Processo n.2370/2023

(Autos de recurso de decisdes jurisdicionais do TA)

Relator: Fong Man Chong
Data : 27 de Setembro de 2023

ASsSUNtos:

- Infraccdo administracéo de prestacdo ilegal de alojamento

SUMARIO:

| - No que toca a determinagdo concreta do infractor da conduta da prestacéo
ilegal de alojamento a que se refere no artigo 10.% n.°1 da Lei n.° 3/2010,
constitui o entendimento deste TSI de que a qualidade juridica do arrendatario é
titulo bastante para lhe atribuir o poder de controlo da fraccdo, e por
conseguinte para o responsabilizar pelas actividades desenvolvidas nela, sendo
0 mesmo responsavel pelo gozo e utilizacdo imediata da coisa (Cfr. ac. do TSI de

05/11/2015, Processo n.°424/2015).

Il - Dos autos resultam que o contrato de arrendamento em causa é nulo por
falta do reconhecimento notarial da assinatura, e como tal nunca podia produzir
0s seus efeitos nos termos normais., pois nos termos do disposto no artigo
1032.°do CCM, na redacéo alterada pela Lei n.°13/2017 (alteragdo do regime
jurdico de arrendamento previsto no Codigo Civil), fica consagrada uma

exigéncia da formalidade ad substantiam, em conjugacdo com o disposto do
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artigo 357.° n.°1 do CCM, por se ter imposto, como forma de declaracdo
negocial, o documento escrito particular com assinaturas notarialmente
reconhecidas. Assim, a inobservancia desta forma prescrita pela lei gera a

nulidade da declaracdo negocial ao abrigo do artigo do 212.°do mesmo CCM.

I1l1 - Tendo o acto impugnado assentado no pressuposto de que o Recorrido
(infractor) tinha o controlo da fraccdo auténoma porque era arrendatario desta
(e n&o noutros pressupostos) e demonstrando-se que 0 mesmo ndo chegou a
adquirir essa qualidade em virtude da nulidade do contrato de arrendamento, a
consequéncia dessa demonstracio ndo pode deixar de ser a da anulabilidade de

tal acto por violagao de lei.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2370/2023

(Autos de recurso de decisées jurisdicionais do TA)

Data . 27 de Setembro de 2023
Recorrente . Directora dos Servicos de Turismo (JR#/E/ER)
Recorrida A

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

Directora dos Servicos de Turismo (k¥ /&), devidamente
identificada nos autos, ndo se conformando com a sentenca proferida pelo
Tribunal Administrativo, datada de 09/02/2023, veio, em 16/02/2023, recorrer
jurisdicionalmente para este TSI com os fundamentos constantes de fls. 114 a

123, tendo formulado as seguintes conclusdes:
(L) AR AR I LR B ANTEUAR A B Y LR ERIEHRHIRE, ZHR
ROEEE LARIBMMS, HESW EAREREN 2021 £ 8 A 31 BH#E 2021 £ 8 A 2 H 834/DI/2021
SEHREE EAMEZ IR, B, ESALRAERSE 3/2010 SFAREETHRE—RZBE, Mm@
75 LR ARE Z+8RFITHE K.
QEBBRAIEEARBENIRT REBEBRARBH LB FEBHERRE
EREERANRE, BERERTIERIRE AR RE TS Z E R,
Q).RBH AR AEFIT R/ DEEREE LR ARAMEANZRE L SHEESEN
EYMRBERRT A AN EERTNERNIFBRORE, Hit, ERALRERTERE, L3
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ARE AN AGEEERTE A EB PR,

@) 8% RBEHABES S LRARPRENAETNEESRERGREERNA
EREMBEL

G)HFERERBAARDEFE - LHANBRES AR LA BN A RNESE
RBRE, AMRBHARBARES, YAFASE LSRR BHEF H venire contra factum
proprium” th I BE E S REIEMMIEN, WRERZEAEMN B FEEEE AN ERNVRIE.

(6). 3% LR A BT ER%, ESRBYBEMEBENBEIEREAERE HET
ELRARESZLER, EEREFELSLCHNRE TRRBEEAREEHHEESRTMAE
RERFHE.

(7). 8% LR AREAEARRNEENE R BEEA T HEHE P RENNE
# EENATETHHSRENMARAARRYE, EPaEiesRE A BEREREE
BEELTBENEE.

@) REBEFASEHESRNEGET HERSESRENEFHESHIEESRBE
TaEELSRA, EEETIERHEAZAR, HEAFTYERENEN, stes 7% FER AN
MHERFR BPREMEETIELRA LWIES, { EERNBEHEEREELRIRTERE,
MEAAMESE LRASEBTRIEESEENMMAERREZERE BEATZHEIELRA
HVASICI

). FELFANERDEMEREFIREMNERARBEELSTIRAENER
T, EEEANEAEEUATII VRS REMRHEMATTE SERBHEER.

(10) ALt WHREBERAEIE LFAMEL DARBEBEENER. ERAMBHNE
REF, FE (RIEH) %326 (B AR FEEMIER.

A).m—7m, RESZEEFRAR—FERNT R, LAEHORBHEFZ venire
contra factum proprium” it ZF UM E A B HIIEN, BIMEEREREAIRAEE A LERA
WARZHAFAAEF BHENEE L LIRER.

)R FEE=—FRESSFE 13/2017 Sy (Bikl) FHEMS AR
HEFTEH VS 5/v/2017 SRR R EE 120 BPigt (RiE8) ¥ 1032 RN ESENEZER AR
RNEOTREERESRMEENREE,
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(13). (RiE#) 55 1032 5 2 FRE "RMERREEBE, ABREPHZRRT
BER—HEZA AMHESANTRELBEE S EFEI9EAEREERAR, E5ES
BREERS.

ANHERTR, TEEFURTEEBRSGRANEARENEASEERTAZHNME
E/Z.

(1I5) AR BN LA RECBR, HigH "BEXRABRETREN
FHEREEREEY, BREMIREEIETATEHLE.NE, FETANEAESFENZE
EIRBEZERMNNER. AEREZEAZBRAGEARLEZEERAZHEAR .

(16). P RN B IR > (T AMAE F A FEZ TANET —EBEEE, B
3 JNRE FE A LT A9 BLR A BR (efeitos laterais ou secundarios), (28 Manuel A. Domingues
de Andrade, Teoria Geral da Relagdo Juridica, vol.ll, 8.2 Reimpressdo, P.414-415) A%, FiRFr
B ABEMEAENNE, HaSELRARSREVAERAZENEERER HEEEBE
RERROIREM)NEHE, XRmEENEEARFKEARA L ES.

A7)4eM, RBEAREWRT AR BEREHRMIGH TR NS A
3, BRBEHRTAESZE LSRAREGREASNDNREL EER, WAL EE REEER
ESRA,

(18). 3134 LR ATEIRBEBIE L R R ARSI 2 P, BIRB B 7 B A ffE
WRE 3/2010 SABRENIEFRMEROARLER, TFARNBEMHEESRE FLUKE
ASMMELES, PRBUBVMERALREREANNZLBZBE L EMNAEBETIE LK
Ao

19)EREEFR LAFRERALETREAE®R, MEZEESREBRAIE,
EEFEEANZERTNERTEBREREENES,

(20)HATHESE LMNBE R AL RENERE, BIELRARRETLTARE
HIBERASS AN HEREESRNMAB L EVNATEA BrENNRFRCRTESR
WETBRER LB TIELRA, TEMNESB L EMNEEE, TMERTEBES.

(1) =R LR ANEZBHESEN, BARESBEIAPNERETB®EREH
FRESSIERMER. B, MHSEN) KBEWRBEARTENES, melrREH
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REEE® LRATZEAEAGY, AZ (RER) 5 983 HRAVAIR,

(22) W LR ERRAERBELEVEERRNARYN, TAREFESA, TJ%EL
FRAERMASD, WEHBEREREZRE 3/2010 S0EEEHEE—XMNEE, DUETARE
FIA IEIE AR AMEE T E A RIBAET,

(23). A, HEEAEEBRNART. WLRBRBIURERRARPIEWRTA
AR ENREERNRE, YRANESREHEAEEREREAEE AHERNRE,

*

O Digno. Magistrado do Ministério Publico junto do TSI emitiu o

douto parecer constante de fls. 187 a 190 dos autos, pugnando pelo

Improvimento do presente recurso jurisdicional.

* * %

Foram colhidos os vistos legais.

Cumpre analisar e decidir.

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razao da nacionalidade, matéria
e hierarquia.

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e sdo
dotadas de legitimidade ‘ad causam”

Nao ha excepcbes ou questbes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.
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11 - EFACTOS

Séo os seguintes elementos considerados assentes pelo TA, extraidos
do processo principal e do processo administrativo com interesse para a deciséo
da causa:

-2019F 9 B30 B, WERKE/NMEABENRFIRBEES. 8. KE. 18 EH
NIFAEZREAOS R BIEIEARHEEEE, WHERIHIESRSE 263/DI-A/2019 BRER (BT
BERERNEELMERTE, FHNTEURATEER),

- PRB BN —EER. —EAXEE. mENSE. —EEFE. mERFERL
—EpsE A (FL),

- PRBY ENEMEAS B, R 2003 F 3 F 27 AEYESTBIERBESSL, B
THRARE BRBEERBERBLLEEESHINAR (ROBSREEREH),

-EHABR2019F 9 A7 HHESE LSRA A BBHRENVNHESE, HER
A1E, M2019F 9 A 15 HEE20205FE 9 8 14 HiE, EHfEAB 18000.00 & (R{T7H
BRE24E),

- FREEARZ SR RELHBTRE (FL),

- E EAHESEIBITH, BB EMRMKEA A BES, 5HEEEAC DL
E. FL. GEH (FL),

-8 2019 9 28 HE 9 A 30 AERKEEREEH LRBBEAHARE L
IR KZARMER, BE=2FREYARENPEARIMBEERBRBITENEIERPH
ATHERER (RTBERE226 5. F21HEKE 28 H),

- ZERABERLLIEZ CNE, BIARBEXMAIRESRFIH 1,000.00 TH EARE
ENERE (RABERE L BEEE 18BEEEH),

-2021 £ 8 A 31 H, # LRBIEEEMRIE 834/D1/2021 RESZMNEZR, RERSE
3/2010 SEAEESE 1055 1 RAVEE, HEALSRAEASERB I BENHNARA, 25 HBEIEE
REEBEBEN, HEBRIFORPINE 20000000 T (RTEERE 143 BEE 151 8,
BERNAELEATLER) .

-2021 £ 9 A 8 H, #WLREESEBE 770/A1/2021 SEBAS, # LRREBMNT
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HBLSRA (RBEREI2BEEF 1548, FHNEAELBEATEERE).
-2021 F 11 B 8 B, sALEF A EMREREARTE Lk,

IV - EUNDAMENTOS

Como o presente recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo
Tribunal Administrativo, importa ver o que este decidiu. Este proferiu a douta

decisdo com base nos seguintes argumentos:

I. Relatério

Recorrente A, melhor id. nos autos,

interpds o presente recurso contencioso administrativo contra

Entidade Recorrida Directora dos Servigos de Turismo que, pelo seu despacho exarado
no relatotio n.° 834/DI/2021 de 31/8/2021, determinou a aplicagio a Recotrente de uma sangdo
pecunidria no valor de MOP 200,000.00, nos termos do artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010.

Alegou a Recorrente, com os fundamentos de fls. 2 a 10 dos autos, em sintese:

- a anulabilidade do acto recorrido por violagio dos artigos 2.° e 10.°, n.° 1 da Lei
n.° 3/2010.

Concluiu, pedindo que seja anulado o acto recorrido.

*

A Entidade Recorrida apresentou a contestagdio com os fundamentos de fls. 70 a 87 dos
autos, pugnando-se pela legalidade do acto recorrido, concluiu no sentido de ser o presente recurso julgado
improcedente.

*

Nenhuma das partes apresentou as alegacoes facultativas.

*

O digno Magistrado do Ministério Pablico emitiu o douto parecer, a fls. 101 e 102v dos

autos, no sentido de ser julgado improcedente o presente recurso, cujo teor se transcreve no seguinte:

CTE LR ALEIR T RIS L K 32021 £ 8 Y 31 P IR E TR A AL
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S FE LR RFTE RARF RIS E T AL FRAEIF 3/2010 BEEEF 10 FF 1 KR E 5

FCEZ [T 0 $F7 2 FLRSE PR 200,000  c7f) A e o

:‘\\

PR A FERRGRTAER ¥ 3/2010 BEEEE 10 £ 1 KR E o

* * *
TR g A

AR A SRR TR R HGE A R E AL DN

f
EN

%

B

PSR RGN TR E PRGN FE T LR

LHEHPEE GE o
SLEF PR - T GE s RFARGEA GE 0 R PR AR E A A AR A
BRI JFL A3 E 2 TR TR TR RTE P FFA R S K g
FE et EE
FEE3/2010 $h2E (BLAZHRELG) ¥10FF 1 LT HAZHRELF

Fo R S S (FAA R R GRS B P A L AT AL

z

GEHIEBRECT N ERIFGBLFERAE(RAF=Z FH L g+ 5/17/2017

HEAZ P SRS F) Egsed AEA2EFELZ A E F & Manuel de Andrade JZFE © “a inexcisténcia
pressupde que um negdcio juridico nem sequer chegon a ser concluido; a nulidade pressupoe que ele foi concluido, sim, mas sem
05 requisitos que legalmente ¢ necessdrio observar na sua conclusio para que dai se sigam os efeitos juridicos pretendidos.”
(Teoria Geral da Relagio Juridica, Vol II, 1992, p. 414) o jEf » 2 27 5 eV g 2ci B9 E 2 4 Fife
LAF Y ] 77 TR F A Comentario ao Cdigo Civil Parte Geral, Universidade Catélica Editora, p496) » # & 3§
FAZFHAGRHEZEEREILHRGR 57 kg ATy A a nulidade, congnanto
tipicizada pelos mais drdsticos predicados de neutralizacio do negdcio operando interactivos ex tunc, nem assim pode autorizar
a ilagdo de que o negdcio juridico seja equivalente a um nada, tal como se pura e simplesmente nio tivesse acontecido. A
celebragdo do negdcio revela-o existente como evento e por isso nao estd ao alcance da ordem juridica tratar o acto realizado
como se este ndo honvesse realmente ocorrido, mas apenas recusar-the a produgio de efeitos juridicos que lhe vao implicados.
Nao ¢, por conseguinte, exacta a ideia de que, mercé da nulidade, tudo se passa como se o contrato nao tivesse sido celebrado on

produzido quaisquer efeitos. Bem ao invés porque o contrato ¢ algo que na realidade acontecen, dai precisamente a sua

repercissao no subsequente relacionamento juridico das partes.” (STJ, proc. n.” 03B484, 2003/10/16)

pARBEF s 1@%**%4;};@ - ’/;‘4F"?72(§$.I¥rf(7f€4_ﬁ;/;;\g
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FHFF LR RF FGS(Fa pAzgif i ¥ )L ¢ HEE GRS FE ALk
RERCEG LG BEATF AT LA A FE I E DR ERTE - LFEEME
EE—F/ »5774—1 L‘% 75@’# 2+ ’?4 f%_f_f'j fd:f”{g—z J;:I/g {___ é_i'ﬁ?/gm 3 ’ﬁ?l////;

RE kA LRI G A RROFRESFEL T AL WA R A i R

FHE TG R BRI R el HITE (¢ 45 KA E 955/2018
REHFmFL ) TR A4y ,ﬂﬂ’m/zﬁ RREFE A [ Faygls o B BT N FEE vk

4’_r/ﬁ,éfé‘ﬂ;_f{#iﬁ%;f—4#:1@'@%%E&@f?;}ﬁﬁff’éjgfzﬁ PR ER P FREZEG

GoEAERARG R AT RA KPR EF o LABE T - PR
R E ke A Ak d ,’ﬁiﬁﬁ*ﬁk}zj{;ﬁf’mw/ 27 CHEH TR LFAG TR

BN FE Rk ARG FAPYF RS [ P Pk R
AR G EHEL PR L AR R AR LR M E D A NN
PER s Pt DGR BA[BR A $iE N R A AR A R A AR R G B
B g I AT AL 8 Z G EH P o

.

AP ZFRE  FEA 7 2 BEFERIFFE o7

*

Este Tribunal é o competente em razdo da matéria e da hierarquia.

>

As partes sao dotadas de personalidade e capacidade judicidria e de legitimidade “ad cansan’.
O processo ¢ o proprio.
Inexistem nulidades, ou questSes prévias que obstem a apreciacdo “de meritis”.

kokok

II. Fundamentagio

1. Matéria de facto

Com base nos elementos resultantes dos autos considera-se provada a seguinte factualidade

pertinente:

()
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Hokox

2. Matéria de direito

No caso em aprego, foi a Recorrente chamada a responsabilizacdo pela conduta tipificada na
norma especifica do n.° 1 do artigo 10.° da Lei n.° 3/2010, pelo facto de ser este que, sendo arrendatiria da
fraccdo auténoma, exercia o controlo sobre a mesma que fora utilizada para a prestacio ilegal de

alojamento.

Alegou a Recorrente, em sintese, que ela nio deveria assumir a posi¢ao juridica da
arrendataria da frac¢do auténoma em causa, pelo facto de ser nulo o contrato celebrado, cuja assinatura nao
foi reconhecida notarialmente conforme o disposto do artigo 1032.° n.° 1 do CCM, alterado pelo artigo 2.°
da Lei n.° 13/2017. Além disso, nem sequer a mesma tinha poder efectivo de controlo sobre a dita fracgio,
porquanto foi a héspede C que a controlava, e que no exercicio desse controlo, angariou os nio residentes
para ali os acomodar, nio tendo a Recorrente conhecimento disso, ndo podendo ser responsabilizada pelo

facto ilicito praticado por outros.

Cumpre apreciar.

A norma do n.° 1 do artigo 10.° da Lei n.° 3/2010 que setviu de base ao acto ora recortido
tem a seguinte redaccido: “1. Quem prestar ilegalmente alojamento on controlar por qualquer forma prédio ou fraccao

antinoma utilizado para a prestacio ilegal de alojamento é punido com multa de 200 000 a 800 000 patacas.”

Considera-se como “a prestagao ilegal de alojamento”, ao abrigo do disposto no artigo 2.°
da referida Lei, a actividade de 1) prestacdo de alojamento ao puiblico, 2) sem possuir a licenca para
exploracio de estabelecimentos hoteleiros, em prédio ou fraccio auténoma nio destinado a fins de
actividade hoteleira e similar, 3) cujo ocupante é ndo residente da Regidao Administrativa Especial de Macau

(RAEM), a quem nio foi concedida autorizagdo especial de permanéncia.

E incontroverso que no caso concreto, existe a actividade qualificavel como prestagio ilegal
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de alojamento, com base na seguinte factualidade demonstrada nos autos:

- A fracgio em causa, B Bl 5.~ JE .. #..A H i com fim habitacional, foi
destinada ao alojamento, sem que esteja dotada de licenca para exploragio de estabelecimento hoteleiro.

- A dita fraccdo foi utilizada para acomodar os nio residentes da RAEM, 1, ] e K, que ndo

tinham qualquer autorizagao especial de permanéncia.

No que toca a determinacio concreta do infractor da conduta da prestacdo ilegal de
alojamento a que se tefere no artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010, constitui a jurisprudéncia constante do
Tribunal de Segunda Instancia que a qualidade juridica do arrendatario ¢é titulo bastante para lhe atribuir o
poder de controlo da fraccio, e por conseguinte para o tresponsabilizar pelas actividades ilicitas
desenvolvidas nela, sendo o mesmo responsavel pelo gozo e utilizacio imediata da coisa. Cita-se, por
exemplo, o segmento do Acdrdio do TSI de 05/11/2015, Processo n.® 424/2015, no seguinte:

“...Como arrendatdrio, advém-lhe deveres, tal como decorre do art. 983° do CC, que nio sé se impéem
perante o locador, como perante terceiros e perante a sociedade, nao se tendo por transmitida a responsabilidade decorrente da
violagdo desses deveres. Dai que se alguém desenvolve nma actividade de alojamento ilegal num prédio que se mostra arrendado,
o arrendatdrio, enquanto responsdvel pelo gozo e ntilizacao imediata da coisa, nio deixa de ser responsabilizado pelo
desenvolvimento dessa actividade proibida, pois tem o dever de olhar pela coisa e saber do que ali se passa...” (No mesmo
sentido, veja-se melhor, os Acordios do TSI de 29/11/2012, Processo n.° 693/2012, de 25/9/2014,

Processo n.° 45/2014 e de 27/11/2014, Processo n.° 262/2014).

Desse conjunto das jurisprudéncias, pode extrair-se, ao contrario do que parece ser o
entendimento da Recorrente, o controlo do prédio ou da fracgdo auténoma que releva para a
responsabilizacio do infractor nos termos do artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010, foi concebido como tipo
de controlo virtual e abstracto, em vez de ser factico e concreto, que provenha da posicio juridica que o
infractor ocupa na relagao de arrendamento da fracgao.

Foi a ora Recorrente considerada como infractora que controlava a frac¢ao autbnoma para a
prestacio ilegal de alojamento por set aquela que subscreveu, em 7/9/2019, o contrato de artendamento da
fraccdo auténoma. Diante do acto recorrido tal como ele ¢ fundamentado, ¢ na mesma linha da
jurisprudéncia citada, adiantamos que o argumento subsidiario do presente recurso deixa de ser pertinente:

se para o efeito da aplica¢do da norma do artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010, nio é o controlo efectivo ou
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o poder de facto que nos interessa, mas sim o tipo de controlo virtual resultante da posicdo juridica que o

infractor ocupa relativamente a fraccio utilizada.

Portanto, pouco importa que a Recorrente ainda ficasse com a chave da casa arrendada, ou a
mesma estivesse ao corrente do que se passava na dita fraccdo autébnoma. A nosso ver, a unica questao que
resta responder ¢ se ela era ou nao juridicamente arrendataria, por efeito do contrato celebrado, daquela

fracgdo utilizada para a prestacio ilegal de arrendamento.

Segundo o que se alega na peti¢do inicial, aquele contrato de arrendamento é nulo por falta
do reconhecimento notarial da assinatura, e como tal nunca podia produzir os seus efeitos nos termos

normais. Motivo pelo qual a ora Recorrente nao tinha sequer a posicio juridica da arrendataria.

Vejamos isso entio.

A norma do artigo 1032.° na redagio alterada pela Lei n.° 13/2017 (Alteracio do regime
juridico de arrendamento previsto no Cédigo Civil) dispde o seguinte:
“Artigo 1032.°
(Forma)
1. O contrato de arrendamento ¢ celebrado por escrito particular, cujas assinaturas devem ser reconbecidas
notarialente.
2. Salvo disposicao legal em contririo, o arrendamento serd, nao obstante a falta de titulo escrito, reconbecido

emt juizo, por qualquer outro meio de prova, quando se demonstre que a falta é imputavel a contraparte no contrato.”

Do que se trata no n.° 1 da norma citada é de uma exigéncia da formalidade ad substantiam
conforme manda o disposto do artigo 357.°, n.° 1 do CCM, por ter-se imposto, como forma de declaragao
negocial, o documento escrito particular com assinaturas notarialmente reconhecidas. Assim, a
inobservancia desta forma prescrita pela lei gera a nulidade da declaracio negocial ao abrigo do artigo do

212.° do mesmo Codigo.

No entanto, ndo se ignora que era discutivel, a luz da redac¢ao da norma anterior a Lei n.°
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13/2017, se a forma escrita exigida pelo artigo 1032.° do Cédigo Civil para a formalizacio do contrato de
arrendamento urbano é uma formalidade ad substantiam, ou uma mera formalidade ad probationem, conforme
¢ ou nido o documento escrito substitufvel por outros meios de prova mais dificeis de conseguir (Veja-se,
Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 3* Edicao Actualizada, p. 435. E o Acérdio do Tribunal de Segunda
Instancia n.° 260/2014, de 21/4/2016), tendo em conta que apesat da exigéncia imperativa decorrente do
n.° 1, o n.° 2 do artigo parece ter autorizado o suprimento da falta do titulo por qualquer outro meio de

prova.

Nao obstante a controvérsia, tal exigéncia acrescida de “reconhecimento notarial” do
documento que viria a ser introduzida pela nova Lei parece inutilizar o sentido e o alcance da norma do n.°
2. Pois, a falta do documento escrito implicaria, naturalmente, a falta do reconhecimento notarial, assim,
ainda que se pudesse demonstrar a existéncia do arrendamento por outros meios de prova, certo é que
inexistitd nenhuma maneira de fazer suprir a inobservancia da forma “adicional”. Dito nestes termos, é
incontroverso que o contrato de arrendamento ¢ nulo ao abrigo do artigo 212.° do CCM, por causa da falta

de reconhecimento notarial das assinaturas.

Sendo o negdcio nulo, ndo produz, desde o inicio (ab intio), por forca da falta ou vicio de um
elemento interno ou formativo, os efeitos a que tendia (Veja-se, Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil,
3* Edicdo Actualizada, p.619). E apenas admitir-se-ia a paralisagdo dos efeitos da nulidade por vicio de
forma invocada por um dos contraentes nos casos excepcionalissimos, como no caso de abuso de direito
ou “venir contra factum proprium’” (cfr. obra cit. pp. 436 a 438).

Quanto a este ultimo ponto, recorda-se, enuncia o Prof. Baptista Machado como
pressupostos da imputacio da consequéncia juridica do venire contra factum proprium: - (i) uma situacdo
objectiva de confian¢a (uma conduta que possa ser entendida como uma tomada de posicdo vinculante em
relagdo ao desenvolvimento futuro de certa situagdo); - (ii) investimento na confianga e irreversibilidade
desse investimento (que o facto gerador da confianca se apresente como o determinante, em termos de
causalidade, a influenciar as decisdes da contraparte);- (iii) boa-fé da contraparte que confiou (a confianca
da contraparte s6 merecera protec¢ao juridica quando esta esteja de boa fé e tenha agido com cuidado e
precaucbes usuais no trafico juridico) (cfr. Jodo Bapista Machado, Tutela da Confianca e venire contra factum

proprium’”’, Obra Dispersa 1, 416-419.)
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O que, obviamente, ndo se encontram reunidos na situagdo vertente: apesar de a falta do
reconhecimento notarial da assinatura do contrato ser imputavel a propria arrendataria (que reconheceu por
causa da indisponibilidade, ndo ter concluido a formalidade exigida quando foi solicitada para tal pela
agente imobilidria (conforme se alega nos artigos 19.% a 21.° da peticao inicial)), certo é que a mesma nunca
declarou prescindir do respectivo cumprimento, declaracdo essa que pudesse criar a situagido objectiva da
confianca. Também inexistiu a confianca subjectiva da contra-parte na estabilizacio da situagao juridica
constituida (Ou seja, o senhorio nem por comportamento faltoso da arrendataria, deixou de ter presente
sobre a obrigatoriedade do reconhecimento notarial de assinatura, e pelo contrario, devia sempre
representar a nulidade desse contrato como consequéncia possivel). E além do mais, ainda que se
reconhecesse a necessidade da tutela da boa-fé do contraparte, nada obsta que a nulidade seja invocada pela
arrendataria contra a Recorrida no nosso caso em aprego, que nido ¢ nem contraparte nem terceiro na
celebracio do contrato de arrendamento, nio havendo portanto a confianca desta que merecerd a

proteccio juridica.

Nio se podendo ter por verificado o “caso excepcionalissimo” da paralisacio dos efeitos da
nulidade formal, sendo por isso o contrato de arrendamento em causa nulo, este nunca poderia conferir a
ora Recorrente a qualidade de arrendataria enquanto responsavel pelo gozo e utilizagdo imediata da coisa,
ndo estando a mesma vinculada aos deveres postulados pelos artigos 983.° do CCM (No mesmo sentido,

veja-se 0 Acordiao do Tribunal de Segunda Instancia n.® 260/2014, de 21/4/2016).

Por outro lado, nem a Recorrente era arrendataria factico da fraccao auténoma. Alids como
ja vimos atras, tal argumento foi postergado pelo acto sancionatério na sua fundamentacio, que se encontra
apoiada tdo s6 no facto de ser a Recorrente quem subscreveu o contrato de arrendamento com o respectivo
senhorio, assumindo ela, por conseguinte, a qualidade de arrendataria. Como parece ser 6bvio, a
comodidade que resultaria dessa tese para a actividade administrativa instrutéria tendente a aplicagdo da
sancdo poderia levar a uma situacdo desvantajosa para a Administracio, isto ¢, se cair por terra o titulo, caira
naturalmente o acto administrativo que se fundava na existéncia desse titulo, por estar inquinado do vicio

de erro no pressuposto de facto, gerador da anulabilidade do acto.
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Neste sentido, deve-se anular o acto recorrido.

*okok

III. Decisao

Assim, pelo exposto, decide-se:

Julgar procedente o presente recurso contencioso, com a consequente anulacio do acto
recorrido.

*

Sem custas pela Entidade Recorrida, por ser subjectivamente isenta.

*

Registe e notifique.

Quid Juris?
Relativamente as questBes suscitadas neste recurso, o Digno.
Magistrado do MP junto deste TSI teceu as seguintes doutas consideracoes:

“(..0)

1.

A, melhor identificado nos autos, interpds recurso contencioso do acto praticado pela
Directora dos Servicos de Turismo que aplicou a recorrente uma multa no valor de 200.000,00
patacas pela prética da infracgdo administrativa prevista no artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010.

Por douta sentenca do Tribunal Administrativo que se encontra a fls. 103 a 107 dos
presentes autos foi 0 recurso contencioso julgado procedente com a consequente anulacdo do acto
administrativo recorrido.

Inconformada com a dita sentenca, veio a Entidade Recorrida interpor o presente

recurso jurisdicional, pedindo a respectiva revogacao por parte do Tribunal de Segunda Instancia.

2.

Parece-nos, pelas raz8es que de seguida passaremos a enunciar, que O presente
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recurso jurisdicional ndo merece ser provido.

()

O acto administrativo contenciosamente recorrido aplicou a Recorrente uma multa no
montante de 200.000,00 patacas pela pratica da infracgao prevista no n.° 1 do artigo 10.° da Lei n.°
3/2010, no qual se preceitua o seguinte: «Quem prestar ilegalmente alojamento ou controlar por
qualquer forma prédio ou fraccdo autdnoma utilizado para a prestacédo ilegal de alojamento é
punido com multa de 200 000 a 800 000 patacas».

Como resulta expressamente da fundamentacdo do acto recorrido, o Recorrente foi
responsabilizado em virtude de, segundo a Administracéo, ser o mesmo o arrendatario da fraccao
autdbnoma que servia de alojamento ilegal e, por via dessa qualidade juridica, ter o controlo da dita
fraccdo.

(ii)

A douta sentenca a guo concluiu no sentido da ndo demonstragdo da qualidade de
arrendatario do Recorrido em virtude da nulidade do contrato de arrendamento por falta de
reconhecimento notarial das assinaturas nele apostas, em contravencdo do disposto no artigo
1032.° do Cadigo Civil e, em consequéncia, uma vez que o0 acto administrativo recorrido se baseou
exclusivamente na qualidade juridica do Recorrido para dar como demonstrada a pratica da
infraccao, anulou o acto por falta de um dos seus pressupostos.

A Entidade Recorrida ndo se conforma com este julgamento, alegando, em sintese,
que o Recorrente actua em abuso de direito sob a forma de venire contra factum proprium ao
invocar a nulidade por vicio de forma e que, ainda que se considere que o contrato é nulo, nem por
isso se pode concluir, contrariamente ao decidido, que o Recorrido néo teve o controlo factico da
fraccao autbnoma em causa e isto bastara, segundo diz para justificar a aplicacdo da sanc¢do aqui
controvertida.

Vejamos.

(iii)

(iii.1)

A titulo prévio, diremos o seguinte.

Embora a questdo da validade do contrato de arrendamento tenha natureza civil, a

verdade é que da norma do artigo 14.° do CPAC resulta que, quando esteja em causa O
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conhecimento de questdes cuja resolugdo constitua pressuposto necessario da decisdo de mérito
que sejam da competéncia de outro tribunal, o juiz administrativo ndo esta obrigado a suspender a
instancia até que o tribunal competente se pronuncia. Consagra-se ali, portanto, o principio da
devolugdo facultativa ou da suficiéncia da jurisdigdo administrativa.

Optando o tribunal administrativo por conhecer da questédo prejudicial, os efeitos
dessa decisdo restringir-se-do ao processo administrativo, ndo adquirindo, pois, forca de caso
julgado material.

(iii.2.)

(ii.2.1.)

De acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 1032.° do Caédigo Civil, que dispde sobre
a respectiva forma, o contrato de arrendamento é celebrado por escrito particular, devendo as
assinaturas dos contraentes ser reconhecidas notarialmente. A lei, portanto, ndo impd&e apenas,
como sucedeu até a entrada em vigor da Lei n.° 13/2017, a observancia da forma escrita, exige,
além disso, o reconhecimento notarial das assinaturas dos contratantes.

No caso em apreco, é incontroverso que as assinaturas apostas no documento que
formalizou o contrato de arrendamento aqui em causa ndo foram reconhecidas notarialmente, pelo
que nao pode deixar de concluir-se ter ocorrido a pretericdo da forma imposta por lei e que esta,
como é proprio dos vicios de forma dos negdcios juridicos, & geradora da nulidade do contrato face
ao disposto no artigo 212.° do Coédigo Civil (no mesmo sentido de que a pretericdo do
reconhecimento das assinaturas, quando exigido por lei, gera a nulidade do contrato por vicio de
forma, pode ver-se, entre outros, o acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 5.3.2016,
processo n.° 1159/14 5TBCLD.C1, disponivel em dgsi.pt).

Sempre diremos, complementarmente, que, em nosso modesto entendimento, com a
alteragdo no n.° 1 do artigo 1032.° do Cédigo Civil introduzida pela Lei n.° 13/2017, deixou,
definitivamente, de poder considerar-se que a forma do contrato de arrendamento é meramente
ad probationem, ou seja, destinada apenas a prova da declaragao negocial, ao invés do que, face a
redaccdo primitiva do Codigo Civil se podia, com alguma tranquilidade, defender.

Com efeito, a alteracdo introduzida no n.° 1 do artigo 1032.° do Cdédigo Civil implica,
se estamos a ver bem, uma necesséria releitura hermenéutica da norma contida no n.° 2 desse

mesmo artigo («Salvo disposi¢ao legal em contréario, o arrendamento serd, ndo obstante a falta de
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titulo escrito, reconhecido em juizo, por qualguer meio de prova, quando se demonstre que a falta
€ imputavel a contraparte no contrato») de modo a que se possam considerar abrangidas no
ambito da sua regulagdo as situacdes, como a dos presentes autos, em que nao falte a forma escrita
ao contrato (Unica situacdo abrangida pela letra do n.° 2 do artigo 1032.° do Cdédigo Civil), mas falte
apenas o reconhecimento notarial das assinaturas apostas no documento. Segundo nos parece
contrariamente ao que sucede com o proprio contrato, cuja prova pode ser feita por outro modo
que ndo através de documento escrito, assim se suprindo a falta deste, esse suprimento, pela
prépria natureza das coisas, ndo pode ter lugar em relagdo ao reconhecimento notarial das
assinaturas.

Deste modo, a forma de conferir utilidade ao disposto no n.° 2 do artigo 1032.° do
Codigo Civil que se nos afigura mais consentanea com a respectiva finalidade é a de considerar que
da norma ali contida resulta um impedimento a invocagdo da nulidade derivada da falta de
reconhecimento notarial das assinaturas por parte do contratante ao qual for imputavel a pretericdo
dessa formalidade. Se assim for, como cremos que é, estaremos, portanto, perante uma nulidade
atipica, na medida em gue a sua invocacdo fica vedada a uma das partes do contrato, no caso de a
mesma lhe ser imputavel.

Nas hipdteses em que nada se demonstra quanto a imputabilidade da falta de forma,
incluindo a falta de reconhecimento notarial das assinaturas, a nulidade sera invocavel por qualquer
interessado, podendo, além disso, ser oficiosamente declarada pelo tribunal nos termos gerais
resultantes da norma do artigo 279.° do Cédigo Civil.

Em todo o caso, a inibigdo da invocacao da nulidade pela parte a quem seja imputéavel
s6 vale no confronto com a outra parte contratual, Unica em relagdo a qual se pode justificar a
proteccdo das expectativas, ndo ja, como na Situacdo em aprego, em relacdo a terceiros que, de
alguma forma, se queiram prevalecer do contrato. Nesse caso, a parte contra quem o contrato seja
oposto pode invocar a nulidade e, do mesmo modo, o tribunal dela podera conhecer ex officio

(iii.2.2.)

Em relacéo ao invocado abuso de direito do Recorrido, sob a forma de venire contra
factum proprium, a douta sentenca recorrida j& disse 0 que a havia para dizer quanto a sua

inverificagao.
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Como a jurisprudéncia comparada tem vindo a assinalar em termos que nos parecem
de seguir, a paralisagdo da invocabilidade do vicio de forma com fundamento no abuso de direito
deve apenas ocorrer verificados que estejam 0s seguintes pressupostos:

- Ser claramente imputavel a parte que quer prevalecer-se da nulidade a culpa pelo
desrespeito das regras legais que impunham a celebracdo do negécio por determinada forma
qualificada;

- Que a parte que queira prevalecer-se do vicio o tenha causado com 0O seu
comportamento no momento da celebracdo do negécio, agindo de modo preterintencional ou,
pelo menos, com culpa grave;

- Que a conduta das partes, sedimentada ao longo de periodo temporal alargado, se
tenha traduzido num escrupuloso cumprimento do contrato, sem quaisquer pontos ou focos de
litigiosidade relevante, assumindo estas inteiramente os direitos e obrigacdes dele emergentes — e
criando, com tal estabilidade e permanéncia da relacdo contratual, assumida prolongadamente ao
longo do tempo, a fundada e legitima confianga na contraparte em que se nao invocaria o vicio
formal, verificado aquando da celebragdo do acto (assim, na jurisprudéncia portuguesa, por todos e
com amplas referéncias doutrinais e jurisprudenciais, cfr. 0 acérddo do Supremo Tribunal de Justica
de 7.03.2019, processo n.° 499/14.8T8EVR.E1.S1, que neste ponto seguimos praticamente [osis
verbis, com versao integral disponivel em linha).

E manifesto, estamos em crer, que tais pressupostos n3o ocorrem no presente caso,
resultando improcedente, por isso, a excepcdo do abuso de direito.

(iii.2)

Sendo o contrato nulo por vicio de forma, tal significa que 0 mesmo nao produziu,
desde o inicio, os efeitos a que tendia, sendo, pois, desprovido de forga jurisgena, de tal forma que
o Recorrido ndo chegou a adquirir, em momento algum, contrariamente ao que foi pressuposto
pela Administragdo no acto recorrido, a posicdo de arrendatério, ou, mais correctamente, os direitos
e obrigacdes emergentes da celebracao, como locatario, do dito contrato.

Ora, tendo o acto impugnado, como acima vimos, assentado no pressuposto de que
0 Recorrido tinha o controlo da fraccdo autbnoma porque era arrendatario desta e

demonstrando-se que o mesmo nao chegou a adquirir essa qualidade em virtude da nulidade do

2023-370-pensao-ilegal-ndo-arrendataria 20



contrato de arrendamento, a consequéncia dessa demonstragdo ndo pode deixar de ser a da
anulabilidade de tal acto por violagéo de lei.

Uma Ultima nota: tal como a decisdo recorrida, argutamente, ndo deixou de assinalar,
a demonstracdo de que ao arrendatario falta a qualidade juridica de arrendatario ndo excluiria, em
tese, que o mesmo pudesse ter exercido um controlo ge facto da fracgdo autdnoma, um mero
poder de facto, a semelhanca de uma posse formal, isto €, uma posse que, por Oposi¢ao a causal
ndo tem causa num titulo juridico valido o qual seria suficiente para a sua responsabilizacdo no
ambito do artigo 10.°, n.° 1 da Lei n.° 3/2010. O ponto é que o acto administrativo recorrido se ndo
fundou nesse eventual controlo factico, cuja caracterizacdo e densificagdo factica ndo efectuou,
antes se cingiu, exclusivamente, a invocagdo da qualidade, necessariamente juridica, de arrendatario
por parte do Recorrido, pelo que, falhando, como no caso falha, a demonstracdo da mesma, ficaré

0 acto sem apoio que o sustente e permita a sua manutencao na ordem juridica.

3.
Face ao exposto, salvo melhor opinido, parece ao Ministério Publico que deve ser

negado provimento ao presente recurso jurisdicional.”

*

Quid Juris?

Concordamos com a douta argumentagdo acima transcrita, da
autoria do Digno. Magistrado do MP junto deste TSI, a qual integralmente
aderimos sem reservas, sufragando a solucdo nela adoptada, entendemos que a
decisdo recorrida ndo padece dos vicios imputados pela Recorrente/Entidade
Recorrida e além disso, frisamos o seguinte:

a) — Nao foi a Recorrente a Unica pessoa que figura no contrato
como arrendataria, mas sim ha mais outras seis pessoas, s que, a luz dos factos
apurados, ndo foi a Recorrente que “angariou” as outras 3 pessoas para morar

naquela fraccdo autonoma, mas sim foi a pessoa C que deixou essas 3
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pessoas/turistas que moravam no apartamento e cobrava rendas. Neste aspecto,
ndo sabemos que relacdo existente entre essas 3 pessoas e a Recorrente;

b) — Pelo que, faltam elementos probatérios que apontem para a
culpa (ainda na forma de negligéncia) da Recorrente no cometimento da
infraccdo imputada;

¢) — Por outro lado, n&o accionamos 0 mecanismo punitivo do artigo
11892 do CPAC (sendo a competéncia exclusiva do TA — artigo 11994 do
CPAC) por os autos ndo conterem todos os elementos necessarios para esta
finalidade.

Nestes termos, como a sentenca recorrida ja analisou praticamente
todas as questdes levantadas, ficamos dispensados de voltar as tocar nesta sede,
sendo da nossa conclusdo que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos
factos e uma aplicacéo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual € de

manter a sentenca recorrida.

Sintese conclusiva:

| - No que toca a determinacéo concreta do infractor da conduta da
prestacdo ilegal de alojamento a que se refere no artigo 10.° n.°1 da Lei n.°
3/2010, constitui o entendimento deste TSI de que a qualidade juridica do
arrendatério € titulo bastante para Ihe atribuir o poder de controlo da fraccéo, e
por conseguinte para o responsabilizar pelas actividades desenvolvidas nela,
sendo 0 mesmo responsavel pelo gozo e utilizacdo imediata da coisa (Cfr. ac. do
TSI de 05/11/2015, Processo n.°424/2015).

Il - Dos autos resultam que o contrato de arrendamento em causa €
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nulo por falta do reconhecimento notarial da assinatura, e como tal nunca podia
produzir os seus efeitos nos termos normais., pois nos termos do disposto no
artigo 1032.°do CCM, na redacdo alterada pela Lei n.©13/2017 (alteracdo do
regime juridico de arrendamento previsto no Codigo Civil), fica consagrada
uma exigéncia da formalidade ad substantiam, em conjugacdo com o disposto
do artigo 357.© n.°1 do CCM, por se ter imposto, como forma de declaracéo
negocial, o documento escrito particular com assinaturas notarialmente
reconhecidas. Assim, a inobservancia desta forma prescrita pela lei gera a

nulidade da declarac@o negocial ao abrigo do artigo do 212.°do mesmo CCM.

I1l1 - Tendo o acto impugnado assentado no pressuposto de que o
Recorrido (infractor) tinha o controlo da fraccdo auténoma porque era
arrendatario desta (e ndo noutros pressupostos) e demonstrando-se que o
mesmo ndo chegou a adquirir essa qualidade em virtude da nulidade do
contrato de arrendamento, a consequéncia dessa demonstracdo ndo pode deixar
de ser a da anulabilidade de tal acto por violag&o de lei.

*

Tudo visto, resta decidir.

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 22Instancia negar provimento ao recurso, mantendo-se a sentenca

recorrida do TA.

*

Sem custa por isencao subjectiva.

*
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Notifique e Reqiste.

RAEM, 27 de Setembro de 2023.

Fong Man Chong
(Relator)

Ho Wai Neng

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong
(Segundo Juiz-Adjunto)

Fui presente,

A lvaro Anténio Mangas Abreu Dantas

(Delegado Coordenador)
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