Proc. n©179/2020
(Autos de Recurso Jurisdicional Contencioso Administrativo)

Data: 18 de Junho de 2020

ASSUNTOS:
- Alteracéo aos titulares dos 6rgaos

- Dever de comunicacéo

SUMARIO:

- A “alteragdo aos titulares dos 6rgaos” a que se refere a al. 2) do art®
220 da Lei n® 16/2012 reporta-se a todas as alteragbes ocorridas na
titularidade dos O&rgdos sociais, inclusivamente a designacéo,
destituicdo, demisséo e substituicdo, que afecte apenas alguns ou
todos titulares dos 6rgéos, pelo que o mediador imobiliario € obrigado
a comunicar ao Instituto da Habitacdo a alteracdo em causa no prazo
de 10 dias, cuja falta constitui infraccdo administrativa prevista e
punida pelos art% 29°e 319 n°3 da mesma Lei.

O Relator,

Ho Wai Neng
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Proc. n©179/2020
(Autos de Recurso Jurisdicional Contencioso Administrativo)

Data: 18 de Junho de 2020
Recorrente: Empresa XXXX Macau Limitada
Entidade Recorrida: Presidente do Instituto de Habitagdo

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.AEM.:

| — Relatorio
Por sentenca de 22/11/2019, o Tribunal Administrativo da RAEM
julgou improcedente o recurso contencioso interposto pela Recorrente
Empresa XXXX Macau Limitada.
Dessa decisdo, vem a Recorrente, alegando, em sede de concluséo,
0 seguinte:
l. O presente recurso vem interposto da sentenca proferida a fls. 108
a 111 verso dos autos, através da qual foi julgado improcedente o
recurso contencioso de anulagéo do acto administrativo proferido a
5 de Margo de 2019 pelo Exmo. Sr. Presidente do Instituto de
Habitacdo de Macau, no ambito do processo de infraccdo
administrativa n.°© 08/M1/2019, instruido pela Diviséo de Assuntos
Juridicos, de aplicagdo a Recorrente de uma sancao pecuniéria de
MOP$5.000,00 por alegada violagé@o do disposto no n.°2 do artigo
22.°da LAMI;

. O Acto Recorrido padece do vicio de violacdo de lei previsto na
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VL.

alinea d) do artigo 21°do CPAC, porquanto parte de uma errada
interpretacao do disposto no n®2 do artigo 22.°da LAMI;

A Sentenca Recorrida, que confirmou o entendimento do Acto
Recorrido quanto a interpretacdo e aplicacdo, ao caso sub judice,
do artigo do n.°2 do artigo 22.° da LAMI, encerra de erro de
julgamento, em razdo da errada interpretacdo e aplicacdo do
disposto desta norma que, assim, também viola.

No presente recurso esta apenas em causa saber se o facto de a
Recorrente ndo ter comunicado a Entidade Recorrida, no prazo de
10 dias, o facto da demissdo de um dos membros da sua
administracdo - o Sr. Y - sem que tivesse ingressado na sua
administracdo qualquer outro sujeito, mantendo-se assim esta
(apenas) composta pelos restantes administradores, cabe ou ndo na
previsdo da incriminacdo conjugadamente prevista no n.° 2 do
artigo 22.°e 0 n.°3 do artigo 31.°da LAMI, como considerou o
Acto Recorrido e a Sentenca Recorrida;

Entende a Entidade Recorrida que tal circunstancia deveria ter-lhe
sido comunicada ao abrigo do n.°2 do artigo 22.°da LAMI, uma
vez que considera que esta norma consagra a obrigacdo de
comunicar qualquer alteracdo, isto €, "qualquer adicéo,
eliminacdo, ou conversao, entre outros” ao contrato, estatutos ou
titulares dos 6rgdos sociais;

O douto tribunal a quo perfilha do entendimento quanto a
interpretacdo da norma em apreco, considerando ser "6bvio que a
"alteracdo aos titulares dos oOrgdos" se reporta a todas as

alteracBes supervenientes ocorridas na titularidade dos orgdos
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VIL.

VIII.

sociais, inclusivamente a designacdo, destituicdo, demissdo e
substituicdo, que afecte apenas alguns ou todos os titulares dos
orgdos (...)", justificando, assim, a justeza da aplica¢do da sancgao
sub iuditio a Recorrente e a improcedéncia do seu Recurso;

A Recorrente ndo se conforma com o entendimento que Entidade e
Sentenca Recorrida fazem da norma em crise por entender, por um
lado, que também o elemento literal da norma permite concluir que
as alteracdes a comunicar sdo aquelas relativas a titularidade dos
6rgdo sociais ou seja, quando se modifica a titularidade de um
6rgdo social (deixar de ser um para passar a ser outro), como, em
qualquer circunstancia, é a leitura que se impde em face dos
elementos historico, sistematico e teleoldgico da previséo;

A propria redaccdo do texto legal, quando se refere a alteracéo
"aos" (contraccdo da preposicdo a e do artigo ou pronome 0)
titulares em vez de alteracédo "nos™ (contraccao da preposicao em e
do artigo ou pronome o) titulares, também permite tanto a
abrangéncia defendida pela Entidade Recorrida, como o sentido
menos abrangente com que a Recorrente a entendeu, que € o de que
demissdo de um administrador, sem a sua substituicdo por outro,
nao corresponde a uma alteracio aos titulares dos 6rgéos sociais.
No entanto, o certo € que se alcancaria o entendimento que a
Recorrente faz da incriminacdo em apreco se se ultrapasse a sua
mera literalidade, em consideragcdo dos restantes elementos que
devem fazer parte da tarefa interpretativa, quer em cumprimento do
disposto no artigo 8.2 do Codigo Civil e, como dos principios de

direito processual penal, a luz do disposto no artigo 43.°da LAMI e
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XII.

do artigo 3.2do Decreto-Lei 52/99/M de 4 de Outubro.

Para efeitos da concretizagdo da conduta imposta pela norma
supra transcrita, e, assim, da determinacgéo do sentido da infraccao
e punicao sub judice, ndo é de atribuir ao substantivo "alteracdo" a
abrangéncia associada a literalidade que assume no dominio
comum, antes devendo também ser tida em conta a mens legis que
presidiu a sua elaboracdo e, assim, considerar-se 0 sentido que
efectivamente responde a consecucdo do resultado que esta,
claramente, visa obter.

E evidente que as obrigacgbes de comunicagio impostas pelo artigo
22.°da LAMI visam permitir ao Instituto de Habitacao verificar se
0s critérios que conduziram a concessdo da licenca de mediador
imobiliario se mantém a todo o momento sob pena de fazer
desencadear as consequéncias proprias da sua ndo verificacao, tal
como definidas no artigo 9.°

No que concretamente concerne aos n.°©2 do artigo 22.9, isto €, as
alteracBes aos "titulares dos 6rgaos sociais", e, particularmente, as
alteracdes relativas aos administradores da sociedade, é notorio
que o Unico interesse protegido pela norma € a asseveracao de que
0s novos administradores cumprem o0s requisitos que o diploma em
preco lhes impGe para que possam ser investidos em tais cargos,
requisitos esses que, perscrutada a Lei em apreco, podem apenas
ser 0s previstos nas alineas 5) e 6) do n.°2 do artigo 5.6 ou seja,
gue os novos administradores ndo tenham sido declarados falidos
ou insolventes ou responsaveis pelos actos que conduziram a

declaracéo de faléncia e que possuam idoneidade.
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XIV.

XV.

Ao contrario do que erradamente se defende na Sentenca
Recorrida, a hipdtese aqui avangada ndo se encontra revista na
alinea 1) do n.°1 do artigo 22.% uma vez que 0os n.% 1 e 2 do artigo
5.9 - normas para as quais remete a previsdo em aprego - se
referem a (1) titularidade de licenca valida de agente imobiliario (2)
e inexisténcia de declaracdo de faléncia sobre empresarios
comerciais, pessoas singulares, sendo evidente que a fiscalizacao
superveniente do cumprimento das alineas 5) e 6) do n.°2 do
mesmo artigo 5.°- relativo as sociedades comerciais - s6 pode ser
levada a cabo através do cumprimento da obrigacdo de
comunicacao prevista no n.°2 do artigo 22.°.

Como facilmente se alcanca no caso dos presentes autos, ndo se
coloca a necessidade de se verificar se 0s novos administradores
foram ou ndo declarados falidos ou insolventes ou responsaveis
pelos actos que conduziram a declaracgé@o de faléncia e se possuem
idoneidade, em conformidade como disposto nas alineas 5) e 6) do
n.22 do mesmo artigo 5.6 pois sequéncia da demissdo do supra
referido Sr. Y, ninguém mais foi nomeado administrador em sua
substituicao e, como tal, légica e naturalmente, ndo existe qualquer
necessidade de verificagdo de preenchimento dos requisitos legais
aplicaveis aos administradores das sociedades.

Todos os sujeitos que actualmente compdem a administracdo ja a
compunham aquando a demissdo do administrador supra
identificado e, como tal, foram ja objecto da competente analise e
respectivo crivo quanto ao preenchimento de todos os requisitos

legais pelo Instituto de Habitacio no momento em que a
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Recorrente se constituiu e obteve a licenca de mediadora
imobiliéria,

Considerando que, como desde logo resulta da nota justificativa da
lei, € seu propdsito regulamentar o exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria como intuito de favorecer a "proteccdo dos
direitos do consumidor e o desenvolvimento ordenado do sector”,
fixando os "requisitos para o exercicio das respectivas actividades"
de mediacdo e agenciamento imobiliario, sujeitando o exercicio
destas actividades a obtencdo de licenca, € evidente que os deveres
de comunicagdo impostos no artigo 22.°se destinam a fiscalizar o
cumprimento da verificacdo daqueles requisitos, pelo que sentido
nenhum faria, salvo o devido respeito, ler-se 0 n.°2 do artigo 22.°©
da forma abrangente que fazem a Entidade e a Sentenca Recorrida,
dele retirando - ilegalmente - a existéncia de uma obrigacdo
absolutamente inutil, fazendo nela incluir qualquer modificacéo,
mesmo que de contetdo absolutamente neutro, ndo substancial,
nao positivo, que ndo integra a realidade das coisas relevante para
aplicacéo e fiscalizagdo do cumprimento do diploma em apreco, e
que apenas poderia ter como consequéncia o entorpecimento do
salutar e eficiente desempenho da actividade de mediacéo
imobiliaria.

Atendendo a que o exercicio interpretativo se reporta a norma de
natureza penal, como a aqui em aprego, conforme resulta do
disposto no artigo 43.°da LAMI e, bem assim, do artigo 3.° do
Decreto-Lei 52/99/M de 4 de Outubro, a valoracio dos referidos

elementos supra enunciados em funcdo do thelos da norma é de
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XIX.

XX.

sobremaneira relevante, como salienta a boa doutrina enunciada
supra.

E absolutamente inaceitavel e ndo radica em qualquer principio de
direito a ideia de que n.°2 do artigo 22.° se destina a trazer ao
conhecimento do Instituto de Habitacdo situacGes de contetdo
absolutamente irrelevantes para efeitos do fiscalizacdo do
cumprimento da presente lei e que apenas respeitam ao foro da
vida social, como a aqui em aprego, ou como tantas outras, como
seria 0 caso da actualizacdo do estado civil dos socios e ou
administradores de sociedade, ou a eliminagdo, do texto dos
estatutos, de normas transitorias que se destinam a regular a
gestdo da sociedade durante os primeiros meses de vida, etc.,
situacdes que forcosamente se subsumiriam a incriminacdo em
discussao.

Uma formulac@o genérica por parte do legislador ndo afasta que
uma situacdo concreta obrigue, a luz da ratio da norma, a uma
distincdo que o texto omitiu, pelo que, onde se verifique que o
sentido literal da norma resulta demasiado amplo, néo
correspondendo ao espirito da lei tal como se alcanga através da
ponderacdo dos demais elementos, deve restringir-se o alcance do
significado da letra da lei na tentativa de a colocar em harmonia
COm 0 respectivo espirito.

Aceitar-se que a norma em causa seja lida no sentido que lhe
atribui a Entidade Recorrida e a Sentenca Recorrida, seria o
mesmo que aceitar-se a existéncia de uma incriminacdo, e a

correspondente aplicacdo de uma sancao penal, sem que a mesma



subjaza qualquer intencdo de proteccdo de interesses juridicamente
relevantes tal como, no caso, definidos pela LAMI, o que é
absolutamente inadmissivel em face da intengdo simultaneamente
finalistica e legitimadora do direito penal de proteccdo de bens
juridicos, que expressamente decorre do disposto no artigo 40.©do
Codigo Penal, o que ofende pilares fundamentais do Direito e
Processo Penal vigente na Regido Administrativa Especial de
Macau;

XXI.  Ainda que fosse de atribuir ao n.°2 do artigo 22.°0 sentido literal
que a Entidade Recorrida lhe atribui, no que n&do se concede,
sempre se imporia 2exclusdo da presente situacdo do ambito de
aplicacdo do n.° 2 do artigo 22.° procedendo-se, assim, a sua
interpretacdo restritiva, sob pena de se "atraicoar o pensamento do
legislador”, dele se retirando um sentido que ultrapassa a sua ratio
legis, e assim, resultados indesejados e inadmissivelmente
contraditorios com as finalidades que esta visa salvaguardar;

XXII. Nestes termos, o Acto Recorrido violou o disposto no artigo 22.°, n®
2 da LAMI e, bem assim, o disposto no n.°1 do artigo 8.° do
Codigo Civil, tendo a Sentenca Recorrida incorrida em erro de
julgamento por errada interpretacdo e aplicacido de tais normas
juridicas, devendo, em consequéncia, esta ser revogada e o Acto
Recorrido ser totalmente anulado.

*
A Entidade Recorrida respondeu a motivacdo do recurso da
Recorrente nos termos constantes a fls. 142 a 147 dos autos, cujo teor aqui
se da por integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do
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recurso.

*

O Ministério Pablico emitiu o seguinte parecer:

Nas alegacbes do presente recurso jurisdicional, a recorrente pediu a
revogacdo da sentenca em escrutinio, invocando a violacdo do disposto no n.22 do
art.22°da Lei n.©16/2012 (Lei da Actividade de Mediacao Imobiliaria) e no art.8°do
Cadigo Civil de Macau. Quid juris?

*

No caso sub judice, estdo plenamente provados todos os factos alegados nos
arts.2°a 7° da contestagdo, assim é incontestavel que “4. F]pt o 7 ,F _F FF A ﬁ?//ﬂféﬁ
TEHR o d gl LA RS LA om L) P B.EFEL A E
STITICH LB o

E ndo h& margem para ddvida de que fica fora do prazo de dez dias a
comunicacdo da apontada alteracéo pela recorrente, na medida em que esta alteracio
e a correspondente comunicagdo tiveram lugar respectivamente em 17/04/2018 e
28/11/2018 (arts.3°e 7°da contestacao).

Nos termos da alinea 2) do art.22°da Lei n.°16/2012, a sociedade comercial
que exercas a actividade de mediacdo imobiliaria fica obrigada a comunicar, a
entidade dotada das atribuigdes no ambito desta actividade, as alteracdes ao contrato,
aos estatutos ou aos titulares dos 6rgaos sociais, no prazo de dez dias a contar da data
da respectiva alteracao.

Sem prejuizo do merecido respeito pela opinido diferente, afigura-se-nos que
todos os métodos de interpretacdo — literal, sistemdtico, historico, finalktico e

deontolégico — conduzem, sem alternativa, ao mesmo resultado traduzido exactamente

na interpretacao declarativa.
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Com efeito, concludente € que se trata de um normativo imperativo e, de outro
lado, claro e preciso, ndo se descortina in casu nenhuma razao que possa legitimar a
interpretacdo restrita, e ndo h4 margem para davida de que a interpretacdo adoptada
pelo MM® Juiz a quo é fiel a mens legis e a mens legislatoris, por isso a tese da
recorrente é infundada.
*k*k
Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do presente

recurso jurisdicional...”.

*

Foram colhidos os vistos legais dos MM Juizes-Adjuntos.
*

Il - Factos

Foi assente a seguinte factualidade pelo Tribunal a quo:

> PR AL R AP A ER MRS 5 MI-100* -1 (R
7rc¥ 7 %137 2 %36F) -
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FIcE R %57 2 %10F) -
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111 — Fundamentacao

A sentenca recorrida tem o seguinte teor:

A Unica questdo controvertida que importa apreciar aqui é saber se a simples
saida de um dos administradores da sociedade sem que este seja substituido por um
outro se constitui ou ndo a mesma sociedade no dever de comunicar nos termos do
art.222.9 alinea 2) da Lei n.°16/2012 (Lei da actividade de mediacao imobiliaria).

Vejamos.

Consta da referida norma o seguinte:

“Artigo 22.°

12
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Outras obrigagdes do mediador imobiliario

Para além das obrigacdes previstas na presente lei, no diploma complementar
e nas instrucdes referidas no artigo 25.S o mediador imobiliario é ainda obrigado a:

1) Comunicar a entidade competente com atribuicdes no &mbito da actividade
de mediacao imobiliaria:

(1) A alteracdo verificada quanto ao cumprimento dos requisitos para o
exercicio da actividade previstos nos n.% 1 e 2 do artigo 5.9 no prazo de dez dias a
contar da data da alteracdo ou do conhecimento da mesma;

(2) A alteracgdo verificada quanto aos requisitos para o exercicio da actividade
previstos no artigo 12.° de cumprimento obrigatério pelos seus agentes imobiliarios,
no prazo de dez dias a contar da data do seu conhecimento;

(3) A contratacdo de agentes imobiliarios e a cessacao do seu vinculo laboral,
no prazo de dez dias a contar da data de ocorréncia do facto;

(4) A cessacdo da sua actividade, no prazo de dez dias a contar da data da
cessacao.

2) Tratando-se de sociedade comercial, comunicar a entidade prevista na
alinea anterior as alteracbes ao contrato, aos estatutos ou aos titulares dos 6rgdos
sociais, no prazo de dez dias a contar da data da respectiva alteracéo;

Pelo que se defende na peticdo inicial, a situacao vertente dos autos ndo cabe
na intencdo legislativa subjacente a estatuicdo daquela norma, ou seja, em entender
da Recorrente, a demissédo de um administrador sem que um outro seja nomeado em
sua substituicdo ndo configuraria qualquer “alterag¢do aos titulares dos orgados
sociais”’, na medida em que ndo implica a necessidade de uma nova verificagdo pelo
Instituto de Habitacdo de preenchimento dos requisitos legais da Recorrente para o

exercicio da actividade.
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Salvo o devido respeito, entendemos que nédo € correta a sua interpretacdo da
norma.

A partida, é-nos 6bvio que “alteragdo aos titulares dos orgdos” se reporta a
todas as alteracdes supervenientes ocorridas na titularidade dos 6rgaos sociais,
inclusivamente a designacao, destituicdo, demissdo e substituicdo, que afecte apenas
alguns ou todos titulares dos 6rgdos. Parece-nos, quanto a este ponto, que a letra da
lei foi clara e inequivoca, quer em portugués quer em chinés.

Agora sera que o legislador diz menos do aquilo que queria? E se podera, nao
obstante o sentido literal da norma, reconstituir, a partir do texto legal, o pensamento
legislativo, restringindo o alcance da sua aplicacdo somente as situaces em que as
alteracBes poderdo comprometer a subsisténcia dos verificados requisitos?

Como facilmente se pode observar, que a Lei da actividade de mediacéo
imobiliaria tenha imposto, com uma intencdo firme de reforcar a fiscalizacdo das
actividades mediadoras no sector imobiliario, um conjunto de deveres exigentes ao
mediador imobiliario e os seus agentes imobiliarios, no disposto dos artigos 21.6, 22.°©
e 23.9 cuja violacdo constitui o ilicito administrativo e acarreta a consequente sancao
administrativa, por forca do disposto dos artigos 29.6 n.©1, 31.%e 32.°da mesma Lei.

No que concerne ao dever de comunicagio, exige-se no disposto da norma do
art.222.9 alineas 1) e 2), que o mediador deva, dentro do prazo fixado, levar ao
conhecimento a entidade competente a ocorréncia das alteracbes especifficas
supervenientes que lhe digam respeito. E tratando-se de uma sociedade comercial,
aquela exigéncia legal foi mais longe, no sentido de impor, além dos deveres de
comunicagdo comuns a todos os mediadores, pessoa singular ou colectiva, o dever
especial de comunicar quaisquer alteragdes que se considera relevantes - em relacao
ao contrato, aos estatutos ou aos titulares dos 6rgaos sociais.

Nesta linha, afigura-se-nos forcada a interpretacdo da Recorrente quando

14
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conclui que “o unico interesse protegido pela norma é a acervagdo de que 0S NovVos
administradores cumprem os requisitos que o diploma em preco Ihes impde, isto é, que
ndo tenham sido declarados falidos ou insolventes ou responsaveis pelos actos que
conduziram a declaracéo de faléncia e que possuem idoneidade, conforme se dispde
nas alineas 5) e 6) do n.° 2 do artigo 5.°da LAMI ” (conforme se alega no artigo 22.°
da peticdo inicial), ja que qualquer alteracdo verificada nos requisitos referentes a
idoneidade comercial da mediadora sera sempre comunicada ao abrigo da alinea 1)
(1) da norma supra citada.

E evidente que foi levada em conta pelo legislador a hipdtese que a Recorrente
concebeu, sendo certo que a alinea 2) da norma em apreco era concebida para algo
diferente e “extra”.

No fundo, entende a Recorrente que se deve enquadrar naguela alinea apenas
as alteragoes substanciais e relevantes, e ndo “uma modificacdo de conteudo
absolutamente neutro, ndo substancial, ndo positivo” que é irrelevante para a
fiscalizacdo do cumprimento da Lei.

Certo, mas s6 que, no caso concreto, 0 juizo de valor quanto a relevancia de
alteracdo ndo cabe a prépria mediadora, antes ja foi concluido pelo legislador e
incorporado nas normas juridicas positivas em causa, Ccujo cumprimento,
naturalmente, ndo esta ao dispor daquela.

E como de resto, ainda na suposicdo de que seja correcta a logica da
Recorrente, sera, em relacdo as outras alteracbes verificadas, por exemplo, ao
contrato e aos estatutos da sociedade previstas na mesma alinea, de fazer intervir
também o mesmo tipo de consideracdo prévia a comunicacdo? Como se densifica o
requisito de relevancia de cada alteracdo concreta? Podera a mediadora optar,
conforme entender, por comunicar ou n&o as eventuais alteragdes?

Cremos que acaso se considere assim, a referida norma perdera sua
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operatividade.

Agora, ao que nos parece, seria legitimo afirmar que, na auséncia de uma
norma que o dispense expressamente, ndo poder4 a Recorrente escusar-se do
cumprimento do dever legal, fazendo-o depender da verificagdo de um novo requisito,
como por exemplo, de relevancia ou substancialidade da alteracéo. Alias, trata-se de
uma interpretacdo literal com a qual se tinha conformado a propria Recorrente,
quando esta, por sua iniciativa, comunicou ao Instituto de Habitacdo a demissdo de
um dos seus administradores, mas evidentemente atrasou-se, conforme consta das fls.
6 a 11 do processo administrativo.

Nesta conformidade, o recurso deverd improceder, pela inexisténcia do
invocado vicio de ilegalidade.

—

I11. Deciséo

Assim, pelo exposto, decide-se:

Julgar improcedente o presente recurso contencioso, com a consequente
manutencdo do acto recorrido....”.

Trata-se duma deciséo ajuizada e correcta, pelo que € de louvar a
sentenca recorrida, e ao abrigo do n®5 do art®631°do CPCM, ex vi do art®
1° do CPAC, é de negar provimento ao recurso com os fundamentos
constantes na decisdo impugnada.

IV — Deciséo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em negar
provimento ao presente recurso jurisdicional, confirmando a sentenca
recorrida.
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Custas pela Recorrente, com taxa de justica de 8UC.

Notifique e registe.

*

RAEM, aos 18 de Junho de 2020.

(Relator)
Ho Wai Neng

(Primeiro Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro

Mai Man leng
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