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Desenvolver o potencial
da advocacia de lingua
portuguesa

Joao Luis de Sousa

Diretor Adjunto

xistem 900 mil advogados de lingua portuguesa.
A constatagdo do Dr. André Aureliano Aragio, na
entrevista concedida a Vida Judiciaria, é por ai
s6 reveladora do enorme potencial de cooperagio entre
os profissionais do foro na lusofonia.
Tal como salienta o presidente da Unido dos
Advogados de Lingua Portuguesa, o peso dos
advogados brasileiros é significativo, representando
850 mil profissionais, ou seja, quase 95% do total dos
advogados que falam e trabucam em portugués.
Tudo indica que a propor¢ido de advogados ndo
brasileiros tendera a aumentar.
De facto, uma primeira constatagio prende-se com a
diferenca do peso da advocacia entre os varios paises
da lusofonia. Esse peso é muito elevado no Brasil e
muito reduzido nos PALOP, traduzindo as diferencas
entre o nivel de desenvolvimento e a situacdo concreta
da Justica em cada pais. Por exemplo, se Portugal
tivesse uma proporcio de advogados face 4 populacgdo
total semelhante a do Brasil a Ordem dos Advogados
contaria mais de 40 mil membros, ou seja, quase o
dobro dos profissionais.
A cooperagio entre advogados de lingua portuguesa
defendida pelo Dr. André Aureliano Aragio permite
a partilha de experiéncias, melhorar o acesso e
funcionamento da Justica.



2 | julho/agosto 2015 | VIDA JUDICIARIA

=& Nota de Abertura
A. BARRETO MENEZES CORDEIRO

Turismo: a saida
da crise

4319 Estudo

Turismo na Lusofonia

22=3©) Opiniado

Direito do Turismo: algumas questoes
da atualidade
CARLOS TORRES, Advogado, Professor

Importancia do Turismo para uma
regiao ultraperiférica como é a Regiao
Auténoma da Madeira

EDUARDO JESUS
Secretario Regional da Economia, Turismo e Cultura da
Regido Autonoma da Madeira

Os Condominios Turisticos
PEDRO FERREIRINHA, Sécio, VdA

Time sharing — uma forma de
rentabilidade da operacao hoteleira
PAULA MARGARIDO, Advogada RSA LP

A “Guerra dos Tronos”:
empreendimentos versus alojamento
no reino do turismo

MARGARIDA OSORIO DE AMORIM, Advogada,
PLMJ

Alojamento local... um fenémeno
urbano
FRANCISCO PEREIRA MIGUEL, Advogado

Precisa Portugal de marcas hoteleiras
internacionais ou vice-versa?

MARGARIDA ALMEIDA , Gestorade
Empreendimentos Turisticos

Alojamento local: um fenédmeno
“renovado”

FILOMENA DIEGUES, Coordenadora de Gabinete na
AHRESP/Jurista

Organizacao Societaria e Governanca
no setor hoteleiro

GABRIELA DE ALMEIDA FIGUEIRAS, Sécia-
gestora da Equipa Empresarial do Escritdrio Queiroz

6-9 Entrevista

Joao Cotrim de Figueiredo, presidente
do Turismo de Portugal

“Continuaremos
a registar um
crescimento
sustentado

e harmonioso”

10-13 Entrevista

André Aureliano Aragao, presidente da Unido
dos Advogados de Lingua Portuguesa

Trabalhar para
eliminar as
pendéncias judiciais
e melhorar o acesso
a justica

na Lusofonia

&2-66 A fechar

¢ Jovens advogados criticam novas regras
¢ Votacdo em plenario foi adiada
e Abreu Advogados vai ter nova sede

¢ Nova licenciatura dirigida por Vera-Cruz
Pinto

¢ Fundo de Investimento Imobiliario lancado
em Cabo Verde

¢ Rock’n’Law juntou 70.000€ em acgao
solidaria

20/24. £0]&4. Em foco
! > r/ . ! ~ ! Legislacido ! . ( N Publicacées

« Sintese + Sele¢do de alguma
bibliografia essencial



26 | julho/agosto 2015 | VIDA JUDICIARIA

Os Condominios Turisticos

Pedro Ferreirinha
Sdcio, VdA

“Assistimos,
primeiro, a
alteracao

da nocao de
empreendi-
mento
turistico,

de onde foi
eliminada a
referéncia

ao caracter
temporario
do alojamento
que estes se
destinavam a
proporcionar
(...Jaque
sobreveio

a alteracao
profunda do
paradigma da
exploracao e
funcionamento
dos
empreendi-
mentos
turisticos”

expressio “condominios turisticos”

é normalmente utilizada para refe-

rir o que, do ponto de vista legal,
corresponde aos empreendimentos tu-
risticos em propriedade plural. Estes em-
preendimentos encontram-se definidos,
nos termos do artigo 52° do Regime Juri-
dico da Instalagdo, Funcionamento e Ex-
ploracio dos Empreendimentos Turisticos
(RJIFET), constante do Dec.-Lei 39/2008,
de 7 de Mar¢o?, como “aqueles [empreendi-
mentos turisticos] que compreendem lotes e ou
fracées auténomas de um ou mais edificios”,
e que, por isso, podem ser detidos por di-
ferentes proprietarios.

O regime juridico aplicavel a este tipo de
empreendimentos® — onde se torna necessa-
rio conciliar a propriedade privada doslotes
ou das fragdes auténomas que os integram,
com a existéncia de infraestruturas, equipa-
mentos e servigos comuns que, por forca do
fim especifico [turistico] do empreendimen-
to, exigem uma gestio una e vinculada - foi
significativamente influenciado pela op¢do
recente de apostar no turismo como um dos
setores estratégicos para a recuperagio eco-
noémica do Pais e, muito em particular, pela
defini¢io da qualidade da oferta e do produ-
to turismo residencial como fundamentais
para esse objetivo.

Assistimos, primeiro, a alteracio da no-
¢do de empreendimento turistico, de onde
foi eliminada a referéncia ao caracter tem-
porario do alojamento que estes se desti-
navam a proporcionar (acolhendo-se dessa
maneira, claramente, o turismo residen-
cial), a que sobreveio a alteracio profunda
do paradigma da explora¢io e funciona-
mento dos empreendimentos turisticos,
que passou a estar baseado na unidade e
continuidade da explora¢io do estabeleci-
mento pela entidade exploradora, e pela
permanente afetacio de todas as unidades
de alojamento a exploragéo turistica, inde-
pendentemente do regime de propriedade
em que assentam e da possibilidade de uti-
liza¢io das mesmas pelos respetivos pro-
prietarios (de forma continuada).

A natureza especial destes “condomi-

1 Alterado pelos Decs.-Lei 14/2014, de 23 de janeiro, e 128/2014,
de 29 de Agosto.

2 O RJIFET e, subsidiariamente, o regime da propriedade
horizontal.

nios” afetos a uma funcio especial - tu-
ristica — revela-se de varias formas e em
diversas disposi¢ées do RJIFET, cabendo
aqui destacar algumas das que considera-
mos mais representativas, e que se refe-
rem, de forma a geral, (i) ao conteddo do
direito de propriedade dos “condéminos”,
(ii) & prestacdo periddica a que cada um se
encontra vinculado, (iii) as obriga¢ées do
promotor da instalacdo do empreendimen-
to em propriedade plural e, finalmente, (iv)
aos deveres da entidade exploradora.

Em coeréncia com o novo paradigma de
permanente exploragdo turistica das fra-
¢Oes auténomas que constituem as unida-
des de alojamento (art® 49° do RJIFET), e
separando, claramente, a propriedade das
fracdes da sua exploracio, exige-se a enti-
dade exploradora do empreendimento que
obtenha de cada proprietédrio um titulo ju-
ridico que a habilite a fazé-la. Este titulo é
normalmente um contrato de explora¢io
turistica onde, para além de acordarem nos
termos da divisdo do resultado dessa explo-
ragdo, as partes acordam nas condi¢des de
utilizacdo da fracio pelo seu proprietirio
(art. 45° do RJIFET).

Este é o primeiro indicio das restri¢des
que o direito de propriedade sobre uma fra-
¢d0 auténoma que constitua uma unidade
de alojamento num empreendimento tu-
ristico apresenta, face a uma outra fragdo
auténoma num condominio residencial.

Outros exemplos deste tipo de restri¢des
—ao uso e fruicio plena da sua proprieda-
de — surgem em diferentes disposi¢cées do
RJIFET, onde se proibe ao proprietario a
sua exploracio direta (art® 45°), a realiza-
¢do de obras sem autorizacdo da entidade
exploradora, a pratica de quaisquer atos
ou obras que prejudiquem a tipologia ou
categoria do empreendimento e ainda se
garante o acesso desta a fracio para que a
possa explorar, prestar servi¢os, fazer repa-
ra¢des, mobilar etc. (art® 57°), atribuindo-
-se finalmente aos créditos resultantes da
realizagdo de obras pela entidade explora-
dora - de acordo com o RJIFET ou com o
titulo constitutivo de empreendimento em
causa - privilégio creditdrio sobre o lote ou
fracdo em causa.

Nio menos esclarecedor da especial
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natureza destes condominios, e sobretu-
do da prevaléncia do interesse publico de
manutenc¢io da qualidade da oferta turis-
tica sobre o direito de propriedade indivi-
dual, é a imposicio, a cada proprietério,
do pagamento a entidade administrado-
ra do empreendimento (que no caso dos
empreendimentos em propriedade plural
é, obrigatoriamente, a entidade explora-
dora) da designada prestacio periddica
(art® 56°) 3.

Esta prestacdo destina-se a fazer face as
despesas de manutencio, conservagio e
funcionamento do empreendimento, in-
cluindo das unidades e alojamento, das
instalacées e equipamentos de utilizacio
comuns e dos servi¢cos de utilizacio co-
muns do empreendimento, bem com a
remunerar os servi¢cos de rece¢do perma-
nente, seguranca e limpeza das unidades
e alojamento e das partes comuns do em-
preendimento e, finalmente, a remunerar
aentidade administradora, o revisor oficial
de contas e o que demais se previr no titulo
constitutivo do empreendimento.

Uma referéncia especial aos servicos de
utilizacdo comum - que variam consoan-
te a categoria do empreendimento* — de
que os proprietarios beneficiam mesmo
quando decidem usar permanentemente
a sua fracéo.

Os empreendimentos turisticos regem-
-se, nos termos do artigo 54°, por um titulo
constitutivo que nio pode ter disposi¢des
incompativeis com o previsto em alvara de
loteamento ou titulo constitutivo de pro-
priedade horizontal dos iméveis que in-
tegram o empreendimento mas, quando
relativo a edificio ou edificios localizado
num Unico lote, ainda niao submetidos ao
regime da propriedade horizontal, e des-
de que sob a forma legalmente adequada,
este titulo consubstancia também o titulo
de constituicdo da propriedade horizon-
tal sobre tais imdveis, assumindo assim a
natureza de ato com eficicia erga omnes.

Do titulo deve constar um regulamen-
to de administragdo que disponha sobre
a conservagao, frui¢io e funcionamento
das unidades de alojamento do empreen-
dimento, das suas instala¢des e dos equi-

3 Os créditos relativos a prestagdes periddicas, e os juros sobre
os mesmos, gozam igualmente de privilégio creditério sobre o
lote ou fragdo a que se referem, vincando assim a importéncia
atribuida pelo legislador a manutengdo da qualidade da oferta
turistica.

4 Atualmente definidos na Portaria 327/2008, de 28 de Abril

pamentos e servicos de utilizagdo comum.

Este titulo, a elaborar pelo promotor
da operac¢io urbanistica de instalacio do
empreendimento, ou pelo titular da sua
autorizac¢io de utiliza¢io, é registado nos
servicos de registo predial (dispensando-
-se agora a aprovagdo prévia do Turismo
de Portugal), destacando-se o facto de alei
sancionar com a nulidade quaisquer con-
tratos (incluindo de promessa) relativos
a transmissdo de lotes ou fra¢des auto-
nomas localizados em empreendimentos
turisticos que ndo tenham em anexo c6-
pia simples do titulo registado e do con-
trato de exploracio turistica, bem como
a menc¢io do montante da prestagio pe-
riddica a suportar pelos proprietdrios no
primeiro ano.

Compreende-se a nulidade imposta ten-
do em conta o efeito modelador (sobretu-
do restritivo) do titulo constitutivo sobre
os direitos e deveres do proprietério, e que
resulta claro se atentarmos nas matérias
que dele devem constar obrigatoriamente
previstas no art® 55° do RJIFET - com-
posicdo do empreendimento, identifica-
¢do da entidade exploradora, identifica-
¢do das fra¢des auténomas ou lotes que
o integram e o respetivo fim, os servicos
de utilizacdo comum e as infraestruturas
urbanisticas, o montante da prestacio
periédica e os deveres dos proprietarios
relativos a esta, bem como os critérios da
fixacdo da referida prestacio e o modo de
resolucio de conflitos entre eles.

Nos empreendimentos turisticos em
propriedade plural a entidade explorado-
ra é também, obrigatoriamente, a entida-
de administradora do empreendimento,
concentrando assim a responsabilidade
pelas tarefas (previstas no art® 46° do
RJIFET) relativas 4 explora¢do, manuten-
¢do e funcionamento do estabelecimento
destinado a prestar servicos de alojamen-
to, e por aquelas que normalmente com-
petem ao administrador de um condomi-
nio, nos termos do regime da propriedade
horizontal, cabendo-lhe nessa qualidade,
manter, cuidar e administrar os espagos,
servicos, instalacées e equipamentos co-
muns ou de utilizacio coletiva (quando es-
tes tenham natureza privada), conforme
previsto no art® 58° do RJIFET, e fican-
do obrigada a prestar caugdo e a prestar
contas aos proprietarios, individualmen-
te e em assembleia geral de proprietarios.

“Nao menos
esclarecedor
da especial
natureza
destes
condominios,
e sobretudo

da prevaléncia
do interesse
publico de
manutencao da
qualidade da
oferta turistica
sobre o direito
de propriedade
individual, é

a imposicao,

a cada
proprietario,
do pagamento
a entidadew
administra-
dora do
empreendi-
mento [...) da
designada
prestacao
periddica (...)”



