Proc. n®626/2012

Relator: Candido de Pinho

Data do acordéo: 22 de Novembro de 2012

Descritores:
-Art. 3°do Regulamento Administrativo n©25/2009
-Art. 86°do CPA
-Arrendamento de Habitacdo Social
-Interpretacao da lei

SUMA RIO:

I- A violac&o do dever de averiguacdo plasmado no art. 86°do CPA pode
em certos casos conduzir a invalidacéo da decisdo administrativa.

I1- Se a Administracéo tiver feito uma errada interpretacdo da norma, por
ndo colher dela o verdadeiro esptrito legislativo, a vontade do legislador, a
“mens legistoris”, produz uma decisdo errada, violando a lei.

I11- O arrendamento de habitacéo social, ao abrigo do disposto no art. 39
n%1e4,al. 1), do Regulamento Administrativo, depende do requisito-base
de cariz subjectivo ou pessoal previsto na primeira disposigdo (“situacdo
econdémica desfavorecida”) e do requisito objectivo negativo estabelecido

no n%, al. 1), do mesmo artigo (ndo ser ou ter sido proprietario ou
promitente-comprador de qualquer prédio ou fraccdo autonoma na RAEM, ou
proprietario ou concessionario de qualquer terreno do dominio privado da RAEM, no
periodo de trés anos antes do termo do prazo para entrega do boletim de
candidatura).

IVV- Tendo o requerente ao arrendamento sido proprietario de uma fraccéo
dentro daquele periodo de trés anos, mesmo que tivesse celebrado um
contrato-promessa de venda, com tradicdo da coisa e recebimento do
respectivo preco, muito antes do inkio desse prazo, nem por isso pode
deixar de estar abrangido pela previséo da referida alinea 1), do n®4 citado,
se apenas celebrou a escritura ja dentro desse periodo.



Proc. n©626/2012

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da RAEM

| - Relatorio

A, casado, titular do BIRM n°xxxxxxx(1), com residéncia em Macau, XX,
no XX, XX, “XX” (bolcoXX), XX° andar “XX”, interpds no TA recurso
contencioso da decisdo proferida pelo Vice-Presidente do Instituto de
Habitacdo (IH) de 28/07/2010, que Ihe indeferiu a reclamacdo
apresentada contra a sua exclusdo da lista de candidatos a habitacdo social.

*

Da sentencga proferida na 1% instancia que ‘“rejeitou” o recurso, veio o
impetrante apresentar recurso jurisdicional, em cujas alegagdes formulou
as seguintes conclusdes:

“1) O recorrente interpds recurso contencioso para o Tribunal Administrativo contra a
decisdo proferida, em 28 de Julho de 2010, pela vice-presidente do Instituto de
Habitagdo (IH), que indeferiu a sua reclamacdo, apresentada por ter sido excluido
da lista de candidatos a habita¢do social, requerendo que seja anulada a decisdo
recorrida por esta ter violado o dever de investigacdo dos factos e o principio da
verdade. O recurso contencioso foi rejeitado pelo Tribunal Administrativo.

2) Porquanto, em 23 de Junho de 2010, o IR descobriu, através do sistema de
informatica da Direccdo dos Servicos de Financas, que o recorrente possuiu com
outrem a referida frac¢do auténoma do XX2 andar - XX do “Edificio XX” entre 1 de
Dezembro de 1989 e 20 de Agosto de 2008, por isso, o presidente do IR decidiu a
exclusao do recorrente da lista de candidatos a habitacdo social.

3) O art? 39 n? 4, al. 1) do Regulamento Administrativo n® 25/2009 estabelece
restricdo a candidatura de habitagdo social - ndo pode ser ou ter sido proprietario
ou promitente-comprador de qualquer prédio...

4) O art? 12292 do CC dispde: “O proprietdrio goza de modo pleno e exclusivo dos
direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe pertencem, dentro dos limites
da lei e com observdncia das restrigcdes por ela impostas.”



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

Conforme a matéria de facto provado, foi provado que em 12 de Abril de 1990, com
o consentimento do recorrente e de B, C transmitiu a posi¢cdo contratual a D, este
pagou ao recorrente e B o restante valor da fraccdo auténoma e morava nela até ao
dia em que desocupou a fraccdo para a alugar a alguém.

De facto, salvo falta de requisitos legais entre os individuos supra referidos, a
vontade de compra e venda ja foi realizada e D ja se tornou titular da direito
dispositivo daquela fraccdo auténoma.

O recorrente ja ndo gozou de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e
disposicdo da fraccdo em causa desde 20 de Abril de 1990, ou pelo menos, o
recorrente ja perdeu a posse do imovel.

Portanto, analisada a situa¢do objectiva acima mencionada, quando é limitado o
poder de disposicao no direito de propriedade, o recorrente perda a qualidade de
proprietario da fraccdo auténoma.

Na sentenga proferida, o Tribunal a quo entendeu que o legislador tem intencao de
dar prioridade aos agregados familiares ou individuos que se encontram em
situacdo econdmica desfavorecida por mais tempo, por isso estabeleceu o requisito
de ndo poder ser proprietario de qualquer fraccdo auténoma no periodo de trés
anos.

Caso prive o recorrente do direito ao pedido de habitacdo social quando este se
encontra em situacdo desfavorecida de ndo conseguir cancelar o registo da fraccdo
auténoma e de nado poder dispor do imdvel,

Constitui violagdo do principio da verdade e do espirito legislativo do Regulamento
Administrativo n? 25/2009 (art? 21¢,n2 1, al. d) do CPAC).

Uma vez que o recorrente estd em dificuldade econémica, ndo tendo capacidade
para constituir mandatario judicial para intervir no recurso contencioso, assim foi
autorizado, no processo 471/10-A], o seu pedido de assisténcia judiciaria para o
recurso contencioso interposto.

Por tudo o exposto, o recorrente solicita aos MM2s Juizes do Tribunal de Segunda
Instancia que anulem o acto administrativo praticado pelo presidente do Instituto
de Habitac¢do contra o recorrente (exclusdo da candidatura).

Mais solicita que seja autorizado o seu pedido de dispensa, total ou parcial, do
pagamento de preparos, custas processuais e demais encargos (impostos,
emolumentos e taxas relativos aos articulados, requerimentos, certidoes e
quaisquer outros documentos, incluindo actos notariais e de registo, para fins de

apoio judiciarios), nos termos do art? 242 do DL n?41/94/M, de 1 de Agosto)”.

*



A digna entidade recorrida respondeu ao recurso, formulando as seguintes
conclusoes alegatorias:

“A - A sentenca recorrida nio merece qualquer reparo ou juizo de censura, sendo que
perante os factos dados como provados - ndo contestados pelo Recorrente -, e perante o
quadro legal aplicavel, outra alternativa ndo restava a Entidade Recorrida sendo excluir o
nome do Recorrente da candidatura a atribuicdo de habitacdo social, razio pela qual bem
andou o Tribunal Administrativo em manter o acto administrativo de exclusdo da
candidatura do Recorrente.

B - Duvidas ndo existem que o Recorrente foi proprietario da fraccdo auténoma B4 do
prédio XX, de 1 de Dezembro de 1989 a 20 de Agosto de 2008, sendo que apresentou a
sua candidatura a atribuicdo de habitacdo social em 3 de Dezembro de 2009, ou seja,
passado apenas 1 ano e 4 meses.

C - O artigo 3.2, n.2 4, al. 1) do Regulamento Administrativo n.2 25/2009 define um
pressuposto ou requisito objectivo, ou seja, a fim de assegurar o cumprimento da
mencionada norma legal, cabe ao Instituto de Habitagao verificar, apenas, se o recorrente
é ou ndo proprietario ou promitente-comprador de qualquer prédio ou fraccdo autébnoma
na RAEM, ou proprietario ou concessionario de qualquer terreno do dominio privado da
RAEM, no referido periodo.

D - Sendo totalmente irrelevante saber se o0 mesmo, no caso de ser proprietario de
qualquer imdvel, ja o prometeu vender a terceiro ou ndo ou se tem ou teve os poderes de
gozo e fruicdo sobre o imovel, terreno ou fracgio.

E - Alias, a verificacdo em concreto desses requisitos - uso e fruicdo do imovel, terreno ou
fraccdo - poria a Entidade Recorrida numa situacido de total inexigibilidade de realizacao
de prova, abrindo portas para as situacdes de maior discricionariedade e de abuso por
parte dos Requerentes a habita¢io social.

F - Acresce que, a partir de Agosto de 2004, encontrando-se ja registada na Conservatdria
do Registo Predial a constituicdo da propriedade horizontal do prédio, nada havia que
obstasse a celebracdo das escrituras publicas de todas as frac¢des autbnomas do mesmo,
incluindo, necessariamente, a frac¢do auténoma designada por “B4”.

G - Tal como admite o Recorrente, a partir de Qutubro de 2004, o mesmo celebrou varias
escrituras publicas de compra e venda através das quais transmitiu frac¢bes do mesmo
prédio a terceiros.

H - Ora, o prazo para a entrega do boletim de candidatura terminou em 28 de Dezembro
de 2009, razao pela qual, para que o Recorrente reunisse as condi¢cdes de candidatura,
bastava-lhe ter outorgado a escritura de compra e venda antes de 28 de Dezembro de
2006.




[ - S6 por negligéncia do Recorrente é que o mesmo nao outorgou a escritura publica de
compra e venda para transmissdo da propriedade da fraccdo auténoma designada por
“B4” no periodo entre Agosto de 2004 a Dezembro de 2006.

] - O requisito previsto no artigo 3.2, n? 4, al. 1) do Regulamento Administrativo n2
25/2009 s6 pode ser dispensado quando os individuos ou agregados familiares “se
encontrem em situagdo de perigo social, fisico ou moral, ou quando se mostre urgente o
realojamento, em casos de calamidade.” (alinea 1 do artigo 8.2 do referido diploma).

K - Ora, o Recorrente nao alegou quaisquer factos ou circunstancias que indiciassem que
se encontrasse na situacdo prevista no referido normativo, sendo patente que, no caso,
ndo se verificam quaisquer situacdes de perigo social, fisico ou moral ou de realojamento
urgente em casos de calamidade.

L - Por outro lado, o Recorrente ndo negou que era proprietario da frac¢do auténoma em
causa antes de 20 de Agosto de 2008, data da outorga da respectiva escritura publica de
compra e venda. No entanto, no n? 5, parte 8, do boletim de candidatura consta
expressamente a declaracdo de que o candidato ndo é ou tem sido “proprietdrio ou
promitente-comprador de qualquer prédio ou frac¢do autonoma na RAEM, ou proprietdrio
ou concessiondrio de qualquer terreno do dominio privado da RAEM, no periodo de trés
anos antes do termo do prazo para entrega do boletim de candidatura”.

M - Caso o Recorrente entendesse que, apesar de ser proprietario do imével, o facto de
ndo ser detentor ou possuidor do mesmo era suficiente para que fosse considerado
preenchido o requisito mencionado, deveria, entio, té-lo declarado no boletim de candi-
datura apresentado em 3 de Dezembro de 2009, juntando as respectivas provas.

N - A conduta do Recorrente, essa sim, viola os principios da boa fé e da colaboragao
previstos nos artigos 8.2 e 9.2 do CPA.

O - Por ultimo, os requisitos para a concessdo do beneficio de apoio judiciario ndo tém
nada a ver com os pressupostos para a atribuicdo de habitacdo social. Trata-se de
atribuicdo de beneficios inconfundiveis, regulados por diplomas legais distintos e, em
qualquer caso, insusceptiveis de sobreposicdo, nos termos que parece querer insinuar o
Recorrente.

P - A sentenga recorrida ndo procedeu a violagdo de qualquer norma juridica, interpretou
correctamente a alinea 1 do n.2 4 do art. 3.2 do Regulamento Administrativo n.2 25/2009:
(Atribuicdo, Arrendamento e Administracdo de Habitacdo Social), bem como o disposto
na alinea 2 do n.2 1 do artigo 6 do “Regulamento de Candidatura para a Atribuicdo de
Habita¢do Social”, aprovado através do despacho do Chefe do Executivo n.2 296/2009,
ndo tendo existido qualquer violagdo do artigo 86.2 do Cdédigo do Procedimento
Administrativo (CPA) por parte da Entidade Recorrida.

Nestes termos, e nos melhores de direito que V. Ex.2s doutamente suprirao,
deverd o recurso ser julgado totalmente improcedente, mantendo-se



integralmente a douta sentenc¢a recorrida.

I’?

Decidindo assim fardo Vossas Exceléncias JUSTICA

*

O digno Magistrado do MP opinou no sentido do improvimento do
recurso.

Cumpre decidir.

**k*k

I1- Os Factos

A sentenca deu por provada a seguinte factualidade (a numeracdo é
nossa):

1- “Em 3 de Fevereiro de 1988, o recorrente adquiriu, em conjunto com B, o
direito de utilizacdo da propriedade descrita sob o n? 1685 e efectuaram o respectivo
registo predial. Posteriormente, construiram, em regime de propriedade horizontal, um
prédio denominado “Edificio XX”, no qual sita fraccdo auténoma do XX2 andar - XX (vd. fls.
18 a 29 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido).

2 - Em 11 de Janeiro de 1990, o recorrente e B celebraram com C um contrato de
promessa de compra e venda sobre a fraccio auténoma acima mencionada, em que
prometeram vender a frac¢do a ultima pelo prego de MOP172.010,00. Em 12 de Abril de
1990, com o consentimento do recorrente e de B, C transmitiu a posi¢do contratual a D,
este pagou ao recorrente e B o restante valor da frac¢do autébnoma e morava nela até ao
dia em que desocupou a fraccdo para a alugar a alguém (vd. fls. 36 a 55, cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido).

3 - Em 20 de Agosto de 2008, o recorrente (através de B que foi o seu procurador)
e B celebraram com D a escritura de compra e venda do referido imdvel e efectuaram o
respectivo registo predial (vd. fls. 18 a 29 e 60 a 67, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido).

4 - Em 3 de Dezembro de 2009, o recorrente entregou ao IH o boletim de
candidatura de habitacdo social e os dados pessoais, cujo nimero de pedido é
31200904167 (vd. fls. 3 a 7 do anexo, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido).



5 - Em 23 de Junho de 2010, o IH descobriu, através do sistema de informatica da
Direccdo dos Servicos de Financas, que o recorrente possuiu com outrem a referida
fraccdo auténoma do XX? andar - XX do “Edificio XX” entre 1 de Dezembro de 1989 e 20
de Agosto de 2008, por isso, o presidente do IH decidiu a exclusdo do recorrente da lista
de candidatos a habitacdo social (vd. fls. 16 a 22, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido).

6 - Em 16 de Julho de 2010, o recorrente apresentou reclamag¢do contra tal
decisdo ao IH (vd. fls. 29 do anexo, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido, e
traducdo a fls. 13 v dos autos).

7 - Em 28 de Julho de 2010, a vice-presidente do IH concordou com o teor da Inf2
n? 0901/DAHP/DAH/2010 que relatou que o recorrente era o proprietario de uma
fraccdo autébnoma na RAEM, a qual foi transferida em 20 de Agosto de 2008, assim, ndo
preencheu o requisito previsto no art? 32, n? 4, al. (1) do Regulamento Administrativo n?
25/2009 (Atribuicdo, Arrendamento e Administracio de Habitacdo Social) por nio
perfazer um periodo de trés anos antes do termo do prazo para entrega do boletim de
candidatura. Pelo exposto, foi mantida a decisdo recorrida conforme o art? 62, n2 1, al. (2)
do Despacho do Chefe do Executivo n? 296/2009 (Regulamento de Candidatura para
Atribuicdo de Habitacdo Social) (vd. fls. 31 a 33 do anexo, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido).

8 - Em 30 de Julho de 2010, o recorrente foi notificado da decisdo da reclamacao
através do Oficio n? 1 007270021/DAH do IH, através do qual o mesmo foi também
notificado de que podia recorrer contenciosamente da decisdo para o Tribunal
Administrativo no prazo de 30 dias, contado da data da notificacdo, ao abrigo do art? 252
do CPAC (vd. fls. 34 a 35 do anexo, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido).

9 - Em 5 de Agosto de 2010, o recorrente recebeu a notificagdo (vd. fls. 35 do
anexo).

10 - Em 11 de Agosto de 2010, o recorrente pediu a este Tribunal apoio judiciario.

11 - Em 4 de Maio de 2011, o mandatario judicial do recorrente interpds recurso
contencioso junto deste Tribunal por meio de fax’.

Acrescentamos 0s seguintes elementos de facto, por resultarem do
processo:

12- A reclamacéo a que se refere o facto n°®6 tem o seguinte teor
(traducdo a fls. 13 vPdos autos):

Reclamacéo



Eu, A, titular do Boletim de Inscricdo para Concurso de Habitacao
Social n.©31200904167. Por ter comprado o direito de propriedade do
terreno n.©83C 85°e 879 sitos na Rua do XX, foram vendidos todas as
fracghes e lojas antes de 1989. No entanto, os procedimentos de registo
predial foram constituidos pelo advogado, Dr. Pau Fai Lon(#&##).
Contudo, os dados e documentos da Camara Municipal e da Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes foram perdidos no
escritério de advocacia. Todo isso pde em causa ao procedimento do
registo predial.

Ainda ndo conseguiu tratar do tal assunto com os apoios do
deputado E e do advogado. Por fim, através do apoio do Magistrado, Sr.
Dr. Vong Vai Wa, do Tribunal, todos 0s pequenos proprietarios
completaram os procedimentos de registo predial além da(s) uma ou duas
fracches. Portanto, eu ndo sei porque eles nédo o fizerem, o facto € que eu
ja ndo tenho qualquer direito de propriedade das fraccbes no terreno n.°
839 85°¢ 87°

Declaro que as declaracdes e indicagdes sdo verdadeiras e assumo
as responsabilidades emergentes da declaracdo e indicacdo acima
mencionadas.

E mais, eu ja tinha ido as Direccdo dos Servigos de Assuntos de
Justica e Direccdo dos Servicos de Financas em 15/7/2010, e fui contado
gue eu ja ndo tinha qualquer imovel. Sendo assim, acho que eu devia ser
aceitado na lista da atribuicédo de habitacdo social de ano 2009”

13- A informacdo n®© 0901/DAHP/DAH/2010 a que se refere o
facto n®7 tem o seguinte teor:

Assunto: Candidatura da atribuicdo de Habitacdo Social -
Recalmacéo Informacao N.©: 0901/DAHP/DAH/2010

Data: 23/7/2010

Ser ou ter sido proprietario ou promitente-comprador de qualquer
predio ou fraccido autbnoma na RAEM, ou proprietario ou concessionario
de qualquer terreno do dommio privado da RAEM, no periodo de trés



anos antes do termo do prazo em 2009 para entrega do boletim de
candidatura. Apresentadas reclamagdes ao presidente do Instituto de
Habitacdo pelas seguintes 4 familias:

1. Boletim n.°31200904167 (A)
(E uma repeticéo igual & reclamacéo)

Recebida a sua reclamacdo em 16/7/2010, o candidato salientou
que tinha comprado o direito de propriedade dos terrenos n.©83¢
859 e 879sitos na Rua do XX. Depois da reconstrucdo, foram
vendidos todas as fraccgdes e lojas antes de 1989. No entanto, 0s
dados e documentos da Camara Municipal e da Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes foram perdidos
no escritério de advocacia. Todo isso pbe em causa ao
procedimento do registo predial.

Através do apoio do deputado E e do advogado, ainda néo
consegue tratar do tal assunto. Por fim, através do apoio do
Magistrado Vong Vai Wa do Tribunal, todos os pequenos
proprietarios completaram os procedimentos de registo predial
além da uma ou duas fracgdes. Portanto, o requerente ndo soube
porgue eles ndo o fazerem, o facto € que o requerente ja ndo tem
qualquer direito de propriedade das fracc¢oes no terreno n.© 839
85° e 87° Pede que o0 requerente seja aceitado na lista da
atribuicao de habitacéo social de ano 2009.

Depois da pesquisa nos dados constantes do sistema informatico
que € ligado ao da Direccdo dos Servicos de Financa, aprova-se que 0
represente da familia A possula uma fraccdo autonoma na RAEM, a
fraccdo supracitada foi transmitida em 20/8/2008, n&o basta o periodo de
trés nos antes do termo do prazo em 2009 para entrega do boletim de
candidatura.

2. Boletim n.° 31200906627 ...
3. Boletim n.©31200901901....

4. Boletim n.° 31200904452 ...



Tendo em conta os requisitos das 4 familias supracitados nao
preencheram nos termos da 1) do n.° 4 do artigo 3° do Regulamento
Administrativo n.225/2009 (Atribuicdo, Arrendamento e Administracao de
Habitacdo Social), promovo que se mantém as decisdes de excluséo.

A considerac&o superior!
Ajuda técnica,

(Ass.)Cheong lan

**k*k

I11- O Direito

Da sentenga que “rejeitou” ', O recurso contencioso vem interposto o
presente recurso jurisdicional por o recorrente ndo aceitar que nao tivesse
direito a uma casa de habitacéo social para arrendamento.

Mas, para melhor compreensdo da situacdo concernente a fraccdo em
causa, revisitemos o essencial da matéria de facto:

1) O recorrente foi, com B, comproprietario de uma fraccdo habitacional (XX°
andar —“XX”, no edificio XX”), na Rua do XX, n®XX).

I1) Estes comproprietarios em 11/01/1990 prometeram vender a fraccdo a C.

1ii) Este promitente-comprador, posteriormente (12/04/1990), e com o acordo do
recorrente e do co-titular, cedeu a sua posicao contratual a D.

IV) D nessa altura pagou ao recorrente e ao comproprietario o valor restante da fracgo
ainda em divida, ap0s o que passou a morar nela até ao dia em que a deu de

arrendamento a outrem.

V) Em 20/08/2008 o recorrente e B, comproprietario, celebraram com D a escritura
definitiva de compra e venda, efectuando o respectivo registo predial.

1 . Y s . are

Tanto quanto nos é dado ver, o termo “rejeigdo” terd sido utilizado por mero lapso. Na verdade, a
sentenca recorrida conheceu de mérito e, por entender que os vicios invocados ndo eram procedentes,
negou ao recorrente a pretendida anulagdo.



Resulta deste molho de factos que o recorrente, enquanto titular de um
direito real sobre a coisa, se manteve nessa situacdo juridica até
20/08/2008. Ou seja, era co-proprietario da fraccdo, mas néo exercia sobre
ela actos de posse (ver art. 1175°do Codigo Civil)2. Quem a habitava era o
promitente-comprador e, posteriormente, um terceiro a quem aquele a dera
de arrendamento.

O que sucedeu a seguir foi isto:

Em 3/12/2009 o recorrente candidatou-se a uma casa de habitacdo social
junto do Instituto de Habitacdo (IH). Mas, por o IH ter apurado, atraves
dos servicos de informatica da Direccdo dos Servicos de Finangas, que
desde 1/12/1989 até 20/08/2008 o requerente tinha sido proprietario da
referida fraccdo, excluiu-o da correspondente lista de candidato com o
fundamento no art. 36 n9, alinea 1), do Regulamento Administrativo n®
25/2009. Da respectiva decisdo, reclamou o interessado, na sequéncia do
gue o Vice-Presidente do IH proferiu o despacho aqui contenciosamente
impugnado.

Pergunta-se agora: Viola a decisdao administrativa o “principio da
verdade” e “do espirito legislativo do Regulamento Administrativo n©
25/2009 (art. 219 n©, al. d), do CPAC)”, tal como ipsis verbis (ver
concluséo 112 das alegacOes) se expressa O recorrente Nno recurso
jurisdicional?

Apreciemos, entéo.

O recorrente invoca o atropelo a dois “principios” para, imediatamente a
seqguir, integrar os correspondentes vicios na “violacdo de lei” a que
respeita a previsdo do art. 219 n®, al. d), do CPAC.

No que concerne ao primeiro - “principio da verdade” -, a0 que supomos,
pretenderd o recorrente insistir na ténica de que o autor do acto
impugnado n&o teria procedido a investigacdo que se imporia apos a
reclamacao por si apresentada a respeito dos erros do sistema informatico

? Ac. TSI, de 27/02/2003, Proc. n® 246/2002 e de 13/03/2003, Proc. n@ 247/2002.



dos Servicos das Financas.

O que estaria em causa neste fundamento seria algo que poderia ter que
ver com a desconsideracdo de um elemento fornecido pelo recorrente na
sua reclamacéo. Tinha este fundamento a ver com a circunstancia por si
alegada referente ao procedimento registral, segundo a qual o registo so
nado teria sido efectuado mais cedo por os documentos necessarios terem
sido perdidos no escritorio do seu advogado.

Pois bem. Segundo podemos depreender desta alegacdo, o que o0
recorrente parece manifestar € uma desconformidade entre a realidade e os
pressupostos de facto levados em conta no acto. Para si, deveria ter a
Administracdo investigado se o registo tardio haveria de ter alguma causa.
Se estivermos certos sobre o alcance da alegacdo, e tanto quanto se colhe
da referida reclamacéo, se essa investigacao tivesse sido realizada haveria
de ficar comprovado que ele ndo tinha os poderes correspondentes ao
direito de propriedade sobre a fraccao.

Ora bem. A questdo posta desta maneira reconduzir-se-ia ao nao
cumprimento do dever de averiguacdo de todos os factos convenientes
para a justa e rapida deciséo do procedimento (art. 86°do CPA).

Contudo, sobre este ponto, cumpre-nos adiantar que a violacdo do dever
ali plasmado, com assento no principio do inquisitorio estabelecido no art.
59°do CPA, pode, em certos casos, € certo, levar a invalidacdo da deciséo
final (M. Esteves de Oliveira e outros, in Codigo do Procedimento
Administrativo, 22ed., pag.420).

Entendemos, porém, que tal ndo ocorre quando os elementos dos autos séo
suficientes a decisdo. Nesse caso, embora sem prejuizo da sindicancia
judicial acerca da eventual (des)necessidade do exercicio desse dever, 0
tribunal desvalorizara o invocado “deficit instrutorio”.

Isto é, o tribunal indagara se a falta da investigacdo administrativa, a
propdsito de algum dado, teria algum reflexo negativo sobre o conteddo
da deciséo do procedimento. E se concluir por uma resposta afirmativa,
entdo havera de extrair o respectivo efeito invalidante, na medida em que
0 acto administrativo produzido ndo tomou em consideracdo todos 0s



dados de facto. Mas se, diferentemente, entender que a falta daquela
actividade instrutdria se mostra inoperante, na medida em que em nada
iria alterar a solucdo do procedimento, entdo a sentenca do tribunal n&o
pode ter a mesma dispositividade anulatoria. Estaremos, em tal hipotese,
em situacdo similar a ocorrida quando o érgao administrativo ndo procede
a qualquer diligéncia procedimental (nomeadamente, audiéncia de
interessados), mas cuja omissdo em nada interfere com a validade do acto
final, se for de concluir que ele ndo poderia ter outro contetdo, face a
vinculacdo do administrador a lei ou a solugcdo que a Administracéo a si
mesma impusera (auto-vinculagao).

Essa parece-nos ser a situacéo do caso.

Com efeito, o que releva ndo € saber se o registo sobre a fraccéo foi ou
ndo efectuado com atraso e a quem a eventual dilacio se fica a dever. O
registo ndo tem qualquer efeito constitutivo, como se sabe, e, em vez disso,
apenas se destina a dar publicidade a situacéo juridica dos prédios (art. 1°
CRP) e, quando definitivo, a estabelecer mera presuncdo de que o direito
existe e pertence ao titular (art. 7° do CRP). Ora, 0 que para a
Administracdo importava era apurar se o recorrente tinha sido proprietério
da fraccdo até trés anos antes do termo do prazo para entrega do boletim
de candidatura, face ao disposto no art. 36 n°4, al. (1) do Regulamento
Administrativo n®© 25/2009. E uma vez que concluiu por uma resposta
negativa, nada ja mais era necessario investigar.

Portanto, assentemos nisto: qualquer contingéncia a respeito do registo
ndo tinha qualquer efeito sobre a titularidade do direito de propriedade
sobre a fraccdo. O que vale por dizer que o viio, tal como configurado, é
improcedente.

Porém, isso ndo significa que a Administracdo tenha acertado ao
considerar a titularidade do direito de propriedade na esfera do recorrente
até ao momento em que celebrou a escritura de venda em 20/08/2008.
Esse é o0 tema que o recorrente também aborda no segundo fundamento
invocado para a anulacéo do acto, para cujo conhecimento avangaremos ja
de seguida.



Para o recorrente, a entidade recorrida teria violado o principio do espirito
legislativo.

Ora, ndo existe propriamente um “principio do espirito legislativo”. O que
ha é um conjunto de regras de hermenéutica que servem de auxilio ao
julgador quando interpreta a norma. E nessa tarefa de interpretacéo, por
vezes, o intérprete € obrigado a tentar descobrir, 0 “espirito” do legislador,
a “mens legistoris”, o pensamento e a vontade do autor da norma, embora
esta vontade deva ter na letra um minimo de correspondéncia verbal,
mesmo que imperfeitamente expresso. Isto €, o sentido decisivo da lei
coincidira com a vontade real do legislador, sempre que esta seja clara e
inequivocamente demonstrada atraves do texto legal, do relatorio do
diploma ou dos trabalhos preparatérios da lei (Pires de Lima e Antunes
Varela, Codigo Civil anotado, I, 42ed., pag. 58). Por isso € que, quando
ndo existir essa minima correspondéncia verbal, o n<3 do art. 83 nAB do
CCM dispoe que “na fixacdo do sentido e alcance da lei, o intérprete
presumira que o legislador consagrou as solucdes mais acertadas e soube
exprimir o seu pensamento em termos adequados”.

Ora, para o recorrente, a Administracdo teria feito uma errada
interpretacdo da norma em que se baseou, por ndo colher dela o seu
verdadeiro “‘espirito” legislativo. Essa ofensa teria radicado na
circunstancia de a entidade decisora ndo ter tido em conta a situacdo
material concreta (segundo a qual o recorrente, apesar de proprietario, ndo
teria qualquer dominio sobre a coisa).

Vejamos, entdo, o0 que nos informa a disposicao legal em causa:
Artigo 3.°
Requisitos para arrendamento de habitacéo
1. Podem candidatar-se ao arrendamento de habitagcOes sociais referidas no artigo
anterior, os agregados familiares ou individuos residentes na RAEM e em situagdo

econOmica desfavorecida.

2. A candidatura tem de ser sempre apresentada por um elemento do agregado familiar
que retina cumulativamente os seguintes requisitos:

1) Tenha idade minima de 18 anos;



2) Resida na RAEM no minimo ha 7 anos;
3) Seja portador do bilhete de identidade de residente permanente da RAEM.

3. Com excepcao dos conjuges ndo residentes na RAEM, os conjuges dos elementos
do agregado familiar devem constar do mesmo boletim de candidatura.

4. Nenhum elemento do agregado familiar e seu conjuge, em situacio desfavorecida,
pode:

1) Ser ou ter sido proprietario ou promitente-comprador de qualquer prédio ou
fraccdo autonoma na RAEM, ou proprietario ou concessionario de qualquer terreno
do dominio privado da RAEM, no periodo de trés anos antes do termo do prazo para
entrega do boletim de candidatura;

2) Ser proprietario ou promitente-comprador de qualquer prédio ou frac¢do autbnoma
na RAEM, ou proprietario ou concessionario de qualquer terreno do dominio privado
da RAEM, desde o termo do prazo para entrega do boletim de candidatura até a data de
assinatura do contrato de arrendamento com o IH;

3) Ser elemento que figure no boletim de candidatura de outro agregado familiar, ao qual
o0 IH ja tenha autorizado a aquisi¢do de habitacdo construida em regime de contratos de
desenvolvimento para a habitacdo nos termos do Decreto-Lei n.© 13/93/M, de 12 de
Abril;

4) Ser elemento que figure no boletim de candidatura de outro agregado familiar, ao qual
o0 IH jatenha autorizado a aquisicdo de habitagao nos termos do Decreto-Lei n.°35/96/M,
de 8 de Julho, do Regulamento Administrativo n.©24/2000 (Regime de bonificagéo ao
crédito para aquisicdo ou locacdo financeira de habitagc@o propria) ou do Regulamento
Administrativo n.°17/2009 (Regime de bonificacio de juros de crédito concedido para
aquisicdo de habitacao propria);

5) Ser elemento de agregado familiar ao qual tenha sido, nos 2 anos imediatamente
anteriores a data de apresentacdo da candidatura, rescindido contrato de arrendamento
nos termos do artigo 19.°,

6) Ser elemento de agregado familiar contra o qual tenha sido, nos 2 anos imediatamente
anteriores a data de apresentacdo da candidatura, emitido mandado de despejo nos
termos do artigo 42.% do n.23 do artigo 44.°ou do artigo 46.°do Decreto-Lei n.°69/88/M,
de 8 de Agosto;

7) Ser elemento de agregado familiar ao qual tenha sido, nos 2 anos imediatamente
anteriores a data de apresentacdo da candidatura, cancelada anterior candidatura por
prestacdo de declaragOes falsas ou inexactas ou uso de qualquer meio fraudulento para
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arrendamento de habitacdo, nos termos fixados por despacho do Chefe do Executivo, a
publicar em Boletim Oficial da RAEM.

5. O presidente do IH, a titulo excepcional, desde que devidamente justificado, pode
autorizar a candidatura a habitacéo social a elemento que tenha deixado de fazer parte de
agregado familiar ao qual tenha sido autorizada a bonificacdo, nos termos do
Regulamento Administrativo n.©17/2009 (Regime de bonificacdo de juros de crédito
concedido para aquisicao de habitacdo propria), ou a aquisicao de habitacdo, nos termos
do Decreto-Lei n.°35/96/M, de 8 de Julho, do Regulamento Administrativo n.©24/2000
(Regime de bonificacdo ao crédito para aquisicdo ou locacdo financeira de habitacdo
prépria) ou do Decreto-Lei n.°13/93/M, de 12 de Abril.

6. Os individuos que se candidatem a atribuicdo de habitagbes sociais devem reunir as
condigdes equivalentes exigidas para os elementos do agregado familiar residente na
RAEM (italico nosso).

A candidatura ao arrendamento econémico de habitagdes sociais (fogos da
Administracdo) previsto na disposicdo legal transcrita deriva da
verificacdo de um requisito-base de cariz subjectivo ou pessoal: o
requerente e elementos do agregado devem encontrar-se em situacao
econdémica desfavorecida (n©L). Esta “situacdo econdmica desfavorecida”
funciona aqui como conceito juridico indeterminado, cujo preenchimento
casuktico ha-de ser feito pela Administracdo perante o acervo de
elementos instrutdrios e de prova que o requerente tem que fornecer-lhe
(ver art. 7°do Regulamento n©25/2009 e art. 49 n% 1 e 2 do Despacho do
Chefe do Executivo n®296/2009). Devera a Administracdo interpretar o
conceito e densificd-lo caso a caso perante a situacdo concreta
devidamente documentada.

Compreende-se que o legislador tenha tido essa preocupacao de fixar este
paré@metro condicionante, na medida em que, e tal como igualmente ja
deriva do art. 22 n% 1 e 3° a habitacdo social deve ser atribuida a

* O art. 2°tem a seguinte redaccfo:

Conceitos
Para os efeitos previstos no presente regulamento administrativo entende-se por:
1) Habitacdo social — os fogos de propriedade da Administrac8o, incluindo os referidos no artigo 1.°do
Decreto-Lei n.°© 41/87/M, de 22 de Junho, e que se destinem a arrendamento em particular por
agregados familiares residentes na Regido Administrativa Especial de Macau, adiante designada por
RAEM e em situacao econdmica desfavorecida;
2) Agregado familiar — o conjunto de pessoas que vivam em comunh&o de mesa e habitacdo e estejam
ligadas por lacos de casamento, unido de facto, parentesco, afinidade e adopcéo;
3) Agregado familiar em situacdo econémica desfavorecida — o agregado familiar residente na RAEM
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residentes de fracos recursos materiais e econdmicos e que, por isso
mesmo, estejam impedidos de acederem, quer ao mercado de
arrendamento, quer ao mercado imobiliario de compra e venda. Alias, se
analisarmos as restantes disposi¢fes do mesmo artigo, logo alcancaremos
que ndo pode ser contemplado ninguém que tenha sido incluido em
agregado familiar ao qual o IH jatenha autorizado a aquisicéo de habitacdo
construida em regime de contratos de desenvolvimento para a habitacdo nos
termos do Decreto-Lei n.°13/93/M, de 12 de Abril (n3), ou a aquisicéo de
habitacdo nos termos do Decreto-Lei n.© 35/96/M, de 8 de Julho, do
Regulamento Administrativo n.© 24/2000 (Regime de bonificacdo ao
crédito para aquisi¢io ou locacéo financeira de habitacéo propria) ou do
Regulamento Administrativo n.°17/2009 (Regime de bonificacdo de juros
de crédito concedido para aquisicao de habitacdo propria) (). Ou seja, a
aquisicéo ao abrigo de tais facilidades e beneficios sociais nessas referidas
condicbes constitui factor de exclusdo do elemento que se candidate ao
abrigo do programa de habitacdo social para arrendamento. O que mostra,
mais uma vez, que em presenca deve estar sempre um candidato que néo
tenha possibilidade de obter uma casa por uma dessas vias (nem que seja
por intermeédio do seu agregado), nem em relacdo ao qual se considere néo
reunir os requisitos materiais que o cologuem na previsao do n.

Portanto, para algum “elemento de agregado familiar e seu conjuge” se
candidatar a um arrendamento social, além de se encontrar “em situacdo
desfavorecida”, nos termos do art. 3°, n°1 cit. (requisito positivo), deve ndo
ser ou ndo ter sido “proprietario ou promitente-comprador de qualquer
prédio ou fraccido autbnoma na RAEM, ou proprietario ou concessionario
de qualquer terreno do dommio privado da RAEM, no periodo de trés
anos antes do termo do prazo para entrega do boletim de candidatura”,
nos termos do art. 36 n%, al.1) (requisito negativo). Estes dois requisitos
sdo de verificacdo cumulativa.

Se se verificar a situacdo prevista na alinea 1), do n%, do art. 3% entdo o

cujo total do rendimento mensal e do patriménio liquido ndo ultrapasse os limites estabelecidos por
despacho do Chefe do Executivo, a publicar em Boletim Oficial da RAEM.
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interessado deixa de poder candidatar-se, por ndo ser “clegivel”™.

Ora, este n?% é bem elucidativo da intencéo do autor do Regulamento. No
fundo, ele ndo representa sendo o reforco da ideia ja emanada no n©L, do art.
39 exemplificando as situagdes que o Chefe do Executivo ndo quis que
ficassem abrangidas pelo direito a habitacdo social. A simples titularidade
do direito de propriedade ou a simples condicao de promitente-comprador
de prédio ou fraccdo autdbnoma ou a propriedade ou concesséo de terreno do
dominio privado da RAEM nos moldes regulamentarmente estabelecidos
(n%4, alineas 1 e 2)) é eleita pelo articulista como factor objectivo
impeditivo da prépria candidatura, quica por ter admitido que nessas
circunstancias acresceria uma hipotese que fortalecia, precisamente, o
elemento subjectivo contido na parte final do n%. Isto tanto é assim, de
acordo com o nosso entendimento, que ainda que o requerente consiga
convencer a Administragdo da sua “ situacdo desfavorecida” ele jamais
podera ser contemplado com o arrendamento social na situacdo objectiva
prevista na alinea 1) ou 2).

Em certa medida, até podemos compreender a teleologia da norma.
Efectivamente, se alguém foi proprietério de fraccdo até 3 anos antes do
termo do prazo da entrega do boletim de candidatura, fica subentendido que
0 produto da venda impede essa pessoa de ser considerada em ‘‘situacdo
desfavorecida”, atendendo ao valor elevado a que normalmente s&o feitas as
transaccOes imobiliarias. Neste sentido, a venda contradiz aparentemente a
situacdo desfavorecida anteriormente referida’.

Pode o pressuposto da norma ndo ter correspondéncia real? Pode.
Imagine-se que o interessado tinha adquirido a fraccdo um ano antes da

* A excepcdo a esta conclusdo avista-se na aliea 1), do art. 8°do mesmo Regulamento:
“Excepcionalmente, precedendo autorizacdo do presidente do IH, podem ser atribuidas habitacGes com
dispensa de qualquer dos requisitos de candidatura, a:1) Individuos ou agregados familiares que se
encontrem em situacao de perigo social, fisico ou moral, ou quando se mostre urgente o realojamento, em
casos de calamidade”. Todavia, esta situacao de “excepg¢ao” nao foi invocada.

5 . . ;. ; .

E também se compreende que este raciocinio se estenda aos casos em que alguém tenha prometido
comprar uma fracgdo imobilidria dentro do mesmo periodo, pois as razdes subjacentes serdo as
mesmas.



venda com dinheiro emprestado, vindo a revendé-la por razdes de
insuportabilidade dos custos do financiamento bancario, por exemplo. Esta
revenda pode ter sido feita a0 mesmo preco e, em teoria, até se admite
(numa hipédtese pouco verosimil na época que atravessamos) que possa Vir a
ser vendida a preco inferior ao da compra. Neste caso, dificilmente sera
possivel admitir que o “lucro” ou as mais-valias da venda impecam a sua
qualificacdo como pessoa em situacéo desfavorecida. No entanto, isso ndo
pesou como circunstancia atendivel para o “legislador”, uma vez que este
ndo deixou aberta a porta a nenhuma prova em contrario. Isto é, para ele é
obstaculo inultrapassavel o facto objectivo de o interessado ou algum
elemento do agregado ser ou ter sido proprietario de fraccdo no periodo de
trés anos antes do termo do prazo para entrega do boletim de candidatura.

O que acaba de dizer-se encaminha-nos para a solu¢do. Em nossa opiniéo, o
que releva ndo é ja uma situacdo de facto demonstrativa de actos de posse
sobre a coisa, isto €, uma realidade que torne claro que o titular do direito ja
n&o usava a coisa ou que jadela ndo dispunha livremente, como parece ser a
tese do recorrente. Quer dizer, 0 que € determinante ndo € a circunstancia de
0 recorrente ndo dispor da coisa desde o momento em que celebrou o
contrato-promessa com a respectiva tradicdo e recebimento do preco.
Embora percebamos a fundamentacdo do recorrente, ndo podemos, no
entanto, concordar consigo. Na verdade, o “legislador” fixou o requisito
objectivo da titularidade do direito de propriedade sobre a coisa. Isto €,
condicionou a solucéo a situacao juriica e ndo a situacao de facto.

E que o articulista estava atento a titularidade do direito de propriedade
sobre a coisa, prova-o até mesmo a circunstancia de ele préprio néo se ter
esquecido dos casos em que o requerente, em vez de proprietério, tenha sido
promitente-comprador no mesmo periodo. Ora, por que motivo incluiu a
situacdo do “promitente-comprador” e omitiu a do promitente-vendedor? A
resposta é facil de dar: porque néo havia necessidade disso. Realmente, esse
caso esta coberto pela hipotese anterior: é que nessa circunstancia, o
promitente-vendedor € o “proprietario”. Ou seja, nesse periodo de trés anos,
0 promitente-vendedor que ndo tenha celebrado a escritura definitiva de
compra e venda permanece na qualidade de proprietario, mesmo que sobre
a coisa deixe de ter a possibilidade de praticar actos de gozo e fruicdo
devido a sua tradicao e de ter inclusive recebido o preco total acordado.



Nao estamos seguros de que o “legislador” tenha sido totalmente justo com
tal circunstéancia impeditiva. Mas, por outro lado, nada nos leva a concluir
que o legislador ndo quis realmente estabelecé-la exactamente nos termos
em que a pensou (art. 8 do CC).

E assim, independentemente da tradicdo da coisa em 11/01/1990, ndo
podemos sufragar a tese do recorrente, até porque os efeitos negativos
resultantes do facto de a escritura ndo ter sido celebrada antes de
20/08/2008 ndo podem recair sendo unicamente sobre o proprio
promitente-vendedor e nunca sobre a Administracdo. Isto é, a
Administracdo ndo pode deixar de se valer da previsdo normativa para
afastar o recorrente da candidatura ao arrendamento social, se para a
situacdo concreta ela em nada tiver contribuido. Os atrasos, a eventual
negligéncia do promitente-vendedor em promover a celebracdo da escritura,
OU outras quaisquer causas que terdo conduzido ao retardamento da
escritura ndo podem sendo responsabilizar o recorrente ou quem com ele
entrou em relagdo, mas ndo a Administragdo, a situacdo totalmente
estranha.

A solucéo acabada de expor — ainda que aparentemente formal, se se disser
que desatende a situacdo material concreta - tem a vantagem de evitar
situacbes fraudulentas. E preciso ndo esquecer que 0 contrato-promessa,
mesmo com tradicdo da coisa, pode nunca passar disso. Isto €, pode 0
contrato prometido nunca vir a realizar-se se a intenc@o dos contraentes for
a de iludir a lei e colocar o promitente-vendedor numa situacdo que se
subsumisse a previsdo da norma com vista, precisamente, a obter a
habitacdo econdmica (seria, entdo, um falso contrato-promessa).

Além disso, mesmo pondo de parte tais situacdes de desvio a lei, também é
bom lembrar que o0 contrato-promessa, geneticamente puro e
bem-intencionado, pode acabar por ser incumprido por qualquer dos
promitentes, o que implica que a fraccdo, mesmo tendo havido tradic&o,
volte a posse do promitente vendedor.

Ora, a estas duas situacdes também a norma pretende responder.



Razdes, todas elas, portanto, para ndo se sufragar a tese do recurso.

**k*k

V- Decidindo
Nos termos expostos, acordam em:

Negar provimento ao recurso jurisdicional, confirmando a sentenca
recorrida.

Custas pelo recorrente, com taxa de justica que fixo em 5 UC, sem prejuizo
do apoio judiciério de que goza.

Honorarios ao patrono oficioso, Dr. Ho Chon Hou: Mop$2.500 (art. 29°do
DL n®41/94/M, de 1/08 e n%, da Tabela Anexa a Portaria n®265/96/M, de
28/10).
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