Processo n.2562/2023

(Autos de recurso de decisdes jurisdicionais do TA)

Relator: Fong Man Chong
Data : 16 de Novembro de 2023

AsSsuNntos:

- Imdvel destinado a actividade hoteleira e similar onde se pretende instalar um

estabelecimento de agéncia de mediacdo imobiliaria

SUMARIO:

| — O artigo 1791 da Lei n®6/2012 (Le/ da actividade de mediacdo imobiliaria),
de 12 de Novembro, manda que os estabelecimentos comerciais da agéncias de
mediacdo imobiliaria sejam instalados “em bens imoéveis destinados a fins
comercials, Servigos, escritdrios ou ao exercicio de profissdes liberais,” €
relativamente a situacdo transitéria, a norma transitéria constante do artigo
4199 da citada Lei manda: “ As entidades referidas nos n.” 2 e 3 que & data da
publicacdo da presente lei j& tenham 0s seus estabelecimentos comerciais
instalados no rés-do-chao de imdveis destinados a fins residenciais, habitacionais
ou industriais e pretendam exercer a actividade de mediacao imobiliaria naquele
local, pode ainda ser concedida a correspondente licenga provisoria valida até 31

de Agosto de 2019. *

Il — E de concluir que a norma do n.°1 do artigo 17.° da Lei n.° 16/2012,

abrange no seu ambito os prédios que se destinam as finalidades referidas nas
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alineas c) e d), do n.°1, do artigo 1.°da Lei n.°6/99/M (utilizacdo de prédios
urbanos), de 17 de Dezembro, arredando, desse modo, a possibilidade os
mediadores imobiliérios instalarem 0s seus estabelecimentos comerciais nos
prédios destinados as finalidades previstas nas demais alineas do n.°1 do artigo
1.° da citada Lei, neles se incluindo, portanto, os prédios destinados a

actividade hoteleira e similar

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2562/2023

(Autos de recurso de decisées jurisdicionais do TA)

Data 16 de Novembro de 2023
Recorrente :  Companhia de Fomento Predial A, Limitada (A &
ERRAE)

Entidade Recorrida :  Presidente do Instituto de Habitacdo (EEFH&)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO
Companhia de Fomento Predial A, Limitada (A BEEFRAH),

devidamente identificada nos autos, ndo se conformando com a sentenca

proferida pelo Tribunal Administrativo, datada de 20/04/2023, veio, em
09/05/2023, recorrer jurisdicionalmente para este TSI com os fundamentos
constantes de fls. 74 a 78, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. PRSI ERBRB RS 2109300001/DL SEA K f. @40 R A EBEREE

Z &

2. HHERTT AT, BRERRABA LRASSHS XS XSS NBERERBE
REMABENRE B ABMEATEHMEPNELESBRE2RE7HIE, EEB—EEE
17 2 HEMATHAE

3. EERAFREWESESIREETNZIEE HARARERERAR EF
BETREBYRSE NAE, MEATEBEREZBRESE, B BHETNRE BIFTR
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E RS ~—, MZABERE RS BENTEE, FaBERNES 17 HZRE.

4. MBHEBEERGEXNRE, BHMEFRN AR LFRANNB XS ESHERD
X, BB, BFEIRHEERHESTE—RAEN I EFEN.

5. fEERE L, YR SRS EL—HEEE HENRRAANREEEEREN
ABTRFTENRE, HTRINWEEERE, WEEEERERMEHRHTIR,

6. SEEWAHBREEN WS P ERAAEEFEBERHUEHERNRBNT
BEME, HUSKEHERNIRBEIEEEN #RE = —,

7. ARBEHE 16/2012 SRER (BHERNEBE) M 7/2014 SEERMN AR
MRS 18 ATHREREHEPNEGNEENGXERRNBELE, rEREERRTE
I EFEREFMERNES, MEASRBIERESELRBIVEENFEREET NI
SESITASFHAETERERMATEAE, BERABRUAEFERINEE,

8. BARIEEE 7/2014 SRIEEFIEM (BHERNEBEE) RE, PEBANGERE
WERN AFESESEATE. BANIERRNAEE E—TRLEE LS BREH
BB IEE R B ER N IR HISAT.

9. ZREVEIEARMRBISH, B AR R TR EREHREEEABLETRN
‘R RIS, MAREEZTEERBREBERNESE 17 BRENABEZ S,

10. ZREATAR, ENYERT AT ERBENER, BELRFARELIFIA,
T EREE T RE A AEEAEH A

*

Presidente do Instituto de Habitacdo (FBRE/FfEH), ofereceu a
resposta constante de fls. 83 a 85, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. BRABARE LR H AL AN AR ERERBEZ BN, B, BT
MRS

2. EERATERRFMENNEBH ELEIBIEMET X, BB BFEIMR
EEHBERAENTEEN, MAEEATRMCTHNRSE 2B, SEEINEE B EEE
REBERNHEEXGH HUNEEETHEEXBMLE, RRAREL XL XEIBH
ARAAE,
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3. AT, EWRRIAAZEREERERMRNIOERNER, 5 16/2012 sk (it
ERNERE) B 1752 1 FRETHXEXRSMARINET X, BB, ST RANEEHR

XAENTBEN,
4. TR BNEZ BN BREEE 6/99/M $AE (MmBEhENERRE) % 1

B8 18,
MBEEE. k%, EFEINEEHBERENAHE BN LRE T B E & 485

5. FEREILE TR, 5 16/2012 $ERER (BHETNERE) £ 17 6E 1 JHE
M OBEMBR RF. BPERAEBEMR, LA RBREE 2 ISt
B (BIRERNEEE) 81765 1 KR,

BIEEEBEN T EREE, BARN
6. B, REF (MHFHENEHRE) FIBREFSHRE, ZECSRLHEE

EEEEMEST Bg #mhaithER RS —H BN EHM B,
7. 5—FHH, LRRANRARE 4 B 1 BE 16/96/M 35S E S RE 1 R E 3
ERBELENRE IS, MBEMETNEHERES

RzBE, REEARBER. BEREX
O NEEETSETN EBNH XS XSG EE,

ZBIRIS
8 LR ASE—HIRRIEE 16/2012 3% (FBHERNEBK) 41 1435 9 FURTE,
\\\\\ fit

ERR S & P/ S FS R EH BN AR £

DEEERBHBREBENETEELS LB KE,
I~ Al
E) BUTEE 1 TR ERE

9. AT, EMRBEREAMR, BEEEH
FHEPNHELEBSMRENE (BHEDNE

>
Ve

LR EERERY
B, RHIABERAEENBE) BRIz —.
10. B, BEEZEHHREBRRATRBSTONERELR, NEWERER,

\

BEEEHERMETNER TEMHTER RS THAE A BENTB RS
11. BE, F16/2012 354 (BHERNEBEL) £ 17T HE 1 REBTXREFH

PN EBFEEEBINAGEETHBERE, TREVEESBREMEEEHERGREAFT

}%
BRI EREERIBAT
ERRARRBIR TR EE 16/2012 S57EE (BHERNES

12, SUEEERANAT,

E) BITHEE 1 KAORE
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13. R LEATR, RBEERHREW T /AN FEEEHEREENRE, BRAAT
HOE LSRR AR GFERE RIS RPAENRELER T, BTYER,

*

O Digno. Magistrado do Ministério Publico junto do TSI emitiu o
douto parecer constante de fls. 110 a 112 dos autos, pugnando pelo
improvimento do presente recurso jurisdicional.

* * *

Foram colhidos os vistos legais.

Cumpre analisar e decidir.

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razao da nacionalidade, matéria

e hierarquia.

O processo € o proprio e nao ha nulidades.

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

Ndo ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

11 - FACTOS
Séo os seguintes elementos considerados assentes pelo TA, extraidos

do processo principal e do processo administrativo com interesse para a decisao
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da causa:

- BEAATEMEMARSEEMELXBNERAS, HEBMERFN NER, 4
AR (ROBSER—82E8XE10EREE).

-2021 % 8 B 25 B, BREARRMIFERPBESSEEESMMUIET AT,
UFCRPIBIBEEN (RITEER—$1Z24H),

- R BIBIEIRATEN B — TR TIEAHBEEE 924 35 E 5 998 SE—M T AR
BEESTZE 8FEM TR 21+ BERERBERR (RTEER—$27TEEF9H).

-2021 £ 9 B 8 B, BERBEIBE 2109060002/DL 5/ FBH )k LR AGEH I %
SN E R EIRER BN BT AN EE LS BR M (RTBER—8
13H).

-2021F 9 28 H, BEAOFEEREXEAMEXH (RITBER—5$H2068E

£298).

HOE BN, THOEBZNEHESEFELXIBHMNAE, BhuT:

VR ABAAHE R B EEEBIER (WESTETAY ) REYEEST
ST EB LT, RILEBE T, (E5EREE G, REFASE /201450 F X%
162012855 (BHEFNEEL) (TB (FHEFNESL) ") EITH (FEEEEH)
FIRHT, BEELGHBRREBE. BE BFEAKFEHBEFEHTEEN. "X
FEREFEZEERBASR2021F8530 HHE A RE B RER B H BB ERZRMI (B
17..) BIETELR R s, R HFAR202149 73X mt BFIBEE-#ZR T FE—1EFHBER
—HEFEFHEFA (FEEANSEHPBRETEHEELEHNE) , EmH-FEHEY
KRBT BB R ERBGITE (BHEFEBE) BITFREIN T, B, BERR2021
F9/58HZEBFE2109060002/DL 32\ 5188 H FAEN BIERL B T FER B IR EER B £ E X557
ZEHXIE, LEERTE (FHETNESZ) BITHEEINZHEE, BEEEBIRRINEER
¥, RE. BFELNELBBEHEHTBEN,

TRIFAEE 7/ 201438 A 1EIE K HIE16/ 201258 %1 (i Eb ) £550%) Bo9FE25

R R PTESE AT B N ES (252 BRI, 2021995 13H B ThRiIE i & E R REE A 7 55

2023-562-hotel-agéncia-imobiliaria 7



Ao HFARK20215E9 /5 28 A BT g & R BN EEZ £ EEBIZZIX . B
#, HEAR20215F9 528 F 65 /8 GBS B ETFRE H (IHEN+20210029031%)

BN T ZE R IRIEE16/96/ M % SHIMLE, BiEAFEEERE. ERE
FERBERBERBZBH, X [ BEEL ) BRRIBRITNIERBAF, BAEHMES
EHBZBEEELHTTRIOBERN, F16/96/MiEA<SEFT &L AT IR B %15 AT R [525 5 A 5%
HASBREITE R ITIHHE, HRTHIEIEFEXTN BB IE £ B LR IR B AT A R 2 25 7P
BELIF AR ZHEE, 1 (BHETINEFE L) BEENREFSR P BPIFFITEET
BIEREMEF IR, BEAITREESFIPERLIG)FE R ZER . 1EHR EEF L FH
EFNEBETENE, TEED K ARBEECIYMIGEFE (BT ERE ) F11F

(EHELN L) FIHPIHE —. BTEME, THERMIETE%/AE, T—RHER
a) FZHEEHSE b) TEFE, BIEFRFE=F 1 —HF1199YMGEFESHE TR EN T XS
IR IEEWH)GE, URIEBEBEAS ¢ BEHE d) K5 BEFEREBBELE ) B
ERETETBFE, ..., FHEN RS EIRENEE, BRRE. BFEMEH T8 EH
B ST B EE B FIH

B FHE P INNEIRGI AR (FHETINEEZE) R (SHED I £ LT
AR ATREEE, WRIFE (FHER N EFHEE) FEITEEIZNET, BXEELBHBLRIEBE.
R BFELUEEBBEFEHITEEN. TTHEAREEFERELE A A SRS G 7%
REVAERE. BHREBEZHEHEMET N EBET LG, ARETELBLZEZKHE, W&
T BN 2 ZE FFE,

B LA, BIRFKBEE I FBEATE (BHERNEZL) ZITREIFLZHE, &
LERBHERINEB R K5 BEFEREEEBBEAEHTEERN, @I MEEHE
FHEELLHZ H5E, RIE (FHETI)NEBZITAIR) F2EE25( 1 JEHEE, BEMR
FREBER B £ E XL ITHIFBELH AT, T EXFE FidFBEAERKE (FHET
FEBLTITATR)) F181F F 1R F91/201 3551 TIB R EHL 7 PR B2 HIH2E AT RT3 1 B 5
BRI ERES B RPIEFT (MOPLO00) iBETFHEA,

(ROBER_FEI0EEE 3L H),

-2021 11 B 18 H, BHFABBFARREAGTE DRARERAIREATFR.
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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

Requerente Companhia de Fomento Predial A, Limitada(A ¥ ¥ 3 *2 @ ), melhor id.
10s autos,

intentou a presente

Acgio para Reconhecimento de Direitos ou Interesses Legalmente Protegidos

contra

Entidade Requerida Presidente do Instituto de Habitagdo

com os fundamentos constantes da p.i. de fls. 18 a 21v e 33 e verso dos autos,

Concluiu, pedindo que seja reconhecido o seu direito a emissdo da nota informativa do
estabelecimento comercial exigida para o exercicio da actividade de mediagio imobilidria, e que
cumulativamente, seja condenada a Requerida na emissdo em seu favor daquela nota informativa.

*

A Entidade requerida contestou a ac¢ao com os fundamentos de fls. 46 a 51 dos autos,
concluiu pedindo que seja julgada improcedente a accio.

*

A digna Magistrada do M.° P.° emitiu douto parecer a fls. 58 a 60v dos autos, no sentido de
ser improcedente, cujo teor se transcreve no seguinte:

“REREFEF RSP HHRE S Ep L RAEZ TN L2 ERFEFE2 77
GRAEGSH F R TEYE AR K E ISR FETRI F A X G R
BT EHFEP G g TEZ L H G B RERERE TGP F e EF G M
EF s § o

& Fri— LT o fe B F161201285 % 2 (543 4 E ) FITE FLE
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;ﬁ’i’@ff b’%ﬂg?‘ﬂ”g—f*ﬁf’ /‘j’;j}wr :_le:jf_mrzzz _g«g, /F/ﬁfgf ﬁééﬂ{ ’—,E’fé’

RY

T A FAofE D PRSI o L ERR R ¢ 45T #16/96/M & (ramp
EERGFELAHIRE) FIFAFREA FUEHAF I AT G IRTR B o
A
FL6I2012584 2 (54 27 4 EFE) FUIFRE D= B EFEH T30 0F
CIRTENBFRAKT A BERATFEN - EHE N FEAFEE E A
§

BV G REA SR A FHEFHBEP G o 0 F G FFLSARL

P B F90/2013 5L A E F T (FESR AP FAEE S S M B EEBRE
FEFEHARP G A7) Thfs SHBY N A FEFEAHGEP G TP S EAP

N

CLEE BB AR AW AT LR KB BRI RET Wb EF e
A

%
W

CEFFMAT SR B N E I A G T IRTE B

E I B AN o

HLLEFZREPFT R SHEA N ERPRGEFH T H PP E f B
GG R AEL G A 2 F PRI T AGF L E RIS BTG I BE

TABAEPKZ o g2 LR RPITFEPIGRLALL - BRPIPERE T F iAo £ 97
ifézxz;ﬁ%,j;;fﬂ - #'&v,, FET o FR) o St E R BTG B AR AR

AL TR RHE B L PR ERRE  REE - R TR TR R o

FOI90IMEE 2 2 (pe#m7 54 22 # %) FLikFLER T T 287 54 2 12 77—
i 7
_a)‘/‘?fjéé
‘- /5' SHAE T4 ”ﬂ/,fﬁfi Ep o B - A A
a) HAZN LA B

’7##7;&;:55 1oL oop FLUNIMEE# 4 R F 1 EHvrx 1 ¥

) FEE

d) /Kiz~ BFME o BES &)
€) FIEE FHEE P f

f) 224 ~ BRI DL 5 7 i)
Q) MFDgaigg g o

2023-562-hotel-agéncia-imobilidria 10



P - FRFAFRL T P ERH A - RV IR 2 T
HEF BELITE R RH I

7
FL6I2012524 2 (524 2 7 G Fa24 ) FLULF RLER T3 2 55 F  Kak -~ §

FHREFFFABFERITFR  FRAN  GYERGFHIFE - L g I F# R
T BFMAG I BE Y g 7T o FEI9IM B E 2 FLiF FLEC) 2 )T R F

A
P BT [ 30R) T AR L7 ¥ [EJFYE R o 5 777 i o

o
L FZ

Jo £ 3 EFEG] #16I90IM 5% £ B3 IER Err g o JRIR AR A R B G
,zé.f#zﬁ%i BEHTDILE PRI G G e SRR ELG o T REETREG G
[P R H T AL 0 IR R A e BT e R TR - 2 B G

H AL RGP HT7 G B B F o PEPRTEE G TEZ P PR R B2

P TR B I - I E GRw ¢ o Z R RFR T G AP TE L FRT R B F - L g
prb A g 7 F A 71612012552 (5 2 P 0 FkE ) F LT iFE LR TR

TR (TR JEF AR o B A AT D F C F R RGP SR E A E RS R
3 F6/99IM 54 2 ¥ 1iF #1.20) 2 ) F R Eerp £~ IR ¥ 4

HBFRAEE A BHE Y A B

PR GG HEIL TR e F A FHER IR RE I DR A
B HRTITEEZPNFHEH B NG EfEH o TREG IR PR LT E R LT

RE YL E R AL R E 0 5 AE BRI PR E R R T A
£ AT SR P A B E R - R IRTR R e R IRTE E P TR e
FP Ao AR AT E 16201254 2 (S Z P N Ear #) FLTFEFLHAR T

EHEEA AP EFEI LT RGFREIT EPY R ATFEP S RETEF

AR LG EET 0 TEFF AR T A B RE T R
*
Este Tribunal é o competente em razdo da matéria e da hierarquia.

As partes sio dotadas de personalidade e capacidade judicidria e de legitimidade “ad causans”.
O processo é o préprio e inexistem nulidades processuais.

*okok
II. Fundamentacio

1. Matéria de factos assentes
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Consideram-se assentes, com base nos documentos juntos nos autos € NO Processo

administrativo, a seguinte factualidade que interessa a decisdao da causa:

()

2. Matéria de direito

O que se pretende obter reconhecimento face a Entidade requerida, ¢ o direito a uma
prestacdo de facto, a que se refere na alinea d) do n.° 1 do artigo 100.° do CPAC, designadamente, o direito
a emissio da nota informativa do estabelecimento comercial, que se arroga a Requerente para o exercicio da

actividade enquanto mediador imobiliario.

A Lei n.° 16/2012 que regula a actividade de media¢io imobilidria nio foi explicita quanto
a0s pressupostos constitutivos desse direito a prestacdo de que depende a emissdo de tal nota informativa.
Conforme o disposto do n.° 1 do artigo 17.° da referida Lei, o estabelecimento comercial cuja posse é
indispensavel para concessio da licenga de mediador imobiliatio ¢ instalado “em bens imdveis destinados a fins
comerciats, servigos, escritorios on ao exercicio de profissoes liberais”’. E no n.° 2 do mesmo preceito legal, “o mediador
imobilidgrio afixa em lugar visivel do seu estabelecimento comercial a sua licenca de mediador imobilidrio on a sua

pilblica-forma ¢ a_nota informativa do estabelecimento comercial.” (sublinhado nosso).

Nio se refere, nesta norma citada, a quem compete emitir a nota informativa e para que
serve a mesma. A despeito disso, de acordo com a descri¢do contida no modelo da nota aprovada, ao
abrigo do artigo 13.°, n.° 6 do Regulamento Administrativo n.° 4/2013 (Regulamentagio da Lei da
actividade de media¢io imobiliaria), pelo Despacho do Chefe do Executivo n.® 90/2013, a nota informativa
¢ emitida pelo Presidente do Instituto de Habitag3o e destina-se a certificar que “v estabelecinento comercial,
com a denominagio acima referida, ntilizado no exercicio da actividade de mediacdo imobilidrio pelo mediador imobilidrio, estd

instalado num imdvel destinado a fins comerciais, servicos, escritérios on ao exercicio de profissies liberais”.

Importa que a auséncia da certificacio através da nota informativa emitida nos ditos termos

ndo obsta a concessio da licenca de mediador imobiliario, mas poderia configurar uma infrac¢io
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administrativa tipificada pelo artigo 31.°, n.° 1 da Lei, se o interessado tiver instalado o seu estabelecimento

em bens iméveis destinados a fins distintos daqueles que se encontram especificados no artigo 17.°, n.° 1.

Voltamos ao caso sub judice: a questdao central que aqui cumpre responder é se o prédio de
Macau Roosevelt Hotel, onde a Requerente pretende instalar o estabelecimento é ou nao destinado a “fins

comerciais, servigos, escritorios ou ao exercicio de profissoes liberais”.

Como a propria Lei de actividade de mediacdo imobilidria ndo densifica o ambito dos fins
especificados, tetemos de recorter aos preceitos legais contidos na Lei n.° 6/99/M, de 17 de Dezembto,
que introduziu a disciplina sobre a utilizagdo dos prédios urbanos. Alids, foi tal a intengdo de buscar as
regras al estabelecidas, por parte do legislador da Lei n.° 7/2014 que veio, com alteragio da norma
transitoria insita na Lei n.° 16/2012, conceder aos mediadotes que tinham instalado os estabelecimentos
nos edificios com fins habitacionais ou industriais, um prazo adicional para se adequarem as exigéncias
legais (Veja-se a nota justificativa da Lei n.° 7/2014, disponivel através da consulta no site:

https:/ /www.al.gov.mo/).

Assim, nos termos previstos no artigo 2.° da Lei n.° 6/99/M, como principio geral, um
prédio urbano pode-se destinar simultinea ou cumulativamente, a mais do que um fim genérico de
utilizacdo, conforme enumerado nas alineas a) a g) do n.° 1 do artigo 1.°. Contudo, quando os prédios
urbanos tenham sido afectos a fins determinados, é proibida a sua afectagdo simultanea ou cumulativa a
outros fins, segundo previsto no artigo 3.°, n.° 1 da dita Lei.  E a afectagdo dos prédios aos fins especificos
determina-se conforme as fontes indicadas pelo artigo 4.°. A parte disso, a utilizagao de prédios urbanos
para referidos fins especificados deve ainda respeitar os fins constantes das respectivas licencas de

utilizacdo — nos termos do artigo 5.° da Lei.

Na situacio vertente, tratando-se do terreno concedido por arrendamento, constitui a fonte
determinante do fim a que se destina o prédio urbano o respectivo instrumento constitutivo outorgado por
RAEM. Ora, nos termos estabelecidos na clausula terceira do contrato de concessio, anexo ao Despacho
0.° 173/SATOP/97, “Aproveitamento e finalidade do terreno — 1. O terreno é aproveitado com a construgio de um

edificio, constituido por um pddio com 3 (trés) pisos e uma torre com 10 (dez) pisos, destinado a um hotel de cinco estrelas. 2.
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O edjficio, referido no niimero anterior, ¢ afectado ds seguintes finalidades de utilizacdo: Hotel com a drea de 28 304m?;

Estacionamento: com 3 001 ni’y Area livre ajardinada: com 10 442 ..

Dai ¢é evidente que o prédio em causa foi afecto ao fim de actividade hoteleira conforme

definido no instrumento constitutivo, sendo proibida a sua afecta¢do simultinea a outros fins.

Portanto, sendo fins hoteleiros distintos dos comerciais ou de servicos, escritérios ou de
profissdes liberais, de acordo com previsto nas alineas ), d) e ¢) do n.° 1 do artigo 1.° da Lei n.° 6/99/M, é
proibido instalar uma actividade comercial em prédio destinado a actividade hoteleira, como sucedeu no

Caso em apreco.

Nio se ignora que em entender da Requerente, os servicos de media¢do que os mediadores
imobilidrios prestem em estabelecimento comercial instalado nos hotéis devem ser qualificados como
“servicos complementares” a que se tefere no artigo 5.°, n.°% 1 ¢ 3 do DL n.° 16/96/M que aptovou o
novo regime de actividade hoteleira e similar. Neste sentido, o exercicio da actividade de mediacdo

imobilidria no estabelecimento hoteleiro nio se desviaria do fim especifico a que o prédio foi afecto.

Sem pertinéncia tal fundamento que a Requerente invocou para sustentar o pedido de
reconhecimento, ja que se terd de reconhecer o fim hoteleiro como auténomo e distinto daqueles fins
especificados no artigo 14.°, n.° 1 da Lei n.° 16/2012, é necessatiamente inibido, por forca da mesma
norma, o exercicio, no estabelecimento hoteleiro, das actividades da mediacio imobiliaria,
independentemente de poderem ser qualificados de modo diferente os servicos de mediagdao imobiliaria.
Por outras palavras, interessante ¢ apenas saber, reiteramos aqui, os fins determinados do bem imével em
que se instala o estabelecimento da mediagdo imobilidria, e nido os tracos distintos que a actividade em

causa pudesse apresentar.

Pelo que fica dito, a Requerente ndo tem direito a emissio da nota informativa tal como

pretendeu, e se deve improceder a acgdo interposta.

kK
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III. Decisdo

Assim, pelo exposto, decide-se:

- Julgar improcedente a acgdo com a consequente absolvigio da Entidade Requerida
dos pedidos.

*

Custas pela Requerente, com taxa de justica fixada em 6UC.

*

Registe e notifique.

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

“(..0)

1.

Companhia de Fomento Predial A, Limitada, sociedade comercial melhor identificada
nos presentes autos, instaurou accdo para o reconhecimento de direitos e interesses legalmente
protegidos contra o Presidente do Instituto de Habitagdo, pedindo que sejas reconhecido o seu
direito a emissdo da nota informativa do estabelecimento comercial exigida para o exercicio da
actividade de mediacdo imobiliaria, e que, cumulativamente, fosse o Requerido condenado na
emissao a seu favor daquela nota informativa.

Por douta sentenca que se encontra a fls. 61 a 65 dos presentes autos foi a acgao
julgada improcedente com a consequente absolvicdo da Entidade Requerida dos pedidos.

Inconformada, veio a Autora interpor o presente recurso jurisdicional, pugnando pela
revogacdo da douta sentenca recorrida.

A Entidade Requerida apresentou contra-alegacdes, tendo-se manifestado pela
improcedéncia do recurso.

2.

Salvo o devido respeito, somos modestamente a entender que 0 presente recurso nao
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devera proceder.

Em termos muito breves, pelo seguinte.

(i)

Estd em causa a questdo se de saber se a Autora, que se dedica a actividade de
mediacdo mobilidria, tem ou ndo direito a instalar o seu estabelecimento comercial no edificio onde
se encontra instalado o estabelecimento hoteleiro «Macau X Hotel» e a ver emitida a nota
informativa desse estabelecimento.

O Meritissimo Juiz a quo decidiu negativamente com fundamento na aplicagdo que
fez do regime resultante da Lei n.° 6/99/M, de 17 de Dezembro, que disciplina a utilizacdo de
prédios urbanos. Bem, segundo nos parece.

(ii)

(ii.1.)

Na verdade, de acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 17.° da Lei n.° 16/2012 (Lei
da actividade de mediacdo imobiliaria) os estabelecimentos comerciais destinados ao exercicio da
referida actividade «sdo instalados em bens iméveis destinados a fins comerciais, servigos, escritérios
ou ao exercicio de profiss@es liberais», sendo de considerar, por uma 6bvia razdo de unidade do
sistema jurfdico, que, ao fazer esta especificagdo dos prédios nos quais podem ser instalados
aqueles estabelecimentos, o legislador teve presente o regime legal resultante da Lei n.° 6/99/M, de
17 de Dezembro que, como antes dissemos, contém a disciplina d utilizagdo dos prédios urbanos.

Ora, segundo o preceituado no artigo 1.°, n.° 1, deste diploma legal, os prédios
urbanos podem ser genericamente utilizados para os seguintes fins:

a) Residenciais ou habitacionais;

b) Industriais, compreendendo a actividade dos estabelecimentos industriais e das
unidades industriais, bem como de armazenamento;

c) Comerciais;

d) Servicos, de escritérios ou de profissdes liberais;

e) Actividade hoteleira e similar;

f) Equipamento social, colectivo ou publico;

g) Estacionamento de veiculos motorizados.
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Deste modo, parece seguro concluir qgue a norma do n.° 1 do artigo 17.° da Lei n.°
16/2012, abrange no seu ambito os prédios que se destinam as finalidades referidas nas alineas c) e
d), don®1, do artigo 1.° da Lei n.° 6/99/M, arredando, desse modo, a possibilidade os mediadores
imobiliarios instalarem 0s seus estabelecimentos comerciais nos prédios destinados as finalidades
previstas nas demais alineas do n.° 1 do artigo 1.° da citada Lei, neles se incluindo, portanto, os
prédios destinados a actividade hoteleira e similar.

(ii.2.)

E certo, como refere o Recorrente, que na definicdo legal de que consta do artigo 3.°
do Decreto-Lei n.° 16/96/M, de 1 de Abril, se consideram «estabelecimentos hoteleiros os que se
destinam a proporcionar ao publico alojamento, mediante pagamento, com ou sem fornecimento
de refeicBes e outros servicos complementares». No entanto, isso ndo afasta a conclusdo a que
chegdmos anteriormente. Desde logo, porque servicos de mediacdo imobiliaria ndo podem ser
qualificados como servicos complementares da actividade hoteleira e, depois, porque o que é
relevante é, face ao disposto no artigo 17.°, n.° 1 da Lei 16/2012, é a finalidade do imével no qual se
pretende instalar o estabelecimento comercial destinado ao exercicio da actividade de mediacédo
imobiliaria e essa, como antes vimos, ndo é compativel com a pretensdo que o Recorrente deduziu,
num primeiro momento, perante a Administragao.

Também é objectivamente correcto o que o Recorrente condensou na conclusao n.° 8
das suas doutas alegaces de recurso. Com efeito, ao n.° 9 do artigo 41.° da lei n.° 16/2012, aditado
pela Lei n.° 7/2014, apenas se refere aos imdveis destinados a fins residenciais, habitacionais ou
industriais quando tratou de estabelecer um regime transitdrio relativamente aos estabelecimentos
comerciais de mediacdo imobiliaria j& instalados, tendo deixado de fora, portanto, os imdveis que se

destinam & actividade hoteleira e similar. Contudo, ndo nos parece que este argumento suporte a

conclusdo a que o Recorrente pretende chegar, porquanto ao deixar de fora os iméveis referidos

nas alineas e), f) e g) do n.° 1 do artigo 1° (ou seja, os destinados a actividade hoteleira e similar,

equipamento social, colectivo ou publico e estacionamento de vefculos motorizados), o legislador

terd considerado que nesses imdveis ndo estariam instalados estabelecimentos comerciais de

mediacdo imobilidria. Parece pacifico que, pelo facto de o legislador ndo ter incluido na previsdo do

n° 9 do artigo 41.° os imdveis destinados ao estabelecimento de veiculos motorizados ou a
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equipamentos sociais, colectivos ou publicos, ndo é possivel considerar que neles podem ser

instalados aguele tipo de estabelecimentos comerciais. (destague nosso).

3.
Pelo exposto, € nosso parecer o de que, salvo melhor opinido, deve ser negado

provimento ao presente recurso.”

Quid Juris?

Concordamos com a douta argumentagdo acima transcrita no que se
refere aos fundamentos invocados pela Recorrente neste recurso, da autoria do
Digno. Magistrado do MP junto deste TSI, a qual integralmente aderimos sem
reservas, sufragando a solucdo nela adoptada, entendemos que a deciséo
recorrida ndo padece dos vicios imputados pela Recorrente.

Por outro lado, como a sentenca recorrida ja analisou praticamente
todas as questdes levantadas, ficamos dispensados de voltar as tocar nesta sede.

Nestes termos, € da nossa conclusdo que o Tribunal a quo fez uma
analise ponderada dos factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas
aplicaveis, tendo proferido uma decisdo conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do

CPC, exvido artigo 1°do CPAC, é de manter a sentenca recorrida.

Sintese conclusiva:

| — O artigo 1791 da Lei n®L6/2012 (Le/ da actividade de mediacdo

imobiligria), de 12 de Novembro, manda que os estabelecimentos comerciais da
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agéncias de mediacdo imobilidria sejam instalados “em bens imodveis
destinados a fins comerciais, Servicos, escritorios ou ao exercicio de
profissdes liberais,” e relativamente a situacio transitoria, a norma transitoria
constante do artigo 4199 da citada Lei manda: “ As entidades referidas nos
n”2 e 3 que a data da publicacdo da presente lei ja tenham o0s seus
estabelecimentos comerciais instalados no rés-do-chao de imoéveis destinados a
fins residenciais, habitacionais ou industriais e pretendam exercer a actividade de
mediacdo imobilidria naquele local, pode ainda ser concedida a correspondente

licenca provisoria valida até 31 de Agosto de 2019. *

Il — E de concluir que a norma do n.°1 do artigo 17.°da Lei n.°
16/2012, abrange no seu ambito os prédios que se destinam as finalidades
referidas nas alineas c) e d), do n.°1, do artigo 1.°da Lei n.°6/99/M (utilizac&o
de prédios urbanos), de 17 de Dezembro, arredando, desse modo, a
possibilidade os mediadores imobiliarios instalarem os seus estabelecimentos
comerciais nos prédios destinados as finalidades previstas nas demais alineas
do n.°1 do artigo 1.°da citada Lei, neles se incluindo, portanto, os prédios

destinados a actividade hoteleira e similar

Tudo visto, resta decidir.

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do
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Tribunal de 22 Instancia acordam em negar provimento ao recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida do TA.

*

Custas pela Recorrente.

Notifigue e Reqiste.

RAEM, 16 de Novembro de 2023.

Fong Man Chong
(Relator)

Ho Wai Neng

(Primeiro Juiz Adjunto)

Tong Hio Fong
(Segundo Juiz Adjunto)

Mai Man leng

(Procurador Adjunto do Ministério Publico)
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