado em 2002°. Na decisdo

sobre a elaboragdo do plano, o turismo ndo figura entre os objectivos a atender.

Alqueva

Em 1994, 0 Governo decide promover a elabora¢ao do plano regional de ordena-
mento do territério da zona envolvente da albufeira do Alqueva (PROZEA). Esta decisao
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nao prejudica a necessidade de elaborar o plano de ordenamento desta albufeira, o que da
origem ao plano de ordenamento das albufeiras de Alqueva e Pedrégdao (POAAP). Os ob-
jectivos do plano visam delimitar a ocupacdo da zona envolvente, garantir a diversidade e a
compatibiliza¢do de usos pela defini¢do de padrdes de ocupacao, e contribuir para a criagdo
de uma solugdo integradora. Os dois planos sao aprovados em 2002°. O PROZEA prevé:

P> empreendimentos turisticos nos aglomerados urbanos existentes, com locali-
zagdo programada a nivel municipal;
P> novos empreendimentos turisticos, nas areas de localizagdo preferencial, segundo

o conceito de empreendimento integrado.

O POAAP, mais explicitamente, prevé sete «espagos com aptiddo para a instalag@o
de empreendimentos turisticos», que sdo «espagos de proteccao complementar, nos quais
se admite a instalacdo de Estabelecimentos hoteleiros, num total de 430 camas, e de

parques de campismoy.

O TURISMO RESIDENCIAL NoOs
PROT pa NOVA GERACAQO®

A LoNGA REvVIsSAo Do PROTAL (2001-2007)

Um Caso Atipico

A revisdo do PROTAL de 1991 ¢é decidida em 2001 e concluida em 20077, A re-
visdo do PROTAL arrasta-se durante quase sete anos e ¢ debilitada por fraquezas es-

truturais:

P Durante cinco anos, a instabilidade no Governo ¢ na Administragio abre espago
aos poderes instalados e a deriva no exercicio de um poder tecnocratico;

» O Governo ndo confirma a estratégia regional de desenvolvimento economico
e social, ndo define as orientagdes estratégicas para o turismo ¢ ndo elabora o
plano sectorial para o turismo, criando um vazio de intervencao politica que
a Administragdo Publica e a equipa técnica ocupam;
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O Governo ¢ a Administragdo recusam propostas para a avaliagdo indepen-
dente da aplicag@o do plano de 1991, a mobilizagdo de recursos externos «com
abertura ao mundo» e capacidade critica, a realizacdo de benchmarking com
areas turisticas directamente concorrentes ¢ ambiciosas, a mobilizac¢ao da cién-
cia para apoiar os intervenientes na revisdo — a elaboragdo do PROTAL sofre
de miopia de marketing;

A partir de 2005, os dois anos de Governo de maioria absoluta ndo alteram, em

profundidade, as consequéncias deste periodo.

Sistema Urbano, Sistema Turismo e Sistema Litoral

O PROTAL separa os Sistemas Urbano, Turismo e Litoral, recusando a diferen-

cia¢do/integragcdo do povoamento turistico no seio do povoamento urbano e a ligagdo

desta simbiose a ocupagdo do Sistema Litoral. No plano, o Sistema Turismo integra as

seguintes «formas de ocupag@o turisticax:

P> Nucleos de desenvolvimento turistico fora dos perimetros, com uma dotago
inicial de 24 000 camas;

> Espagos de ocupagdo turistica na requalificacdo de «actuais areas de ocupagao
turistica;

»  Estabelecimentos hoteleiros isolados (hotel, estalagem e pousada, com uma
dotacdo inicial de 5580 camas) nos «territorios que apresentam actualmente
menor desenvolvimento turisticoy;

> «Imobiliaria de Turismo e Lazer, ou “segunda residéncia”, nos NDT e EOT,
em percentagem aceitdvel» [os sublinhados sdo nossos];

> Turismo em espago rural;

> «Dentro dos Perimetros Urbanos sera genericamente admissivel qualquer
tipologia de empreendimentos turisticos, sem limite do numero de camas»
[os sublinhados sdo nossos].

No caso dos NDT:

P> O ntmero total das camas fixado para a regido ¢ repartido por concelho e
atribuido por concurso publico, com base em regulamentos municipais;

> Um NDT pode integrar varios empreendimentos turisticos, mas articulados

entre si e com o exterior, ndo podendo a area urbanizada ser superior a 30%
da area total do NDT;
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P> No seio do NDT, fora da faixa costeira, devem as «tipologias turisticas cor-
responder, no minimo, a 70% da capacidade total do NDT», o que permite
um maximo de 30% de camas de utilizagdo ndo turistica, disposi¢do que ndo

¢ retomada pelos PROT, aprovados depois.

O PROTAL:

P> ndo pde limites a edificagdo de camas no seio dos perimetros urbanos, igno-
rando o desenvolvimento patologico que ai ocorre, segundo o modelo do mau
urbanismo turistico em «meio urbano turistico», mas pde um limite e dificulta
a instalag@o de nucleos turisticos de nova geracao, necessariamente fora dos
perimetros urbanos existentes;

P ignora a referéncia do PNPOT sobre o papel importante da «economia resi-
dencialy (MAOT, 2004, p. 103), mas permite 30% de camas residenciais no seio
dos NDT;

> nas «Opgoes Estratégicas para o Algarve», de acordo com a analise do
PNPOT, propde «expansao, qualificacdo e diversificagcdo das actividades
turisticas», mas o objectivo estratégico do PROT omite a «expansaoy», e
esta omissdo marca todo o plano — a citagdo do PNPOT ¢é um equivoco.

OESTE E VALE DO TEJO

Turismo Residencial, Residéncia de Lazer e Nucleo de Turismo e Lazer

A casa para ser utilizada em exclusivo para a vivéncia do «tempo livre» ¢ desig-
nada por «residéncia secundaria» ou «residéncia de lazer» e separada do turismo resi-
dencial. Um dos «vectores estratégicos» do PROT ¢ a prioridade dada a concentragdo
da residéncia secundaria nos nucleos de turismo e lazer, definidos como aglomerados
urbanos que ja integram, ou que virdo a integrar, uma relevante componente de alo-
jamento turistico e residéncia secundaria, ou cujos equipamentos e servigos urbanos
configuram centralidades locais de apoio tanto aos residentes permanentes como aos
turistas, residentes temporarios e visitantes, seja localmente, seja na sua area de in-
fluéncia directa.

Na auséncia de normas-padrio, a terminologia ¢ livre, mas, neste dominio, o
PROT do Oeste marca um recuo em relagdo ao PROTAL de 2007 e faz recordar a politica

da Direcgdo-Geral dos Servigos de Urbanizagao no Algarve dos anos 60.
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Nucleo de Desenvolvimento Turistico

Uma segunda prioridade ¢ dada «ao desenvolvimento de conjuntos turisticos
[resort], através de Nucleo de Desenvolvimento Turistico e em toda a Regido». O tu-
rismo residencial fica confinado a tipologia da lei dos empreendimentos turisticos de
2008.

O nucleo de desenvolvimento turistico (NDT) ¢ uma tipologia que «classifica es-
pacos de turismo residencial cuja implementacdo permite constituir, nos termos da legis-
lacdo dos empreendimentos turisticos, novos espacos turisticos a ocupar por empreendi-
mentos do tipo conjuntos turisticos (resort), fora dos perimetros urbanos definidos nos
PDM, e cujas localizag¢do e implementacdo ficam dependentes da prévia selec¢do dos
projectos a apresentar pelos Promotores» [o sublinhado é nosso].

No espago rural podem ainda ser promovidas as habituais tipologias de turismo no
espago rural, turismo de habitac@o, estabelecimentos hoteleiros isolados, construidos de

raiz, turismo da natureza, parques de campismo e caravanismo.

Nucleos de Desenvolvimento Economico de Turismo e Lazer

O nucleo de desenvolvimento econémico de turismo e lazer (NDE TL) ¢ uma
tipologia que deve integrar projectos considerados de interesse regional, a avaliar pela es-
trutura de monitorizagao, avalia¢do e gestdo do PROT OVT (EMAG). Estes nticleos tém
por finalidade a execugdo de projectos estruturantes para o desenvolvimento do turismo e do
lazer da regido, nomeadamente novos parques tematicos, equipamentos de satide e bem-estar,
termas, equipamentos ¢ centros de estagio desportivos, centros de congressos e de reunides,
portos de recreio e marinas. Pretende-se que estes projectos contribuam para a valorizagao das
valéncias do territorio rural, bem como para o cumprimento dos objectivos do PROT OVT

para o turismo e o lazer na regido.

Limiar de Crescimento da Capacidade de Alojamento

E fixado um limiar de crescimento da capacidade de alojamento de 166 000
camas distribuidas por NUT III: Oeste (100 360), Leziria do Tejo (32 640), Médio Tejo
(33 000).

O limiar ndo ¢ um limite absoluto para o crescimento, mas ¢ o valor que baliza os
ritmos de crescimento da oferta ao longo do periodo de vigéncia do PROT, sendo moni-
torizado e avaliado apds cinco anos de vigéncia do PROT, ou quando, nalguma das NUT

111, for atingido 80% do limiar de crescimento por projectos licenciados.
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A capacidade de alojamento turistico dentro das areas urbanas em vigor e das
tipologias de turismo no espago rural, turismo de habitagdo, estabelecimentos hoteleiros
isolados, construidos de raiz, turismo da natureza, parques de campismo e caravanismo

ndo integra os limiares de crescimento.

ALQUEVA

A Revisio do Plano de Ordenamento das Albufeiras de Alqueva e de
Pedrogao

Em 2005 decide-se proceder a revisdao do plano de ordenamento das albufeiras
de Alqueva e de Pedrogdo (POAAP), a qual é aprovada em 2006%, alterando parcial-
mente a delimitagdo da reserva ecologica nacional para as areas de alguns dos municipios
abrangidas pelo plano. O desenvolvimento da oferta de turismo no pdlo de Alqueva ¢

estruturado por este plano.

Areas de Vocacao Turistica

As areas com vocagao turistica «reinem condi¢des potenciais para o desen-
volvimento turistico, numa perspectiva de complementaridade e de compatibili-
zacdo de funcdes e de aproveitamento das potencialidades uUnicas e inimitaveis
dos recursos presentes, em especial do plano de agua» e correspondem a 12 uni-
dades territoriais cuja capacidade de carga ¢ fixada em niimero de camas turisticas
(Quadro 4.1).

Quadro 4.1.
Capacidade de carga das unidades territoriais
UT 1, Arraieiras-Pipas, 2250 UT 2, Mourdo Norte, 2250
UT3, Mourdo Sul, 1144 UT 4, Campinho, 2250
UT 5, Campo, 2250 UT 6, Estrela, 2125
UT 7, Monte do Trigo, 400 UT 8, Amieira, 1460
UT 9, Alqueva/Portel, 270 UT 10, Alqueva/Moura, 886

UT 11, Orada, 450 UT 12, Pedrogao, 287
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As areas ficam sujeitas ao plano de pormenor ou ao de urbanizagao, elaborados

segundo regras particularmente exigentes, de entre as quais citamos trés:

» Em nenhuma situacdo as novas constru¢des ou as ampliacdes terdo mais de
dois pisos acima da cota natural do terreno e o indice de impermeabilizagao
maximo € de 0,04;

P> Nao sdo permitidas as tipologias de moradias turisticas e de apartamentos
turisticos, devendo os empreendimentos turisticos ter as condigdes minimas
exigidas para a categoria de quatro estrelas nos termos da legislagdo especi-
fica;

P> S6 apo6s a construgdo das infra-estruturas e dos equipamentos complementa-

res serao construidas as unidades de alojamento.

A instalacdo de campos de golfe (limitada a um campo por unidade territo-
rial) na area de intervencdo carece de avaliagao de impacte ambiental, nos termos da
legislagdo em vigor, devendo o projecto atender a requisitos adicionais fixados pelo
POAAP.

E significativo que ndo haja um coro a protestar contra a exclusdo de empreendi-
mentos turisticos de uma a trés estrelas, isto ¢, os que, em condi¢des normais de mercado,

s80 os acessiveis a maioria dos portugueses que pode viajar.

Figura 4.1.

Terras de Alqueva

Fonte: http://www.visitalentejo.pt/
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ALENTEJO

Enquadramento Politico

Em 2006°, o Governo determina a elaborac¢ao do plano regional de ordenamento
do territorio para a regido do Alentejo. A defini¢ao das opgdes estratégicas de base territo-

rial contempla, designadamente:

P aavaliag@o dos recursos turisticos, principalmente no espago do Alentejo lito-
ral e do Alqueva, compatibilizando a protec¢do dos valores ambientais com o
desenvolvimento de uma fileira de produtos turisticos de elevada qualidade;

P o desenvolvimento de uma estratégia de gestdo integrada para a zona costeira.

Figura 4.2.

O Alentejo das Descobertas

Fonte: http://www.visitalentejo.pt/

Em 2006, o territério do Alentejo ¢ ja objecto de um conjunto impressionante de

variados planos de ordenamento. No que se refere ao turismo residencial, ¢ visivel que:

P o litoral alentejano e o Alqueva tém uma identidade propria;

P se assiste ao antincio de um numero impressionante de «nucleos turisticos fora
dos perimetros urbanosy;

P a procura final de unidades de alojamento ndo assume dindmica similar a de

outras areas turisticas.
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Ainda em 2006, a proposta de instalar um aeroporto em Beja assenta no pressuposto
de 52 000 camas planeadas para serem disponibilizadas ao longo dos proximos 20 anos, ndo

contando esta estimativa com todos os empreendimentos ja entdo anunciados'’.

A Intensidade Turistica, a Nivel de NUT III e de Concelho

Concentramos a nossa aten¢do nas normas orientadoras de natureza operacional
sobre planeamento e edificagdo turisticos. E paradoxal que, num documento que se quer
estratégico, nos ocupemos de normas operacionais, mas, dada a dominante generalidade
das opcdes estratégicas, ¢ a analise das propostas operacionais que nos permite identificar
a estratégia real que o PROT propde.

A intensidade turistica mede, para um dado territorio, a relacdo entre o niimero
de camas turisticas e a populacdo residente. A ideia subjacente ndo ¢ a de capacidade de
carga turistica, mas sim a de um limiar aceitavel de mudanca: o plano quer impedir o risco
de uma concentragdo de turistas acelerar transformagdes sociais ¢ economicas profundas
na regido ou em parte dela.

E a este indicador que o PROT recorre para fixar o que ¢, de facto, um limiar
maximo de camas, definido por sub-regido e distribuido por concelho. O ntimero de
camas ¢ fun¢do do total da populagdo residente, e inclui as camas em empreendimentos
turisticos localizados nos perimetros urbanos existentes. A intensidade turistica tem dois
valores: 1 no Alentejo litoral e Alqueva e 0,5 nas restantes trés sub-regides (as NUT III
Norte Alentejo, Alentejo Central e Baixo Alentejo).

Insercéo Territorial dos Novos Empreendimentos Turisticos

O Quadro 4.2 mostra o esquema da insergéo territorial dos novos empreendimen-
tos turisticos, que passamos a descrever.

Empreendimentos turisticos isolados sdo «Estabelecimentos Hoteleiros associa-
dos a tematicas especificas», com capacidade maxima de 200 camas e formas de turismo
ligeiro.

Os nucleos de desenvolvimento turistico integram empreendimentos turisticos ¢
de animacdo, devendo ter uma area minima entre 50 ¢ 100 hectares. A concretizacdo de
um NDT «esta sujeita a prévia celebragdo de um contrato entre o municipio, os promo-
tores dos NDT e o Instituto do Turismo de Portugal». O PROT define desde logo os NDT
da costa alentejana e do Alqueva.

Nos perimetros urbanos, «sdo admitidos todos os tipos de empreendimentos turis-

ticos», mas esta generosidade conta para o calculo da intensidade turistica.
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Os nucleos urbanos de turismo e de lazer, no seio dos quais se admite todos os tipos
de empreendimentos turisticos, sdo «centros urbanos com fun¢des dominantemente turisti-
cas, com elevada procura de alojamentos turisticos, restauracao e servigos de apoio».

A exemplo do que acontece com os NDT, o PROT define desde logo os NUTL da
costa alentejana (estes NUTL sdo os «velhinhos» NDT do PROTALI de 1993) e sete outros
no Alqueva.

Quadro 4.2.
Insercio territorial dos novos empreendimentos turisticos
*Em solo rural
+ Empreendimentos turisticos isolados
* Nucleos de desenvolvimento turistico
*Em solo urbano
+ Empreendimentos turisticos em perimetro urbano
+ Empreendimento turistico em nucleos urbanos de turismo e de lazer

AREA METROPOLITANA DE LISBOA™

O Condicionamento pelos Compromissos Assumidos

Muitos planos lamentam ter em conta compromissos ja assumidos € o que isso
prejudica a manifestagdo do génio de quem os concebe. Na abordagem do turismo pelo
PROT da area metropolitana de Lisboa, os «compromissos assumidos» sdo tratados como
um activo a valorizar. O mesmo ndo acontece com o PROTAL de 2007, que ndo consi-
dera a oferta que se vem formando desde o inicio dos anos 60 como um activo turistico
a ser valorizado. Assim, segundo uma proposta para o PROTALM, poélos turisticos sdo
«aglomerados urbanos, que se reconhece possuirem um conjunto diversificado de recursos
naturais e paisagisticos, de patrimoénio historico e arquitecténico edificado, ou de matriz
cultural e humana, que lhe conferem ou podem vir a conferir uma capacidade acrescida
real e/ou potencial de atracgdo de turistas nacionais e estrangeiros, €, como tal, constituirem
destinos turisticos». Verifica-se uma hierarquia de polos: Lisboa cidade capital (nivel 1),
Estoril, Cascais e Sintra (nivel 2, consolidado), Oeiras, Mafra e Ericeira, Costa da Caparica,
Settibal, Sesimbra (nivel 2, mas emergentes), e finalmente Alcochete, Palmela e Azeitdo

(nivel 3). Em dois destes casos, o plano remete-nos para a genealogia do Capitulo 1:
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»  Damido de Gois antecipa o plano quando menciona «o refor¢o da tendéncia
de forte apeténcia de procura, por nacionais e estrangeiros, pela aquisi¢cao de
residéncia de férias ¢ lazer em Portugal e, em especial, no territorio da AML,
para usufruto temporario e/ou prolongado, seja em unidades de alojamento
uni ou plurifamiliares em empreendimentos localizados em pdlos turisticos,
seja em empreendimentos turisticos de tipo resort/conjuntos turisticos, lo-
calizados preferencialmente fora dos perimetros urbanos e, desejavelmente,
em NDT»;

> A ocupacdo balnear e residencial do final do século XIX, ao longo da
«linha» de Lisboa a Cascais, explica «a continuac¢do da aposta na melhoria
das condi¢des para o usufruto mais ordenado das praias e areas envol-
ventes, com énfase na disponibilizacdo de mais e melhores apoios de praia,
construgdo de esplanadas, acessos, parques de estacionamento, no investi-
mento no paisagismo e iluminagdo exterior, e no refor¢o da informagao e
seguranca dos utentes, nacionais ¢ estrangeiros, em terra ¢ nos planos de

aguay.

Nucleos de Desenvolvimento Turistico e Areas de Valorizacao Turistica

Os NDT constituem a figura que enquadra os novos empreendimentos turisticos a
instalar fora de perimetros urbanos, com as ja habituais excepgdes dos estabelecimentos
hoteleiros, de turismo no espaco rural, de turismo de habitagdo, de turismo da natureza e
dos parques de campismo e caravanismo.

O tipo de empreendimento turistico enquadravel nos NDT ¢ exclusivamente o
conjunto turistico (resort), caracterizado por empreendimentos turisticos de baixa densi-
dade de ocupacio de solo. A sua localizagdao ndo deve ser determinada em PDM, excepto
quando estiver previsto por plano de pormenor ou de urbanizagdo, mas podera ser pre-
vista nas areas de vocacao turistica (AVT) delimitadas no solo classificado como rural.

As AVT constituem areas identificadas em cada territério concelhio, suficien-
temente alargadas, permitindo uma oferta diversificada de solo em que seja possivel o
aparecimento de um ou mais NDT. Representam perimetros que actuam supletivamente
sobre a classificacdo e a qualificagdo do solo rural, garantindo condigdes ambientais e
paisagisticas adequadas a localizagdo de resorts de turismo residencial, nomeadamente
ao excluir ocupagdes e usos incompativeis, tais como instalagdes pecudrias, extracgao
de inertes, depoésitos de combustiveis, areas industriais e logisticas, aterros sanitarios,
parques de sucatas ou industrias isoladas. (Nota: seria interessante analisar a analogia das

AVT com os subsectores do Planeamento Sub-Regional do Algarve.)
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Limiar de Capacidade de Alojamento

E definido um limiar de capacidade de alojamento em numero de camas turisticas,

que «constitui um referencial indicativo do eventual acréscimo de areas de solo afectas a

usos turisticos, decorrente das intengdes de investimento na implantagdo ou expansdo de

empreendimentos de tipo resort/conjuntos turisticos, vocacionados em especial, mas ndo

s0, para a oferta de turismo residencial, e aplica-se apenas aos NDT integrados nas AVT

a delimitar futuramente nos PDM». Este limiar ndo integra nenhuma cama turistica em

qualquer outro tipo de empreendimento turistico localizado na AML — critério diferente

do incluido na proposta de PROT do Alentejo. E previsto um limiar de 75 000 camas, das
quais 25 000 na Grande Lisboa e 50 000 na peninsula de Setubal.

ALGUMAS NOTAS SOBRE 20 ANOS
DE ELABORACAO DE PROT

A Politica, a Administracio e a Oferta de Turismo, face ao Territério

Desde os anos 50 do século XX, quando o problema era localizar ¢ dimensionar

hotéis em informais esbocetos de planos ou anteplanos de urbanizagdo, que podemos

identificar um paradigma na relagdo entre a politica, a administra¢ao e a oferta de turismo,

face ao territorio. Com as limitadas excepgdes que confirmam a regra:

>

apolitica e a administragdo do turismo nao sdo capazes de definir uma proposta
coerente para assentar, no territorio, os «nucleos turisticos fora dos perimetros
urbanos, com urbanismo turistico “em ambiente de resort”»;

esta incapacidade resulta desde logo da ignorancia quanto ao turismo residen-
cial em geral, da dinamica prépria dos seus empreendimentos em particular,
e do submodelo de utilizag@o exclusiva da casa do tempo livre pelo seu pro-
prietario;

a politica e a administragdo da urbanizagdo, o planeamento urbanistico e ordena-
mento do territorio tém e exercem uma posi¢ado dominante, ultrapassando o seu
quadro de acg¢@o, para intervirem em areas que sdo do foro da politica de turismo;
os interesses ligados a oferta de turismo privilegiam a ac¢ao individual que
lhes garanta o «direito adquirido» para edificar, em detrimento de uma inter-
vencgdo colectiva e influente, raramente possivel, face a subtil informalidade

reinante.
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Miopia de Mercado

Uma das limita¢des da revisdo do PROTAL parece caracterizar todos os outros PROT:

P> Nio conhecemos exemplo em que as op¢des sobre oferta de turismo se ba-
seiem em estudos de mercado, benchmarking ou mobiliza¢do de agentes ex-

teriores, independentes, com «mundo» e capacidade critica.

Os planos regionais de ordenamento do territério continuam preocupados em
fixar limiares de crescimento, a repartir pelos concelhos, e ndo se interrogam sobre como
tornar o territorio mais competitivo pela atracg¢do de promotores e de compradores.
O problema reside na procura e nio na oferta.

A fixagdo do limiar de crescimento € o instrumento de regulagdo fraco e ignorante
das exigéncias da competitividade externa da oferta de turismo utilizado pelo ordena-

mento do territoério em Portugal:

P O trauma da urbanizagao dispersa da populagao residente local impede a luci-
dez de gerir a inevitavel urbanizagao turistica dispersa, no seio da qual havera
uma utilizag¢do exclusiva da casa do tempo livre e residéncia permanente de
reformados ex-ndo-residentes e de alguma populagdo local;

P> As criticas a dicotomia solo urbano/solo rural e a perpetuidade dos direitos ad-
quiridos sdo proporcionais a incapacidade cronica em ultrapassa-las — e acontece
que a valorizagdo da urbanizagdo turistica dispersa exige que as ultrapassemos;

> Afixacdo de um limiar obriga a criar um mecanismo que regule a caducidade
da capacidade de construir, pois ndo o fazer serd consagrar um privilégio a
quem obtenha capacidade construtiva e nada faga.

Por fim e ndo certamente por ltimo, o comprador de uma casa e a pessoa que a
utiliza para estadia onerosa (no caso de temporaria afectagdo a exploragao turistica) dis-
pdem de um poder que o ordenamento do territdrio subestima ou ignora: tém uma grande
liberdade de escolha, o que ¢ diferente do que acontece com quem s6 pode escolher entre

Massama e Queluz.

Do «Mito da Suficiéncia dos Bons Planos» a «Real Insuficiéncia dos Maus Planos»

O entendimento dos PROT ganha com o recordar de um balanco feito em 1964

e no qual devemos substituir «urbanismo» por «ordenamento do territorio»: «vai-se ali-
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mentando, em termos enganosos que representam uma alienagdo das condicdes reais da
pratica do urbanismo no nosso meio, o mito da suficiéncia dos bons planos, ou seja,
planos correctamente executados segundo os canones da técnica urbanistica, remeten-
do-se, deste modo, para bases puramente tecnologicas problemas fundamentais, que ul-
trapassam largamente o ambito restrito a que se pretende circunscrevé-los e no qual,
necessariamente, ndo poderao encontrar solu¢ao»'?. A crise de 2008-2009 vem pdr em
evidéncia o que j& era uma caracteristica dos PROT, exemplo da «real insuficiéncia dos
maus planosy», mais condicionantes da competitividade do turismo e do territoério do que

instrumentos para a fomentar.

NOTAS sOoBRE TURISMO )
RESIDENCIAL NouTrOS PAISES

A HERANGA DE ROMA

Nao investigdmos a maneira como, noutras civilizagdes, se forma a viagem para
estanciar durante o tempo livre ¢ a aquisi¢ao de uma casa no lugar de destino. Nos paises
que integram a civilizagdo do Ocidente, encontramos este padrdo de comportamento
humano, sob as mais diversas formas.

Em muitos compéndios de Historia, estas viagem e aquisi¢do de alojamento sao
referidas apenas a partir da segunda metade ou do tltimo quartel do século XIX. Econo-
mia e sociedade, comboio e barco a vapor, urbe de origem e estancia sdo tripés na base da
viagem para uma estadia em hospedagem onerosa e, para o vértice da piramide social, da
aquisicao da casa do tempo livre no local de estadia. A partir da segunda metade do século
XX, 0 avido e o0 automovel substituem o comboio ¢ o barco a vapor. Com a popularizagdo
do voo de médio curso, a geografia das areas turisticas alarga-se e eis que surge mais de
uma bacia: as Caraibas, a costa oeste dos EUA até ao México e toda a area de influéncia
do Japdo. A partir da década de 70, a democratizagdo das viagens intercontinentais fixa
esta geografia ¢ alarga-a a destinos antes quase inacessiveis.

Nos Estados Unidos, ha vérios exemplos de areas de resorts (dada a importancia
do transporte automovel, o conceito de area turistica ndo ¢ aplicavel). Mais perto de nos,
geografica e culturalmente, a Cote d’ Azur deveria ser cuidadosamente estudada por quem

se interessa pelo futuro do Algarve.
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No primeiro semestre de 2008, o grande problema do transporte aéreo ¢ o preco
do petroleo e as ameacas de pagar pelas emissdes de CO? Depois, a crise de 2008-
-2009 faz esquecer o problema — pronto a reaparecer ao minimo sinal de recuperagao

econdémica.

ESTADOS UNIDOS DA AMERICA

A partir do final da Segunda Guerra Mundial, os EUA sdo a poténcia-/eader das
viagens, mesmo se o numero de turistas internacionais ndo o mostra. Este indicador es-
tatistico tem limita¢des intrinsecas: para efeitos estatisticos, contamos o luxemburgués
que visita Bruxelas, mas ignoramos os milhdes de americanos do Norte que migram para
a Florida ou outras conurbagdes turisticas dos EUA.

A urbanizacao das costas da Florida ¢ observavel no Google Earth e ultrapassa as
maiores e mais densas areas turisticas do Mediterraneo ou a tradicional Cote d’Azur —
basta ver a evolugdo das estradas paralelas a costa, desde a primeira «marginal» a moder-
na auto-estrada de varias pistas. Com um esforgo adicional, o Google permite identificar
a ja nossa conhecida implantagdo espacial da segregacao social: ¢ evidente que a area de
Palm Beach tem um tom social diferente da de Fort Lauderdale.

Para o europeu, a Florida ¢ um campo, mais do que um laboratério, de experién-
cias a escala da realidade — € possivel observar a evolucao do turismo residencial ao longo
de mais de um século, num pais que ha ja muito tempo ndo conhece conflitos armados no
seu territorio, as diferencas e muitas das caracteristicas da Europa.

A mitica estrada 666 atinge o Pacifico em Santa Monica, sendo transformada em
Santa Monica Boulevard. O continuo urbano liga esta estancia a antes distante Los Ange-
les, a Malibu e ao inicio do Sunset Boulevard.

A prosperidade de toda a area de Los Angeles (e de San Diego) estd na origem da
mutagdo de Palm Springs. O que comega por ser uma zona de sanatorios desenvolve-se a
partir dos anos 60 para se tornar no que ¢, talvez, uma das mais qualificadas e ricas areas
turisticas do Ocidente. O aeroporto ¢ relativamente modesto — os visitantes chegam de au-
tomovel aos numerosos empreendimentos e campos de golfe. O desenho urbano tem a fa-
cilidade de quem quase pode ignorar a estrutura fundiaria, cuja fragmentagao ¢ elemento
importante na facilitagdo da urbanizagdo e da edificagao dispersa no Algarve. Vale a pena
estudar o impacte que a crise da economia da California tem sobre a qualidade de vida e

do ambiente de resort de toda a estancia.
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DUBAI

O Dubai faz lembrar Las Vegas, a uma escala planetaria. Las Vegas nasce, ainda na
primeira metade do século XX, a partir do cruzamento de estradas e da ndo regulada (¢ o
minimo que se pode dizer) actividade de jogo. No final do século, o jogo esta regulado, os
operadores sdo companhias reconhecidas, aumentam o niumero ¢ a diversidade dos hotéis
e dos indissociadveis casinos, areas comerciais (com a wedding chapel) e convention cen-
tres. O sistema fiscal do Nevada e os servigos que se desenvolvem atraem reformados
com alguma qualifica¢@o social e econdmica.

O Dubai nasce no deserto, com uma ambic¢do de que ndo ha exemplo. A diversi-
dade e a escala da oferta de turismo, com destaque para o turismo residencial, sdo ino-
vadoras e inesperadas. Ao turismo junta-se a ambicdo de um centro financeiro e, num
mundo globalizado, de um Aub aerondutico — o Dubai permite voos directos para todas
as grandes urbes do mundo e pode assegurar a ligagdo entre elas. Neste campo, a concor-
réncia vem de dois vizinhos, o que traz mais excitacdo para o futuro.

A inovagdo, a escala ¢ o posicionamento assumido fazem do Dubai um caso a
parte na actividade do turismo residencial e na formagdo da procura que garanta a sua
sustentabilidade num prazo tranquilizador. As consequéncias da crise de 2008-2009 as-

sumem uma dimensdo que ¢ adequada a ambicao do projecto e do sonho.

O TURISMO RESIDENCIAL DEPOIS
DA EUROPA DA DIVIDA

A falta de informacdo estatistica fiavel sobre turismo da lugar, no caso do
turismo residencial, a uma quase total falta de informagao. Dispomos dos nimeros
dos recenseamentos da habitacdo, indicadores sobre a constru¢do ou os residentes
estrangeiros e alguns estudos de universitdrios ou consultores, que se baseiam em
questionarios.

A exemplo do que acontece com outras actividades econdmicas, o turismo resi-
dencial cresce de uma maneira sustentada, alternando ciclos de crescimento limitado com
estagnacdo, podendo ser de decréscimo em caso de conflito armado ou crise historica.
O promotor faz surf nas ondas da sociedade e da economia, comprando projectos «na
baixa» e vendendo «na altay.

A crise de 2008-2009 parece marcar a separagdo entre dois periodos da historia

do turismo residencial na Europa. O rendimento disponivel de dezenas de milhdes de
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baby boomers esta ameagado, assim como o dos futuros reformados. Haverd sempre os
happy few, mas o seu nimero ¢ limitado. A procura das geragdes X ¢ Y ¢ 0s excessos
dos bling bling t€m de ser revistos. Nada disto é novo: por volta de 1789, as stations do
Norte da Franga perdem a clientela aristocratica, a partir de 1918 ha menos aristocratas
e burgueses russos na Cote d’Azur e, no Verdo de 1944, as praias da Normandia tiveram
uma frequéncia pouco habitual. Bem vistas as coisas, entre a ultima villa de Roma ¢ a
primeira de Florenga passaram varios séculos e ha uma nova classe social. E provavel que
a recuperagao da crise de 2008-2009 demore menos dezenas de anos do que os séculos
que separaram Roma de Florenca.

Vamos continuar a ter turismo residencial nos paises do Ocidente. Tudo indica
que, no periodo que se inicia com a crise, vai ser algo diferente do que foi durante a
Europa da Abundancia, e certamente muito diferente do que foi durante a fase da Europa
da Divida.

PONTO DA SITUACAO

Na formagao da oferta de turismo residencial noutras regiées do continente, ha duas grandes
dinémicas: a que conduz a modelos de urbanizagéo e urbanismo turistico similares aos do
Algarve e a emergéncia e a afirmagao nos nucleos turisticos de nova geragao.

O PROTAL de 1991 e 0 PROTALI de 1993 sao os dois PROT da ruptura politica dos anos 90 e
ambos estdo marcados por ela. Na sua aplicagéo, ha um factor determinante e a exigir estudo:
o teste do PROT a intensidade da procura de turismo residencial.

A maneira como os PROT da nova geragéo integram o turismo residencial marca uma época:
continuam a ignorar o mercado, fixam capacidades de carga para regides extensas, dis-
tribuem a carga de camas por concelhos e criam mecanismos de observagéo e de gestdo
que reforcam o poder do Governo e da Administragdo. Nem um s se interroga: como posso
tornar «o meun territorio mais competitivo em ordem a atrair os promotores com mais sucesso
e os clientes mais adequados?

Um breve percurso pelo turismo residencial no mundo permite uma melhor compreenséo de
como vai ser o periodo das viagens que comega com a crise de 2008-2009.

MorTas

' RCM 84-A/96, de 5 de Junho; RCM 23/2000, de 9 de Maio.

2RCM n.° 45/88, de 10 de Outubro e Decreto Regulamentar n.® 60/91, de 21 de Novembro.
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3Resolugdes do Conselho de Ministros n.° 21/89, de 15 de Maio, e n.° 68/2002, de 8 de Abril.

4 Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 97/94, de 4 de Outubro; o Governo decide promover a elabo-
ragao do Plano Regional de Ordenamento do Territorio da Zona Envolvente da Albufeira do Alqueva
(PROZEA).

3 Respectivamente, pelas resolugdes do Conselho de Ministros n.° 70/2002, de 9 de Abril, e n.° 95/2002,
de 13 de Maio.

®Neste ponto, apenas apresentamos a maneira como estes PROT integram o turismo residencial, com

destaque para os nucleos turisticos de nova geragao.
"Resolugdes do Conselho de Ministros n.° 126/2001, de 14 de Agosto, e n.° 102/2007, de 3 de Agosto.
8Resolugdes do Conselho de Ministros n.° 105/2005, de 28 de Junho, e n.° 94/2006, de 4 de Agosto.

Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 28/2006, de 23 de Margo. Baseamo-nos na proposta para dis-
cussao publica do relatorio fundamental, datado de Margo de 2009.

10Relatorio da Comissdo do Sistema Aeroportuario, Orientagdes Estratégicas para o Sistema Aeropor-
tuario Nacional, Lisboa, 2006.

' A apresentagdo ¢ feita com base em documento de trabalho, durante a elaboragdo do PROT.

12 Presidéncia do Conselho, Relatério Preparatorio do Plano de Investimentos para 1965-1967, Relatorio
do Grupo de Trabalho n.° 7, Mao-de-Obra e Aspectos Sociais, vol. 11, parte I1I-Habitagao, Lisboa, 1964,
p. 60.
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