Processo n.2656/2020

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong

Data: 8 de Outubro de 2020

ASSUNTOS:

- Fixacdo de condigcbes da venda, em processo executivo, de fraccOes
autonomas (habitagdes econdmicas) disciplinadas pelo DL n©13/93/M, de 12

de Abril

SUMARIO:

| — As fracgBes autdnomas, construidas no ambito do DL n®13/93/M, de 12 de
Abril, oneradas com a clausula de inalienabilidade, quando sejam objecto dum
processo executivo, continuam a estar sujeitas ao regime instituido pelo
referido diploma legal, sobretudo ao nivel da fixag&o das condigdes da venda e
do respectivo preco, tarefas legalmente incumbidas a um 6rgéo administrativo
competente (IH).

Il — Tratando-se da primeira venda no @mbito do citado DL, ndo obstante as
fraccbes autonomas terem sido construidas e concluidas com licenca de
utilizacdo mais de 16 anos (uma situacdo sui generis), as condi¢bes da venda
continuam a ser fixadas em obediéncia ao disposto no artigo 17° do mesmo
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diploma legal, a luz dos padrées actualizados de hoje, com 0 gque se acautelam
devidamente os interesses da Exequente e os que o legislado do referido DL
pretende prosseguir.

Il — Tratando-se de venda num processo judicial, ao tribunal cabe o poder de
controlar e fiscalizar todos os tramites processuais, de modo a salvaguardar a
conformidade do procedimento com as normas juridicas aplicaveis (do CPC),

particularmente no ambito da penhora e do levantamento da mesma.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©656/2020

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 8de Outubro de 2020
Recorrente . - ALimitada (A EFFRAE])
Objecto do Recurso: - Despacho que designou Instituto de Habitacéo

como entidade responsavel pela venda dos bens (&

EEERFAEREE ZERIIIT)

- Despacho que indeferiu o pedido de
esclarecimento da exequente (BX[E]&E KT AR

PR EORHTAER)
Executada . - B Limitada (BBEFEAE])
Intervenientes : - Direccao dos Servicos de Financas
*

Acordam os Juizes do Tribunal de Seqgunda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A Limitada (AFPR/AH]), Recorrente, devidamente identificada nos

autos, discordando dos despachos proferidos pelo Tribunal de primeira
instancia, datados de 08/01/2016 (fls. 337) e 03/02/2016 (fls.344),

respectivamente, dele veio, em 08/04/2016, interpor recurso para este TSI, com

2020-656-venda-judicial-IH-ilegal 3



os fundamentos constantes de fls. 356 a 363, tendo formulado as seguintes
conclusoes:

A ARBARABEF 201412 B 10 AR R, BT AN BBERA S HE MR
PIXXBEEXXSRIEFT M2 "B2", “B3". "B4". "D1". 'D2" X% 'D3" HNEEEE HEBr B (GHET
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BREE 2B,

C. LERAR2015F7BIARHFBRNZEREEETFEE, LR ABKIREH
DERRNS 2 PEFEREHZEADERLMAEERSE, YU LRBEZEAZ L TER
ZETHENNERE, UWERSEEFNETSIEEE, NWEEARNTREFRSELRAZE
E
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F EUNEERBRE T3 2 51509220037/DHEARKIEY, BEBEESEXE
RANER, ZETBEDEEGEETTRHREHNETIELEE,

G. LERATERN2015F11H3BREERE BFRUNBHREZAAHZEIHEL
TEIESE, TIRE (REFNEHR) BB EMBEAEERT, N EEERE T EHE
ANEHR, FRIESARIEALBEHEEL3/93/MEES Z B A G

H ESRARH EABRNRERRABETBHEE SN GZSE L EEETIALE
FRERE EER AR T AR, DBRZETHERAUNISEERAEEEEET
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513/B/MFELERBRENKIRE, ZEFHEIAVEENERERAREAERELZ
BiEEt129F, Z5 72 Em,

) AT, WSROV R AT R B B AR AT IEN THZE R EURHITES
RETAESEETRRE LRAREATANES, ERZAFEREABEZENER. &
ELRARBRIT AN ESIEF 5,

K ERERRE, LFRARBAE LHRZHMTER (REFFEREL) E779. 780,
781, TBAETSEIRE, LIRARABEEBETATEFTEABEETEZEZ X, RIRE
(REFIER) BITIRRETMERTE, BBBRHEEAREUZSAHEZ THEEAR
BETEAEE,

L 2 BEETNEERER, M ERARANFELRFERAGEEE, ATAHE
EZFBERERAZEREE L TIHER,

M. EERARER® LSRN AERBFEREITREEE, BAUEBRE KR
RRWRT A ENEREE, REBS LRAREAITARER,

N. BEFERBE RS A EAMEENI M R (TIER1999F6 H2AE A H
5544/SATOP/99SR) B+ =R ERERENEBRE, DIERAMIHER, EEERMAREFRM
FREBHE—RLEFENEBETEE

O. BRERBNASL RIRH 2SI EEZ EEHN S R3525%) MHHESEL R
ReZt+toz— HE—REEFREEMRALBIRAEtHIZ—

P. LR ABAREZERHENTBERZ BN Z ETAREMINETSEEE,
B RAEEEEE LRANGEREARAMEEZFANER, EARENEEBIZENR
WMEE, RO EEEARIATEA 2 FREAE IR GEHEE,

Q. WIAFE I FA4/SATOP/FH RFTEIVEE, BSCEEBI7TF I RENLRAERE
BEZSIHE, PREBELKBERE LRAEABRANER, B—FE, TEEES
WRT AN E R EOVER,

R LSFRABABENEREEBIAAEFHZEANEETEE TEELEESE
44/SATOP/99%R M N, MR, BEA (REFNER) N—RRE, UZELBEZTHER
EREERE, BAREDBRANEREEZSEIER, NETEEE LRANGE, B
FHTEER RN EABERERGRAAMAZ GEANGEHRE, MER (REFRER)
58779, 780, 781. TBAET78SERE;

S. #BREFTA, EERARAR LRzt ER (REFFEAELE) $779. 780, 781
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TBAETSHEIRE, MABE T ARBEUBRHEZEEFANEZE EEETSEEE, LR AR
ARFEEBFERETHZS I AHEETEE, FHEENENMINZSE ATHEZTHEE,
PURFE FER AROERE R T2 Fl 5.

*

Corridos o0s vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

11 - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepcdes ou questbes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 -OBJECTO DO RECURSO:

S&o objecto deste recurso as duas decisdes interlocutdrias proferidas

pelo Tribunal recorrido:

RENZPEZANBREZ, AANBIAEZEFERHEERBRARIABEY
B i, WEHZRBABERERESEMNGREER Y EE T~ 4mI%23069H) 5 i 2 18
S EB7B2, B3, B4, D1, D2AID3RHEMAEMNEEL N ERHLETEBREERNAL, &
BHESEETFRRPIIITRRERS.

BWATHAIE . 90H.

PEHIB R IRBUE E 16T

2016.1.8
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BREIMIE:

EWMANBNEREN0BRER6 BN RATAR, PEREHNATHEEFELY
E—RBAFEENYE, B, SZHNEM T HltESRIMNAR, Eit, REEBEEHRK
AR BB N5 13/93/M SR A B 15 E20MRMRTE, BIEEAR T HREH NG EETE
B CEREREIHEERELIZE, BIESRENRTENM AN LERIEHEENE
ERIZREBRENERE, MIEERKRTAENTISER.

ENE337EMM RN A FAERAT AN EWRMT, BREREERATA
12 R REE

AMPERIENS A ST EAMBESEEN, HERKRNTAKE.

PELIBAT,

2016.2.3

* k% %

IV — FUNDAMENTACA O

Neste recurso estdo em discussao essencialmente as seguintes 2

questoes:

1) — Tratando-se de fraccbes auténomas  disciplinadas
(popularmente designadas por habitagdes econdmicas) pelo DL n©13/93/M, de
12 de Abril, oneradas com clausula de inalienabilidade, quando séo objecto de

processo executivo, quem é que tem poder para fixar os precos de venda?

2) — Quando o processo executivo tém por objecto tais fraccoes
autonomas, pode o Instituto de Habitacdo ser encarregado de proceder a venda,

para além de fixar o respectivo preco de venda nos termos legalmente fixados?

*
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Comecemos pela primeira questéo.
O citado DL fixa o regime de venda de tais imoveis.

Em termos do prego de venda, o artigo 17° (Prego de venda e

calculo das contrapartidas) do citado DL manda:

1. Para efeitos do disposto na alinea a) do n.° 3 do artigo anterior, 0s precos
de venda das habitactes sdo estabelecidos tendo em consideracéio os objectivos que
norteiam os CDH e os precos do mercado livre para habitacdes de qualidade idéntica
situadas na mesma zona, e ainda 0s seguintes custos suportados pela empresa:

a) Despesas de desalojamento de ocupantes;

b) Despesas com projectos;

c) Custos de construcdo, incluindo posto de transformacdo e demais
equipamentos necessarios aos edificios;

d) Despesas de administracdo e fiscalizacdo do empreendimento;

e) Despesas com infra-estruturas, arruamentos e aterros;

f) Encargos financeiros estimados, resultantes do recurso ao crédito bancario
de um montante igual a 70% dos custos referenciados nas alineas anteriores, durante o
prazo previsto para a realizacdo das obras.

2. O céalculo do numero de fraccbes a ceder a Administragdo como
contrapartida da concessdo do terreno, nos casos de dispensa de concurso publico,
decorre dos valores fixados para os custos do empreendimento e da estimativa da
valorizacdo do empreendimento, e tem subjacente uma remuneragao para a empresa de
uma taxa nao superior a 15% do capital investido.

3. Para o célculo do preco de venda das habitacdes construidas nos termos do
artigo 5.° ¢é ainda incluido nos custos do empreendimento o valor atribuido pela

Administracao ao terreno, podendo considerar-se a extensdo da remuneracdo do capital
investido até um méaximo de 25% sobre o custo previsional global do empreendimento.

Depois, 0 artigo 16° (Venda das habitacSes pela empresa) do referido
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diploma legal estipula:

1. A celebracdo dos contratos-promessa de compra e venda s pode iniciar-
se apds 0 comeco das obras de construcdo e deve ser efectuada pela empresa
concessionaria, sendo os promitentes-compradores indicados exclusivamente pelo IHM.

2. Sem prejuizo do disposto no nUmero anterior, a empresa informa o IHM da
data em que pretende iniciar a comercializagdo das habitagSes, devendo este indicar 0s
promitentes-compradores, no prazo maximo de 60 dias a contar da data estabelecida
pela empresa para o infcio da comercializacdo.

3. Na venda de fracgdes habitacionais a concessionaria obriga-se:

a) A transaccionar as fraccdes exactamente pelos precos gue forem fixados
pela Administracio;

b) A vender a Administracao pelos precos fixados, se esta o solicitar até 60 dias
apds a data fixada pela empresa para o inicio da comercializacdo, as fraccdes
indispensaveis a resolucdo de questdes pontuais de caréncia habitacional;

c) A enviar ao IHM, no prazo de 30 dias contados a partir da data da
celebracao, copias dos contratos-promessa de compra e venda.

4. Até a data da emissdo da licenca de utilizacdo, os precos de venda fixados
no despacho de concessdo para as fracgdes que nao foram objecto de contrato-
promessa de compra e venda podem ser actualizados semestralmente, a pedido da
concessionaria, tendo em conta a evolugdo registada no indice de Precos no Consumidor
para o semestre anterior.

5. A empresa concessionaria ndo pode receber do promitente-comprador,
antes da emissao da respectiva licenca de utilizacao, mais do que 30% do valor de venda
da habitacdo.

Por outro lado, o artigo 18° (Controlo sobre a venda das habitacdes)
prescreve:
1. A alienacdo de fraccdes que se destinem a habitagdo ndo pode ser feita sem

a emissdo prévia pelo IHM dos termos de sancionamento e de autorizacdo, cujos
modelos serdo aprovados por portaria.
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2. Para efeitos do sancionamento e autorizacdo referidos no ndmero anterior,
a empresa concessionaria deve enviar obrigatoriamente ao IHM um boletim de inscrigdo
cujo modelo seréd aprovado por portaria, bem como a minuta do contrato-promessa de
compra e venda celebrado.

3. Para além dos elementos essenciais relativos aos sujeitos, ao objecto e ao
preco, na minuta do contrato-promessa de compra e venda devem constar ainda:

a) As condicBes de pagamento;

b) A obrigacdo de o promitente-comprador afectar a fraccdo Unica e
exclusivamente a habitagdo propria;

c) As sangBes e consequéncias que decorrem para 0 promitente-comprador
que dé a fraccdo finalidade diversa;

d) As consequéncias que decorrem para O promitente-comprador do ndo
cumprimento das condi¢cdes de pagamento.

4. O boletim referido no n.° 2 & acompanhado de uma coépia dos documentos
de identificacdo do promitente-comprador e do respectivo agregado, bem como dos
documentos comprovativos dos rendimentos declarados.

5. As declaracBes contidas no boletim referido no n.° 2 podem ser confirmadas
pelas entidades competentes.

6. Cabe ao IHM confirmar se o promitente-comprador estd em condicdes de
poder adquirir a habitacdo, verificando em particular o cumprimento do disposto nos
n.os 5, 6, 7 e 8 do artigo 4.°

7. O IHM s6 emite a autorizagdo referida no n.° 1 desde que se verifique o
cumprimento dos condicionalismos estabelecidos neste diploma.

8. Da autorizacdo deve constar o nome do comprador, a identificacdo da
fracgdo autbnoma, o prego de venda da mesma e a duracdo do dnus de inalienabilidade
a que se refere o artigo 22.°

9. Os notarios ndo podem lavrar a escritura publica de compra e venda da

habitacdo sem que seja apresentado pelo comprador o termo de autorizagdo a que se
refere 0 n° 1 e a apdlice de seguro contra incéndio referente a fraccdo comprada,
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devendo constar da escritura o 6nus de inalienabilidade que recai sobre a fracgdo bem
como a finalidade de habitagdo propria.

10. Da escritura é remetida copia a Reparticdo de Financas da éarea, para
efeitos de anotacdo da duracdo do onus de inalienabilidade na respectiva inscricao
matricial.

E de verificar que, em situagbes normais, ao IH foi atribuido todo o
poder para controlar e fiscalizar a venda deste tipo de fraccbes autdnomas,
compreende-se que assim seja, visto que tais imdveis assumem uma natureza

social e visam apoiar as pessoas mais carenciadas.

Desde logo no caso existem 2 particularidades: a primeira é a da
distancia temporal entre a data da conclusdo (e emissdo da licenca para
utilizacdo dos imdveis) e a data de hoje, em que se pretende proceder a venda,
jé passaram mais de 16 anos; a segunda é tratar-se de uma venda “for¢ada”

mediante um processo executivo, cujos termos correm no tribunal.

Ora, salvo 0 melhor respeito, n&o nos parece que tais particularidades
constituam razdo bastante para afastar o regime fixado pelo DL citado nos

termos acima referidos como demonstraremos de seguida.

Aqui, pode suscitar uma outra questdo: o IH, ao fixar o respectivo

preco, pode proceder a actualizacdo do mesmo tendo em conta os factores

indicados no artigo 17°7?

N&o nos parece que exista algum obstaculo, ja que, por um lado, o
preco fixado por despacho de entéo, de 14 para c4 ha mais de 16 anos, se revela
manifestamente “desajustado”; por outro, tendo em conta que esta em causa

uma “venda forcada”, em que esta em jogo também o interesse da Exequente,
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é aconselhdvel que se deva fixar um preco tendo em conta os indices ou

padrdes de hoje.

Com este expediente acautela-se devidamente os interesses insitos no
DL em causa e também os da Exequente, uma vez que o crédito executado é

muito mais superior ao “preco superficial” das 6 fracgdes autbnomas em causa.

Pelo que, ao IH cabe fixar o preco da venda nos termos

legalmente fixados e a luz do raciocinio acima expendido.

Julga-se assim improcedente 0s arqgumentos produzidos pela

Recorrente/Exequente nesta parte do recurso, ndo merecendo censura o

despacho ora em atague nesta parte (no que se refere a fixacdo das

condigdes da venda).

Passemos a ver a segunda questao.

Pergunta-se, num processo executivo, a venda pode ser feita por um

6rgdo administrativo? Se sim, em que medida? E que papel resta ao Tribunal?

E uma questdo do procedimento e ndo da matéria de natureza

substantiva.

Neste ponto, no ambito do DL n®13/93/M n&o encontramos normas
de caréacter processual que d&o resposta directa a pergunta acima formulada. O

gue nos obriga naturalmente a recorrer as normas do CPC.

O que nos parece ser uma solucdo mais razoavel em termos do

Direito, ja que varios actos tipicamente judiciais estdo prescritos no CPC, que
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em regra, ndo podem ser praticados por 6rgdo ndo judiciais. E o exemplo de

penhora. No caso e no que toca aos imdveis em causa, estdo penhorados por

ordem judicial (cfr. 282 dos autos).

Sem a ordem judicial a penhora ndo pode ser levantada, o que tera
repercussdes na venda das frac¢fes autbnomas. Ou seja, quando o IH proceder
avenda das mesmas, se, no acto da outorga das escrituras publicas, o Tribunal
ndo tiver ordenado o levantamento da penhora, certamente as escrituras
publicas mencionardo a existéncia de penhora sobre os imoveis. O que
demonstra claramente que, no processo executivo, ao Tribunal cabe decidir em
Gltima insténcia a validade dos actos quer praticados por terceiros, quer 0S
praticados pelas partes, sem excepgao no caso em apreco, quando o Tribunal se
encarrega o IH de proceder a fixacdo do preco e a posterior venda dos imdveis

em causa.

Quem diga a penhora, também diz-se o prazo dentro do qual a venda
deverd ser concluida, € aconselhdvel fixar também um prazo para esta
finalidade. Nao se deve passar “um cheque em branco” ao 6rgdo encarregado
para fazer o que ele quer! Ou seja, devem fixar-se os padr6es minimos para

que as coisas decorram dentro da normalidade.

Outra matéria que importa acautelar €: 0 modo de venda, 0s VKios

eventualmente existentes no procedimento da venda e a eventual possibilidade

de anulacdo da venda nos termos fixados pelo CPC, tudo isto é ainda matéria

relativamente a qual ao Tribunal cabe a Ultima palavra.

Agora, o0 processo de venda, uma vez fixadas as condigOes para este

efeito pelo IH, tanto pode ser conduzido pelo Tribunal ou pelo IH, mas, nesta
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Gltima hipdtese, tal como se refere anteriormente, ao Tribunal cabe ainda
exercer o poder de “controlo” e de fiscalizar, sob pena de se poder violar o

principio de not liquet (artigo 7°do CCM).

Nesta dptica, e como estd em causa uma situacao sui generis, ndo nos
parece que o despacho recorrido violou flagrantemente os preceitos legais
indicados pela Recorrente/Exequente, sendo certo que as preocupacoes

manifestadas por ela neste recurso séo legitimas e merecem atencao.

Pelo que, é de manter o despacho recorrido, julgando-se

improcedente 0 recurso.

Tendo em conta a particularidade do caso e 0s argumentos invocados
pela Recorrente, esta tem alguma razdo, o que justifica uma reducéo de custas,

devendo ela pagar apenas metade das custas neste recurso por decaimento.

*

Sintese conclusiva:

| — As fracgBes autdbnomas, construidas no ambito do DL n©13/93/M,
de 12 de Abril, oneradas com a clausula de inalienabilidade, quando sejam
objecto dum processo executivo, continuam a estar sujeitas ao regime
instituido pelo referido diploma legal, sobretudo ao nivel da fixacdo das
condicdes da venda e do respectivo preco, tarefas legalmente incumbidas a um
0rgéo administrativo competente (I1H).

Il — Tratando-se da primeira venda no ambito do citado DL, néo
obstante as fracgdes autonomas terem sido construidas e concluidas com
licenca de utilizacdo mais de 16 anos (uma situacéo sui generis), as condic¢oes
da venda continuam a ser fixadas em obediéncia ao disposto no artigo 17°do
mesmo diploma legal, a luz dos padrdes actualizados de hoje, com o que se
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acautelam devidamente os interesses da Exequente e os que o legislado do
referido DL pretende prosseguir.

Il — Tratando-se de venda num processo judicial, ao tribunal cabe o
poder de controlar e fiscalizar todos os tramites processuais, de modo a
salvaguardar a conformidade do procedimento com as normas juridicas
aplicaveis (do CPC), particularmente no ambito da penhora e do levantamento
da mesma.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * *

V - DECISAO

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

Tribunal de 22 Instancia acordam em negar provimento ao recurso,

mantendo-se 0s despachos recorridos.

*

Custas de 1/2 a cargo da Recorrente.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 8 de Outubro de 2020.

Fong Man Chong

Ho Wai Neng

Tong Hio Fong
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