Proc. n©239/2019
(Autos de Recurso Jurisdicional Contencioso Administrativo)

Data: 07 de Maio de 2020

ASSUNTOS:
Mediac&o imobiliéria

Falta de idoneidade

SUMARIO:

- Nos termos da al. 3) do n°1 do art®°6°da Lei n©16/2012, considera-se
verificada a idoneidade quando o interessado n&o tinha sido punido,
trés ou mais vezes, com sancdo de multa pela préatica de infraccOes
administrativas em violacdo da lei em referéncia.

- Assim, afere-se pela interpretacdo a contrario sensu que a existéncia
de trés, ou mais, sancbes administrativas acima aludidas constitui
fundamento bastante da auséncia da idoneidade da sociedade, dos seus
administradores, directores ou gerentes com requisito para concessao
da licenca de mediador imobiliério, e reconduz por consequéncia, a
deciséo de cancelamento da licenca ao abrigo dos art.% 9.9, n.©1, alinea
2) 5.9 n.°2, alinea 6) da Lei n.°16/2012.

O Relator,

Ho Wai Neng
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Proc. n©239/2019

(Autos de Recurso Jurisdicional Contencioso Administrativo)

Data:

07 de Maio de 2020

Recorrente: Companhia de Investimento e Fomento Predial

XXXX, Limitada

Entidade Recorrida: Presidente do Instituto de Habitacio

ACORDAM 0OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.AEEM.:

| — Relatorio
Por sentenca de 29/11/2018, o Tribunal Administrativo da RAEM
julgou improcedente o recurso contencioso interposto pela Recorrente

Companhia de Investimento e Fomento Predial XXXX, Limitada.

Dessa decisdo, vem a Recorrente interpor 0 presente recurso

jurisdicional, alegando, em sede de concluséo, o seguinte:
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*

A Entidade Recorrida Presidente do Instituto de Habitacdo
respondeu a motivacdo do recurso da Recorrente nos termos constantes a
fls. 80 a 82 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido,
pugnando pela improcedéncia do recurso.

*

O Ministério Pablico emitiu o seguinte parecer:
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Para os devidos efeitos, perfilhamos a sensata jurisprudéncia que proclama: A
delimitagdo objectiva de um recurso jurisdicional afere-se pelas conclusbes das
alegacdes respectivas (art.589% n%3, do CPC). As conclusdes funcionam como condigéo
da actividade do tribunal “ad quem” num recurso jurisdicional que tem por objecto a
sentenca e a qual se imputam vicios proprios ou erros de julgamento. Assim, se as
alegacdes e respectivas conclusdes visam sindicar algo que ndo foi sequer discutido,
nem decidido na 12instancia, o recurso tera que ser julgado improvido. (cfr. Acordao
do TSI no Processo n.98/2012 e, a nivel do direito comparado, acérddo do STA de
23/06/1999 no processo n.9039125)

Em esteira, e tendo em conta as conclusdes nas alegacBes do recurso
jurisdicional em apreco, basta-nos indagar se douta sentenca recorrida eivar ou nédo da
errada interpretacdo do preceito na alinea 3) do n.°L do art.6°da Lei n.216/2012 (Lei
da actividade de mediacdo imobiliaria)? pese embora a recorrente invocasse trés
fundamentos na peticdo, formando-se caso julgado a sentenca relativa a inexisténcia
dos vicios arrogados em sede do recurso contencioso (cfr. Sumario Il do Acérdéo do

TUI no Processo n.980/2012)

Fundamentar o seu pedido da revogacdo da sentenga em questdo, a recorrente
invocou conclusivamente que “_* 77 A 33 5 B3 (5+ 27 7 £i#2) 56 iF % 1 #&
# 3T IERGHEE A s B A7 AR (5mE GFTRE) 731 FF 3 0T
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Antes de mais, importa realcar que interpretado nos termos do n.°L do art.115°
do CPA e de acordo com a sagaz orientacao jurisprudencial quanto ao significado da

palavra “Concordo” (a titulo exemplificativo, cfr. Sumario I do Acorddo do TSI no
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Processo n.834/2017), o despacho contenciosamente recorrido que reza apenas de *
£ consubstancia em acolher e absorver a Proposta n.°0158/DLF/DL/2018 na sua
integra (vide. doc. de fls.26 a 27 verso dos autos). Dai decorre iniludivelmente que tal
despacho consiste em cancelar a Licenca n.9MI-10******_-* que se pertencera a
recorrente como mediadora imdbiliaria, com fundamento factual de que ela tinha
cometido sucessivamente trés infraccbes administrativas e assim sido punida com trés
multas.

Dispde o0 n.°L do art.6°da Lei n.°16/2012: Para efeitos da alinea 6) do n.22 do
artigo anterior e da alinea 4) do n.°l do artigo 12.9 considera-se verificada a
idoneidade, quando relativamente ao interessado ndo ocorra qualquer uma das
seguintes situacdes: 1) Ter sido condenado, por decisdo transitada em julgado, em pena
de prisdo superior a trés anos, excepto nos casos de reabilitacdo nos termos da lei; 2)
Ter sido punido com sancdo acesséria de interdicdo do exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria, encontrando-se no periodo de interdicdo; 3) Ter sido punido, trés
ou mais vezes, com sancdo de multa pela pratica de infraccbes administrativas em
violagéo da presente lei.

A luz das regras de hermenéutica, afigura-se-nos que este n.°L é comando
imperativo, no sentido de que a constatagdo de qualquer uma das trés situagBes
tipificadas conduz, suficiente, directa e vinculativamente, a falta da idoneidade. Dafi
resulta que aplicacao sucessiva de trés ou mais san¢des de multa determina, sé por si, a
falta da idoneidade.

Ora, a redaccédo do n.2 do art.5°e do n.°L do art.9°da mesma Lei faz acreditar
que se tratam igualmente de disposicOes imperativas, pelo que é vinculado e ndo
discricionério o poder conferido & Administracdo pelo legislador nos trés numeros
acima aludidos.

De outro lado, transparece-se obviamente que a interpretacdo restrita
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pretendida pela recorrente na conclusdo N) das suas alegacdes ndo um miimo de

correspondéncia verbal na letra do n.°L do art.6° supra, pelo que ndo pode deixar de

ser descabida. O que conduz a que a sentenca da MM®Juiz a quo ndo infrinja alinea 3)

do n.CL do art.6°citado.

*

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do presente

recurso jurisdicional....”
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*

Foram colhidos os vistos legais dos Mm Juizes-Adjuntos.

*

Il — Factos

Foi assente a seguinte factualidade pelo Tribunal a quo:
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111 — Fundamentacao

A sentenca recorrida tem o seguinte teor:

Comecamos pela analise do vicio de falta da audiéncia prévia.

Desde logo, o art.° 10.° do CPA consagra o principio da participacdo dos
particulares na formacéo das decisdes administrativas:

“Os orgdos da Administra¢do Publica devem assegurar a participagdo dos
particulares, bem como das associagbes que tenham por objecto a defesa dos seus
interesses, na formacdo das decisdes que lhes disserem respeito, designadamente
atraveés da respectiva audiéncia, nos termos deste Codigo.”

E no que respeita a realizacdo da audiéncia, dispde o art.° 93.°do CPA o
seguinte:

“l. Salvo o disposto nos artigos 96.° e 97.° concluida a instrugdo, os
interessados tém o direito de ser ouvidos no procedimento antes de ser tomada a
decisdo final, devendo ser informados, nomeadamente, sobre o sentido provavel desta.

2. O 6rgao instrutor decide, em cada caso, se a audiéncia dos interessados €
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escrita ou oral.

3. A realizacao da audiéncia dos interessados suspende a contagem de prazos
em todos os procedimentos administrativos.”

Daise depreende que a Administracdo deve, em principio, ouvir os interessados
depois da conclusdo da instrucdo mas antes de tomada da decisdo final, de modo a
permitir-lhes apresentar a sua posicdo sobre a questdo tratada no respectivo
procedimento, participando assim na decisdo da Administracdo que lhes diz respeito.

Porém, a audiéncia dos interessados nem sempre é obrigatdria, tendo o
legislador previsto expressamente casos em que nao existe audiéncia no art.° 96.°e
casos em que o 6érgao instrutor a pode dispensar no art.°97.6, ambos do CPA:

“Ndo ha lugar a audiéncia dos interessados:

a) Quando a decisdo seja urgente;

b) Quando seja razoavelmente de prever que a diligéncia possa comprometer a
execucdo ou a utilidade da deciséo;

c) Quando o numero de interessados a ouvir seja de tal forma elevado que a
audiéncia se torne impraticavel, devendo nesse caso proceder-se a consulta publica,
quando possivel, pela forma mais adequada.”

E,

“O orgado instrutor pode dispensar a audiéncia dos interessados nos seguintes
casos:

a) Se os interessados ja se tiverem pronunciado no procedimento sobre as
questdes que importem a decisdo e sobre as provas produzidas;

b) Se os elementos constantes do procedimento conduzirem a uma deciséo
favoravel aos interessados.”

\Voltemos ao caso em apreco.

E verdade, além de ser reconhecida pela propria entidade recorrida, que n&o foi

10
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ouvida a recorrente antes da decisdo final do cancelamento da licenca. Nem a
realizacdo da audiéncia foi alguma vez dispensada pela decisdo expressa da
Administracao.

Pelo que, o acto recorrido violou o direito de audiéncia prévia da recorrente e
enfermou do vicio de forma.

Porém, refere-se o acérdio do TUI, recurso n.° 48/2012, “sempre que, no
exercicio de poderes vinculados por parte da Administracdo, o tribunal conclua,
através de um juizo de prognose postuma, que a decisdo administrativa tomada era a
Unica concretamente possivel, a falta de audiéncia do interessado, prevista no artigo
93.9 n.°1 do Cadigo do Procedimento Administrativo, degrada-se em formalidade ndo
essencial do procedimento administrativo.”

Ora, a san¢do administrativa aplicada no caso dos autos resultou do exercicio
do poder estreitamente vinculado por parte da Administracao.

Ao ter-se por verificado o pressuposto de “ter sido punido, trés ou mais vezes,
com sancao de multa pela pratica de infraccbes administrativas em violagdo da
presente Lei” previsto no art.” 6.°, n.° 1, alinea 3) da Lei n.° 16/2012, a Administragdo
terd que concluir necessariamente pela falta da idoneidade do titular da licenca, e
aplicara a sancdo prevista no art.29.9 n.°1, alinea 2) da mesma Lei.

Assim sendo, é legitimo ao tribunal concluir, através de um juizo de prognose
postuma, que mesmo com a audiéncia prévia do interessado, a decisdo administrativa
tomada era a Unica concretamente possivel, por consequéncia, a audiéncia no caso
deve degradar-se em formalidade ndo essencial.

Neste sentido, a falta de audiéncia prévia, embora verificada no caso, nédo

produz efeitos invalidantes.

Seguidamente, debrugamo-nos sobre o assacado erro nos pressupostos de facto.

1
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Considerou a recorrente que nao lhe é imputavel pelas omissées culposas dos
seus funcionarios no cumprimento do dever de comunicacao que deram origem as trés
multas aplicadas. Assim, 0 acto recorrido apoia-se no pressuposto de facto errado.

Ora bem, consta dos autos que a recorrente se conformou com as sangdes
anteriores que vieram a fundamentar o acto recorrido, por um lado, ela ja efectuou o
pagamento voluntario de todas as multas entretanto aplicadas, por outro, ela nunca
impugnou os actos nem administrativa nem judicialmente, nem reservou o direito de 0s
impugnar mais tarde (vide fls. 6, 13 e 18 do processo administrativo).

E evidente que a recorrente esta inibida de voltar a discutir a legalidade dos
mesmos actos, muito menos de os atacar indirectamente enquanto pressupostos do acto
recorrido por via deste recurso, com o propésito de pér em causa a validade do acto.

O recurso € manifestamente improcedente quanto a este vicio.

*

Mais alegou a recorrente o erro na interpretacdo da lei, considerando que nem
todas as sancdes pela violacdo da Lei n.©16/2012 sdo susceptiveis de fundamentar a
decisdo de cancelamento da licenca assente no disposto da alinea 3) do n.°1 do art.©6.°
da mesma Lei.

E por conseguinte, as multas aplicadas nos autos, tendo em conta as suas
causas especfficas, ndo deviam incorrer para a recorrente em san¢do de cancelamento
da licenca.

Vejamos se lhe assiste razéo.

Ora, a norma do disposto do art.©6.S n.°1, alinea 3) e n.°2 da Lei n.°16/2012
estabelece o seguinte:

“Artigo 6.°©
Idoneidade

1. Para efeitos da alinea 6) do n.°2 do artigo anterior e da alinea 4) do n.°1 do

12
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artigo 12.9 considera-se verificada a idoneidade, quando relativamente ao interessado

ndo ocorra qualquer uma das seguintes situagoes:

3) Ter sido punido, trés ou mais vezes, com sancdo de multa pela préatica de
infraccOes administrativas em violacao da presente lei.

2. Para efeitos da alinea 3) do numero anterior, caso sejam integralmente
cumpridas as obrigacOes decorrentes da aplicacdo da Ultima sancdo e o periodo de
tempo que medeia entre 0 cumprimento das obrigacdes e a apresentacdo do pedido seja
superior a cinco anos, a infrac¢do administrativa ndo é tida em consideragdo.”

Da referida norma incriminadora, afere-se pela interpretacdo a contrario sensu
que as sancdes aplicadas pelas infrac¢fes administrativas em violagdo da presente lei
(isto &, Lei n.216/2012), constituem fundamento bastante da auséncia da idoneidade da
sociedade, dos seus administradores, directores ou gerentes com requisito para
concessdo da licenca de mediador imobilidrio, e reconduzem por consequéncia, a
decisdo de cancelamento da licenca ao abrigo dos art.% 9.6 n.°1, alinea 2) e 5.9 n.°2,
alinea 6) da Lei n.©16/2012.

Dos factos dados como provados depreende-se que foram aplicadas as multas
nos seguintes termos:

- pela falta da comunicacdo a entidade competente da contratacdo dos agentes
imobiliérios e a cessagdo do seu vinculo laboral, em violagdo do art.©22.5 alinea 1),
(3) da Lei n.°16/2012;

- pela falta da comunicacdo da contratacdo do agente imobiliario no prazo
legal, em violagdo da mesma norma;

- pela falta da comunicacdo da alterag@o do estatuto societario e dos membros
do 6rgdo de administracdo no prazo legal, em violacdo do art.© 22.9 alinea. 2) da

mesma Lei.
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Todas as trés infrac¢fes administrativas foram praticadas em violacdo da Lei
n.©16/2012. Quanto a isso, ndo temos divida.

Agora, ao contrario do que afirma a recorrente, ndo se vé aqui a razao para
afastar as consequéncias nefastas em relacdo as infraccbes menos graves no seu
entendimento. Nao nos parece que fosse pelo legislador introduzida uma ideia de
proporcionalidade que deixou uma margem para a graduacdo das sanches
(cancelamento ou ndo da licenca) conforme a respectiva gravidade de cada uma
infraccdo fundamentadora, nem parece que exista no caso concreto meios para corrigir
esta aparente desproporcionalidade.

Pelo que, inexiste o invocado erro na interpretacdo da lei.

—

I11. Deciséo

Assim, pelo exposto, decide-se:

Julga improcedente o presente recurso contencioso e em consequéncia,
mantém-se o0 acto recorrido.

Custas pela recorrente, com taxa de justica de SUC.

*

Registe e notifique..."” .

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

IV — Deciséo
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em negar
provimento ao presente recurso jurisdicional, confirmando a sentenca
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recorrida.
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*

Custas pela Recorrente, com taxa de justica de 8UC.

Notifique e registe.

*

RAEM, aos 07 de Maio de 2020.

(Relator)
Ho Wai Neng

(Primeiro Juiz-Adjunto)
José Candido de Pinho

(Segundo Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong

Mai Man leng
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