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Cessto de exploracdo
turistica nos condo-empreendimentos

As vicissitudes contratuais na ética do
proprietario

Hélder Santos Correia '

SUMARIO

O presente estudo visa descrever e analisar o contrato de cessdo de exploracdo
turistica celebrado no contexto dos empreendimentos turisticos em propriedade plu-
ral, procurando sistematizar o seu regime e expor algumas propostas para a reso-
lugdo dos problemas que dele surgem, particularmente na étima dos investidores.
No contexto das vicissitudes contratuais modificativas dos contraentes, propde-se
uma andlise aos efeitos juridicos produzidos sobre este contrato Gnico, resultantes
tanto da transmisséo de uma unidade de alojamento para outro investidor como da
substituicdio da entidade exploradora.

I. INTRODUCAO

Em meados do século XX, da procura de formas alternativas de financiamento & cons-
trugdio, & gestdo e & exploragdo hoteleira, nasceu a figura dos condo-empreendimentos
turisticos 2. Hoje, os “condo-hotels” * gozam de ampla implantagéio nos principais destinos
turisticos mundiais, e Portugal ndo é excegdio

Em termos embriondrios, por meio dos condo-hotéis — ou «empreendimentos turisticos
em propriedade plural» como sdo designados entre nés — os gestores hoteleiros promo-
vem a instalagdo de um empreendimento turistico num determinado ativo imobilidrio, com
o intuito de transmitirem a terceiros os apartamentos ou moradias que integram o empreen-
dimento, mantendo para si a gestdo conjunta, global e harmonizada do mesmo.

O investidor torna-se proprietario de uma fragéio do empreendimento turistico, tendo o
direito a receber os beneficios da exploragdo levada a cabo pela entidade exploradora

1 Advogado.

2 Aneta Kazmierczyk, The issue of the acquisition of real estate premises for the purpose of housing invest-
ment in the condo and apart systems (secondhome) in the light of regulations in polish civil law. Studia luridica
Cassoviensia, ISSN 1339-3995, ro¢nik 4.2016, ¢&islo 2, p. 99.

3 Neologismo que designa, em termos gerais, vdrios tipos de empreendimentos turisticos em propriedade
plural, criado a partir da jungdo das palavras “condominio” e “hotel”.

Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente

-
-
L J



»

"

- CEDOUA

(descontados os custos de operagdio), bem como a possibilidade de utilizar o alojamento em
determinados dias do ano. Por seu lado, a entidade exploradora deve obter dos investidores
no empreendimento, um titulo juridicamente vélido que lhe permita explorar todas as respeti-
vas unidades de alojamento. Ainda que o regime juridico da instalagdio, exploragdo e funcio-
namento dos empreendimentos turisficos (“RJET”) * ° ndio o afirme, este titulo é, substantivamente,
um contrato: o denominado contrato de cessdo de exploragdo turistica.

Inocéncio Galvéio Telles considerou este contrato como «uma curiosa figura juridica
ainda praticamente por estudar no plano doutrindrio». Segundo o Autor, «trata-se de uma
nova modalidade negocial, que se reveste de grande interesse teérico e da maior impor-
tancia prdtica» °.

No presente trabalho, procuramos levar a cabo uma descrigéo e apreciagdo do contrato
de cessdo de exploragdo turistica celebrado no contexto dos empreendimentos turisticos em
propriedade plural (ainda pouco tratado na doutrina e jurisprudéncia nacional), procurando
sistematizar o seu regime e expor propostas para a resolugdo de alguns problemas que dele
surgem, particularmente na étima dos investidores. No contexto das vicissitudes contratuais
modificativas dos contraentes, propde-se, ademais, uma andlise aos efeitos juridicos produzi-
dos sobre este contrato Unico, resultantes tanto da transmissdio de uma unidade de alojamento
para outro investidor como da substituicdo da entidade exploradora.

Il. O CONTRATO DE CESSAO DE EXPLORACAO
1. Contexto: o alojamento e os empreendimentos turisticos

A cessdo de exploragdo turistica é o negécio juridico pelo qual os proprietdrios das
vdrias unidades de alojamento (devidamente mobiladas e equipadas) que compdem um
empreendimento turistico em propriedade plural (doravante abreviadamente designados
por “ETPP”), cedem a exploragdo turistica daquelas & entidade exploradora do empreen-
dimento, contra uma participagdo nos resultados econémicos dessa exploracdo turistica

Importa, antes de mais, compreender o contexto em que esta figura contratual se insere.
Por certo, o turismo compreende um conjunto de realidades complexas e diversificadas, a
que se somam, naturalmente, vdrias incidéncias juridicas. De acordo com o Decreto-Lei

4 Aprovado pelo Decreto-Lei n° 39/2008, de 7 de margo, conforme retificado pela Declaracéo de Retifi-
cagdio n° 25/2008, de 6 de Maio, na redagdio dada pelos Decreto-Lei n.° 228/2009, de 14 de Setembro, Decreto-
-Lei n° 15/2014, de 23 de Janeiro (retificado pela Declaragdio de Refificagdo n° 19/2014, de 24 de Margo),
Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de Agosto e Decreto-Lei n° 186/2015, de 3 de setembro.

5 Salvo indicagdio expressa em contrdrio, as referéncias legais sem indicagédo de fonte pertencem ao RJET.

6 Inocéncio Galvdo Telles, Cessdo de exploracdo turistica — acérddo da Relacdo de Lisboa de 26 de abril
de 1990, in O Direito, Ano 1225, 1990 llI-V (julho-dezembro), Associagdo Promotora de «O Direito», p. 757.
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n° 191/2009, de 17 de agosto, «turismo» traduz-se no movimento tempordrio de pessoas
para destinos distintos da sua residéncia habitual, por motivos de lazer, negécios ou outros,
bem como as atividades econémicas geradas e as facilidades criadas para satisfazer as
suas necessidades (artigo 2.°, al. o)) e «turista» é a pessoa que passa pelo menos uma noite
num local que ndo seja o da residéncia habitual, ndo tendo a deslocagdo como motivagdo
o exercicio de atividade profissional remunerada no local visitado (artigo 22, al. b)) 7.

As acecdes maioritdrias do termo “turista” t&m como elemento comum o pernoitamento
num local em que um determinado sujeito estd de visita, por motivos ndo profissionais. Por
conseguinte, a hospedagem com fins turisticos (isto é, o alojamento turistico) assume uma
natural e particular relevéincia: sem alojamento n&o hé turismo.

No atual quadro juridico portugués, a oferta de alojamento turistico estd legalmente
limitada &s instalagdes de alojamento local e aos empreendimentos turisticos. Com efeito,
presume-se que estamos perante um servico de alojamento turistico caso sejam disponibili-
zados, a terceiros, servicos de dormida, de limpeza e de recegdo por periodos inferiores a
30 dias por meio de um imével, mobilado e equipado (artigo 432, n° 1).

Em regra, os empreendimentos turisticos sdio compostos por espagos delimitados desti-
nados o uso exclusivo e privativo dos turistas num determinado empreendimento: as uni-
dades de alojamento, que podem corresponder a quartos, suites, apartamento ou moradias,
conforme aplicavel. O RJET estabelece os sete tipos de empreendimentos turisticos, a saber:
(a) estabelecimentos hoteleiros, (b) aldeamentos turisticos, (c) apartamentos turisticos, (d) con-
juntos turisticos (resorts), (e) empreendimentos de turismo de habitagéo, (f) empreendimentos
de turismo no espago rural e (g) parques de campismo e de caravanismo (artigo 4.°).

2. Condo-hotéis, razéo e vantagens

O contrato de cessdio de exploragdo turistica é celebrado em relagdo a um ETPP, tendo
por base a dissociagdio entre a exploragdo turistica e a propriedade das unidades de alo-
jomento que o compdem. Consideram-se ETPP aqueles empreendimentos turisticos que
compreendem lotes e/ou fragdes auténomas de um ou mais edificios (artigo 52, n° 1).

Por certo, as unidades de alojamento de que um empreendimento turistico se compde,
que rednam as condi¢es para constituirem unidades independentes ¢, podem ser detidas

7 Sem querer entrar na j@ vexata quaestio sobre o valor juridico das definicdes legais, diremos apenas que
as definicdes legais ndo sdo normas juridicas “per se”, mas vinculam o intérprete na medida em que integram
o contetdo de outras normas juridicas (aquilo a que a doutrina alem@ designa por proposicdes juridicas incom-
pletas). Neste sentido vide Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000,
pp. 71 e ss.

8 Nos termos do artigo 1415° do Cédigo Civil, as fragdes auténomas tém de constituir unidades indepen-
dentes, ser distintas e isoladas entre si, e com saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via
poblica. Quanto a esta matéria: cf. Cristina Siza Vieira, Propriedade plural e gestdo de empreendimentos
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por diferentes titulares. Entdo, «[d]eixa de haver uma propriedade sobre todo o edificio
e passam a coexistir vérias propriedades sobre cada uma das fragdes em que o edificio
foi repartido» °.

Note-se aliés, que em face da similitude de situagdes, aos ETPP é aplicavel o disposto
no RJET e, subsidiariamente, o regime da propriedade horizontal, com as necessérias adap-
tacdes resultantes da sua natureza turistica (artigo 53.° do RJET).

Por seu turno, os ETPP podem resultar de operacdes de loteamento. Isto é, de acdes
que tenham por objeto ou por efeito a constituicdo de um ou mais lotes destinados & edi-
ficagdo urbana e que resulte da diviséio de um ou vérios prédios ou do seu reparcelamento
(artigo 2°, al. i) do regime juridico da urbanizagéio e edificagéio).

De mais a mais, ndo concebemos que os ETPP se resumem apenas aqueles que sdo
constituidos por fragdes auténomas ou fruto de uma operagdo de loteamento. Nesse
sentido, «ndo deixa de se tratar de empreendimento turistico aquele que compreende
mais de um objeto predial, sendo certo que para haver pluralidade de direitos de pro-
priedade bastaré que exista uma pluralidade de coisas em sentido juridico, ainda que
seja o mesmo sujeito de todos esses direitos» '°. Em suma: quando diferentes coisas
iméveis destinadas a unidades de alojamento pertencem (ou sdo suscetiveis de perten-
cer) a uma pluralidade de pessoas, «tendo cada uma delas poder sobre uma parte
especifica e todas em conjunto poder sobre as partes ndo atribuidas a cada uma» ",
estamos perante um ETPP.

A lei ndo estabelece quais os tipos de empreendimentos turisticos que podem ser cons-
tituidos em propriedade plural, o que podia levar & errénea conclusdo de que todos os
tipos de empreendimentos turisticos poderiam ser constituidos em propriedade plural. Dada
a sua natureza idiossincrética, parece-nos que serd muito dificil conceber uma pousada em
propriedade plural (uma «condo-pousada»). Isto porque, em principio, o imével onde se

turisticos, in CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Empreendimentos Turisticos, Coimbra, Almedina, Abril
2010, p. 179; Sandra Passinhas, Empreendimentos Turisticos, in CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra,
Empreendimentos Turisticos, Coimbra, Almedina, Abril 2010, pp. 196 e ss.; e Madalena Teixeira, Empreendimen-
tos turisticos — implicaces registais, in CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Empreendimentos Turisticos,
Coimbra, Almedina, Abril 2010, p. 235, na nota 53 e p. 237, no texto e na nota 59.

9 José Alberto Vieira, Direitos Reais, Coimbra, Edicdes Almedina, 2016, p. 630.

10 Madalena Teixeira, Empreendimentos turisticos — implicacdes registais, in CEDOUA/Faculdade de Direito
de Coimbra, Empreendimentos Turisticos, Coimbra, Almedina, abril 2010, p. 235. Também neste sentido, Cris-
tina Siza Vieira, que defende que o artigo 52.° n° 1 do RJET ndo consagra «uma nogdo (apesar da epigrafe
do artigo ser essa) mas antes uma descricdio. Com efeito, nada se diz quanto ao contetdo do direito dos vdrios
proprietdrios do empreendimento, mas apenas quanto s carateristicas do empreendimento que pode ser cons-
tituido em propriedade plural. Ora, manifestamente néo é o facto de um empreendimento ser constituido por
fragdes auténomas que faz dele um empreendimento em propriedade plural» in Cristina Siza Vieira, Propriedade
plural e gestdo de empreendimentos turisticos, in CEDOUA/Faculdade de Direito de Coimbra, Empreendimentos
Turisticos, Coimbra, Almedina, Abril 2010, p. 185.

11 Rui Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, Cascais, Principia, 2013, p. 95.
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encontra sita a pousada ndo é suscetivel de ser instalada em diferentes coisas iméveis cada
uma com diferentes proprietdrios '2.

Finalmente, importa dizer que, o titulo constitutivo do ETPP deve conter um regulamento
de administragdio do empreendimento, o qual deve reger, designadamente, a conservagdo,
a fruicéo e o funcionamento das unidades de alojamento, das instalagdes e equipamentos
de utilizagdio comum e dos servigos de utilizagdo comum (artigo 55°, n° 3).

Os condo-empreendimentos turisticos apresentam vantagens econémicas tanto para os pro-
prietdrios como para os promotores turisticos em causa . A natureza deste tipo de empreen-
dimentos permite, de uma parte, ao promotor do empreendimento a obtengdio mais imediata
do reforno do seu investimento, afravés da alienacdio das unidades de alojomento que com-
pdem o ETTP, em oposigdio ao que teria de aguardar caso fosse proprietério da totalidade do
empreendimento. De outra parte, o produto da venda das unidades de alojomento num
momento anterior ao da prépria instalagdio do empreendimento turistico pode, inclusivamente,
ser fonte de financiamento ao promotor do projeto. Ou, sucintamente, o ETPP permite mitigar
os riscos financeiros inerentes ao desenvolvimento e instalagdio de um empreendimento, aumen-
tando a sua capacidade financeira do promotor para investimentos alternativos.

Em relagdo & entidade exploradora dos ETPP, as vantagens séo manifestas: a realiza-
¢do de uma atividade econémica com autonomia e independéncia relativa, partilhando
com os proprietdrios os custos relativos & manutengdo e operagdo de tal empresa, sem que
tenha de suportar (co longo da vida do ETPP) os custos de aquisicdo dos ativos tangiveis
(e.g. as unidades de alojamento e respetivo mobilidrio) que o compdem.

Os ETPP possibilitam, por seu turno, aos proprietérios/investidores fazer um investimento
de dupla vertente. Trata-se de um investimento imobiliGrio com as vantagens inerentes do
investimento em ativos tangiveis e, por outro lado, trata-se de um investimento de natureza
turistica, onde poderdio obter beneficios superiores aos rendimentos obtidos com a explo-
ragdio tradicional de iméveis. N&o sendo agentes turisticos (pelo menos de forma imediata),
os proprietérios das unidades de alojamento t&ém direito a parte do rendimento da direta
exploragdo turistica da unidade de alojamento, nos termos previstos no respetivo contrato
de cessdio de exploragdo. Adicionalmente, poderdo desfrutar da unidade de alojamento
(como qualquer outro turista) durante determinados periodos.

12 As pousadas sdo os estabelecimentos hoteleiros explorados diretamente pela ENATUR — Empresa
Nacional de Turismo, S. A., ou por terceiros mediante celebragdio de contratos de franquia ou de cessdo de
exploragdio, e instalados em iméveis classificados como de interesse nacional, de interesse piblico ou de inte-
resse municipal ou em edificios que, pela sua antiguidade, valor arquiteténico e histérico, sejam representativos
de uma determinada época.

13 Promotor aqui entendido em sentido amplo, «sendo que, a nosso ver, inexistindo, entre nés, uma defi-
nigdio legal ou jurisprudencial de “promotor”, poderé mesmo atribuir-se a este termo um sentido amplo, e por-
ventura mais de cariz econédmico que juridico» in Fernanda Paula Oliveira e Abilio Vassalo Abreu, Instalagdo de
Empreendimentos Turisticos em Propriedade Plural: “Quid Est2”, Coimbra, Edigdes Almedina, 2014, p. 91.
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3. Os contraentes
3.1. O proprietdrio

Em regra, as unidades de alojamento «e todos os bens méveis nela existentes séo da
propriedade de um investidor, que adquiriu os mesmos para os dar em exploracdo» ™.
Haverd casos em que cada unidade de alojamento tem um titular (que ndo é titular das
restantes unidades) e casos em que cada uma das unidades de alojamento é simultanea-
mente detida por diversos investidores, nos termos gerais do regime da compropriedade
(artigo 14032 e ss. do Cédigo Civil)

Independentemente da pluralidade de investidores em relagdio a uma mesma unidade
de alojamento, importa referir que os investidores ndo sdo titulares de um direito real menor
ou de um direito pessoal de gozo em relagdio ao imével a que corresponde a unidade de
alojamento. Sdo, pelo contrério, verdadeiros titulares do direito de propriedade (ou de
compropriedade, consoante o contexto).

Sem embargo, sobre uma unidade de alojamento de um ETPP incidem (i) os limites do
regime legal do direito de propriedade (e.g., as denominadas restricdes e limitagdes de
vizinhanga); (i) respetivas limitagdes civis e administrativas (por exemplo, no &mbito do
dominio publico hidrico quando aplicavel); (iii) as limitagdes previstas no RJET; (iv) as limi-
tacdes gerais do regime da propriedade horizontal e do seu titulo constitutivo; e ainda
(v) do respetivo contrato de cessdo de exploragdo. Por isso, o direito de propriedade
sobre unidades de alojamento constitui um direito real absoluto, mas com restrigdes espe-
ciais, que tém que ver com a sua vocagdio especifica. Como veremos adiante, a concreta
aplicagdio do principio da unidade e continuidade da exploragdo traduz a mais impor-
tante e especifica restricdo legal ao direito de propriedade dos investidores turisticos neste
tipo de ativos imobilidrios.

Neste sentido, usando as palavras de Fernanda Paula Oliveira e Vassalo Abreu «esta-
mos perante uma modalidade de “propriedade conformada” ou de “propriedade vincu-
lada”, ope legis e de uma forma objetiva, com um “contetdo minimo” obrigatério que deixa
muito pouco espago & intervengdo da vontade das partes na respetiva modelagdo, tomando
como referéncia o cldssico arquétipo civilistico do direito de propriedade na formulagdo
individualista corrente» ',

Geralmente, no negécio juridico de transmisséo do direito de propriedade sobre as coi-
sas iméveis que compdem cada unidade de alojamento, as partes acordam simultaneamente
na transmissdo para o adquirente do conjunto de coisas méveis que integram a unidade

14 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 175.
15 Fernanda Paula Oliveira e Abilio Vassalo Abreu, Instalacdo de Empreendimentos Turisticos em Proprie-
dade Plural: “Quid Est2”, Coimbra, Edicdes Almedina, 2014, p. 91.
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de alojamento e que correspondem a uma universalidade de facto, atendendo & sua fina-
lidade econémica unitéria (artigo 206.° do Cédigo Civil). Isto sem prejuizo de, ao abrigo
da autonomia privada, as partes acolherem um figurino contratual diverso — mormente
que faga repercutir o custo daquelas coisas méveis entre o proprietdrio e a entidade explo-
radora ou entre aquele e um terceiro (contratos de aluguer ou contratos de locagéio finan-
ceira de bens méveis, a titulo de exemplo).

O que é forcoso, em conformidade com o RJET, é que as unidades de alojamento per-
manegam em plenas condi¢des de serem locadas para alojamento a turistas, e em razdo

disso que estejam a todo o tempo devidamente equipadas e mobiladas.
3.2. A entidade exploradora

No contrato de cessdo de exploragdo turistica, uma parte obriga-se perante outra a
administrar, dirigir e explorar turisticamente a unidade de alojamento (integrada num ETPP)
propriedade desta dltima. A parte que presta os servicos de exploracéo turistica dé-se o
nome de entidade exploradora.

E sobre a entidade exploradora do ETPP — e néo sobre os proprietdrios das vérias uni-
dades de alojamento — a quem incumbe o cumprimento das obrigagdes aplicaveis & explo-
ragdio dos empreendimentos turisticos, nos termos da lei. Neste sentido, esta é legalmente
responsével (i) por publicitar os precos de tabela dos servicos de alojamento oferecidos,
manté-los sempre & disposicdo dos turistas, (i) por informar os turistas sobre as condigdes
de prestagdio dos servicos e pregos, previamente d respetiva contratagdo; (iii) por garantir
que o ETPP mantém as condicdes e requisitos necessdrios que lhe permitiram obter a clas-
sificagdo que possui; (iv) por facilitar &s autoridades competentes o acesso ao empreendi-
mento e o exame de documentos, livros e registos diretamente relacionadas com a atividade
turistica (artigo 46.°); e em geral (v) por cumprir as normas legais, regulamentares e con-
tratuais relativas & exploragdo e administragdo do ETPP .

Vulgarmente, no momento anterior ao da aquisicéo (origindria) das unidades de aloja-
mento pelos investidores, a entidade exploradora & estd designada. Nos termos do RJET,
a identificagdo e registo da entidade exploradora do empreendimento deveré ser feita, no
préprio titulo constitutivo do ETPP, pelo promotor da operagdo urbanistica relativa & insta-
lagdo do empreendimento ou pelo titular da autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos
(artigo 55°, n° 1, al. a)). A mengdio & entidade exploradora é, destarte, um elemento essen-
cial no registo do empreendimento; sem a qual o conservador ndo deve proceder ao registo

16 A titulo exemplificativo: (a) identificar os turistas estrangeiros apés entrada e apés saida do empreen-
dimento ao Servico de Estrangeiros e Fronteiras; (b) responder as reclamagdes de turistas; (c) comunicar as enti-
dades reguladoras do sector as alteracdes relevantes do empreendimento bem como proceder ao seu registo
junto do Registo Nacional de Empreendimentos Turisticos.
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do mesmo junto do Registo Predial — sob pena de nulidade 7 —, nem t&o-pouco comuni-
car a sua constituigdio ao Instituto do Turismo de Portugal, I.P. (artigo 54°, n° 6).

No édmbito das relagdes que brotam de um ETPP hg, igualmente, que considerar as rela-
¢des que se estabelecem entre proprietdrios das varias unidades de alojamento. A gestdo
integrada e harmoniosa das partes comuns do empreendimento assume um papel muito
relevante nos empreendimentos turisticos. Por esta razéio, foi consagrada a figura do admi-
nistrador do ETPP, a quem cabe a administracdo global do mesmo, respondendo perante
a assembleia de proprietérios do empreendimento .

A semelhanca do que sucede no ambito da propriedade horizontal, «o administrador e
a assembleia sdo, pois, érgdos da coletividade, com cardter obrigatério e necessdrio, cujas
competéncias estdo ligadas & sua fungdio como expressdio do grupo condominial. Os érgdos
t8m o poder de realizar actos juridicos vinculativos para uma organizagédio colectiva, in casu
o condominio, quer sejom actos prevalentemente internos, como as deliberagdes da assem-
bleia, ou actos externos, como os contratos concluidos pelo administrador» 7.

Para além dos deveres legais inerentes & sua qualidade de administradora de condo-
minio, cabe & entidade administradora a prestacdo dos servicos de recegdo permanente,
de seguranca e de limpeza das unidades de alojamento e das partes comuns do empreen-
dimento (artigo 56°, n° 2), bem como assegurar o funcionamento e a conservagdo das
instalagdes, equipamentos e servigos de utilizagdio comum, bem como a manutengéio e
conservagdio dos espagos verdes de utilizagdio coletiva, das infraestruturas vidrias e das
demais instalagdes e equipamentos de utilizagdo coletiva integrantes do empreendimento,
quando tenham natureza privada — isto é, que ndio estejam sujeitas ao dominio pUblico
(artigo 58°, n° 3).

Ao invés da designagdio da entidade exploradora — que é feita no titulo constitutivo
(artigo 55°, n° 1, al. a)), o RJET néio estabelece a designagdio da administradora para a
generalidade dos empreendimentos turisticos — exceto para os resorts (artigo 58°, n?° 2).
O RIJET ndo distingue ademais — pelo menos expressamente — a remuneragdo devida
pelos proprietdrios & entidade exploradora, como faz para a entidade administradora.

17 «l. Por inferpretacdo restritiva, a nulidade a que se refere o artigo 46°, n° 10 do Decreto-Lei n° 167/97,
de 4 de Julho — ou seja, a auséncia de referéncia ou mengéo da indicagéo de depésito na Direcgdio-Geral do
Turismo dos titulos constitutivos de empreendimento nos contratos-promessa ou de transmisséo de direitos relati-
vos &s fracgdes imobilidrias que integram empreendimento turistico — deve ser considerada uma nulidade ati-
pica, susceptivel de ser invocada apenas pelo interessado que néio lhe deu causa, o promitente comprador, pois
cabe exclusivamente ao empreendedor proceder ao depésito do mencionado titulo constitutivo. II. Verificado o
depésito do titulo constitutivo do aldeamento turistico, a referida nulidade deve considerar-se sanada, in Acér-
ddo do Supremo Tribunal de Justica de 19 de Marco de 2009, Processo n.° 09A0273.

18 A administragdo dos conjuntos turisticos (resorts) incumbe a uma entidade administradora Gnica para
todos os empreendimentos turisticos simples que o compdem (artigo 58.°, n° 2 do RJET).

19 Sandra Passinhas, A Assembleia de Condéminos e o Administrador na Propriedade Horizontal. 2. Edi-
¢do, Coimbra, Edicdes Almedina, 2009, p. 185.
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Parece presumir-se que, tanto a remuneragdio da gestdo e administragdo da entidade explo-
radora e administradora, como a compensagédio das despesas com os servigos de utilizagdo
turisticas sdio repercutidas na prestagdio periédica.

Com efeito, os proprietérios das unidades de alojamento tém a obrigagdo de pagar &
entidade administradora a prestagdo periédica (artigo 56°, n° 1). Esta é uma prestagdio
pecunidria que corresponde & contrapartida devida pelos proprietérios & entidade admi-
nistradora pelos seus servicos de administragéio, servindo outrossim para fazer face as des-
pesas de manutencdo, conservacdo e funcionamento do empreendimento, equipamentos
comuns e servicos de utilizagdio comum do empreendimento os que séo exigidos para a
respetiva categoria (artigo 56, n° 2 e 4).

De acordo com o RJET, o titulo constitutivo do ETPP deve mencionar tanto o critério de
fixagdo e atualizagdio da prestagdio periédica devida pelos proprietérios, a percentagem
desta que se destina a remunerar a entidade responsével pela administragdo do empreen-
dimento, bem como a enumeragdo dos encargos cobertos por tal prestagdo periédica, e
especificamente uma parcela a ser afeta & constituicdio de um fundo de reserva (artigo 55°,
n° 1, al. i) e artigo 565, n° 9).

Parece-nos que é assim, porquanto — por via de regra — & entidade exploradora
incumbe igualmente a administracéo dos ETPP (artigo 58° n° 1). Na verdade, ab initio,
as fungdes de exploragdo e administragdo do empreendimento estdo asseguradas pela
mesma entidade (frequentemente, o promotor do empreendimento ou uma sociedade detida
por este). Sem embargo, esta circunstéincia pode néio ser estdtica ao longo da vida do
ETPP, particularmente caso a entidade administradora do empreendimento for destituida
das suas fungdes de administragdo, mantendo-se empossada das fungdes de exploragdo
(matéria que trataremos adiante com maior detalhe).

De todo o modo, podemos afirmar que a relagdo juridica que se estabelece entre os
proprietdrios e a entidade exploradora de um ETPP ¢, na sua génese, uma relagdo una,
erguida originariamente no seu titulo constitutivo, que sé é depois materializada contratual
e individualmente com cada proprietario mediante a celebragdio de um contrato de cesséo
de exploragdio turistica.

4. Objeto e elementos fundamentais

Um dos vérios aspetos curiosos desta figura contratual privada reside no facto de a sua
celebragdo ndo estar na liberdade dos contraentes. Nos termos do RJET, a entidade explo-
radora um condo-empreendimento est& obrigada a celebrar com todos os proprietarios de
unidades de alojomento de ETPP um contrato de exploragdo turistica (artigo 45°, n° 3).

Entre nés, a aquisicdio da unidade de alojamento de um ETPP é, comumente, precedida
por contrato-promessa — em particular, quando se celebra numa fase prévia & instalagdo
do ETPP. Por consequéncia, o contrato de cessdio de exploragdo turistica e a cépia do titulo
constitutivo devem fazer parte integrante dos contratos — promessa de transmisséio, para
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além de serem — com caracter obrigatério — apensos cos contratos de transmissdo da
propriedade sobre as unidades de alojamento (artigo 54°, n?° 7).

No contrato de cessdo de exploragéio turistica, as partes acordam, essencialmente, os
termos e as condi¢des da exploragdo turistica de uma determinada unidade de alojamento,
a participagdio do proprietdrio/investidor no resultado da exploracéo da respetiva unidade,
e a previsdo das condigdes da utilizagdo desta pelo respetivo proprietério (artigo 455, n° 4).
Apesar de ndo ser legalmente obrigatério, € muito comum que, nos contratos de cessdio de
exploragdio, as partes procurem elencar todos e cada um dos servigos turisticos que a enti-
dade exploradora se obriga a prestar.

Neste &mbito, alguma literatura tem definido a exploragdo turistica como a atividade
continuada de administragdio, diregdio e prestagdio da oferta de alojamento a turistas, numa
determinada unidade de alojamento (mobilada e equipada) e dos demais servigos turisticos
do ETPP, em fungéio do tipo e da classificagdo .

Além disto, é no contrato de cesséo de exp|oro<;60 turistica, que as partes determinam
a férmula de célculo da participagdo do proprietdrio/investidor no resultado da explora-
¢do da respetiva unidade de alojamento. Estes rendimentos podem ser compostos por
uma componente fixa e/ou por uma componente variével (e.g., correspondente a uma
determinada percentagem da faturagdo mensal do ETPP ou de uma determinada unidade
de alojamento).

Quanto &s condicdes da utilizagdo pelo proprietdrio, reconhecemos que, na prética por-
tuguesa, «[é] frequente que o contrato de exploragdio atribua ao proprietério o direito de
ocupar o apartamento durante um certo |...) prazo em cada ano» ?'.

Com efeito, no atual quadro legislativo, as partes tém liberdade para convencionar o
direito do proprietério da unidade de alojamento a ocupar turisticamente a sua unidade
de alojamento, quer durante um determinado periodo de tempo quer durante todo o ano,
em ambos os casos conquanto esse acordo ndo colida com o principio da continuidade da

22

exploragdo turistica Por outras palavras, que a unidade de alojomento se mantenha

(também durante esses periodos) devidamente apetrechada e que os servigos relativos &
classificagdio e ao tipo de ETTP continuem a ser totalmente prestados.

20 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira e Abilio Vassalo Abreu, Instalagéo de Empreendimentos
Turisticos em Propriedade Plural: “Quid Est2”, Coimbra, Edicdes Almedina, 2014, p. 85.

21 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 176.

22 Concordarmos com Joana Pinto Monteiro quando expde: «[cJom a nova legislagéio dos empreendimen-
tos turisticos, os proprietdrios passaram a poder ocupar durante todo o ano as unidades de alojamento de que
sdo donos. No entanto, (...) as unidades de alojamento t&m de estar em permanente regime de exploracéo
turistica, o que pressupde ndo sé que as mesmas estejam mobilidades e equipadas a todo o tempo, conforme
previsto no n° 2 do presente artigo, como pressupde que nas mesmas sejam prestados os servicos obrigatérios
da categoria do empreendimento. In Joana Pinto Monteiro, Regime dos empreendimentos turisticos, Coimbra
Editora, 2011, p. 111.
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Neste contexto, é comum convencionar-se uma determinada alocacdo dos meses do
ano em épocas turisticas (e.g., épocas baixa, alta ou média) para disciplinar vérias maté-
rias num contrato de cessdo de exploragdio. Tendo como referéncia as diferentes épocas
turisticas, as partes estipulam tanto os periodos de tempo em que o proprietdrio tem o direito
a utilizar a sua unidade de alojamento (e.g., o limite de uma semana durante a época alta
e de trés meses durante a época baixa), como a fixacdo de critérios sazonais distintos para
a determinagdo da remuneragdio da entidade exploradora ou do produto devido ao pro-
prietario daquela exploragdio, para dar alguns exemplos.

Por Gltimo, os contratos de cessdio de exploracdo sdo validos qualquer que seja a lin-
gua em que estejam exarados, ao abrigo da regra da liberdade de lingua (artigo 96 do
Cédigo Comercial) — ao contrdrio do que sucede com o direito real de habitagdo perié-
dica (time sharing) (doravante designado por “DRHP”) (cf. arts. 11°, n° 4., 17°, n° 2 e
182, n° 2 do regime juridico da habitagdo periddica).

Quanto ao mais, salvaguardando as normas e principios imperativos do RJET e ao
disposto no respetivo titulo constitutivo, estando no @mbito do direito privado, a liber-
dade contratual de estipulagdo aplica-se plenamente ao contrato de cessdo de explora-
cdo turistica.

5. O principio da unidade e continuidade como limite especial & autonomia privada

O RIJET introduziu «um novo paradigma de exploragcdo dos empreendimentos turisti-
cos» %, assente no principio da unidade e continuidade da exploragdo dos ETPP 2 Por
forma a compreendermos melhor em que reside este principio dividimo-lo em duas verten-
tes distintas, mas complementares.

A primeira vertente deste principio determina que cada ETPP é gerido por uma sé
entidade (artigo 44.°, n° 1). Quer dizer, a oferta a turistas de alojamento num ETPP é da
competéncia exclusiva de uma Gnica entidade exploradora. Como tal, ndo podem os
diferentes proprietdrios escolher exploradoras distintas em relacdo &s suas unidades de
alojamento ou sequer explorar diretamente as respetivas unidades de alojamento, nem
as unidades de alojamento podem ser objeto de negécios juridicos que comprometam o
seu uso turistico (artigo 45°, n° 6). Consideram-se, pois, invélidos os direitos de uso e
habitagdo ou os contratos de arrendamento relativamente a unidades de alojamento
quando constituidos e/ou celebrados diretamente entre os proprietdrios e os turistas, sem
a intervengdo da entidade exploradora.

23  Predmbulo do RJET.

24 No &mbito do regime legal anterior ao RJET, vigorava um sistema de exploragdo turistica dual. A explo-
ragdio das unidades de alojomento de cada empreendimento turistico era da responsabilidade de uma Gnica
pessoa juridica, mas os empreendimentos turisticos (com excecdio dos apartamentos turisticos) poderiam criar
unidades de alojamento que se encontrassem de fora do comércio turistico.
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A segunda vertente do principio da unidade de exploragdo turistica dita que, no d@mbito
dos ETPP, a entidade exploradora é obrigada a assumir a exploragédo continuada da tota-
lidade das unidades de alojamento de um determinado ETPP (independentemente da dis-
persdo de proprietdrios). Isto é, a entidade exploradora tem o dever legal de assegurar
que todas as unidades de alojamento do empreendimento permanecem, a todo o tempo,
mobiladas e equipadas em plenas condicdes de servirem de alojamento turistico, e de a
todas prestar os servigos turisticos relativos & sua categoria de empreendimento %°.

Deste modo, por um lado, as unidades de alojamento devem estar permanentemente
em regime de exploragdo turistica, mesmo que as mesmas sejam, num determinado momento
temporal, ocupadas pelos respetivos proprietarios — e ndo apenas quando sdio ocupadas
por turistas terceiros. Por outro lado, num determinado ETPP ndo pode haver pluralidade
de exploradores turisticos. De outro prisma, o mesmo é dizer que, todos os contratos de
cessdo de exploragdo turistica celebrados pelos investidores de um ETPP t&ém o mesmo pres-
tador de servigos como parte: a entidade exploradora.

E deste principio que decorrem as outras fronteiras dos direitos dos proprietarios das
unidades de alojamento, como sejam a proibicdo de praticar quaisquer atos que (a) afetem
a continuidade ou unidade urbanistica e paisagistica do ETPP, (b) afetem a tipologia ou
categoria do empreendimento, (c) alterem a volumetria e a arquitetura exterior das unida-
des de alojamento, ou (d) consubstanciem uma utilizagdo das unidades de alojamento diversa
da prevista no titulo constitutivo do ETPP (artigo 57°, n° 1).

Dada a sua especificidade, interessa, ainda, precisar a regra aplicével aos resorts neste
&mbito particular. Como sabemos, um resort é, grosso modo, o tipo de ETPP constituido
por instalagdes funcionalmente interdependentes, situadas em terrenos contiguos, que pres-
tem servicos de alojamento a turistas, que integrem pelo menos dois empreendimentos turis-
ticos (sendo obrigatoriamente um deles um hotel), em que os servigos e equipamentos de
utilizagdio comum sdo sujeitos a uma administragdo partilhada.

Neste tipo de empreendimentos complexos, cada ETPP que o integra pode ser explo-
rado por entidades diferentes (artigo 44.°, n° 3). Isto significa que no caso dos resorts a
lei permite ocorrer uma dupla pluralidade subjetiva: para além da pluralidade de proprie-
tarios das unidades de alojamento que compdem o resort, admite — se ainda uma plura-
lidade de entidades exploradoras dentro do mesmo conjunto turistico. Em termos prdticos,
num resort composto por um estabelecimento hoteleiro e um aldeamento turistico, a gestdo
hoteleira pode ser levada a cabo por uma entidade, ao mesmo tempo que o aldeamento
é explorado por outra.

Esta possibilidade legal ndo colide nem exceciona o principio geral da unidade
da exploragdo; contanto que, cada ETPP que compde o resort tenha uma entidade

25 Nos termos do artigo 35° do RJET, em geral, os empreendimentos turisticos classificam-se nas catego-
rias de uma a cinco estrelas, atendendo & qualidade do servico e das instalagdes.
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exploradora (diferente da dos demais), mas as unidades de alojamento de cada (sub-)
empreendimento sejam exploradas por uma Unica entidade. Merece até o nosso
aplauso, visto que a gestdo e exploragdo turistica de cada tipo de empreendimento
requer um grau (maior ou menor) de especialidade e néo haveria razdes para limitar
(ainda mais) a liberdade dos operadores turisticos neste dmbito concreto. A confor-
macdo de restricdes de cada um dos direitos aqui relacionados, serve o «destino pré-
tico unitério, [uma] finalidade coletiva |(...), tudo de forma a garantir a consolidagdo
e a continuidade do ETPP e, por conseguinte, a estabilidade daquela interdependén-
cia funcional e econémica entre as unidades prediais e/ou fragdes auténomas que
suportam o empreendimento» 2.

Os atos e negécios juridicos que transgridam as vertentes deste principio constituem, no
ordenamento juridico portugués, factos ilicitos, censuréveis e puniveis como contraordena-
¢des. Com efeito, o desrespeito pela regra da unidade da exploragdio do ETPP, pelo regime
de exploragdo turistica em permanéncia ou pela exploracdo continuada das unidades de
alojamento, bem como a exploracdo das unidades de alojamento pelos respetivos proprie-
tarios ou a celebragdio de contratos que comprometam o uso turistico das mesmas: sdo
punidas com coimas (artigo 67°, n° 1 al. m), n) e o) e n° 4). Em funcdo da gravidade e
da reiteragdio das referidas contraordenagdes, bem como da culpa do agente, podem ainda
ser aplicadas as sangdes acessérias previstas na lei (artigo 68°).

Podemos, entdo, concluir que o legislador considerou que a efetiva aplicagdo do prin-
cipio da unidade e continvidade da exploragdo turistica visa proteger interesses piblicos.
Procurando escrutinar quais os interesses piblicos em presenga, propomos apontar dois
angulos de andlise.

Quanto a uma vertente geral, o legislador parece ter considerado que a comunidade
beneficiaria de um setor turistico competitivo e que através da unidade de exploragdo se
procura, de certo modo, a promogdio da qualificagdio da oferta, em todas as suas ver-
tentes, de modo a atingir cabais graus de satisfagdio dos turistas que visitam o territério
nacional. Em consequéncia, parece ter entendido que o interesse publico que advém da
gestdo e exploracdo Unica do ETPP, realizada por entidades especializadas e acredita-
das, poderia ficar posto em causa se cada proprietério gerisse individualmente cada uma
das unidades de alojamento: conferindo-lhe até guarida contraordenacional.

Quanto a uma vertente especial, todos e cada um dos proprietdrios das unidades de
alojomento t&m um interesse econdmico imediato que a sua unidade de alojamento seja
utilizada, por tantos turistas quanto possivel. Nesse sentido, procuram tirar partido da ges-
tdo partilhada e harmonizada de cada uma das unidades de alojomento do ETPP que
investiram — podemos presumir que o seu investimento foi inclusive efetuado nesse

26 Madalena Teixeira, Empreendimentos turisticos — implicacdes registais, in CEDOUA/Faculdade de
Direito de Coimbra, Empreendimentos Turisticos, Coimbra, Almedina, abril 2010, p. 235.
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pressuposto (de contrdrio, teriam investido em ativos turisticos com diferentes caracteristicas).
Este interesse (que s6 pode ter tutela juridica) poderia rapidamente ser posto em causa caso,
por exemplo, um determinado investidor pudesse unilateralmente retirar a sua unidade de
alojamento do circuito da exploragdo.

6. Caracteristicas qualificativas

O contrato objeto do presente estudo trata-se de um negécio juridico bilateral (ou mul-
tilateral), que consiste na convengdio pela qual duas ou mais pessoas constituem, modificam,
disciplinam juridicamente os seus interesses.

Em sentido amplo, atendendo aos servigos prestados pela entidade exploradora, &
qualidade de investidor dos proprietérios das unidades de alojamento, bem como ao
uso conferido & unidade de alojamento, a cessdio de exploragéio turistica tem uma natu-
reza comercial.

Em sentido particular, é um contrato turistico, considerando que é um negécio juridico
celebrado entre privados tendo por objeto servigos turisticos 7 %%, Por certo, a finalidade
dltima do contrato de cessdo de exploragdo é a exploragdo turistica de uma determi-
nada unidade de alojamento, isto sem prejuizo de assumir ainda, acessoriamente, a
regulagdio de uma relagdo de consumo (e.g. o proprietério como turista alojado na sua
unidade de alojamento).

A fdlta de celebragdo de contrato de exploragdio com os proprietdrios ou a falta de
previsdo no referido contrato dos termos da exploragdo turistica das unidades de aloja-
mento, da participagdio dos proprietdrios nos resultados da exploragdo das unidades de
alojamento e das condi¢des da utilizagdio destas pelos respetivos proprietdrios, constituem
contraordenagdes (artigo 67°, n° 1, al. s)).

No ordenamento juridico portugués ?°, o contrato de cessdo de exploragdo turistica
constitui, por este motivo, um negécio juridico injuntivo, cujos termos s@o estipulados no

27 Manuela Patricio, Direito do Turismo e Alojamento Turistico, Coimbra, Edi¢des Almedina, 2016,
p. 34.

28  Antonio Pérez de la Cruz Blanco, Los contratos turisticos, in Curso de Derecho Mercantil, Rodrigo
Uria Gonzdlez, Aurelio Menéndez Menéndez (coord. Maria Luisa Aparicio Gonzdlez), vol. 2, Aranzadi,
2006, p. 293.

29 Esta solugdo ndo é, porém, dissemelhante face a outros ordenamentos juridicos. A titulo de exem-
plo de direito comparado, nas Ithas Baleares, em Espanha, a Ley 8/2012, de 19 de julio del Turismo de las
Illes Balears também exige que os «estabelecimientos de alojamiento turistico coparticipados o compartidos
u otras formas andlogas de explotacién de establecimientos de alojamiento turistico» [a figura equivalente
dos empreendimentos turisticos em propriedade plural nacionais] deverdo reunir algumas garantias, entre
elas: que «cada uno de los propietarios de las diferentes unidades de alojamiento se comprometerd a que
el inmueble en conjunto, incluyendo las zonas comunes y todas las unidades de alojamiento, sea gestionado
por una Unica empresa explotadora» (articulo 35, n° 4, al. b) da referida Ley). Neste sentido, «la entidad
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exercicio da autonomia privada, dentro dos limites legais. Deste modo, «ainda que ndo
tenha de ser aprovado pelo Turismo de Portugal, I.P, tem de ser acordado entre o proprie-
tario e a entidade exploradora antes da assinatura do contrato de promessa do propriets-
rio» ¥ . Neste sentido, a cessdio de exploragdo ¢ um negécio juridico obrigatério (ou for-
¢ado), j&@ que a lei impde a obrigagdo da sua conclusdo, estabelecendo um limite positivo
a liberdade de celebracdo de contratos.

O contrato de cessdo é um contrato acessério, na medida em que é complemento o con-
trato de compra e venda de uma unidade de alojamento (ou do contrato-promessa respetivo).

De um outro prisma, constatamos que é um contrato formal, no sentido em que a sua
celebragdo e validade néo se concluem pela simples manifestacdo de vontade das par-
tes, mas depende de forma escrita. Mesmo que a lei ndo exija expressamente, a exi-
géncia legal de forma infere-se da norma que imp&e que uma cépia simples do contrato
se apense ao contrato de disposicdo de unidades de alojamento que integrem o ETPP.
Néo se afigura, no entanto, legalmente obrigatéria qualquer outra formalidade adicio-
nal (ao contrério do que sucede no DRHP, em que se exige o reconhecimento presencial
de assinaturas dos intervenientes).

E um contrato sinalagmdtico, oneroso e aleatério — negécio juridico em que as partes
sofrem, reciprocamente, vantagens e sacrificios patrimoniais que se encontram ligadas por
um nexo de correspetividade (com enfoque para a contraprestagdo devida ao proprietério
da exploragdo turistica da unidade de alojamento); no qual a existéncia ou valor de pres-
tagdes depende de um facto futuro e incerto. Neste sentido, é outrossim uma convengéio
parcidria, & que tanto o proprietdrio como a entidade exploradora participam nos resul-
tados obtidos pela exploragdo turistica objeto do mesmo.

O contrato de cessdio de exploracdo €, ainda, um contrato de prestacdo duradoura, ja
que a duragdio das suas prestagdes no tempo influi decisivamente na determinagdo do seu
objeto e em particular, na do seu montante global.

Esta curiosa figura pode ser vista, outrossim, como um contrato de adeséo posto que,
por via de regra, o proprietério dispde apenas da possibilidade de aderir ou rejeitar em
bloco um conjunto de cléusulas contratuais prévia e unilateralmente elaboradas pela enti-
dade exploradora ou pelo anterior proprietdrio.

A jurisprudéncia nacional tem vindo a qualificar a cesséo de exploragéo turistica como
um contrato inominado e atipico *'. Em diferentes decisdes, tanto o Tribunal da Relagdo

explotadora deberd acreditar que estd habilitada para la explotacién de todo el establecimiento en conjunto
o, en su caso, de la totalidad de los elementos o las unidades de alojamiento en los que se encuentre divi-
dido, mediante la aportacién del titulo juridico en el que se soporte lo dispuesto en el apartado anterior»
(articulo 35, n° 5 da referida Ley).

30 Joana Pinto Monteiro, Regime dos empreendimentos turisticos, Coimbra Editora, 2011, p. 127.

31 Para uma andlise jurisprudencial nesta matéria vide Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos con-
tratos, Coimbra, Almedina, 2000, pp. 177 e ss.
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de Lisboa > ** 3* considerou que este contrato se trata de um negécio atipico, como o Tri-
bunal da Relagdio de Coimbra *°, e ainda o Supremo Tribunal de Justica % 7 .

Diferente tem sido o entendimento acolhido em alguma doutrina.  Galvéo Telles consi-
derou este contrato como «um verdadeiro e auténtico contrato tipico, expressamente pre-
visto e regulado no |...) Decreto-Lei n.° 14/78, que inclusive prescreve a forma a que ha de
obedecer — a forma escrita —, ndo podendo assim celebrar-se verbalmente um tal con-
trato, mas ndo sendo necessdrio recorrer a escritura pUblica» ** *°. Joana Pinto Monteiro
vai também neste sentido “° .

J& para Rui Pinto Duarte estamos ante um contrato legalmente atipico. Segundo este
prezado autor «[p]ara que de “tipo legal” se possa falar julgamos ser necessdrio encon-
trar na lei elementos que nos permitam delimitar um modelo que seja reconhecivel fora
e antes do mundo do Direito; para que haja um tipo legal é necessdrio que a lei o

modele, regulando-o '

42

Tudo visto, cumpre entdo tomar posigdo F&-lo-emos tendo em particular considera-

¢do que «[a] qualificagdo de um contrato como pertencente a um tipo legal tem, na

32 Tribunal da Relagdio de Lisboa, Secgdo Civel, Acérddo de 19 de junho de 1997, Processo n.° 1467/6/96,
Colecténea de Jurisprudéncia, Tomo 111/1997.

33 Tribunal da Relacéo de Lisboa, Seccéo Civel, Acérd@o de 11 de dezembro de 2002, Processo
n° 8642/02.

34 Tribunal da Relagdo de Lisboa, Acérddo de 16 de julho de 2009, Processo n.° 572/03.8TCFUN.L1-7.

35 Tribunal da Relacéio de Coimbra, Acérdéo de 2 de outubro de 2012, Processo n° 272/09.

36 Supremo Tribunal de Justica, Acérddo de 9 de junho de 2009, Processo n.° 823/06.7TCFUN.S1.

37  Supremo Tribunal de Justica, Acérddo de 9 de fevereiro de 2011, Processo n.° 572/03.

38 Inocéncio Galvéo Telles, Cessdo de exploracdo turistica — acérddo da Relagdo de Lisboa de 26 de
abril de 1990, in O Direito, Ano 1225, 1990 lll— IV (julho-dezembro), Associagdio Promotora de «O Direito»,
pp. 747 e ss.

39 Estabelecendo o artigo 5°, n° 2, do Decreto-Lei n° 14/78, de 12 de Maio, em vigor ao tempo, que «[q]
vando as unidades de alojamento néo forem propriedade da empresa exploradora, esta deve estar habilitada
com contrato escrito que lhe atribua o direito & exploracéio dessas unidades.

40  «Considerando que o atual Regime dos Empreendimentos Turisticos regula expressamente os elementos
que este contrato deverd ter (...previsdo dos termos da exploragéio turistica da unidade de alojamento, a parti-
cipagdo do proprietdrio no resultado da exploragéo da unidade de alojamento, bem como as condicdes da uti-
lizagdo desta pelo respetivo proprietdrio) dever-se-& entender que estamos perante um contrato tipico» in Joana
Pinto Monteiro, Regime dos empreendimentos turisticos, Coimbra Editora, 2011, p. 111.

41 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 178.

42 No passado, esta questdo teve especial interesse no direito portugués, na medida em que vigorava
entre nés um regime vinculistico de contrato de arrendamento. Por isso, a consideracéio de que esta figura ndio
tinha natureza juridica locaticia, permitia a dentncia livre por qualquer das partes. Esta preocupagdio é bem
patente em vérios acérddos (vide Tribunal da Relagdio de Lisboa, Acérddo de 26 de abril de 1990, Processo
n° 1268-6°-191-89 in O Direito, Ano 1225 1990 lil-IV (julho-dezembro), Associagdio Promotora de «O Direito»,
pp. 753-754). Hoje, a celebragdio do contrato de cessdo de exploracéio é obrigatéria por lei para os empreen-
dimentos turisticos em propriedade plural e o arrendamento urbano j& ndo estd sujeito ao regime vinculistico,
mas a importdncia do problema da qualificagdio impde-se apesar disso, com as limitacdes dela decorrentes.
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perspetiva da aplicagdo do Direito, um alcance limitado. Tal juizo é um passo no sentido
da aplicagdio das normas ditadas pela lei a propésito desse tipo, mas um passo que ndo
é suficiente (e, por vezes, nem sequer necessdrio). (...) Feita a qualificagdio de uma espécie
contratual concreta & luz do tipo legal, a aplicagdo das estatuicdes ditadas pela lei para
esse tipo contratual ndio pode ser feita sem retomar ao momento da qualificagdo. Para
cada aspeto da regulagdo, é necessdrio determinar qual o nexo entre as proposicdes qua-
lificativas e as proposicdes estatuidoras. (...) Por outras palavras ainda: a pergunta “como
deve o contrato ser qualificado?” tem de ser sempre acompanhada pela pergunta “justifica-
-se a aplicagdio, no caso concreto, do regime do tipo contratual em causa?”» ** .

Como sabemos, antes de podermos qualificar um determinado negécio juridico «cum-
pre proceder & sua interpretacdo. E, por isso, necessario saber em primeiro lugar o que
as partes quiseram: que conteddo pretenderam imprimir &s suas declaragdes, que solugdo
ou solugdes desejaram adotar, que efeitos pratico — juridicos tiveram em vista. Sé depois
de conhecida (na sua substéncia) a vontade dos interessados; sé depois de apurada a regu-
lamentagdo que quiseram dar aos seus inferesses; sé depois de definida a matéria da sua
atividade negocial; numa palavra: sé6 depois de interpretada essa atividade, é que poderd
e deverd pér-se o problema da sua qualificagdio, em ordem a averiguar que espécie ou
tipo de negécio se celebrou, em que modelo se integra, qual o nomen iuris que verdadei-
ramente lhe compete» ** .

Por conseguinte, a andlise da qualificagdio juridica da cessdio de exploragdio turistica impde
(antes de mais) um estudo sobre as suas figuras ofins: o contrato de cessdio ou locagdio de
estabelecimento comercial, o contrato de arrendamento e o DRHP.  Seria desapropriada a
tentativa de procurar fratar globalmente no presente trabalho o regime juridico de cada uma
destas figuras **. Deixaremos, sem embargo, algumas notas a este propésito.

O arrendamento urbano para fins comerciais é, grosso modo, o contrato nos termos do
qual o proprietdrio se obriga a proporcionar ao arrendatério o gozo temporério de um
bem imével, mediante retribuiciio. Como vimos, no dmbito da cessdio da exploragéio turis-
tica h& mais do que uma simples locagdio de espago equipado, no qual o locador/proprie-
tario recebe um montante a titulo de renda.

Por outro lado, a cessdio de exploragéio turistica também néo se trata de uma tipica ces-
sdo de exploragdo de estabelecimento comercial . Na cessdo de exploragdo de
estabelecimento comercial verifica-se cumulativamente: (i) uma transferéncia para outrem

43 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 121.

44 Inocéncio Galvdo Telles, Cesséio de exploracdo turistica — acérddo da Relagéo de Lisboa de 26 de abril
de 1990, in O Direito, Ano 1225, 1990 Il - IV (julho-dezembro), Associagdo Promotora de «O Direito», p. 766.

45 A este propésito vide Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atipicos, Coimbra, Almedina, 2009, pp. 192
e ss; e Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, pp. 175 e ss.

46 A doutrina considera «o estabelecimento comercial como um conjunto organizado de bens e direitos
afetados a um fim especifico, que é o de suportar o exercicio da empresa e que o direito trata unitariamente
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da exploragdo de um estabelecimento comercial ou industrial (englobando a transmissdo
das instalagdes, utensilios, mercadorias ou outros elementos que integrem o estabelecimento);
(i) feita juntamente com o gozo do prédio, ndo podendo ser-lhe dado destino para outro
ramo de comércio ou industria; (iii) tempordria; e (iv) onerosa.

Ora, no dmbito dos ETPP, as unidades de alojamento ndo sdo per se um estabelecimento
comercial, apesar de | se encontrarem providas dos meios materiais indispenséveis & sua
utilizagdo comercial (em particular, por estarem ja devidamente equipadas e mobiladas).
O estabelecimento comercial relevante no &mbito dos empreendimentos turisticos é o pré-
prio condo-empreendimentos turisticos: visto como um todo, como uma universalidade, como
uma unidade econémica (mais ou menos complexa). As unidades de alojamento, em con-
junto, sdio parte componente do estabelecimento comercial, mas ndo se confundem com
aquele nem constituem estabelecimentos auténomos ou independentes daquele.

Assim sendo, na celebragdio de um contrato de cessdo de exploragdo turistica, os
proprietdrios das unidades de alojamento ndo estdo a transferir ou ceder para a enti-
dade exploradora qualquer exploracdo de um estabelecimento comercial proprio sensu.
Estdo, tdo s6, a acordar na transmissdo para a exploradora da exploragdo turistica
das unidades de alojamento, de modo a que — no limite — todas as unidades de
alojamento sejam afetas (no seu conjunto) a uma exploragdo global do estabelecimento
comercial que é o ETPP.

Concluimos, entdo, que o contrato de cessdo de exploracdo ndo se confunde nem com
um contrato de cess@o ou locagdio de estabelecimento comercial, nem t&o pouco com o
contrato de arrendamento. Segundo estes critérios e acompanhando Galvéo Telles, a ces-
sdo de exploragdo turistica consubstancia um «contrato sui generis, auténomo, distinto das
espécies cléssicas» *7.

Por fim, cremos que esta figura n&o se subsume aos DRHP. Ambos os figurinos partilham
(em parte) do mesmo fim: a prossecugdio de atividade turistica em hotéis-apartamentos,
aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos. Com efeito, «os promotores dos empreen-
dimentos turisticos, em ambos os casos, [o que] buscam é reunir capitais que lhes permitam
amortizar a dimensdo imobilidria dos seus investimentos e remeterem-se |...) puramente
atividade hoteleira» “¢. No entanto, «a principal diferenga estaré na utilidade que as con-
trapartes do promotor do ETPP procuram: um rendimento em dinheiro no caso do contrato
dito de exploragdio turistica, ou a faculdade de habitarem a unidade de alojamento durante
o respetivo periodo de tempo» no &mbito dos DRHP *.

para certos efeitos, sem prejuizo da individualidade e autonomia dos seus componentes» in Pedro Pais de Vas-
concelos, Direito Comercial, Volume |, Almedina, 2011, p. 105.

47 Inocéncio Galvdo Telles, Cesséo de exploracdo turistica — acérddo da Relagdo de Lisboa de 26 de abril
de 1990, in O Direito, Ano 1225, 1990 llI— IV (julho-dezembro), Associagéo Promotora de «O Direito», p. 757.

48 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 183.

49  Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 176-177.
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Por outro lado, hé diversas caracteristicas do DRHP que ndo sdio compativeis com o
regime plasmado no RJET que impacta diretamente os termos do contrato de cessdo de
exploragdo turistica, em particular com o principio da unidade e continvidade da explora-
¢do. A ftitulo de exemplos: a constituicdio de DRHP n&o envolve a transmissdo de proprie-
dade da unidade de alojamento; a exploragdo de um empreendimento no regime do DRHP
requer que sobre, pelo menos, 30% das unidades de alojamento afetas & exploragdo turis-
tica, ndo sejam constituidos DRHP; ou o regime do DRHP permite ao titular de dar, de forma
direta e imediata, a sua unidade de alojamento em comodato ou em arrendamento.

Feito este excurso por figuras afins, devemos reconhecer que o RJET, apesar de estabe-
lecer baiais/conteddos minimos, ndio previu um regime juridico completo e auténomo recon-
duzivel a um tipo legal novo. Entdio, o contrato de cesséo de exploragdio turistica aparece
no Direito como uma figura atipica, temperada com elementos/contetdos injuntivos.

Assumindo-se como um contrato atipico, e por forma a obviar o problema do vazio
de regulagdio, acompanhamos Rui Pinto Duarte quando propde que o intérprete se socorra
dos aspetos juridicos do DRHP — embora as duas figuras ndo se confundam. Se e
quando os aspetos obrigacionais do DRHP néo forem suficientes para encontrar um
regime apto a regular esta situagdo juridica, defendemos que o seu regime deverd recon-
duzir — se ao regime legal do contrato de prestagdo de servicos. O mesmo é dizer,
que lhe deve ser aplicavel o regime estabelecido no RJET e no regime do mandato com
as necessdrias adaptacdes.

Resta finalmente responder & questdo de saber que nome dar a esta figura contratual;
sem prejuizo de, como refere Rui Pinto Duarte, a «nominagdo [ser] normalmente instrumen-
tal da tipificacdo e que os mais problemas de determinagdo de regime [tenham] a ver com
os tipos e ndo com os nomes» “°.

A lei parece chamar esta figura de «contrato de exploragdo com os proprietdrios»
(artigo 67°, n° 1, al. n)). Todavia, tanto a doutrina como a jurisprudéncia parecem
divergir ligeiramente no nome a dar a este negécio juridico. Para uns, tratava-se de
um «contrato de exp|oracéo turistica» °', outros denominavam-no de «cessdo de exp|o-
racdo turistica» *?, outros ainda de «contratos de cess@o de unidades habitacionais para
fins turisticos» **. Por motivos de facilidade discursiva, e atendendo o nome que lhe foi
sendo dado na prética juridica, optdmos por designé-lo de “contrato de cessdo de
exploracdo turistica”.

50 Rui Pinto Duarte, Tipicidade e atipicidade dos contratos, Coimbra, Almedina, 2000, p. 42.

51  Paula Quintas, Legislagdo Turistica, Coimbra, Almedina, setembro 2014, pp. 74; Joana Pinto Mon-
teiro, Regime dos empreendimentos turisticos, Coimbra Editora, 2011, p. 110; e Manuela Patricio, Direito do
Turismo e Alojamento Turistico, Coimbra, Edi¢des Almedina, 2016, p. 127.

52 Inocéncio Galvéo Telles, Cessdo de exploracdo turistica — acérddo da Relacdo de Lisboa de 26 de abril
de 1990, in O Direito, Ano 1225 1990 IlI— IV (julho-dezembro), Associagéio Promotora de «O Direito», p. 757.

53  Supremo Tribunal de Justica, Acérddo de 9 de fevereiro de 2011, Processo n° 572/03.

Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente 101

-
-
L J



»

"

- CEDOUA

Tudo visto, a cessdo de exploragdio turistica de unidades de alojamento no @mbito
de um condo-empreendimento consubstancia um contrato legalmente atipico, mas social-
mente tipico.

lll. VICISSITUDES CONTRATUAIS NA OTICA DO PROPRIETARIO.
1. Vicissitudes contratuais.

Feito este percurso, estamos em condicdes de estudar as questdes que se prendem com
a cessdo da posicdio nos contratos de cessdo de exploragdo turistica. Atendendo ao prin-
cipio basilar que norteia o regime juridico dos empreendimentos em propriedade plural — o
ié referido principio da unidade e continuidade de exploragdio — coloca-se a questdo de
saber como (e em que circunsténcias) pode ocorrer a cessdo das posicdes contratuais das
partes no contrato de cesséo de exploragdio, em particular por iniciativa do proprietdrio.
Este é um dos aspetos, prdticos e tedricos, mais relevantes em matéria de exploragdio de
empreendimentos turisticos

No é&mbito do presente trabalho, excluiremos o estudo da substituicéio das partes caso
sejam pessoas coletivas, através de um dos mais variados processos aquisitivos de empre-
sas — através da transmissdo indireta de empresas através da compra e venda de parti-
cipagdes sociais em sociedades comerciais —, nos termos dos quais se pode operar a trans-
feréncia do dominio da parte relevante, nomeadamente através da transmisséo dos titulos
representativos das participagdes sociais das mesmas.

2. Transmissdo da posi¢éo contratual do proprietdrio
2.1. Cessdo automdtica da posi¢céo contratual

Na hipétese de um determinado investidor tomar a decisdo de desinvestir no ETPP e,
em consequéncia, celebrar um negécio juridico que vise a disposicdo do seu direito real
sobre a unidade de alojamento: o transmissério e a entidade exploradora do condo-
-empreendimento podem convencionar um novo contrato de cessdo de exploragdo em rela-
¢&o & unidade de alojamento transmitida, ao abrigo do principio da autonomia privada

Caso assim ndo suceda, o adquirente sucede nos direitos e obrigagdes do alienante, ao
abrigo do contrato de cessdo de exploracdo turistica anteriormente celebrado pelo trans-
mitente (artigo 54.°, n° 8). A sucessdo da posigdo juridica no contrato de cesséo de explo-
ragdio por transmissdo da propriedade da unidade de alojamento — que se dd por efeito
da lei — ndo depende da autorizagdio da entidade exploradora.

Joana Pinto Monteiro entende que a acima mencionada regra se afigura «benéfica, uma
vez que evita a necessidade de negociacdo dos termos da exploracdo com o novo
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propriefdrio» **. Acompanhamos este entendimento, mas concluimos que o que manifesta
aquela opgdo legislativa ndo é apenas servir o principio da economia contratual nas rela-
¢Ses juridicas, no sentido de produzir um beneficio pratico para os sujeitos em relagdo com
o ETPP.

Trata-se, substancialmente, de acautelar plenamente o cumprimento do principio da uni-
dade e continuidade de exploragdio dos condo-empreendimentos turisticos, que ndo fica
deste modo sujeito a liberdade de celebragdo contratual na regulagéo dos termos da trans-
missdo voluntéria de uma unidade de alojamento.

O regime legal acima referido dever-se- aplicar, além do mais, no caso de transmisséo
da posigdio de proprietdrio no émbito de uma venda executiva, uma vez que a cessdo de
exploragdo ndio caduca com aquela venda (artigo 824.° do Cédigo Civil). J& no émbito da
sucess@o mortis causa do proprietario da unidade de alojamento, e considerando que o con-
trato de cessdio de exploragdio turistica ndo é um contrato intuitu personae em relagdio ao
proprietdrio, os herdeiros daquele sucedem-lhe na relagdio contratual de exploragdo turistica
em harmonia com as regras gerais de direito (cf. artigo 2024° e ss. do Cédigo Civil).

Em concluséio, o transmitente de uma unidade de alojamento de um ETPP (independen-
temente da forma em que a transmissdo se opere) ficard automaticamente subordinado
tanto ao estatuto juridico da unidade de alojamento transmitida, como &s conformagdes
juridico-contratuais decorrentes do contrato de cessdo de exploragdo de que a unidade de
alojamento transmitida é objeto.

2.2. As obrigacées pecunidrias

Importa, agora, apreciar os efeitos da sucessdo ex lege do adquirente da unidade de
alojamento no contrato de cessdo de exploragdo quanto ao pagamento devido & entidade
administradora e exploradora quanto aos montantes devidos por esta aos proprietérios.
Sem embargo de ndo resultarem diretamente da cessdo de exploragéo turistica (j& que bro-
tam da lei e do titulo constitutivo do ETPP), estas obrigagdes pecunidrias sdo elementos cru-
ciais na relagdo juridica entre as partes.

Bem sabemos que a obrigacdo legal de pagamento da prestacdo periédica constitui
uma obrigagdio propter rem. Ao contrdrio do que sucede nas obrigagdes contratuais, em
que o devedor é o sujeito que assumiu, contratualmente, o dever de praticar determinada
prestagdio; nas obrigagdes reais, o sujeito devedor da prestagdo define-se por referéncia &
sua qualidade de titular de um direito real — e ndo pessoalmente (intuitu personae) .

A este propésito, ensina Manuel Henrique Mesquita que «existe uma communis opinio
no sentido de que a obrigagdo propter rem se transmite sempre para o subadquirente do

54 Joana Pinto Monteiro, Regime dos empreendimentos turisticos, Coimbra Editora, 2011, p. 127.
55 Anténio Menezes Cordeiro, Direitos Reais, Lisboa, Lex-Edi¢es Juridicas, 1993, p. 366-367.
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direito real a cujo estatuto se encontra geneticamente ligada |(...). A obrigagdo propter rem,
diz-se, ¢ uma obrigagdo conexa ou acesséria de um direito real, e desta conexdo ou aces-
soriedade decorreria, sem necessidade de outras consideragdes que a obrigacdo deve
acompanhar sempre o direito a que estd adjunta» . Neste sentido, Antunes Varela con-
sidera que a obrigagdio existe por causa da res, logo o sujeito passivo (o obrigado) é «quem
for titular do direito real, havendo, assim, uma sucessdo do débito fora dos termos normais
da transmissdo das obrigagdes».

De acordo com Rui Pinto Duarte, apesar de haver na doutrina portuguesa variagdes de
conteldo e alcance a respeito das obrigacdes propter rem «nenhum autor parece levé-las
para fora do circulo das obrigagdes expressamente impostas ou permitidas por lei» .

Uma das caracteristicas mais debatidas, na doutrina e na jurisprudéncia, acerca das
obrigagdes reais é a sua ambulatoriedade (ou por outras palavras, se a obrigagdo acom-
panha ou n&o o direito real, aquando da transmisséo deste). Efetivamente, a auséncia de
um regime legal que esclareca este diferendo dd guarida & disparidade de interpretagdes
e posicdes que atualmente subsiste.

De um lado, hé quem advogue a ambulatoriedade das obrigagdes reais: uma vez trans-
mitido o direito de propriedade sobre uma coisa imével, com ele se transmitiriam automa-
ticamente as obrigagdes reais conexas em divida. Por outro, quem defende que as obri-
gacdes propter rem implicam um sujeito concreto e por isso ([embora brotem de um direito
real) ganham autonomia em relagdo & coisa, devendo seguir o regime geral das obriga-
¢Ses. Por forma a procurar dirimir estas posicdes, a prdtica juridica tem vindo a defender
uma andlise casuistica de cada obrigagdo real concreta.

Em termos muitissimo executivos, no contexto da propriedade horizontal, tem se gene-
ralizado a seguinte distingdio: as obrigacdes de contribuicdio pecunidrias para as despesas
devidas por obras de conservagdo de partes comuns assumem-se ambulatérias; e como
ndo ambulatérias, as obrigagdes de contribuicdo para as despesas habituais originadas
pela utilizagdio de servicos ou pelo consumo de bens necessdrios a assegurar a funcionali-
dade normal do condominio. De tal modo — quanto s primeiras, se entre a deliberagdo
de redlizar as obras e a conclusdo da respetiva empreitada, o proprietdrio procede d trans-
missdo do seu direito, o comprador seré responsavel por suportar a quota-parte do custo
que cabe ao titular da fragdo auténoma. Quanto s segundas, o pagamento de presta-
¢Ses ao condominio em atraso conserva-se na esfera juridica do vendedor.

Posto isto, cremos que a obrigagdo de pagamento da prestagdio periédica & entidade
administradora de um condo — empreendimento se traduz numa obrigagdo real ndo ambu-
latéria. Esta obrigagdo diz respeito a uma obrigagdo que decorre do uso normal da

56 Manuel Henrique Mesquita, Obrigacdes reais e énus reais, Coimbra, Almedina, Outubro 1997, p. 316.
57 Rui Pinto Duarte, A denunciabilidade das obrigagdes contratuais duradouras propter rem, separata da
Revista da Ordem dos Advogados Ano 70, I/IV — Lisboa, Jan-Dez. 2010, p. 286.
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unidade de alojamento (isto é, a sua exploragdo turistica), em que o pagamento da pres-
tacdio é a contrapartida, de forma a fazer face a determinadas despesas com os servigos
prestados (por exemplo, de limpeza e de seguranca unidades de alojamento e das partes
comuns). Desta forma, parece-nos abusiva a inferpretagdio que conclua que o alienante
tenha de contribuir para uma despesa desta natureza, relativamente a um periodo durante
o qual nenhum proveito |he resultou .

Com efeito, a prestagdio periddica trata-se de um correspetivo direto da fruicdo que
coube ao alienante relativamente ao uso turistico da respetiva unidade de alojamento. E
a este — e ndio ao adquirente — quem caberd suportar o beneficio do gozo que a coisa
lhe proporcionou e dos seus custos durante o tempo da sua “soberania” sobre a unidade
de alojamento (cuius commoda eius incommoda) .

Em suma, por via de regra, o transmissdrio-comprador ndo responde pelas prestacdes
i@ vencidas e ndio pagas a titulo de remuneragdo da entidade exploradora, nos termos do
contrato de cessdo de exploragdo, se tais montantes disserem respeito a periodos de tempo
anteriores & respetiva transmissdo. Simetricamente, a entidade exploradora fica obrigada
perante o transmissdrio no cumprimento das respetivas obrigagdes futuras, e em particular
na partilha do rendimento da exploragdio turistica daquela unidade de alojamento que se
vencam apéds a sucessdo.

Isto dito, concedemos que possa haver circunstéincias especificas, nos termos dos quais
se deva considerar o comprador obrigado ao pagamento das prestagdes vencidas apés a
aquisicdo; sobretudo considerando o montante do valor a pagar, o seu prazo de pago-
mento ou até uma deliberagdo da assembleia geral dos proprietarios do ETPP que vincule
o adquirente. Nesses casos, sempre poderia o adquirente usar dos expedientes previstos
na lei civil contra o alienante, em particular para exercicio do seu (parcial) direito de regresso
face a este dltimo.

Em alternativa, o alienante e o adquirente da unidade de alojamento podem conven-
cionar (infer partes) um qualquer regime para as prestagdes pecunidrias derivadas da posi-
cdo contratual cedida (e.g., recurso aos institutos da compensagdo de créditos ou da cessdo
de créditos das remuneracdes vencidas, em conformidade com as regras gerais de direito),
aquando da alienagdio da unidade de alojamento.

Com efeito, no &mbito de processo de aquisicdo de bens iméveis, tem-se assistido a um
cada vez maior recurso a auditorias legais (legal due diligences). As auditorias legais sdo
o processo através do qual se executa uma andlise as diversas juridicas de um ativo

58 O mesmo ndo sucederia com as obrigagdes que implicam melhorias, alteragdes ou reparacdes, em
que é o novo proprietfdrio a tirar proveito delas, mesmo tendo sido o anterior proprietdrio a deliberar e apro-
var as mesmas.

59 Seguindo de perto o ensinamento de Manuel Henrique Mesquita, Obrigacées reais e énus reais, Coim-
bra, Almedina, Outubro 1997, p. 337.
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imobilidrio, com a finalidade de identificar e avaliar a sua situagdo féctica e/ou juridica,
procurando mitigar contingéncias respetivas °.

Tendo em conta as conclusdes e recomendacdes extraidas daquele exercicio, um
investidor pode antecipar mais fielmente os riscos atinentes ao negécio que visa cele-
brar. Desde logo, aquele — na qualidade de beneficiério do relatério de due dili-
gence — estard em posi¢do mais vantajosa para tomar a deciséo de seguir (ou néo)
com a operagdo de aquisicdo. Poderd, além disso, negociar e acordar nos préprios
documentos da transagdo a implementagdo de determinadas solugdes juridicas face
ao ativo concreto, bem como anuir com mais propriedade sobre a reparticdo dos ris-
cos, a tal ponto em que exista uma maior seguranga sobre a exposicdo a que se sujei-
taré apés a celebragdo do contrato aquisitivo. E, fundamentalmente, permite ao com-
prador estipular de forma mais fina os seus direitos e obrigacdes para que possam
ser oponiveis contratualmente ao vendedor. Isto pode ser obtido, por exemplo, através
do acordo quanto & disciplina sobre os potenciais débitos respeitantes ao imével, a
especificas declaragdes e garantias ou a certos limites quantitativos ou temporais de
tal oponibilidade.

Na verdade, o RJET estabelece a indicagdo do valor da prestagdio periédica devida pelo fitu-
lar daquelas unidades de alojamento no primeiro ano (tal como mencionada no titulo constitu-
fivo) como parte integrante obrigatéria dos contratos-promessa de transmissdo ou contratos de
fransmissdo de propriedade de unidades de alojomento que integrem o ETPP, sob pena de nuli-
dade do contrato (artigo 545, n° 7). Contudo, ndo faz depender a validade ou eficécia do con-
frato dispositivo da expressa indicagédo do valor das prestagdes periédicas vencidas e ndo pagas.

Seja motivada por razdes gerais preventivas (e.g., maior conhecimento do afivo, pondera-
¢dio e diligéncia na deciséio de contratar ou na negociagdio do contrato aquisitivo); seja por
razdes especiais deste tipo de ativo imobiliério (e.g. o RJET ndo determinar expressamente a
obrigagdio de indicar nos contratos aquisitivos o montante das prestagdes pecunidrias em divida
ou para antecipar contingéncias especificas do ETPP e ndo ser surpreendido com eventos futu-
ros desconhecidos), entendemos que o prévio processo de auditoria legal se afigura prudente
num processo de aquisicdo de unidade de alojamento (ainda que ndo seja obrigatério).

3. Transmissdo da posicdo contratual da entidade exploradora
3.1. A substitui¢do por acordo

Demostrdmos que a cessdo de exploracdo turistica deve ser celebrada entre a entidade
exploradora de um ETPP e cada um dos proprietdrios de todas as unidades de alojamento

60 Seguindo de perto Nuno Moura Rold@o e Ana Guedes Teixeira, O Processo de auditoria legal, in Aqui-
sicdo de empresas, Coimbra Editora, 1° edigdo 2011, p. 108.
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que o compdem. E também que o conjunto de todos estes titulos contratuais que habilita
a entidade exploradora a explorar turisticamente (de forma holistica) o condo-empreendimento
turistico. Por isso, havendo acordo entre os sujeitos juridicos com relagdo a um determi-
nado ETPP (isto é, pelo menos, entre todos os proprietdrios das unidades de alojamento e
a sua entidade exploradora), a substituicdio da exploradora poderd ocorrer através dos
modos gerais de transmissdo de posicdo contratual.

A titulo de exemplo, através do instituto da cessdo de posicdo contratual, as partes
podem acordar a substituicdo da entidade exploradora do ETPP em simulténeo e em rela-
¢do a todos os contratos de cessdio de exploragdo turistica. Deste modo, cada um dos
contratos de cessdo de exploragdo turistica (celebrados entre a entidade exploradora ori-
gindria e os vdrios proprietdrios das unidades de alojamento) constituem o contrato-base
da transmissdo da posicdio. Por seu turno, o contrato-instrumento da transmissdo, através
do qual se opera a cessdo da posicdio da exploradora derivada do contrato-base, podia
configurar um qualquer negécio juridico (designadamente compra e venda, dagdo em cum-
primento, doagdio ou permuta), nos termos gerais de direito.

Alternativamente, ao abrigo do principio da autonomia privada, todos os proprietd-
rios das unidades de alojamento e a entidade exploradora origindria poderiam acordar
na cessacdo dos efeitos dos referidos contratos de cessdo de exploragdo turistica (extin-
¢do de cada um dos contratos por mituo consenso) e — simultaneamente — na cele-
bragdo de novos contratos de cessdio de exploragdo turistica com a entidade explora-
dora substituta.

Deste modo, para que o acordo de substituicdio da entidade exploradora produza ple-
namente os seus efeitos, tal ajuste deve ser obtido com a universalidade dos proprietdrios
das unidades de alojamento. A vdlida e licita implementagdo das solugdes apresentadas
estd condicionada ao efetivo respeito do principio da unidade e continuidade da explo-
ragdo do condo-empreendimento, sob pena de nulidade por violagdo de norma legal
imperativa, e da sujei¢dio das partes relevantes & aplicagdo das contraordenagdes previs-
tas no RJET.

3.2. A substituicdo sem acordo
3.2.1. Enunciagéo do problema

Conscientes de que a obtengdo do acordo de todos os proprietdrios serd, na prética,
bastante onerosa (sendio impossivel), cumpre ainda apreciar se o Direito apresenta modos
alternativos para tal substituigdio

Desde |ogo, o contrato de cessdo de exp|orac€|o é, em certo sentido, um contrato de
execugdio duradoura por tempo indeterminado. Tem-se constatado, que o nosso sistema
juridico se mostra desfavoravel a situagdes de vinculagdo indefinida. Podemos até afirmar
que a admissibilidade de dendncia de contratos sem termo é um estabelecido principio de
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direito portugués ¢'. Todavia, como ensina Pessoa Jorge, «a necessidade de denincia
decorre do principio de as pessoas ndio poderem obrigar-se em termos perpétuos, a ndo
ser nos casos em que a prépria lei o ordene» 2, e na mesma senda defende Mesquita, que
a «livre denunciabilidade sé ndo existe nos casos em que a lei estabelece uma disciplina
diferente» ¢°. E o que acontece no caso dos contratos de cessdio exploracdo turistica.

Sob a égide do principio da unidade de continuidade de exploracdo previsto no RJET,
ndo parece ser admissivel que o proprietdrio possa por cobro & relagdo contratual derivada
dos contratos de cessdo de exploragdio, em termos livres, unilaterais e discriciondrios.

Pinto Monteiro diz-nos que a denincia «constitui uma forma de obviar a vinculos per-
pétuos, o que constituiria uma inadmissivel limitagdo & liberdade das pessoas e seria con-
traria & ordem puoblica» ¢* (sublinhado nosso). Caberd entdo ao intérprete procurar res-
ponder, dentro do Direito, a este problema, aventando outras formas de fazer cessar esta
situacdio de tendencial eternizacdo.

Sabemos, que o RJET ndo estabelece um regime especifico para a transmissdo ou subs-
tituicdio da posicdo contratual da entidade exploradora nos vérios contratos de exploragéo
turistica em vigor para um dado empreendimento. Isto, ao contrério do que sucede com
a destituicdo da entidade administradora dos ETPP (arts. 632 n° 2, al. f)l e 62° n° 1).

A este propésito, importa recordar o disposto no artigo 58°, n° 1: «a administragdo dos
ETPP incumbe & entidade exploradora, salvo quando esta seja destituida das suas fungdes nos
termos do artigo 62°». Neste preceito legal, o legislador utilizou a expressdo «esta» sem dizer
a que entidade se referia — se & enfidade exploradora ou & enfidade administradora.

Atendendo a que a parte final da norma remete para o artigo 62° — que tem como
epigrafe «destituicdio da entidade administradora» — deve entender-se que a intengdio do
legislador era referir-se & exoneragdo daquela entidade do cargo de administradora (e ndo
das suas fungdes de exploradora). E por esse motivo, o legislador poderia ter-se referido
«aquela» e ndo «esta». Como é bom de ver, a escolha das expressdes da norma legal
ndo foi a mais feliz e provoca dificuldades prdticas na sua interpretagdio.

Seja como for, e salvo melhor opinido, sem prejuizo do regime ter sido pensado para
as situacdes em que a administradora e a exploradora séo uma e a mesma enti-
dade — pelo menos no momento da sua respetiva instalagdo (artigo 58) —, o préprio

61 Para uma resenha sobre o consenso doutrindrio sobre a regra da denunciabilidade dos contratos por
tempo indeterminado vide Rui Pinto Duarte, A denunciabilidade das obrigacdes contratuais duradouras propter
rem, separata da Revista da Ordem dos Advogados Ano 70, I/IV — Lisboa, Jan-Dez. 2010.

62 Fernando Pessoa Jorge, Licdes de Direito das Obrigacdes, Lisboa, AAFDL, 1966-1967 (policopiado),
p. 212.

63 José de Oliveira Ascensdo, Anotagdo ao Acérdéo do STJ de 5.3.96, Revista de Legislagdio e Jurispru-
déncia, ano 130, n° 3875/2876, pp. 46 e 47.

64 Anténio Pinto Monteiro, Direito Comercial Contratos de Distribuicdo Comercial, Coimbra, Almedina,
2002, p. 137.

RevCEDOUA N.° 46 « Ano XXIll « 2.2020



"

- CEDOUA
—

RJET reconhece que entidade exploradora e a entidade administradora podem néo ser, a
dado momento, o mesmo sujeito juridico. Em particular, no caso em que a pessoa que
administra e explora o ETPP seja destituida das funges de administracdo do ETPP perma-
necendo responsdvel pela exploragdio do mesmo. Ou, na particular circunstéincia dos
resorts, em que os empreendimentos que o integram podem ser explorados por diferentes
entidades, e apesar disso a administragdo do seu conjunto é atribuida a uma outra pes-
soa (arts’ 44° n° 3 e 4 e 58° n’° 2).

Atendendo a que é o préprio RJET que procede a distingdo entre estas duas figuras,
bem como as suas fungdes: ndio parece correto concluir-se que a omissdo da exonera-
¢do/substituiciio da entidade exploradora foi involuntdria, e que em consequéncia, se
deva aplicar, sem mais, & entidade exploradora o regime previsto para a destituicdo da
administradora.  Como tivemos oportunidade de referir, nos termos da lei, as fungdes
exercidas pela administradora (enunciadas no artigo 58.°, n° 3) ndo se confundem com
os deveres da entidade exploradora (previstos no artigo 46°).

3.2.2. A lacuna legal

Diante da constatagdo de ndo ser possivel recorrer & figura civil tipica para cessar uni-
lateralmente vinculos duradouros, e em face do vazio legal do regime da substituigdo da
entidade exploradora nos contratos de cessdo de exploragdio: entendemos que estamos
perante uma lacuna de previsdo ¢*. Na presenca de uma lacuna de previsdo, o intérprete
deve inferrogar-se se o caso deve ou ndo fer tratamento juridico .

Julgamos, com efeito, que ndo se afigura sensata nem justa a conclusdo que esta omis-
sdo implica, por si sé, a negagdio da possibilidade de substituicdo da entidade explora-
dora. Com uma resposta negativa & necessidade de o direito conferir um tratamento
préprio nesta matéria, estariamos a provocar uma grave e injustificada violagdo do prin-
cipio da autonomia privada, sem qualquer respaldo noutra norma ou principio que devesse
prevalecer sobre aquele. Estariamos (no limite) a concluir que os titulares do direito de
propriedade sobre as unidades de alojamento de um ETPP pudessem apenas substituir o
responsavel pela gestdio e exploracdo do seu empreendimento, com o acordo expresso
da exploradora do ETPP.

Consideremos, por hipétese, uma entidade exploradora e administradora que cumpre
exemplarmente as suas fungdes de administragdo (em particular de manutengéo dos espa-
¢Os comuns do empreendimento). Con’rudo, a prestagdo das atividades de exp|oragé'|o

65 Porquanto o caso ndo foi contemplado expressamente por uma disposicéio legal. Estariamos perante
uma lacuna de estatuigdio se, havendo previséo, ndio se estatuissem os efeitos juridicos correspondentes.

66 José Oliveira Ascensdio, Inferpretacdo das leis. Integracdo das lacunas. Aplicacdo do principio da
analogia, Revista da Ordem dos Advogados n.s 57, Lisboa, dezembro 1997, pp. 918 e ss.
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ndo corresponde & conduta devida ou é prestada de modo insuficiente ou com md qua-
lidade: teria o proprietdrio apenas o direito a aceitar o cumprimento da prestagéio ine-
xata ou a pedir ao devedor uma indeminizagdo pecunidria pelos prejuizos sofridos? Ou
ainda, no caso de desergdo de fungdes e/ou no @mbito dos processos de recuperagdo
e/ou de insolvéncia das entidades exploradoras e administradoras de ETPP: os proprie-
tarios das unidades de alojamento pretendendo a viabilizagdo de um determinado ETPP,
ver-se-iam na situagdo de poder substituir a entidade administradora de um ETPP, mas 4
ndo de substituir a sua entidade exploradora? E, ainda de um prisma diferente, o RJET
permitiria aos proprietdrios deliberar a destituicdo da administradora do conjunto turis-
tico (resort), ndo podendo, no entanto, substituir a exploradora de um ETPP que o inte-
gra? Pensamos que ndo.

De outro lado, a existéncia de uma disciplina relativa & destituigdo da entidade admi-
nistradora é indicador que as fungdes de gestdo (administragdo e/ou exploragdo) de um
condo-empreendimento ndio sdo estdticas e, em consequéncia, que o sistema juridico deve
providenciar uma chave vélida (também) para a substituigdio da entidade exploradora.

Parece, pois, ser indispensével dar um tratamento juridico satisfatério ao problema.
O nosso ordenamento juridico ndo pode compadecer-se a situagdes esdrixulas, que ndo
servem qualquer propésito Util (tanto cos sujeitos envolvidos, ao ETPP como ao comércio
juridico no seu todo).

3.2.3. A interpretagdo e integracéo lacunar

A «verificagdo de uma lacuna da lei é (...) j@ por si, o produto de uma consideragdio
critica, de uma consideragdo valorante. No preenchimento de uma lacuna, exige Heck que
o juiz tenha presentes os inferesses em jogo e, embora de harmonia com os principios de
valoragdo contidos na lei, que os avalie de maneira auténoma. A analogia justifica-se por
causa da identidade da situagdio dos interesses, a qual requer uma idéntica valoracdo &
luz dos interesses da comunidade juridica» ¢7.

Enquanto o legislador ndo recorrer ao processo extra-sistemdtico (normativo) de inte-
gragdio de lacunas — que «consiste em matar a dificuldade através da emissdo de uma
regra que preveja aquela situagdo» ** — as regras de interpretagdo plasmadas no Cédigo
Civil determinam que as lacunas sejom integradas pelo recurso & analogia (isto é, pela
norma aplicavel aos casos andlogos).

Citando Baptista Machado, «o recurso & analogia como primeiro meio de preenchimento
das lacunas justifica — se por uma razdo de coeréncia normativa ou de Justica relativa
(principio da igualdade: casos semelhantes ou conflitos de interesses semelhantes devem ter

67  Karl Larenz, Metodologia da Ciéncia do Direito, 2.2 ed., 1969, p. 61 e ss.
68 José Oliveira Ascensdo, O Direito. Introducdo e Teoria Geral, Almedina, 2009, p. 441.
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tratamento semelhante) (...), a que acresce ainda uma razéio de certeza do direito: é muito
mais fécil obter a uniformidade de julgados pelo recurso & aplicagdo, com as devidas adap-
tagdes, da norma aplicdvel a casos andlogos do que remetendo o julgador para critérios
de equidade ou para os principios gerais do Direito» °.

Segundo o artigo 8° do Cédigo Civil, o tribunal ndio pode abster-se de julgar, invocando
a falta da lei. No entanto, bem sabemos que «a analogia ndo é um expediente, a que se
lanca méo para ultrapassar o obstéculo da lacuna. E um principio bésico das ordens juri-
dicas romanisticas. Assenta na exigéncia fundamental da igualdade, por conduzir a um
tratamento igual dos casos semelhantes» 7°. Por isso, em conformidade com o artigo 102,
n° 1 do Cédigo Civil, os casos que a lei ndo preveja sdo regulados segundo a norma apli-
cével aos casos andlogos.

De um lado, ndo encontramos no RJET nem noutras disposicdes legais nenhuma proibi-
¢do a este argumento analégico. E, de outro lado, cremos que se o legislador tivesse pre-
visto o caso omisso, t&-lo-ia regulado de modo semelhante ao que fez para o outro caso
que previu (a destituicdo da administradora), porque a razdo de decidir é semelhante nos
dois casos.

Malgrado néo haja uma plena identidade nem uma absoluta coincidéncia nas situagdes
em cotejo, cremos que existe uma forte afinidade entre a destituigéio da entidade administra-
dora e a substituicéio da entidade exploradora nos aspetos essenciais, que justificam idénticos
regimes juridicos (e ndo simplesmente uma semelhanga formal ou sistemdtica entre elas).

De facto, & semelhanga da relagdio com a administradora, a fonte primdria da relagéio
entre cada um dos proprietérios e a entidade exploradora vem do titulo constitutivo do ETPP,
sendo a cessdio de exploragdo um complemento do vinculo principal (arts. 552, n° 1, al. a)
e 54° n° 6). Nesse sentido, seria de supor que, quem tem competéncia para alterar o
titulo constitutivo e destituir a administradora, também tenha competéncia para substituir a
entidade exploradora — que neste quadro é a assembleia de proprietérios.

Por outras palavras, uma possivel solugdio serd a de considerar (mutatis mutandis) o
regime aplicavel & destituicdo da entidade administradora como também aplicavel & subs-
tituicdio da entidade exploradora dos ETPP, com recurso & analogia legal.

No quadro legal vigente, se a entidade administradora ndo cumprir com as suas obri-
gasdes de administragdo do condo-empreendimento, os proprietdrios podem deliberar a
exoneragdo da entidade administradora em assembleia geral, pela maioria dos votos cor-
respondentes ao valor total do empreendimento (arts. 63°, n° 2, al. fl e 62°, n° 1).

Destarte, o RJET impde que haja, em primeiro lugar, uma justa causa de destituigdo, ou
seja, o incumprimento das obrigagdes legais de administragdo. Esta situagdo «pode

69 Baptista Machado, Introducdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, Coimbra, Almedina, 1991, p. 202.
70 José Oliveira Ascensdo, Interpretacdo das leis. Integracdo das lacunas. Aplicagéo do principio da
analogia, Revista da Ordem dos Advogados n.s 57, Lisboa, dezembro 1997, p. 922.

Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente 111

-
-
L J



»

"

- CEDOUA

ocorrer, por exemplo, em consequéncia do incumprimento do programa de administragdo
e conservacdo do empreendimento a que aquela se propds, programa esse aprovado pela
assembleia geral» 7',

Em segundo lugar, que os proprietdrios (i) considerem a gravidade do incumprimento
da administradora do empreendimento e (i) requeiram ou convoquem uma assembleia geral
de proprietdrios.

Em terceiro lugar, a deliberagdo de substituicdio da entidade exploradora deverd cum-
prir com as regras de quérum constitutivo e deliberativo aplicaveis & destituicdo da admi-
nistradora. Com efeito, a deliberacdo de destituicdo apenas é eficaz se, na mesma assem-
bleia, for nomeada uma nova entidade administradora e se a mesma vier a prestar caugdo
de boa administragdio e conservagdo, no prazo de 15 dias apés a sua nomeagdo. De igual
modo, é necessdrio que os proprietdrios ndo sé deliberem a sua destituicdio como, simulta-
neamente nomeiem nova entidade administradora, de modo a que as partes comuns do
ETPP ndo fiquem desprovidas de administragdo.

Por Gltimo, em quarto lugar, os proprietdrios ficam ainda dependentes da vontade da
nova administradora, porquanto a destituicdo sé é eficaz se esta Gltima prestar, no prazo
legal, caugdio de boa administracdio e conservagdo 72 a favor dos proprietdrios das unida-
des de alojamento (cf. arts. 62°, n° 2 e 59°).

A semelhanca do que sucede com a destituicdo da entidade administradora, solucdo ana-
l6gica aqui pugnada para a substituicdo da entidade exploradora impde que a deliberagdo
da assembleia de proprieférios cumpra determinados requisitos, facticos e juridicos.

Em face dos principios gerais do direito portugués (em particular os principios da tutela
da confianga, da certeza no tréfego juridico), cremos que os proprietdrios ndo tém um
poder livre e discriciondrio (ad nutum) de fazer cessar os seus contratos de cessdo de
exploragdo, por forma a substituir as entidades exploradoras dos condo — empreendi-
mentos turisticos.

Em nossa opinidio, razdes meramente economicistas ndio constituem causa justificativa
para que os proprietdrios deliberem a substituicdo da exploradora. Neste sentido, a ndo
verificagdio das previsdes feitas pela exploradora em relagdo as receitas futuras da explo-
ragdio do ETPP ou a promessa de aumento dessas receitas por um terceiro operador, caso
este venha a ser designado explorador, por exemplo, ndo consubstanciam justas causas de
destituicdo da entidade exploradora. O proprietdrio (ou conjunto de proprietérios) de uni-
dades de alojamento ndo pode(m), unilateralmente, cessar o contrato de cessdio de explo-
ragdio que celebrou com a entidade exploradora ou sequer destitui-la moto-préprio.

71 Cristina Siza Vieira, Propriedade plural e gestdo de empreendimentos turisticos, in CEDOUA/Faculdade
de Direito de Coimbra, Empreendimentos Turisticos, Coimbra, Almedina, Abril 2010, pp. 191.

72 Através de depésito bancdrio, seguro ou garantia bancéria, emitida por uma entidade seguradora ou
financeira da Unidio Europeia, e se o respetivo titulo for depositado junto do Instituto do Turismo de Portugall, I.P.
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Os proprietdrios das unidades de alojamento de um ETPP podem validamente deliberar
destituir determinada entidade exploradora das suas fungdes unicamente quando a referida
exploradora ndo cumprir reiteradamente com as suas obrigagdes de exploragdo, nos ter-
mos da lei, do titulo constitutivo do ETPP ou dos respetivos contratos de exploracéo turistica
celebrados com os proprietdrios.

Na critica assembleia, os proprietdrios das unidades de alojamento (titulares da maioria
dos votos correspondentes ao valor total do empreendimento) devem ainda discutir o recurso
a este mecanismo, em face da violagdo pela exploradora de obrigacdes legais ou contra-
tuais que pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel aos proprietérios a manu-
tengdo da relagdio contratual estabelecida entre a entidade exploradora, o ETPP e os pré-
prios proprietdrios. Cremos, ainda, que a eficacia da deliberacdo de destituigdo esté
condicionada & nomeagdo de uma nova entidade exploradora (que substitua a entidade
destituida), deste modo, respeitando (a todo o momento) o principio da unidade e continui-
dade de exploragéo do condo-empreendimento.

Finalmente ndo podemos descartar que, ante um caso concreto, haja a questdo de saber
se a entidade exploradora tem (ou n&o) direito a ser compensada pela destituigdio ocor-
rida — sobretudo tendo em conta os investimentos efetuados no ETPP e/ou com base nas
expetativas juridicas por si criadas e que sejam merecedoras de tutela — e/ou se uma
determinada destituicdio da exploradora compreende um exercicio abusivo de um direito
dos proprietdrios das unidades de alojamento dos condo-empreendimentos turisticos.

3.2.4. Os efeitos da destituicdo nos contratos de cessdo

Respondida que estd a questdo prévia de saber se e como se poderia substituir a entidade
exploradora de um ETPP, por forga da vélida e eficaz deliberagdo de destituicdio da entidade
exploradora resta saber o que acontece ao contrato de cessdio de exploragdo turistica que
cada proprietario havia celebrado com a origindria entidade exploradora do ETPP.

Uma vez verificadas as circunsténcias e requisitos fdcticos e juridicos para a vdlida
destitvigdio da entidade exploradora, a modificagdo subjetiva da entidade exploradora
opera-se automaticamente em todos e cada uma das cessdes de exploragéio turisticas.

O sistema interno plasmado no RJET impde que as suas normas sejam integradas pelos
principios que o préprio RJET consagrou, que percorrem, exprimem e unificam todo o
regime. Isto posto, consideramos que a analogia iuris da norma prevista no artigo 542,
n° 8 é a solugdo juridica mais consenténea com todo o edificio juridico dos ETPP. Por seu
turno, o adquirente do direito de propriedade sobre uma unidade de alojamento de um
condo — empreendimento sucede nos direitos e obrigagdes do transmitente, em particular
os decorrentes do contrato de cessdio de exploracdo. Como vimos, a ratio que preside
aquela solugdio, é a de que ndio haja unidades de alojamento de um ETPP fora da explo-
ragdo turistica nos termos do RJET, dando cumprimento ao principio da unidade e conti-
nuidade da exploragdo.
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Considerando que — tanto ao caso regulado (i.e., a substituicéio do investidor) como ao
caso omisso (i.e., a alteragdio subjetiva da entidade exploradora) a mesma solugéio se impde:
no momento da deliberagdo de destituicdio da entidade exploradora origindria e da nomea-
¢dio da nova entidade exploradora, ocorrerd também um translado (rectius uma sucessdo) de
posicdes entre estas enﬁdodes, em todos e cada um dos contratos de cessdo de exp|orc|cfio.

De igual modo, a nova entidade exploradora de um ETPP ficard automaticamente subor-
dinada as conformagdes juridico-contratuais decorrentes dos contratos de cesséo de explo-
ragdio celebrados com os proprietdrios das unidades de alojamento, a partir do momento
da sua nomeagdio em assembleia geral de proprietérios.

De modo a antecipar possiveis desfechos anacrénicos no émbito desta destituigdio, garan-
tindo a certeza na aplicagdio do direito bem como a estabilidade do ETPP, pode ser pru-
dente regular no préprio contrato de cesséo de exploragdo a situagdio da transmissdo auto-
mdtica da posi¢dio da entidade exploradora nesta situagéo.

De modo a antecipar possiveis desfechos anacrénicos no émbito desta destituigdio, garantindo
a certeza na aplicagdo do direito bem como a estabilidade do ETPP, pode ser proficuo e pru-
dente regular, desde logo, no contrato de cesséo de exploragdio a transmisséo automdtica da
posigdo da entidade exploradora nestas circunsténcias. A titulo de exemplo, por um lado, permitir-
-se-ia ao credor/proprietdrio exigir de imediato a substituicdio do devedor/entidade exploradora,
com fundamento na verificagdo da vdlida deliberacdo da destituicéio das funcdes de administra-
dora nesse ETPP, sem ser necessdrio provar a ilicitude ou a inexafiddo do cumprimento das fun-
¢des de exploragdio (& semelhanga do que sucede nas denominadas cléusulas cross default).

Por outro, estipular-se-iam ademais potenciais cldusulas penais, destinadas a fixar ante-
cipadamente o montante indemnizatério do eventual e futuro dano sofrido pela entidade
exploradora em razdo da sua substituigdo.

IV. CONCLUSOES

1. Em empreendimentos turisticos em propriedade plural, nos termos do RJET, as coisas
iméveis destinadas a unidades de alojamento pertencem — ou séo suscetiveis de perten-
cer — a uma pluralidade de titulares, independentemente de essas coisas iméveis serem
fragdes auténomas, lotes ou assumirem outra natureza juridica predial.

2. A entidade exploradora do ETPP deve promover a celebragédo do contrato de explo-
ragdio turistica com cada um dos proprietérios que a habilite & exploragdo da totalidade
das unidades de alojamento.

3. O contrato de cessdo de exploragdo turistica deverd prever os termos da exploragdo

turistica, a participagdio do proprietdrio nos resultados da exploragdo, bem como as con-
dicdes de utilizagdo da unidade de alojamento pelo respetivo proprietdrio.
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4. O regime juridico dos ETPP tem como pano de fundo o principio da unidade e da
continuidade da exploragdio, que pode ser visto de dois prismas: (i) a oferta a turistas de
alojomento num ETPP é da competéncia exclusiva de uma Unica entidade exploradora e (i)
a entidade exploradora tem o dever legal de assegurar que todas as unidades de alojo-
mento do empreendimento permanecem, a todo o tempo, mobiladas e equipadas em ple-
nas condicdes de servirem de alojamento turistico, e de a todas prestar os servicos turisticos
relativos & sua categoria de empreendimento.

5. No que toca as vicissitudes deste complexo negécio juridico, defendemos que, salvo
convengdio em contrdrio, o transmitente de uma unidade de alojamento de um ETPP (inde-
pendentemente da forma em que a transmissdo se opere) ficard automaticamente subordi-
nado tanto ao estatuto juridico da unidade de alojamento transmitida, como s conforma-
¢des juridico-contratuais decorrentes do contrato de cessdo de exploragdo de que a unidade
de alojamento transmitida é objeto.

6. O prévio processo de auditoria legal afigura-se critico num processo de aquisicdo de
unidade de alojamento, desde logo por razdes gerais preventivas, como por razdes espe-
ciais deste tipo de ativo imobilidrio — e.g., o RJET ndo determinar expressamente todas as
consequéncias juridicas derivadas da sucessdio de investidor no contrato de cessdo de explo-
ragdo, em particular no que toca ds prestagdes pecunidrias ndo pagas pelo alienante.

7. Tendo em conta a harmonia e a coeréncia do nosso ordenamento juridico, como
regra: (i) o transmissdrio — comprador ndo responde pelas prestagdes & vencidas e ndo
pagas a titulo de remuneracdo da entidade exploradora, nos termos do contrato de cessdo
de exploragdo, se tais montantes disserem respeito a periodos de tempo anteriores a res-
petiva transmissdo; e (ii) a obrigacdo de contribuir para a prestagdo periédica do ETPP
constitui uma obrigacdio que recai sobre aquele que for o titular da unidade de alojamento
no momento em que haja lugar ao pagamento da referida prestagdo pecunidria.

8. Quanto & substituicdo da entidade exploradora, havendo acordo quanto & substitui-
¢&o da entidade exploradora, as partes podem sempre servir-se dos institutos juridicos gerais
aplicaveis aos contratos (como por exemplo a cessdo de posicdo contratual ou a extingdo
por mituo consenso).

9. O RJET néo estabelece o regime da substituicdo ou destituicdo da entidade explora-
dora destes empreendimentos, em caso de diferendo entre os proprietdrios das unidades
de alojamento turisticas e a entidade exploradora. Deve analogicamente aplicar-se a esta
situagdio o regime da destituigdo da entidade administradora, previsto no RJET. No momento
da deliberagdio por parte dos proprietérios das unidades de alojamento de destituicéio da
entidade exploradora origindria e da nomeagdo da nova entidade exploradora, ocorrerd
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um translado (uma sucess@o) automdtica de posicdes entre estas entidades em relagdio ao
contrato de cessdo de exploragdo turistica.

10. Esta proposta de solugdio, permite aos proprietdrios deliberarem a destituicéio da enti-
dade administradora ou exploradora (i) das fungdes de administragdio, (i) das funcdes de
exploragdo e (iii) das fungdes de exploragdio e administragdio, concomitantemente. No émbito
dos resorts, podem socorrer-se deste mecanismo para substituir a sua entidade exploradora
de um ETPP, sem que isso signifique a destituicdio da administradora geral do conjunto.

Palavras-chave: Contrato de cesséo de exploragdo turistica, empreendimentos turisticos
em propriedade plural, RJET, transmissdo de unidade de alojamento, substituicdo da enti-
dade exploradora.
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