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turismo continua a ser uma for-

¢a motriz da atividade econémica

portuguesa, forca essa que segue
criando e sedimentando diversas vanta-
gens importantes no nosso tecido social.
Dessas vantagens, destacamos as seguin-
tes:

(1) criacdo e manutencdo de diversos
postos de trabalho em pontos periféri-
cos e semiperiféricos do pais;

(2) geragdo de riqueza derivada da ven-
da de servicos e produtos turisticos a
clientes estrangeiros — continuando a
haver uma clientela muito substancial
proveniente do exterior;
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(3) melhoria da oferta de bens e servigos
nos municipios com predominéncia da
atividade turistica;

(4) melhoria das infraestruturas urbanis-
ticas e do tecido urbano, designada-
mente, das dreas verdes, vias de circula-
¢do, dreas de estacionamentos, parques
infantis, e equipamentos municipais
em geral.

O forte turismo de que Portugal tem be-
neficiado tem também contribuido lar-
gamente para o desenvolvimento da
promoc¢do imobilidria (construgdo de
novos empreendimentos turisticos e up-
grade dos existentes) porque as unida-
des de alojamento disponiveis para ven-
da (p. ex., moradias e apartamentos de

empreendimentos turisticos) tém man-
tido uma relevante procura por parte de
compradores que pretendem um produto
imobilidrio e simultaneamente turistico;
produto esse que lhes permite beneficiar,
por um lado, de um alojamento sazonal
para férias (e de outros perfodos de des-
canso intercalares) e, por outro, possa ser
rentabilizado pela entidade explorado-
ra {de uma forma profissional e segura),
com a distribui¢do de rendimentos perié-
dicos e economicamente interessantes ao
proprietario.

No que respeita as dreas de Portugal que
beneficiam particularmente da atividade
turistica, como é o caso das zonas balnea-
res do Sul do pais, continuam, no entan-
to, a ser bastante abaladas do ponto de
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vista econémico nos perfodos do ano em
que o turismo ndo existe ou é mais fraco —
ou seja, nos periodos de inverno e de ou-
tono. Impde-se, na nossa opinido, que o
Governo olhe para o tecido legal e ponde-
re a criagao de novos incentivos e bene-
ficios para que os operadores e trabalha-
dores do setor turistico ndo vejam a sua
condi¢do econdémica tdo afetada nos pe-
riodos temporais de época baixa/média e,
bem assim, permanegam motivados para
se manter no setor turistico. Como possi-
veis exemplos de medidas deste tipo, da-
mos nota das seguintes:

a)criacio de beneficios fiscais para os
trabalhadores e operadores do turis-
mo (incluindo para as pessoas que tra-
balhem em dreas comerciais e de ser-
vigos suscetiveis de afetagio negativa
pela sazonalidade da atividade turisti-
ca), por exemplo, aplica¢do de taxas de
IRS mais baixas nos rendimentos dos
periodos de época baixa;

b)criagdo de tickets turisticos subsidia-
dos pelo Estado - ou seja, vales turis-
ticos pagos pelo Estado — para que os
operadores/trabalhadores possam fre-
quentar empreendimentos turisticos
em época baixa/média (criando-se,
desta forma, um ecossistema econémi-
co mediante o qual os trabalhadores/
operadores do setor contribuem para
a manutencdo da vida dos empreendi-
mentos);

¢)melhoria das infraestruturas e servicos
de ensino publico, por forma a que os
trabalhadores do setor turistico sintam
efetivamente que os respetivos filhos/
educandos, ndo obstante estarem em
areas mais periféricas do pafs, nfo sio
prejudicados por piores condigoes de
ensino; e,

d)melhoria das infraestruturas e servi-
cos de sadde, por forma a que os traba-
lhadores do setor turistico sintam que
os respetivos cuidados de saide estdo
efetivamente assegurados (o que ndo
acontece em variadissimos locais do
pais, obrigando a deslocagdes a hospi-
tais centrais quando existam questdes
de saude mais complicadas).

Do ponto de vista da legislagio turistica
em Portugal, destacamos duas notas para
reflexdo:
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I. Obrigatoriedade
de caucao a favor
dos proprietarios

O Regime Juridico da Instalagdo, Ex-
ploragio e Funcionamento dos Em-
preendimentos Turisticos (Decreto-Lei
n.° 39/2008, de 7 de margo, na redagio
atualmente em vigor — o “DL 39/2008”)
prevé uma regra obrigatéria para os em-
preendimentos turisticos em proprieda-
de plural, segundo a qual a entidade ad-
ministradora do empreendimento estd
obrigada a prestar uma caugdo de boa
administracdo e conservagio (a “Cau-
¢d0”) a favor dos proprietarios das fra-
¢Oes auténomas/lotes do empreendimen-
to. Essa Caugdo pode ser prestada através
de depdésito bancdrio, seguro ou garantia
bancdria, devendo corresponder ao va-
lor anual do conjunto das prestagdes pe-
riédicas devidas pelos proprietirios dos
imdéveis que integram o empreendimento
(podendo este valor ser alterado por por-
taria do membro do Governo responsavel
pela drea do turismo).

Esta Caugdo destina-se, essencialmente, a
proteger os proprietarios das unidades de
alojamento de:

a) situagdes de falta de solvabilidade e ca-
pacidade financeira da entidade admi-
nistradora, maxime, de situagbes que
possam colocar em causa o normal
funcionamento do empreendimento
turistico; ¢,

b)situacdes de ndo cumprimento/cum-
primento defeituoso por parte da en-
tidade administradora dos respetivos
deveres e obriga¢des ao nivel do fun-
cionamento do empreendimento.

Finalisticamente, trata-se de uma garan-
tia destinada a permitir que os proprieta-
rios possam, se necessdrio, substituir-se a
entidade administradora quando a mes-
ma ndo cumpra com as suas fungdes/res-
ponsabilidades.

Esta Caugéio tem de ser prestada previa-
mente a celebracio de contratos de trans-
missdo da propriedade de unidades de
alojamento, sob pena de nulidade desses
mesmos contratos, Compreendemos as
utilidades da Caugdo, mas entendemos
que a mesma deveria poder ser prescin-

O turismo
continua a ser uma
forca motriz da
atividade econémica
portuguesa,
forca essa que
segue criando e
sedimentando
diversas vantagens
importantes no
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Porgue as unidades de alojamento
disponiveis para venda (p. ex, moradias
e apartamentos de empreendimentos
turisticos) tém mantido uma relevante
procura por parte de compradores que
pretendem um produto imobiliario e
simultaneamente turistico 9y
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dida pelos proprietarios das unidades de
alojamento quando os mesmos assim o
entendam e redinam (em assembleia de
proprietarios) uma maioria qualificada
de, pelo menos, 2/3 da permilagem to-
tal do empreendimento. Para evitar si-
tuacdes de abuso por parte do promotor
inicial do empreendimento, entendemos
que a rendncia (isto é, o prescindir-se da
Caugdo) apenas deveria ser possivel de-
pois de unidades de alojamento represen-
tativas da indicada permilagem de 2/3 te-
rem sido alienadas a clientes/adquirentes
finais.

No final do dia, se a Caugdo é uma ga-
rantia patrimonial estabelecida no inte-
resse de particulares/compradores, estes
deveriam poder renunciar 3 mesma na
medida em que entendam que a rentin-
cia é do seu interesse. Semelhante racio-
cinio devera aplicar-se a uma deliberacio
para autorizar a mera reducio do valor da

Caugdo.

Adicionalmente, consideramos que a
Caugio deve poder ser prescindida, tal
como referido, por duas razdes: (a) por
um lado, a maioria destas Caugdes é pres-
tada mas nunca ¢ utilizada, o que gera
custos desnecessarios para a entidade ad-
ministradora e paralisa capitais que po-
deriam ser utilizados noutros segmen-
tos da atividade turistica; (b) por outro, a
prestacdo da Caugdo gera custos elevados
para a entidade administradora, a qual,
por eficiéncia econdmica, terd tendéncia
para os repercutir nos proprietdrios das
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unidades de alojamento e nos clientes dos
servigos turisticos (levando a um aumen-
to dos pregos).

Il. Destituicao

de func¢des de
exploracdo versus
destitui¢ao de fungoes

de administragao

O referido DL 39/2008 ndo prevé qual-
quer sistema para a retirada das funcdes
de exploragio a entidade exploradora
quando essa entidade incumpra com as
mesmas. Ao invés, o regime apenas prevé
um sistema para retirada das fun¢des de
administragdo a essa entidade, nos casos
em que esta ndo cumpra com os deveres a
que esta obrigada.

As fung¢bes de administragio dizem ape-
nas respeito as fungdes tradicionalmente
atribuidas as administra¢tes de condo-
minio, como sejam, por exemplo, gestdo
de dreas e equipamentos comuns, pre-
paragdo e implementagdo de or¢amen-
tos anuais, emissdo de notas de liquida-
¢do da prestagéo periédica e cobranca das
mesmas. Essas fungdes de administragio
ndo incluem as fungdes/responsabilida-
des inerentes a explora¢do e rentabiliza-
¢do das unidades de alojamento, as quais
caiem dentro dos contratos de exploracio
turistica celebrados com todos e cada um
dos proprietdrios de unidades de aloja-
mento.

Serd, assim, importante, considerar-se a
criagdo de um normativo legal - a inse-
rir no DL 39/2008 — para regular os pro-
cedimentos que os proprietarios de uni-
dades de alojamento podem seguir para
retirar as funces de exploragido 4 enti-
dade exploradora (com a designacio de
uma nova entidade exploradora), nos
casos em que essa entidade ndo cumpra
corretamente essas fungdes. Este ponto ¢
especialmente importante porque legal-
mente os proprietdrios de unidades de
alojamento estdo proibidos de explorar
diretamente as respetivas unidades, ca-
bendo essa fungdo apenas a entidade ex-
ploradora. m




