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Proc. n©3/2026
Recorrente: Presidente do Instituto de Habitacdo (> & & & &)

Recorrido: A

Acordam no Tribunal de Sequnda Instancia da RAEM

*

| - RELATO RIO.

A, com outros elementos de identificacéo nos autos, celebrou com o Instituto
de Habitacéo, no ano de 1991, um contrato-promessa de compra e venda de um
imovel para habitacdo sujeito ao regime da habitagdo economica.

Nessa altura, o referido A era comproprietario de um imovel para habitacéo,
sendo a outra comproprietaria a sua esposa.

No ano de 2011 foi publicada a Lei n®10/2011, a qual foi alterada no ano de
2020 pela Lei n© 13/2020, alteracdo que, designadamente, impediu que o0s
comproprietarios de imdveis para habitacdo se pudessem candidatar a aquisicéo de
habitacdo econdmica e permitiu que a Administracdo declarasse a resolucéo de
contratos-promessa de compra e venda de habitacdo econdmica celebrados
anteriormente em relacdo aos quais se verificasse que o promitente-comprador néo
reunia 0s requisitos para adquirir habitacdo econdmica, designadamente por ser
comproprietario de imovel para habitacéo.

Em 26.02.2025, o Presidente do Instituto de Habitacdo proferiu despacho
declarando a resolucdo do referido contrato-promessa de compra e venda e
fundamentou a sua deciséo na aplicacdo da Lei n®10/2011 nos termos em que foi
alterada pela Lei n© 13/2020 e no facto, com eficacia resolutiva segundo tal
legislacéo, de o referido promitente-comprador ser comproprietario de um imovel
para habitacdo quando em 1991 celebrou o contrato-promessa agora declarado
resolvido.

Na&o se conformando com a declaracéo de resolucéo, o referido A intentou no
Tribunal Administrativo um recurso contencioso pretendendo a anulagéo de tal acto
administrativo por entender, entre 0 mais, que 0 acto impugnado aplicou
erradamente o n°3 do art. 3°da referida Lei n©13/2020, o qual permitiu a resolucéo

Recurso de Decisdes jurisdicionais n.2 3/2026



retroactiva do contrato promessa de compra e venda de habitacdo econdémica
quando o promitente-comprador era comproprietario de imdvel para habitacdo.

Por sentenca do referido tribunal foi o recurso julgado procedente e anulado o
acto recorrido por se ter entendido que o referido normativo ndo era aplicavel ao
contrato-promessa declarado resolvido, uma vez que 0 mesmo era anterior ao
Decreto-Lei n©13/93/M.

N&o se conformando com o assim decidido, o Presidente do Instituto de
Habitacéo interp0s o presente recurso jurisdicional pretendendo a revogacéo da
sentenca recorrida e a manutencdo do acto administrativo por ela anulado. Em
sintese, entende o recorrente jurisdicional que a sentenca recorrida incorreu em erro
de julgamento e que o referido normativo € aplicavel, directamente, ainda que
extensivamente interpretado, ou por analogia em caso de lacuna, ao referido
contrato-promessa e determina a sua resolucao.

O recorrido A alegou batendo-se pela improcedéncia do recurso jurisdicional.

O Digno Magistrado do Ministério Pablico emitiu douto parecer também no
sentido da improcedéncia do recurso.

Foram colhidos os vistos.

Nada obstando, quer relativamente ao tribunal, ao processo ou as partes,
cumpre apreciar e decidir.

Il - FUNDAMENTACA O.
a) De facto.
Na decisdo recorrida foi julgada provada a seguinte factualidade:

- Em 11 de Setembro de 1990, o recorrente A e B, membro do seu agregado familiar,
adquiriram, cada um, uma quota de 1/2 da fraccdo autbnoma situada na Estrada
XX, Jardin XX Bloco XX, XX-andar-XX, Taipa, Macau (ver fls. 19 a 21v dos
autos do processo administrativo).

- Em Maio de 1991, o agregado familiar do recorrente, composto pelo préprio
recorrente, pela sua esposa C, pelo seu filho D e pela sua mé&e B, obteve do entéo
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Governo de Macau, ao abrigo do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 18/91/M,
autorizacdo para adquirir habitagdo econdémica, na sequéncia da demolicdo da
cabana de madeira onde residiam, construida em situacdo de ilegalidade.

- Em 28 de Maio do mesmo ano, o recorrente, em representacdo do seu agregado
familiar (n.2 P910006), assinou o boletim de registo de promitente-comprador de
Contrato de Desenvolvimento para a Habitacdo, celebrando contrato com o antigo
Instituto de Habitacdo de Macau para a promessa de compra de apartamento de
habitacdo econdmica situado na Rua de XX, n.°XX, Edificio XX, XX-andar-XX,
Taipa, Macau (ver fls. 1 a 8v dos autos do processo administrativo).

- Em 28 de Maio de 1991, o agregado familiar do recorrente recebeu as chaves do
referido apartamento e efetuou o pagamento do valor do imével, no montante de
MOP116.550,00, em prestacdes, tendo o pagamento sido concluido em 31 de
Marco de 1998 (ver fls. 12 a 14 dos autos do processo administrativo).

- Em 10 de Dezembro de 2020, o Instituto de Habitacdo prop0s a alteragdo, nos
termos da Lei n.©13/2020, das disposices transitdrias previstas no n.°3 do artigo
3.°da Lein.° 10/2011, “Lei da Habitagdo Econémica”, bem como das disposi¢des
previstas no n.°8 do artigo 14.°e no n.°4 do artigo 34.9da Lei n.°10/2011, alterada
pela referida lei, uma vez que o recorrente ja era titular de um imovel para
habitacdo em Macau no periodo compreendido entre a data de apresentacdo do
pedido e a data de escolha do apartamento, rescindiu-se, por isso, 0 contrato-
promessa de compra e venda celebrado com o mesmo, tendo-o notificado, por
meio do oficio com o numero de referéncia 2011160048/DAJ, para que
apresentasse esclarecimento por escrito no prazo de 10 dias a contar da data de
recepcao da notificacao (ver fls. 27 a 30 dos autos do processo administrativo).

- Em 30 de Dezembro de 2020, o recorrente apresentou esclarecimento por escrito
(ver fls. 32 dos autos do processo administrativo).

- Em 26 de Fevereiro de 2025, o Presidente do Instituto de Habitacéo, entidade
recorrida, emitiu o despacho de “Aprovacdo” no parecer n.° 0105/DAJ/2025,
indicando gue o recorrente e 0 membro do seu agregado familiar, B, eram, desde
23 de Outubro de 1990, comproprietarios de a fraccdo autonoma, para uso de
habitacdo, situada na Estrada XX, Jardin XX Bloco XX, XX-andar-XX, Taipa,
Macau, por meio de adquisicdo, por conseguinte, desde a data de apresentacéo do
pedido até a data de escolha do apartamento (28 de Maio de 1990 a 29 de Maio de
1990), eram comproprietarios de apartamento para uso de habitacdo na Regido
Administrativa Especial de Macau, decidiu, com base no disposto na alinea 1) do
n.©8 do artigo 14.°e no n.°4 do artigo 34.°da Lei n.°10/2011 (Lei da Habitacdo
Econdmica), alterada pela Lei n.© 13/2020, rescindir o contrato-promessa de
compra e venda de habitacdo economica celebrado com os mesmos (ver fls. 48 a
51 dos autos do processo administrativo).

- Posteriormente, o Instituto de Habitacdo, através do oficio com o numero de
referéncia 2502270016/DAJ, notificou o recorrente da referida deciséo (ver fls. 52
a 54 dos autos do processo administrativo).

- Em 14 de Abril de 2025, o recorrente interp0s o presente recurso da referida deciséo
junto deste Tribunal.
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b) De Direito.

O que esta em causa no presente recurso jurisdicional € saber se se aplica ao
contrato-promessa celebrado pelo recorrente contencioso em 1991 a alteragéo
legislativa de 2020 que impede retroactivamente os comproprietarios de imoveis
para habitacdo de adquirirem habitacdo econdmica e que tem efeitos resolutivos dos
contratos-promessa de compra e venda de habitacdo econdémica anteriormente
celebrados por quem era comproprietério de imdveis para habitac&o.

O recorrente jurisdicional defende a aplicacdo directa, ainda que por via de
interpretacdo extensiva, uma vez que o recorrente contencioso e a sua esposa Séo, e
eram no momento da celebracdo do contrato promessa em causa, 0S Unicos
comproprietarios de um imovel para habitacdo. Defende também, para o caso de
existéncia de lacuna, a aplicacéo analdgica.

Em face da clareza do teor do art. 3 n®3 da Lei n®13/2020%, afigura-se que o
mesmo ndo concedeu a Administracdo poderes para resolver o contrato-promessa
celebrado com o recorrente contencioso em 1991 com fundamento no facto de ser
comproprietario de imovel para habitacdo aquando da celebracdo do referido
contrato-promessa de compra e venda de habitacdo econdmica.

Efectivamente, dispbe que o novo impedimento advindo da compropriedade e
a possibilidade de resolucéo séo aplicaveis “aos promitentes-compradores que tenham

L Art. 3° Lei n©13/2020

3.0 n.°8 do artigo 14.%e n.°4 do artigo 34.©da Lei n.°10/2011, alterado pela presente lei, é aplicavel aos
promitentes-compradores que tenham celebrado contrato-promessa de compra e venda ao abrigo do
«Regulamento de acesso a compra de habitacdes construidas no regime de contrato de desenvolvimento para
a habitac8o», devendo calcular-se o prazo estabelecido no n.°8 do artigo 14.°a partir da data de apresentacio
da candidatura até a data de escolha da fracg&o.

Art. 14°da Lei n®10/2011

8. O candidato e os elementos do seu agregado familiar ndo podem ser ou ter sido, nos 10 anos anteriores a
data da apresentacdo da candidatura e até a data de celebrac&o do contrato-promessa de compra e venda:

1) ... comproprietérios de prédio urbano ou de fracgdo auténoma com finalidade habitacional, ou de terreno
na RAEM, independentemente da quota-parte que possuam, salvo quando a aquisicdo do imével se deu por
motivo de sucessdo;

2) ...

Art. 34°da Lei n®10/2011

4. O IH procede a resolugdo do contrato-promessa caso verifique, que o promitente-comprador e 0s
elementos do seu agregado familiar ndo cumprem os requisitos previstos no n.° 8 do artigo 14.°...”.
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celebrado contrato-promessa de compra e venda ao abrigo do «Regulamento de acesso a
compra de habitagbes construidas no regime de contrato de desenvolvimento para a
habitacdo», o que ndo ¢ o caso do recorrente contencioso, pois que este “Regulamento” foi
aprovado pelo Decreto-Lei n® 26/95/M, publicado depois da celebragdo do contrato-
promessa pelo recorrente contencioso.

E também clara a sentenca recorrida quando, ap6s detalhada anélise
conclui que “... é indiscutivel que a situa¢do do recorrente ndo se enquadra no
disposto no n.°3 do artigo 3.°©das disposicdes transitorias, uma vez que ja era
promitente-comprador de habitagdo econdmica muito antes da publicacdo do
“Regulamento de acesso a compra de habitagdes construidas no regime de contrato
de desenvolvimento para a habita¢do”. Por conseguinte, o acto recorrido padece
do vicio de violacdo de lei por errada disposicdo transitoria que aponta para a
aplicacdo do n.©8 do artigo 14.9e do n.°4 do artigo 34.°da nova Lei da Habitacéo
Econdmica para a resolucédo do contrato-promessa de compra e venda”.

E também limpido e firmemente sustentado o Douto Parecer do Digno
Magistrado do Ministério Publico, que a seguir se transcreve para fazer parte da
fundamentacéo da presente decisao.

‘61.

A, ambos melhor identificados nos presentes autos, interpuseram recurso
contencioso do acto praticado pelo Presidente do Instituto de Habitagdo que
determinou a resolucdo do contrato-promessa de compra e venda de frac¢do auténoma
sujeita ao regime da habitacdo econémica celebrado entre o Recorrentes e o referido
Instituto.

Por douta sentenca proferida pelo Meritissimo Juiz do Tribunal Administrativo que
se encontra a fls. 86 a 93 dos presentes autos foi o recurso contencioso julgado
procedente.

Inconformada com essa decisdo, veio a Entidade Recorrida interpor o presente
recurso jurisdicional perante o Tribunal de Segunda Instancia, pugnando pela respectiva
revogacao.

2.

(i)

(i.1)

A douta sentenca recorrida ndo enferma, a nosso modesto ver, de erro na
interpretagdo e aplicagdo da norma do n.2 3 do artigo 3.2 da Lei n.2 13/2020.
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Em termos breves, pelo seguinte.

A questdo é a de saber se a Administracdo estava ou nao legalmente habilitada a
resolver, com fundamento nos artigos 14.2, n.2 8 e 34.2, n.2 4 da Lei n.2 13/2020, um
contrato promessa de compra e venda de um apartamento de habitacdo econdmica
celebrado em 28 de Maio de 1991 entre o Recorrente contencioso e o Instituto de
Habitacao.

O Meritissimo Juiz a quo decidiu em sentido negativo por, no essencial, ter
considerado que a situacdo em apreco se ndo enquadra no disposto no n.2 3 do artigo 3.2
da Lei n.2 13/2020, uma vez que o Recorrente contencioso ja era promitente-comprador
de habitacdo econdmica muito antes da publicacdo do «Regulamento de acesso a compra
de habitagdes construidas no regime de contrato de desenvolvimento para a habitagao».

Vejamos.

A Lein.213/2020 introduziu diversas e significativas alteracdes a Lei n.2 10/2011 (Lei
da habitacdo econdmica), tendo consagrado no respectivo artigo 3.2 diversas normas de
direito transitério. Interessa-nos a que consta do n.2 3 do referido artigo 3.2. Segundo ai
se dispde, «o n.2 8 do artigo 14.2 e n.2 4 do artigo 34.2 da Lei n.2 10/2011, alterado pela
presente lei, é aplicavel aos promitentes-compradores que tenham celebrado contrato-
promessa de compra e venda ao abrigo do «Regulamento de acesso a compra de
habita¢des construidas no regime de contrato de desenvolvimento para a habitagao»,
devendo calcular-se o prazo estabelecido no n.2 8 do artigo 14.2 a partir da data de
apresentacdo da candidatura até a data de escolha da frac¢ao».

Por sua vez, de acordo com o disposto na alinea 1) do n.2 8 do artigo 14.2 da Lei n.2
10/2011, na redacgdo que lhe foi dada pela Lei n.2 13/2020, o candidato a habitacdo
econdmica e os elementos do seu agregado familiar ndo podem ser ou ter sido, nos 10
anos anteriores a data da apresentacao da candidatura e até a data de celebragao do
contrato-promessa de compra e venda, proprietarios ou comproprietarios de prédio
urbano ou de frac¢do auténoma com finalidade habitacional, ou de terreno na RAEM,
independentemente da quota-parte que possuam, salvo quando a aquisi¢ao do imével
se deu por motivo de sucessao.

O artigo 34.2 da mesma Lei n.2 10/2011, também na redacgao introduzida pela Lei
n.2 13/2020, estatui o seguinte: «o IH procede a resolugdo do contrato-promessa caso
verifique, que o promitente-comprador e os elementos do seu agregado familiar ndo
cumprem os requisitos previstos no n.2 8 do artigo 14.2 (...)».

Resulta, pois, do n.2 3 do artigo 3.2 da Lei n.2 13/2020, que a Administracdo ficou
habilitada a resolver contratos-promessa celebrados anteriormente a entrada em vigor
da Lei n.2 10/2011 com fundamento no incumprimento dos requisitos previstos no n.2 8
do artigo 14.2 desta Lei. Essa habilitacdo ndo abrange, no entanto, todos os contratos-
promessa anteriores. Com efeito, ela apenas abrange os contratos-promessa de compra
e venda celebrados ao abrigo do «Regulamento de acesso a compra de habitacdes
construidas no regime de contrato de desenvolvimento para a habitacdo», o qual foi
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 26/95/M, de 26 de Junho e constitui o diploma
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complementar produzido ao abrigo da previsao contida no n.2 4 do artigo 4.2 do Decreto-
Lei n.2 13/93/M, de 12 de Abril.

Ora, o contrato-promessa de compra e venda em causa nos presentes autos foi
celebrado antes da entrada em vigor daquele «Regulamento de acesso a compra de
habitacdes construidas no regime de contrato de desenvolvimento para a habitacdo»
pelo que, como bem sentenciou o Meritissimo Juiz @ quo, ndo esta abrangido pela
disposicdo transitéria do n.2 3 do artigo 3.2 da Lei n.2 13/2020.

(i.2)

Os argumentos contrarios apresentados pelo Recorrente afiguram-se-nos, salvo o
devido respeito, claudicantes.

Por um lado, o que estd em causa é efeito de um facto passado. Ora, de acordo com
o disposto no n.2 2 do artigo 11.2 do Cddigo Civil, quando a lei dispGe sobre os efeitos de
factos, entende-se, em caso de duvida, que sé visa os factos novos.

Por outro lado, a circunstancia de a norma transitéria do n.2 3 do artigo 3.2 da Lei
n.2 13/2020 ter excluido do seu ambito os contratos-promessa de compra e venda
celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 13/93/M, ndo implica qualquer
violagdo do principio da igualdade. Por uma razdo simples. O Decreto-Lei n.2 124/84/M,
de 29 de Dezembro que foi revogado pelo Decreto-Lei n.2 13/93/M, ndo continha
qgualquer previsao da qual decorresse que a inobservancia da condi¢do prevista na alinea
d) do n.2 3 do respectivo artigo 6.2 [ndo ser proprietdrio de nenhum imdvel em Macau
(prédio ou terreno), ou concessionario de qualquer terreno do dominio privado do
Territdrio] implicava a anulagdo ou a resolugao do contrato-promessa de compra e venda.
Regimes diferentes, pois, que justificam solu¢cdes de direito transitério também
diferentes.

Concluindo, a Administragao incorreu em vicio de violagao de lei ao ter resolvido o
contrato-promessa com fundamento na norma do n.2 4 do artigo 34.2 da Lei n.2 10/2011
no errado pressuposto da sua aplicagdo ao abrigo da disposi¢ao transitdria do n.2 3 do
artigo 3.2 da Lei n.2 13/2020 (este, segundo a doutrina, «é o vicio que consiste na
discrepancia entre o conteldo ou o objecto do acto e as normas juridicas que lhe sdo
aplicaveis», abrangendo, portanto, entre outras situacdes, «o erro de direito cometido
pela Administracdo na interpretacdo, integracdao ou aplicacdo das normas juridicas»:
assim, por todos, DIOGO FREITAS DO AMARAL, Curso de Direito Administrativo, Volume
II, 3.2 edicdo, Coimbra, 2017, pp. 345-347), tal como, impecavelmente, decidiu o
Meritissimo Juiz do Tribunal Administrativo.

(ii)

Quanto ao segundo fundamento do recurso (pontos 21 a 32 das doutas alegacdes
de recurso), também nos parece, salvo o devido respeito, que o mesmo n3do podera ser
atendido.

Entende o Recorrente que a douta sentenca recorrida incorreu em erro de
julgamento quando decidiu que o n.2 7 do artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 13/93/M (segundo
o qual, «cnenhum dos membros do agregado pode ser proprietario de qualquer habitacdo
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ou terreno no Territério de Macau ou concessiondrio de tereno do dominio privado do
Territério»), ndo abrangia a situagao dos comproprietarios.

O ponto é, no entanto, outro.

A douta sentenca recorrida ndo anulou o acto com esse fundamento. O que
sucedeu foi que o Meritissimo Juiz a quo, com um sauddvel propdsito pedagdgico e
prevendo a possivel renovacdo do acto, entendeu por bem alterar a Administracdo para
a dificuldade dessa renovacdo. Dai o segmento da douta sentenca agora atacado pelo
Recorrente. Trata-se, pois, a seu modo, de um obiter dictum que, como tal, ndo suportou
a fundamentacdo do julgado anulatério agora impugnado neste recurso jurisdicional, e
gue, por isso, ndo vincula a Administracdo na sua eventual actuacdo futura.

Dai, parece-nos, a impertinéncia, nesta parte, da alegacdo de recurso.

(iii)

Quanto ao terceiro fundamento do recurso (pontos 33 a 45 das doutas alegacdes),
é nosso modesto entendimento o de que o mesmo também ndo colhe.

Diz o Recorrente, em sintese, que o Meritissimo Juiz a quo violou o n.2 3 do artigo
9.2 do Cadigo Civil uma vez que, confrontado com uma lacuna, a nao integrou (cfr. ponto
45.2 das doutas alegacdes).

A nosso ver, com todo o respeito, na alegagdo em aprec¢o, o Recorrente ndo tera
ponderado que o recurso contencioso, de acordo com o disposto no artigo 20.2 do CPAC,
é de mera legalidade. Nele, o juiz limita-se a apreciar a legalidade do acto impugnado em
face da respectiva fundamentagdao contextual, ndo lhe cabendo, como é pacifico,
substituir-se a Administracdo nessa fundamentacao. Significa isto, para o que agora
interessa, e sem entrar na questdo da existéncia ou ndo de uma lacuna nem na questao
da possibilidade da sua integracdo analdgica, que a intervencdao do tribunal é
necessariamente fiscalizadora. Se a Administracdo vier a considerar que existe uma
lacuna e que esta legalmente habilitada a proceder a sua integracao, deve proceder nesse
sentido. Ao tribunal caber3, se for chamado a fazé-lo, sindicar a legalidade dessa actuagao.

3.

Face ao exposto, salvo melhor opinidao, somos de parecer de que deve ser negado
provimento ao presente recurso jurisdicional.”

O teor do douto parecer do Ministério Publico acabado de transcrever €
estruturado em rigorosa andlise que se impde por si de forma persuasiva e
convincente.

Assim, por se concordar com a referida anélise, & também nela que se funda a
conclusdo que a sentenca recorrida ndo padece do erro de julgamento que o
recorrente lhe atribui e é nela que se funda também a decisdo de improcedéncia do
recurso, pois que a causa resolutiva do contrato promessa de compra e venda de
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habitacdo econdémica advinda da compropriedade sobre imovel para habitacéo
titulada pelo promitente-comprador néo é aplicavel ao contrato-promessa celebrado
em 1991 pelo recorrente contencioso.

111 - DECISA O.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, acordam os Juizes do Tribunal
de Segunda Instancia em negar provimento ao recurso, mantendo-se a sentenca
recorrida.

Sem custas.

Registe e notifique.

RAEM, 23 de Julho de 2026

Jeronimo Alberto Goncalves Santos

Choi Mou Pan

Fong Man Chong

A lvaro Anténio Mangas Abreu Dantas
(Fui Presente)
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