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SUMARIO

Nos termos do al. 1) do n.° 2 do artigo 44.° da Lei de Bases da
Organizacao Judiciaria e do n.° 4 do artigo 167.° do Codigo de Processo
Administrativo Contencioso, fixar a seguinte jurisprudéncia, obrigatoria para
os tribunais da Regido Administrativo Especial de Macau:

“Por forca da disposicao transitoria contida no n.’ 4 do artigo 3.°
da Lei n.’ 13/2020, a norma da alinea 1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.°
10/2011 na redaccdo introduzida por aquela lei é aplicavel aos
candidatos, aos elementos do seu agregado familiar e aos promitentes-
compradores ainda que a candidatura a compra de habitacio
econdmica e que o contrato-promessa de compra e venda celebrado na
sequéncia dessa candidatura tenham ocorrido antes da entrada em vigor
daquela Lei n.° 13/2020.”

A Relatora,
Song Man Lei

Processo n.° 40/2023 1



ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA
REGIA O ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU:

1. Relatorio

O Ministério Publico interpOs o presente recurso com fundamento em
oposicao de acdrdaos da decisdo proferida em 19 de Janeiro de 2023 no
Processo n.° 639/2022 do Tribunal de Segunda Instancia, considerando que
a mesma se encontra em oposi¢do com o acorddo ja transitado em julgado

proferido pelo mesmo Tribunal no Processo n.° 426/2022.

Constata-se nos presentes autos que, inconformado com o acto
administrativo praticado pelo Presidente do Instituto de Habitacdo que
determinou a resolucdo do contrato-promessa de compra e venda de
habitagdo economica correspondente a fraccdo sita no [Endereco], que se
havia candidatado ao abrigo do Decreto-Lei n.° 13/93/M e do Decreto-Lei
n.° 26/95/M, A, melhor identificado nos autos, recorreu para o Tribunal

Administrativo, que julgou improcedente o recurso.

Ainda inconformado, A apresentou recurso jurisdicional para o
Tribunal de Segunda Instancia, que por sua vez decidiu conceder provimento
ao recurso, anulando a sentenca do Tribunal Administrativo bem como a

decisao do Presidente do Instituto de Habitacao.

Desse acorddo veio o Ministério Publico apresentar o presente recurso

para o Tribunal de Ultima Instancia, com fundamento em oposi¢io de
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acordaos, formulando nas suas alegacoes as seguintes conclusoes:

a) O acordao recorrido estd, nos termos do disposto na alinea a) do n.°
1 do artigo 161.° do CPAC, em oposi¢ao com o acdrdao-fundamento,
porquanto, perante factos essenciais idénticos tais acorddos decidiram

contraditoriamente a mesma questao de direito.

b) A questdo controvertida versa sobre as mesmas normas juridicas,
pelo que se pode afirmar que a oposi¢do ocorreu no dominio da mesma
legislacao, ¢ dizer, na auséncia de alteracdo substancial da regulamentagao

juridica a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 161.° do CPAC.

c) De acordo com a disposigao transitdria contida no n.° 4 do artigo 3.°
da Lei n.° 13/2020, a alinea 1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na
redac¢do resultante daquela Lei, ¢ também aplicavel ao candidato, aos
elementos do seu agregado familiar e aos promitentes-compradores que,
antes da entrada em vigor daquela Lei n.° 13/2020, j4 se tenham candidatado

a compra de habitacdo econdmica.

d) Resulta da matéria de facto provada que, no periodo temporal que,
a luz da disposicao transitoria antes referida, € relevante, ou seja, o periodo
situado entre a data de apresentagdo da candidatura (1.6.2005) e a data da
escolha da fraccdo (4.10.2012), um elemento do agregado familiar do
Recorrente contencioso outorgou, como promitente-comprador, num
contrato-promessa de compra e venda de uma fraccdo autonoma fora do

regime da habita¢do econdmica.

e) A Administragdo, mercé da verificacao desse facto que preenche o
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requisito negativo a que se refere a alinea 1) do n.® 8 do artigo 14.° da Lei n.°
10/2011 e mostrando-se, por outro lado, concretizada a hipotese da norma
contida no n.° 4 do artigo 34.° do mesmo diploma legal, ambas aplicaveis a
situagdo de facto, estava vinculada a de decretar a resolucdo do contrato-

promessa, tal como bem decidiu o Juiz do Tribunal Administrativo.

f) Quando, como no caso, a lei nova sé reclama vigéncia ex nunc, ainda
que com a virtualidade de afectar direitos, situagdes ou posi¢gdes que, embora
constituidos no passado ou ao abrigo de lei anterior, se prolongam no
presente, se nao pode falar de verdadeira retroactividade, mas de

retrospectividade.

g) Em todo o caso, ndo existe no nosso ordenamento uma proibicao
geral no que tange a existéncia de leis retroactivas e a norma do artigo 11.°
do Codigo Civil, preve, explicitamente, na sua segunda parte, a possibilidade

5 5 5 2

de existéncia dessas leis.

h) A douta decisao recorrida afastou erradamente a aplicagdao da norma
da alinea 1) do n.® 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011 na redaccao introduzida
pela Lei n.° 13/2020 imposta pela norma transitoria contida no n.° 4 do artigo
3.° deste ultimo diploma legal a situagdo sub judice com base numa
interpretacao também ela errada da norma do artigo 11.° do Cédigo Civil e,

deste modo, violou as citadas normas legais.

1) A norma da alinea 1) do n.° 5 do artigo 60.° da Lei n.° 10/2011 nao
constitui arrimo legal bastante para neutralizar a aplicacao da alinea 1) don.°

8 do artigo 14.° da mesma Lei na situacdo vertente.
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j) Resulta do disposto no n.° 1 do artigo 7.° do Cddigo Civil, que os
tribunais estao sujeitos a lei € so a ela e por isso ndo podia o Tribunal a quo
recusar a aplicacdo da lei por apelo a uma vaga, ainda que respeitavel,

considera¢do sobre o que ¢ ou ndo ¢ justo.

1) O douto acdérddo recorrido ao concluir no sentido de que a
Administragdo estava impedida de, no caso, praticar o acto administrativo
sindicado nestes autos com invocagao da norma da alinea 1) do n.° 8 do artigo
14.°da Lein.° 10/2011 na redac¢ao da Lei n.® 13/2020 ¢, ao decidir, com esse
fundamento, revogar a decisdo do Juiz do Tribunal Administrativo e, em
substituicdo, anular aquele acto administrativo, incorreu em violagdo das
normas legais contidas no n.° 4 do artigo 3.° da Lei n.° 13/2020, do artigo
11.°, n.° 1 e do artigo 7.°, n.° 1 do Cddigo Civil e da alinea 1) do n.° 5 do
artigo 60.° da Lei n.° 10/2011.

Nestes termos e nos melhores de direito que Vossas Exceléncias
doutamente suprirdo deve ser julgada existente a invocada oposi¢do entre o
acordao recorrido e o acérdao fundamento e, apds, ser dado provimento ao

recurso €, €m consequéncia:

(1) ser uniformizada jurisprudéncia no sentido de que, por for¢a da
disposi¢do transitoria contida no n.° 4 do artigo 3.° da Lei n.° 13/2020, a
norma da alinea 1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011 na redaccao
introduzida por aquela Lei € aplicavel ao candidato, aos elementos do seu
agregado familiar e aos promitentes-compradores ainda que a candidatura a
compra de habitacdo econdémica € que o contrato-promessa de compra e

venda celebrado na sequéncia dessa candidatura tenham ocorrido antes da
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entrada em vigor daquela Lei n.° 13/2020 e;

(i1) em conformidade com essa jurisprudéncia ser revogada a douta

decisdo recorrida.

Devidamente notificados, vieram o Presidente do Instituto de

Habitacao e A apresentar as suas alegacoes.

Na optica do Presidente do Instituto de Habitacdo, deve ser revogado
o0 acordao recorrido, em consequéncia da uniformizacao da jurisprudéncia no

mesmo sentido indicado pelo Ministério Publico.

Por seu turno, defende o recorrido A a rejeicdo do recurso interposto
pelo Ministério Publico, por considerar ndo verificados os pressupostos
previstos no artigo 161.° do Coédigo de Processo Administrativo
Contencioso, e caso assim ndo se entender, que deve ser mantida a posi¢ao

exposta no acordao ora recorrido.

Remetidos os autos a esta instancia, e em sede de vista, manteve o
Exmo. Magistrado do Ministério Publico a sua posi¢do ja exposta nas

alegacdes do recurso.

Por despacho da Juiza relatora do processo neste Tribunal de Ultima
Instancia, foi admitido o recurso interposto, por entender verificada a
oposi¢do dos acérdaos sobre a mesma questdo fundamental de direito, na

auséncia de alteragdo substancial da regulamentagdo juridica sobre a matéria.
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Tendo sido constituido o Colectivo, com a formagao referida no n.° 2
do artigo 46.° da Lei de Bases da Organizagdo Judiciaria, e corridos os vistos

dos Mmos. Juizes-Adjuntos, cumpre apreciar e decidir.

2. Fundamentacao

2.1. A questdo suscitada no presente recurso reside em saber se, por
for¢a da disposicdo transitoria contida no n.° 4 do artigo 3.° da Lei n.°
13/2020, a norma da alinea 1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na
redacc¢do introduzida por aquela Lei, € aplicavel aos candidatos a aquisicao
de habitagdo econdmica, aos elementos do seu agregado familiar e aos
promitentes-compradores, mesmo que a respectiva candidatura e a
consequente celebracdo do contrato-promessa de compra e venda tenham

ocorrido antes da entrada em vigor daquela Lei n.® 13/2020.

No acordao ora recorrido, proferido no Processo n.° 639/2022, o
Tribunal de Segunda Instancia entende que, antes de entrar em vigor da Lei
n.° 13/2020, todos os factos pressuponentes de que depende a aquisigao pelo
candidato do direito a habitacdo econdmica ja consumaram e consolidaram,
tendo lhe sido passado o termo de autorizagao e entregue o imovel e pago a
totalidade do preco, pelo que o regime alterado pela Lei n.° 13/2020,
incluindo o seu regime transitorio, nao se aplica a situacao concreta reportada
nos autos, porque em termos de factos-pressuponentes do candidato para
obter a respectiva habitagdo econdmica, ele nada tem a ver com o regime da
nova Lei n.° 13/2020 por forga do principio da aplicagdo da lei no tempo nos

termos fixados pelo art.® 11.° do Cédigo Civil. Dai que ¢ afastada a aplicacao
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do n.° 8 do art.® 14.° da Lei n.° 10/2011, na versao dada pela Lei n.® 13/2020,
tomando-se ainda em consideragdo os principios de justica € do respeito

pelos direitos adquiridos e das legitimas expectativas dos interessados.

Por sua vez, no acordiao-fundamento, proferido no Processo n.°
426/2022, afirma o Tribunal de Segunda Instancia que, a data da celebragao
do contrato-promessa em 03/01/2013, o agregado familiar candidato a
habitagdo econdmica caiu superveniente no ambito do requisito negativo
consignado sucessivamente nos n.° 3, alinea 1), n.° 4, alinea 1) e n.° 8, alinea
1) do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, com a redac¢cdo dada pela Lei n.°
13/2020. Por outras palavras, € aplicavel ao caso concreto o disposto no n.°
8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na versdo dada pela Lei n.° 13/2020.

Nota-se que, em ambos os casos, as candidaturas a aquisi¢cao de
habitacdo econdmica foram apresentadas antes da entrada em vigor da Lei
n.° 10/2011 e os contratos-promessa de compra ¢ venda de habitacdo
economica foram celebrados em Janeiro de 2013, antes da entrada em vigor
da Lei n.® 13/2020.

Verifica-se assim oposi¢ao entre os dois acordaos sobre a mesma
questdo de direito, sendo certo que a regulamentacao juridica sobre a matéria
ndo teve alteracdo substancial e ndo ha jurisprudéncia obrigatoria fixada

sobre a questao em causa.

Estdo preenchidos, portanto, os pressupostos para que se possa

conhecer do mérito da causa.
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2.2. Nos autos em que foram proferidos o acérdao recorrido e o
acordao-fundamento, discutiu-se a validade do acto administrativo
impugnado de resolucdo do contrato-promessa de compra e venda de
habitagdo econdémica praticado ao abrigo do disposto no artigo 3.° da Lei n.°
13/2020, no artigo 14.°n.° 8, alinea 1) e no artigo 34.°n.°4 da Lein.® 10/2011,
na redacc¢ao dada pela Lei n.° 13/2020.

Assim se coloca a questdo de interpretacdo e aplicagdo da Lei n.°
10/2011 (Lei da habitagdo econdmica), nomeadamente do seu artigo 14.°, em

face das suas alteragdes legislativas sucessivas.

2.2.1. No termos do n.° 4 do artigo 34.° da Lei n.° 10/2011, na sua
versdo original, o Instituto de Habitagdo “procede a resolugdo do contrato-
promessa caso verifique, durante o periodo entre a celebragdo do contrato-
promessa de compra e venda e a emissdo do termo de autoriza¢do, que o
promitente-comprador e os elementos do seu agregado familiar ndo
cumprem os requisitos previstos no n.° 3 do artigo 14.° salvo o
incumprimento daqueles a favor de quem seja transmitida a posi¢do
contratual por morte do promitente-comprador ou dos elementos do seu

agregado familiar”.

Dai que a relevancia da interpretacdo e aplicagdao do n.° 3 do artigo

14.° da Lei n.° 10/2011 (Lei da habitagao econdmica), na sua versao inicial.

Na tese do acordao recorrido, o Tribunal de Segunda Instancia entende

que nao ¢ aplicavel o disposto no n.° 3 do artigo 14.°.
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Desde logo, ¢ de reparar que com a referida Lei n.° 10/2011 foi

revogado o Decreto-Lei n.° 13/93/M.

Ao abrigo das alineas 1) e 2) do n.° 1 do artigo 60.° (Aplicagdo no
tempo) dessa nova lei, a Lei n.° 10/2011 ¢ aplicavel tanto a habitacao
economica “construida, total ou parcialmente, apos a sua entrada em vigor”,
como a habitagdo econdémica “construida, total ou parcialmente, ao abrigo
do Decreto-Lei n.° 13/93/M, de 12 de Abril, antes da sua entrada em vigor,
desde que ndo tenha sido celebrado o respectivo contrato-promessa de

compra e venda.”

A posic¢ao ¢ reforcada com a leitura do Parecer n.° 3/IV/2011 emitido
pela 3. Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa que acompanhou a

Proposta de Lei:

“A nova lei aplica-se a habitagdo economica construida ou em
constru¢do apos a sua entrada em vigor. Aplica-se ainda a habitagdo
economica construida ou em constru¢do ao abrigo do Decreto-Lei n.°
13/93/M, de 12 de Abril, antes da sua entrada em vigor, desde que ndo tenha

sido celebrado o respectivo contrato-promessa de compra e venda (artigo
60.% n.°1)>"

Assim, visto que a Lein.° 10/2011 entrou em vigor no dia 1 de Outubro
de 2011 (conforme o seu artigo 64.°), a mesma regulava a posi¢ao juridica
reportada tanto no acérdao recorrido como no acérdao-fundamento, uma vez

que os contratos-promessa de compra e venda de habitacdo econdmica foram

1 Parecer n° 3/IV/2011 da 3.2 Comissdo Permanente, pag. 48, disponivel em
https://www.al.gov.mo/uploads/attachment/2017-10/2600359edaac94447a.pdf.
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celebrados em Janeiro de 2013.
E dispde o artigo 60.°, n.° 5, alinea 1), da Lei n.° 10/2011 o seguinte:

“5. Sem prejuizo do disposto na alinea 5) do artigo 63.°, as
candidaturas admitidas na lista geral ao abrigo do disposto no Regulamento
de acesso a compra de habitacoes construidas no regime de contrato de
desenvolvimento para a habita¢do continuam validas, tendo os respectivos
candidatos direito a atribuicdo prioritaria das habitacoes disponiveis e

sendo-lhes aplicaveis:

1) Os requisitos de acesso a compra de habitagdo econdomica,
previstos na presente lei, com excepg¢do do n.°2 e, até a data da apresenta¢do

da candidatura, do n.° 3 do artigo 14.°,”.

Por sua vez, o artigo 14.° determina os requisitos gerais de acesso a

compra das frac¢des, cujo n.° 3 prevé que:

“Sem prejuizo do disposto no numero anterior, os candidatos ndo
podem ser ou ter sido, nos cinco anos anteriores a data da apresentagdo da
candidatura e até a data de celebragdo da escritura publica de compra e

venda da fracgdo:

1) Promitentes-compradores ou proprietarios de prédio urbano ou

frac¢do autonoma com finalidade habitacional ou terreno na RAEM;

2) Concessiondrios de terreno no dominio privado da RAEM.” (na

sua versdo original)

No acérdao recorrido, o Tribunal de Segunda Instancia entende que a
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aplicagdo do disposto no n.° 3 do artigo 14.° foi afastada pela norma contida
na alinea 1) do n.° 5 do artigo 60.° da mesma Lei n.° 10/2011, entendimento

este que nao se afigura correcto, salvo o muito respeito.

Na verdade, e tal como resulta claramente da lei, a alinea 1) do n.° 5
do artigo 60.° ndo afasta por completo a aplicagdo do n.° 3 do artigo 14.°,
pois ndo se pode desconsiderar a ressalva que ai se encontra ¢ onde se diz

“até a data da apresentagdo da candidatura’.

Embora se possa conceder que aquela norma nao prima pela clareza
na sua redacc¢do, certo € que ¢ bem diferente afirmar-se que sio aplicaveis as
disposi¢des da nova lei “com excepgdao do n.°2 e do n.° 3 do artigo 14.” ou
dizer-se “com excep¢do do n.° 2 e, até a data da apresentagdo da

candidatura, do n.° 3 do artigo 14.”.

Dai se deve concluir pela aplicagdo do n.° 3 do artigo 14.° ap6s a data

da apresentacdo da candidatura?, dado que a sua aplicagdo fica afastada “até

a data da apresentagdo da candidatura’. (sublinhado nosso)

Por outras palavras, com essa ressalva o que se pretende dizer € que o
prazo inicial do periodo de tempo relevante para a inelegibilidade prevista
no artigo 14.° n.° 3 (i.e., os cinco anos anteriores a data da apresentagdo da
candidatura) ndo ¢ valorado ou tomado em consideragao nestes casos, o que
significa que aquela inelegibilidade so actua a partir da data de apresentacao

da candidatura.

Assim sendo, para os candidatos que se encontram na situac¢ao prevista

2 A ideia resulta expressamente da leitura da verséo chinesa da norma em causa.
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no artigo 60.° n.° 5 da Lei n.° 10/2011, a inelegibilidade prevista no artigo

14.° n.° 3, alinea 1) passa a actuar nos seguintes termos:

“Sem prejuizo do disposto no numero anterior, os candidatos ndo

podem ser ou ter sido, a contar da data da apresentacdo da candidatura e

até a data de celebragdo da escritura publica de compra e venda da fracgdo:

1) Promitentes-compradores ou proprietdarios de prédio urbano ou
fracgcdo autonoma com finalidade habitacional ou terreno na RAEM; ...”

(sublinhado nosso)

Esta leitura ¢, de resto, reforcada pela Lei n.° 13/2020, onde a idéntica
limitagcdo foi imposta, de forma bem mais clara, na disposicao transitoria

prevista no artigo 3.°, n.° 3, onde se determinou o seguinte:

“3. 0O 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 habita¢oes construidas no regime de
contrato de desenvolvimento para a habitagcdo», devendo calcular-se o

prazo estabelecido no n.° 8 do artigo 14.° a partir da data de apresentacdo

da candidatura até a data de escolha da frac¢do.” (sublinhado nosso)

E, evidentemente, a mesma preocupacao e razao de ser que esta na

base do artigo 60.°n.° 5, alinea 1) da Lei n.° 10/2011.

Assim, afigura-se-nos aplicavel a situa¢do reportada nos autos o
disposto no n.° 3 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, sem prejuizo da limitagado

do periodo temporal relevante imposta pela disposicao transitoria contida no
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artigo 60.° n.° 5, alinea 1) da referida Lei n.° 10/20113,

Ora, no artigo 14.°n.° 3 da Lei n.° 10/2011 estabelece-se o fundamento
de inelegibilidade dos candidatos a compra de habitacdo econdmica, que se

interessa no presente recurso.

Como se diz no referido Parecer emitido pela 3.* Comissao
Permanente da Assembleia Legislativa, “O artigo 14.° da proposta de lei
contempla um conjunto de situagoes que tornam as pessoas por ela
abrangidas inelegiveis para se candidatarem a compra de habitagcdo

econdmica. (...)

A Comissdo prestou especial aten¢do a questdo dos candidatos ndo
poderem possuir em Macau qualquer prédio urbano ou frac¢do autonoma
com finalidade habitacional. Em face do limite estabelecido na proposta de
lei, os representantes do Governo explicaram que esta restricdo se aplica
aos agregados familiares ou aos individuos e que se limita apenas aos

prédios urbanos ou frac¢oes com finalidade habitacional, em Macau.”

Da conjugacdo das normas legais contidas no artigo 34.° n.° 4 e no
artigo 14.°n.° 3, alinea 1) da Lei n.° 10/2011, podemos ver que o Instituto de
Habitacdo deve proceder a resolugdo do contrato-promessa de compra e
venda se verificar, durante o periodo entre a celebragdo do contrato-promessa
e a emissdo do termo de autorizacdo, que o promitente-comprador ou os

elementos do seu agregado familiar sdo ou foram (até¢ um maximo de cinco

3 Poderadiscutir-se se esta limitacdo deveria ou ndo ser mantida em face da disposicao transitéria constante
do artigo 3.9 n.°4, da Lei n.°13/2020. Trata-se porém duma questao irrelevante para a boa solucao do caso
concreto.

4 Parecer n.°3/1VV/2011 da 3.2Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa, pags. 15 e 16.
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anos anteriores a candidatura® e até a data de celebracdo da escritura publica
de compra e venda da frac¢ao) promitentes-compradores ou proprietarios de
prédio urbano ou frac¢dao autonoma com finalidade habitacional ou terreno
na RAEM.

Poderia suscitar-se uma objecc¢ao a este entendimento: o artigo 14.°n.°
3 ndo faz qualquer referéncia aos elementos do agregado familiar, mas sim

apenas aos candidatos.

Nao se trata dum argumento com importancia, face ao regime de

candidatura a compra de habitacdo econdémica.

Em primeiro lugar, ndo se pode esquecer que a Lei n.° 10/2011 trata
indistintamente como candidato, em varias das suas disposi¢des, o proprio
agregado familiar, o que se diz independentemente de quaisquer
consideracdes juridicas que se pretenda fazer quanto a falta de personalidade

e capacidade juridica desse “agregado”.

Assim, diz-se no n.° 2 do artigo 6.° que “O agregado familiar, divide-

se, para_efeitos da candidatura, em: 1) Agregado familiar nuclear, se o

mesmo for composto exclusivamente por pessoas ligadas ao elemento que

apresenta a candidatura por casamento, parentesco ou afinidade na linha

recta e adopgdo; 2) Agregado familiar ndo nuclear, se o mesmo for composto

exclusivamente por pessoas ligadas ao elemento que apresenta a

candidatura por parentesco ou afinidade na linha colateral ou unido de facto

ou, em simultaneo, por estas e pelas pessoas previstas na alinea anterior.”.

> Ou a contar da data da apresentacdo da candidatura a habitacdo econdmica, em conformidade com o
artigo 60.%, n.©5, alinea 1), da Lei n.°10/2011, ja examinado.
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No artigo 13.° determina-se que “O [H deve proceder a reserva de

fracgoes para efeitos de venda a agregados familiares ou individuos que

reunam os requisitos especiais previstos no artigo 15.°.”

E no n.° 1 do artigo 15.° observa-se que “Podem candidatar-se a

compra das frac¢oes reservadas nos termos do artigo 13.° os agregados

familiares ou individuos que, sem prejuizo no numero seguinte, reunam os

requisitos gerais previstos no artigo anterior e (...)”.
No artigo 18.° afirma-se que:

“l. A declaragcdo de rendimentos mensais e patrimonio liquido

abrange os rendimentos e patrimonio dos elementos do agregado familiar

ou do candidato individual.

2. A declaragdo abrange ainda os rendimentos mensais e o patrimonio

liquido dos conjuges dos elementos do agregado familiar ou do conjuge do

candidato individual, quando sejam residentes da RAEM e ndo facam parte

do agregado familiar para efeitos de candidatura.”

No artigo 19.° e relativo ao concurso publico, dizem os seus n.°s 2 e 3

que:

“2. O concurso é geral quando a ele possam concorrer os agregados

familiares ou os individuos que reunam os requisitos gerais de acesso a

compra das fracgoes previstos no artigo 14.°.

3. O concurso é restrito quando se destine a agregados familiares ou

individuos que reunam os requisitos especiais de acesso a compra das
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fracgoes reservadas, previstos no artigo 15.°”

E, de forma ainda mais esclarecedora, estipulam os n.°s 1 e 2 do artigo
21.%

“l. A candidatura é feita mediante entrega do boletim de candidatura
e da declaragdo de rendimentos mensais e patrimonio liquido, devidamente

preenchidos e assinados pelos candidatos com capacidade juridica.

2. A candidatura so pode ser apresentada por um elemento do

agregado familiar ou pelo candidato individual que, cumulativamente:

(...)”. (sublinhado nosso)

Da leitura de todas estas normas resulta que, para efeitos da Lei n.°
10/2011, o vocabulo “candidato’ ¢ utilizado indistintamente para o agregado
familiar ou para o eclemento desse agregado (desconsiderando aqui o

candidato individual propriamente dito).

Por isso, ¢ de afirmar que os “candidatos” ditos no n.° 3 do artigo 14.°
da Lei n.° 10/2011 se referem aos agregados familiares, em que se incluem
os seus elementos, ndo podendo limitar-se somente ao individuo ou

representante do agregado familiar que submeteu a candidatura.

Acresce que o artigo 34.° n.° 2 da mesma lei estabelece na sua versao
original que “O termo de autorizacdo é emitido pelo IH apos confirmagdo
de que o promitente-comprador e os elementos do respectivo agregado
familiar reuinem os requisitos previstos no n.° 3 do artigo 14.”’, enquanto nos
termos do n.° 4 do artigo 34.° da Lei n.° 10/2011 o Instituto de Habitacao

deve proceder a resolucdo do contrato-promessa se verificar, durante o
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periodo entre a celebracdo do contrato-promessa de compra e venda e a

emissdo do termo de autorizagdo, que o promitente-comprador ou os

elementos do seu agregado familiar sdo ou foram promitentes-compradores

ou proprietarios de prédio urbano ou frac¢do autonoma com finalidade

habitacional. (sublinhado nosso)

Assim, ¢ sem davida que os (elementos do) agregados familiares tém
de cumprir com os requisitos previstos no artigo 14.°n.° 3 da Lei n.° 10/2011

para efeitos de adquisicao de habitagdo econdmica.

De resto, a questao da utilizacdo do vocabulo “candidato” em relagao
ao agregado familiar veio a suscitar-se no ambito da Lei n.° 13/2020, tendo
sido alterada a proposta inicial para reflectir uma “mais segura técnica
juridica” e para “evitar eventuais disputas quanto a qualidade de

proprietario dos elementos do agregado familiar”:

«A Comissdo prestou especial aten¢do a questdao das “candidaturas
conjuntas de agregados familiares”. Terdo os agregados familiares
personalidade juridica e capacidade de exercicio de direitos para celebrar
um contrato de compra e venda de bem imobiliario? Poderdo os agregados
familiares fazer-se representar em acto juridico por um representante ou
mandatario? E, mesmo que se admita a possibilidade de representagao,
como é que os menores e os demais sem capacidade de exercicio de direito
confeririam poderes de representacdo aos elementos do agregado? Quando
se recorre a figura do agregado familiar como sujeito para apresentagdo da
candidatura, significa que é o agregado familiar ou que sdo os elementos do

agregado familiar a adquirir a qualidade de contraente e proprietario?
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Na sequéncia do debate havido no seio da Comissdo, e a fim de
assegurar uma melhor e mais segura técnica juridica e de evitar eventuais
disputas quanto a qualidade de proprietario dos elementos do agregado
familiar, por causa da disposi¢cdo sobre a apresentacdo da candidatura por
agregado familiar enquanto sujeito, foi ajustado o conceito de candidato
constante da proposta de lei, ou seja, candidato é “o individuo que apresenta
a candidatura” [artigo 6.° alinea 2)]; podem candidatar-se a compra das
fracgoes os residentes, com agregados familiares ou individualmente, que
reunam os requisitos previstos na lei, mas a candidatura deve ser
apresentada por um candidato que reuna os requisitos especiais (artigo 14.°,
n. 1 e 2). Por outras palavras, de acordo com as novas disposi¢oes, ndo é
o “agregado familiar” que apresenta a candidatura, deixou de existir o
conceito de ‘representante do agregado familiar” e os elementos do
agregado familiar também deixaram de ser candidatos. Os elementos dos
agregados familiares ou os agregados familiares em geral so podem
participar na candidatura mediante “anexa¢do’ ao candidato. Isto significa
que o requerente so pode ser uma pessoa singular que retina os requisitos
legais. (...) E, em consequéncia, no que respeita a qualidade de titular do
direito de propriedade, a regra é a mesma quer quando se concorre

individualmente, quer quando se concorre com o agregado familiar.»®

2.2.2. ALein.° 10/2011 veio a sofrer alteracdes decorrentes da entrada
em vigor da Lein.° 11/2015.

& Parecer n.°3/V1/2020 emitido pela 1.2Comisséo Permanente da Assembleia Legislativa, pags. 14 e 15.
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No entanto, estas alteragdes ndo se mostram relevantes para o nosso

caso concreto.

Desde logo, tal como resulta do n.° 1 do artigo 3.° (Disposi¢oes
transitorias) da Lei n.° 11/2015, tal diploma “aplica-se a abertura de
concurso geral para aquisicdo de habitacdo economica publicada no
Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macaun.”51, 11 Série,
de 18 de Dezembro de 2013, que ndo €, evidentemente, o caso reportado

nos presentes autos.

Por outro lado, ndo obstante a alteragdo introduzida pela Lei n.°
11/2015, sempre se deve dizer que as normas legais pertinentes no presente
recurso, nomeadamente os artigos 14.° e 34.°, ndo sofreram qualquer
altera¢do de monta, na medida em que o artigo 14.° n.° 3 passou a ser o artigo
14° n.° 4 e o artigo 34.° foi alterado para reflectir essa alteracdo de
numeragao, sendo certo que se mantém inalterado o contetido essencial das

normas.

Dai que a irrelevancia dessa alteracao legislativa para o nosso caso

concreto.

2.2.3. Entretanto, veio a entrar em vigor a Lei n.° 13/2020, que alterou

a Lei n.° 10/2011 em varios aspectos relevantes.
Ora, resulta do artigo 3.° da Lei n.° 13/2020 que:

“1. As alteragoes introduzidas a Lei n.° 10/2011 pela presente lei, ndo
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sdo aplicaveis aos promitentes-compradores e proprietdrios que
anteriormente se tenham candidatado a compra de habitagdo economica,
aplicando-se o disposto na Lei n.° 10/2011, antes da presente alteragdo, sem

prejuizo do disposto nos n.%s 3 e 4.

2. As alteragoes introduzidas a Lei n.° 10/2011 pela presente lei, ndo
sdo aplicaveis aos concursos de habitacdo economica abertos
anteriormente, aplicando-se as respectivas candidaturas e aos posteriores
tratamentos, designadamente a selec¢do de adquirentes, venda das fracgoes,
onus de inalienabilidade e venda de fracgoes, isengoes fiscais e outros
beneficios, bem como regime sancionatorio, o disposto na Lei n.° 10/2011,

antes da presente alteragdo, sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes.

3. O 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 habita¢oes construidas no regime de
contrato de desenvolvimento para a habitagdo», devendo calcular-se o
prazo estabelecido no n.° 8 do artigo 14.° a partir da data de apresentagdo

da candidatura até a data de escolha da fracgao.

4. On.’8 do artigo 14.°da Lei n.° 10/2011, alterado pela presente lei,
¢ também aplicavel ao candidato, aos elementos do seu agregado familiar e
aos promitentes-compradores que, antes da entrada em vigor da presente
lei, ja se tenham candidatado a compra de habitagdo economica, devendo
calcular-se o prazo estabelecido naquele numero nos cinco anos anteriores

a data de apresentacdo da candidatura e até a data de escolha da frac¢do.”
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Da leitura desta norma resulta, em primeiro lugar, que as alteragdes
introduzidas pela Lei n.° 13/2020 ndo sdo aplicaveis aos promitentes-
compradores que anteriormente se tenham candidatado a compra de

habitagdo econdémica.

E, porém, aplicavel o disposto no n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.°
10/2011, alterado pela Lei n.° 13/2020, aos promitentes-compradores que ja
se tinham candidatado a compra de habitagdo econdmica, devendo notar-se

que o prazo ai previsto deve ser calculado da seguinte forma: nos cinco anos

anteriores a data de apresentacao da candidatura e até a data de escolha da

fraccdo’ 8. (sublinhado nosso)

Sobre o artigo 3.° (Disposi¢des transitorias) da Lei n.° 13/2020,
constata-se no Parecer emitido pela 1.* Comissao Permanente da Assembleia

Legislativa o seguinte:

«Este artigo regula as situacoes relativas aos promitentes-
compradores e proprietarios que se tenham candidatado a compra de
habitagcdo economica antes da entrada em vigor da presente lei, bem como
as candidaturas em curso. O proponente e a Comissdo sdo consensuais
quanto as regras de ‘“lei nova para situagoes novas” e “lei antiga para

situagoes antigas, com excep¢ao das disposi¢oes favoraveis constantes da

" Em bom rigor, o que se pretendeu dizer foi que seria aplicavel a regra contida no artigo 14.S n.°8,
conforme a alteracdo dada pela Lei n.°13/2020, mas com um prazo totalmente distinto (o que resulta do
citado artigo 3.6 n.©4).

8 A talho de foice, diga-se que a introdu¢do de referéncias a ‘‘co-promitentes-compradores”,
“comproprietarios” e “independentemente da quota-parte que possuam”, constante da nova alinea 1) do
n.° 8 do artigo 14.° com a redacgdo dada pela Lei n.© 13/2020, s6 aparentemente consubstancia um
alargamento do alcance da disposicéo legal, pois como resulta da pag. 71 do Parecer que acompanhou a
proposta de lei, a nova redac¢do visa uma maior clareza e melhor aplicabilidade (ou seja, tais situaces ja
eram, obviamente, abarcadas pela verséo anterior da lei).
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lei nova”.

Com base nessa op¢do politica e nesse raciocinio, foram introduzidos
ajustamentos e melhorias na redacg¢do inicial, tendo em vista uma maior

clareza e uma melhor aplicabilidade. (...)».°

Nessa ordem de ideias, € no que respeita a situagdo concreta dos
presentes autos, ¢ facil constatar que a Lei n.° 13/2020 ndo ¢ aplicavel, com

excepcao do que resulta do seu artigo 3.° n.° 4.

O n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na versao dada pela Lei n.°
13/2020, tem o seguinte teor:

“O candidato e os elementos do seu agregado familiar ndo podem ser
ou ter sido, nos 10 anos anteriores a data da apresentagdo da candidatura e

até a data de celebragdo do contrato-promessa de compra e venda:

1) Promitentes-compradores, co-promitentes-compradores,
proprietarios ou comproprietarios de prédio urbano ou de fracgdo
autonoma com finalidade habitacional, ou de terreno na RAEM,
independentemente da quota-parte que possuam, salvo quando a aquisi¢do

do imovel se deu por motivo de sucessdo;
2) Concessionarios de terreno do dominio privado da RAEM.”

Tal norma, a contida no n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, ¢
também aplicavel aos candidatos, aos elementos do seu agregado familiar e

aos promitentes-compradores que, antes da entrada em vigor desta lei, ja se

® Parecer n.°3/V1/2020 da 1.2Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa, pag. 71.
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tenham candidatado a compra de habitagdo econdmica, ao abrigo do disposto
no n.° 4 do artigo 3.° da mesma lei, sendo de salientar que, nesse caso, o
prazo estabelecido naquele n.° 8 do artigo 14.° deve ser calculado “nos cinco
anos anteriores a data de apresentacdo da candidatura e até a data de

escolha da frac¢do”.

Resumindo, a nova redac¢do do n.° 8 do artigo 14.° aplica-se também
aos promitentes-compradores que tenham apresentado a candidatura e
celebrado contrato-promessa de compra e venda de fraccdo autdbnoma em

regime de habitagdo econdmica antes da entrada em vigor da Lein.® 13/2020.

Por sua vez, nos termos do artigo 34.°, n.°s 1,2 e 4 da Lei n.° 10/2011,
também na redaccao introduzida pela Lei n.° 13/2020, a venda das frac¢des
de habitagdo econdmica depende da emissdo do termo de autorizacio pelo
Instituto de Habitagcdo apds confirmagao de que o promitente-comprador e
os elementos do seu agregado familiar reuniam, até a data de escolha da
fraccdo, os requisitos previstos no n.° 8 do artigo 14.°, cabendo ao Instituto
de Habitagdo proceder a resolucao do contrato-promessa caso verifique que
o promitente-comprador ¢ os elementos do seu agregado familiar nao

cumprem tais requisitos.

Tal como indica, e bem, o Digno Magistrado do Ministério Publico
nas suas alegacdes do recurso, “em relagdo aos contratos-promessa de
compra e venda ja celebrados no ambito da vigéncia da Lei n.° 10/2011, mas
na sequéncia de candidatura apresentada ainda no ambito da vigéncia
temporal do «Regulamento de acesso a compra de habitagdes construidas no

regime de contrato de desenvolvimento para a habitacdo», a alteragdo
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introduzida pela Lei n.° 13/2020 no n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011
assume relevancia em relacdo aos factos susceptiveis de integrarem um
requisito negativo ali tipificado que se tenham verificado até a data de
escolha da frac¢do, de tal modo que, verificando-se tal requisito se impora a

resolugdo do contrato-promessa”.

2.2.4. No acordao recorrido, o Tribunal de Segunda Instancia entende
que o art.” 14.° da Lei n.° 10/2011, tanto na sua versdo antiga, na versao
alterada pela Lein.° 11/2015, como na versao dada pela Lei n.° 13/2020, nao

se aplica a situagdo reportada nos autos.

Ora, j4 concluimos pela aplicagcdo do n.° 3 do artigo 14.° (na sua versao
original) apds a data da apresentacao da candidatura, sendo que a alinea 1)
do n.° 5 do artigo 60.° da Lei n.° 10/2011 ndo afasta por completo a sua
aplicagdo, e que nao ¢ relevante para o nosso caso a alteragdo feita pela Lei
n.° 11/2015 (cfr. ponto 2.2.1. € 2.2.2.).

Quanto a ultima versao introduzida pela Lei n.° 13/2020, também
entendemos que ¢ aplicavel o disposto no n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.°
10/2011, passando-se porém a contar o prazo desde os cinco anos anteriores
a data de apresentag¢do da candidatura e até a data de escolha da fracc¢ao (cft.

ponto 2.2.3.).

Da argumentacdo deduzida no acoérdao recorrido resulta que o
Tribunal de Segunda Instincia considera que a norma do n.° 8 do artigo 14.°

da Lein.° 10/2011 nao pode aplicar-se retroactivamente a situagao dos autos,
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pois ndo deve aplicar um critério novo com o qual o interessado nao podia
minimamente contar, ainda por cima, critério desfavoravel ao particular,
lesando assim a sua situagao juridica ilicitamente, sob pena de “violagdo do
principio basilar da aplicagdo da lei no tempo” previsto no artigo 11.° do
Cdodigo Civil.

Ora, desde logo, ¢ de salientar que no ordenamento juridico da RAEM
ndo se encontra nenhuma norma que proiba de modo geral a retroactividade
das leis, com excepg¢do da lei penal, cuja proibi¢do decorre do disposto no

n.° 1 do art.® 29.° da Lei Bésica da Regido Administrativa Especial de Macau.

Por outro lado, mesmo atenta a disposi¢do do n.° 1 do artigo 11.° do
Cdédigo Civil, invocado no acordao recorrido, segundo o qual “4 lei so dispoe
para o futuro, ainda que lhe seja atribuida eficdcia retroactiva, presume-se
que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se
destina a regular”, certo € que, nao obstante a consagracao do principio geral
da nao retroactividade da lei, no sentido de que as leis sO se aplicam para o
futuro, tal norma ndo deixa de prever a possibilidade de existéncia de leis
retroactivas, que se apliquem para o passado, conferindo-se-lhes eficacia
retroactiva, com presun¢do de que ficam ressalvados os efeitos juridicos ja
produzidos. Trata-se de uma “retroactividade mitigada, traduzida apenas na
sua aplicacdo aos efeitos pendentes e ndo aos efeitos extintos ou esgotados
na vigéncia da lei antiga e por maioria de razdo, com ressalva dos proprios

factos.”10

E “essa presuncao nao prejudica a aplicagdo casuistica de critérios que

10 Inocéncio Galvéo Telles, Introducdo ao Estudo do Direito, 11.2edi¢do, Coimbra Editora, pag. 292.
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possam ser consagrados pelo legislador em disposi¢des de direito

transitorio”, tal como afirma o Digno Magistrado do Ministério Publico.

Na realidade, ndo sdo raros os exemplos em que, com as disposi¢oes
transitorias, se permite a aplicagdo retroactiva de lei ou de algumas normas

legais.

Acresce que, como também nota o Ministério Piblico nas suas doutas
alegacdes de recurso, ha ainda a chamada retrospectividade, também
designada de retroactividade inauténtica, uma vez que a lei nova so6 reclama
vigéncia ex nunc, ainda que com a virtualidade de afectar direitos, situagdes
ou posicoes que, embora constituidos no passado ou ao abrigo de lei anterior,

se prolongam no presente!!. O que se verifica no presente caso.

2.2.5. Fundamenta ainda o Tribunal de Segunda Instancia a sua
decisdo com as consideracdes de justica, por entender injusto aplicar-se a lei
nova, que ¢ a Lei n.° 13/2020, a situacao dos autos, dado que, antes da entrada
em vigor desta lei, todos os factos pressuponentes de que depende a
aquisi¢do do direito a fraccdo da habitagdo econdmica ja consumaram e

consolidaram.

Desde logo, ¢ de salientar que a norma prevista no n.° 4 do artigo 3.°

da Lei n.° 13/2020 nao altera a solugdo a dar a situagdo do presente caso.

11 Jorge Reis Novais, Principios Estruturantes de Estado de Direito, Coimbra, 2019, pégs. 157 e 158;
Maria Jodo Matias Fernandes, Comentario ao Codigo Civil, Parte Geral, Universidade Catdlica, Lishoa,
pag. 64.
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Ora, nos autos foram dados como provados os seguintes factos:

- Em 1 de Junho de 2005, A apresentou a candidatura a compra de

habitagdo econdémica.

- Em 10 de Marco de 2011, um dos elementos do agregado familiar
celebrou um contrato-promessa de compra e venda de uma frac¢ao autonoma
dum edificio entdo em constru¢do e transmitiu a outrem a sua posi¢ao

contratual em 18 de Fevereiro de 2013.

- Em 4 de Outubro de 2012, foi assinado o termo de compromisso

(para a aquisicao de frac¢cdo de habitacdo econdmica).

- Em 22 de Janeiro de 2013, foi assinado o contrato-promessa de

compra e venda da fraccdo de habitagao econdmica.

Nota-se que a compra de fraccao autonoma em 10 de Marco de 2011
foi depois da apresentacdo de candidatura a compra de habitagdo econdmica
e antes da escolha de habitagdo econdmica, que ocorreu no dia 4 de Outubro
de 2012, momento em que se outorgou o termo de compromisso. E a
cessagdo da posicao contratual do elemento do agregado familiar relativa a
fracgdo autonoma foi pouco depois da celebragdao do contrato-promessa de

compra e venda de habitacdo econdmica.

O Tribunal recorrido indica esta data de 4 de Outubro de 2012 como

data em que foi emitido o termo de autorizagdo. O que ndo parece correcto.

Ao abrigo da Lei n.° 10/2011, na sua versao inicial vigente na altura, a

venda das frac¢des de habitacdo econdmica depende da existéncia do termo
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de autorizagdo, que s6 ¢ emitido apds confirmacdo de que o promitente-
comprador ¢ os elementos do respectivo agregado familiar reinem os
requisitos previstos no n.° 3 do artigo 14.° (artigo 34.°). O que significa que
o termo de autorizagdo ¢ emitido apos a celebragao do contrato-promessa de

compra e venda, e ndo antes.

Por sua vez, a escolha das fracgdes (artigo 27.°) procede-se antes da

celebragdo do contrato-promessa (artigo 31.°).

Assim, aina na vigéncia da versdo inicial da Lei n.° 10/2011, e ao
abrigo do disposto no n.° 4 do artigo 34.°, o contrato-promessa de compra e

venda reportado nos autos devia ser resolvido.

E a resolucdo do contrato-promessa de compra e venda ¢ também
imposta pela aplicagdo do disposto dos artigos 34.° n.° 4 e 14.° n.° 8, alinea
1) da Lei n.° 10/2011, na redacgao introduzida pela Lei n.° 13/2020, e do
artigo 3.°n.° 4 da Lei n.° 13/2020.

E de dizer que, independentemente da “versdo” aplicavel da Lei n.°
10/2011, o contrato-promessa celebrado pelo interessado sempre teria de ser
resolvido pelo Instituto da Habitag¢do, sendo aplicavel a inelegibilidade em

causa prevista no artigo 14.°.
Dai que nao se v€ a invocada injusti¢a com a aplicagdo da nova lei.

E também ndo se vislumbram quaisquer expectativas do interessado
que tenham sido frustradas por uma alegada eficécia retroactiva (mesmo que
inauténtica) do n.° 4 do artigo 3.° da Lei n.° 13/2020, tornando-se

despiciendas quaisquer consideragdes sobre a justica ou a proteccdo da
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confianca.

Na verdade, a norma contida no n.° 4 do artigo 34.° da Lei n.° 10/2011
J& previa, ainda na sua versdo original, a possibilidade de o contrato-
promessa de compra e venda vir a ser resolvido pelo Instituto de Habitagdo
se, durante o periodo entre a celebracdo do contrato-promessa de compra e
venda e a emissdo do termo de autorizagdo, se verificar preenchido o
requisito ai previsto, ou seja, o promitente-comprador e os elementos do seu
agregado familiar ndo cumprem os requisitos previstos no n.° 3 do artigo
14.°. Dai que ¢ irrelevante defender que o interessado tenha expectativas
legitimas ou deposite alguma confianga, merecedora de proteccdo, na
aquisi¢do de habitacdo econdmica, pois ele ndo podia desconhecer que sé
com a emissdao do termo de autorizacdo ¢ que ficaria definitivamente
consolidada a sua posi¢ao juridica como comprador de habita¢do econdmica,

mesmo que se tenha celebrado o contrato-promessa de compra e venda.

Podendo até dizer-se que a lei nova beneficia, em certa medida, os
promitentes-compradores ao reduzir o periodo relevante (da celebracdo da
escritura publica de compra e venda para a data de escolha da frac¢ao), como
explica o Governo (para a alteragdo ao artigo 14.°, n.° 8, mas que justifica

também o periodo fixado no artigo 3.°, n.° 4, da Lei n.° 13/2020):

«A disposigdo que prevé que, apos a escolha da frac¢do e a celebragdo
do contrato-promessa, o interessado deixa de estar sujeito a restri¢do de
aquisi¢do de imoveis, tem por objectivo proporcionar oportunidades para

melhoria das condi¢oes de vida dos promitentes-compradores. (...)

O n.° 8 do artigo 14.° da proposta de lei consagra um critério menos
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restritivo no tocante a delimitagdo temporal, passando a ser até a “data da
celebracgdo do contrato-promessa de compra e venda’ em vez de “até a data

)

da celebragcdo da escritura publica de compra e venda”. Por outras
palavras, de acordo com o novo pensamento da proposta de lei, ndo possuir
fracgoes com finalidade habitacional e ndo poder ser concessiondrio de
terrenos limitam-se ao periodo anterior a celebragdo do contrato-promessa,

e a partir dai, a lei deixou de impor tal limitagdo. (...)».*?

Por outro lado, tal como afirma o Digno Magistrado do Ministério
Publico nas suas alegagdes, nos termos do n.° 1 do artigo 7.° do Codigo Civil,
os tribunais e os juizes estdo sujeitos a lei e so a ela, pelo que nao podem
substituir os critérios emergentes do sistema juridico por critérios de decisoes

resultantes da sua consciéncia subjectiva®®.

E face ao principio do primado da Lei Basica da Regido
Administrativa Especial de Macau que se extrai do 2.° paragrafo do artigo
11.°, pode dizer-se que a recusa de aplicagdo de uma norma legal s6 se
justifica com fundamento na sua desconformidade com as normas de valor
paramétrico de validade contidas naquele diploma fundamental, dado que “a
Lei Basica esta no vértice da piramide normativa da Regiao: de acordo com
o 2.° pardgrafo do artigo 11.° da Lei Bésica nenhuma lei, decreto-lei,

regulamento administrativo ou acto normativo a pode contrariar’™,

Assim sendo, por ndo se ver que a disposi¢ao transitoria do n.° 4 do

12 parecer n.°3/V1/2020 da 1.2Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa, pags. 18 e 38.

13 Manuel Fontaine Campos, Comentario ao Cadigo Civil, Parte Geral, Universidade Catélica, Lishoa,
2014, péag. 62.

14 Cfr. acorddo do Tribunal de U Itima Instancia, de 18 de Julho de 2007, Processo n.©28/2006.
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artigo 3.° da Lei n.° 13/2020 e também a norma do n.° 8 do artigo 14.° da Lei
n.° 10/2011, na redac¢do introduzida pela Lei n.° 13/2020, tenham afrontado
qualquer principio estruturantes da Lei Bésica, ndo se deve recusar a sua

aplicacdo ao caso a que se reporta nos presentes autos.

Acrescentando, ¢ de chamar ainda a colagdo as razdes de interesse
publico subjacentes na norma legal contida no artigo 3.° da Lei n.° 13/2020,
que sao as de melhor aproveitar os recursos publicos, de atribuir os recursos
limitados da habitacdo publica aos residentes da Regido Administrativa
Especial de Macau com reais necessidades de habitacao, evitando-se assim
o desperdicio dos recursos afectos a habitagdo publica e a venda de habitacao
econdmica construida no regime patrocinado pela Regido Administrativa
Especial de Macau a individuos que demonstrem ter capacidade para adquirir
fraccdes autonomas no ambito do mercado privado, etc., que justificam a

alteracdo da lei e a existéncia daquela disposi¢do transitoria.'®

Pelo exposto, ¢ de concluir pela aplicabilidade do disposto na alinea
1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na redac¢do dada pela Lei n.°
13/2020, por imposi¢dao da norma transitoria constante do n.° 4 do artigo 3.°
da Lei n.® 13/2020.

2.3. No acordao ora recorrido, o Tribunal de Segunda Instancia decidiu
conceder provimento ao recurso jurisdicional interposto da sentenca do

Tribunal Administrativo, que por sua vez julgou improcedente o recurso

15 Cfr. Parecer n.°3/V1/2020 da 1.2Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa.
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interposto da decisdo administrativa tomada pelo Presidente do Instituto de
Habitacdo que determinou a resolugdo do contrato-promessa de compra e
venda de habitacdo econdmica, anulando a sentenca do Tribunal

Administrativo bem como a decisao do Presidente do Instituto de Habitagao.

Face a nossa posi¢ao acima assumida, no sentido de aplicagdo no caso
reportado nos autos da alinea 1) do n.° 8 do artigo 14.° da Lei n.° 10/2011, na
redac¢do da Lei n.° 13/2020, e uma vez que esta preenchido o requisito ai
previsto, ¢ de afirmar que andou bem a Administragdo ao resolver o contrato-
promessa de compra e venda em causa ao abrigo do disposto no n.° 4 do
artigo 34.° da Lei n.° 10/2011, nd3o merece censura a sentenca do Tribunal

Administrativo que confirmou a decisdo administrativa.

Na verdade, conforma a factualidade assente nos autos, um dos
elementos do agregado familiar que se candidatou a aquisi¢cdo de habitagao
econdmica chegou a ser promitente-comprador duma frac¢ao autonoma com
finalidade habitacional “nos cinco anos anteriores a data de apresentagdo da
candidatura e até a data de escolha da frac¢ao”: assinou o contrato-promessa
da fraccao autdonoma apds a apresentacao da candidatura e transmitiu a sua
posicao contratual depois de escolher a habitagao econdmica e ainda depois

de celebrar o contrato-promessa de compra e venda de habitagdo econdmica.

Verifica-se, assim, o pressuposto da aplicacdo previsto no n.° 4 do
artigo 34.° da Lei n.° 10/2011, cabendo ao Instituto de Habitacao proceder a
resolugdo do contrato-promessa de compra e venda de habitagdo econdémica
ja celebrado, ao qual estd vedado outro caminho que nao seja a solucao

legalmente prevista.
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Concluindo, deve ser revogado o acorddo recorrido, julgando-se
improcedente o recurso jurisdicional interposto da sentenca do Tribunal
Administrativo, mantendo-se o acto administrativo contenciosamente

impugnado.

3. Decisao
Face ao exposto, em conferéncia, acordam em:

A) Conceder provimento ao recurso interposto pelo Ministério Publico
e, nos termos do al. 1) do n.° 2 do art.® 44.° da Lei de Bases da Organizagao
Judiciéaria e do n.° 4 do art.° 167.° do Cddigo de Processo Administrativo
Contencioso, fixar a seguinte jurisprudéncia, obrigatoria para os tribunais da

Regido Administrativa Especial de Macau:

“Por forc¢a da disposicao transitoria contida no n.’ 4 do artigo 3.°
da Lei n.’ 13/2020, a norma da alinea 1) do n.” 8 do artigo 14.° da Lei n.°
10/2011 na redaccido introduzida por aquela lei é aplicavel aos
candidatos, aos elementos do seu agregado familiar e aos promitentes-
compradores ainda que a candidatura a compra de habitacao
econdémica e que o contrato-promessa de compra e venda celebrado na
sequéncia dessa candidatura tenham ocorrido antes da entrada em vigor

daquela Lei n.” 13/2020.”

B) Revogar o acordao recorrido, julgando-se improcedente o recurso
jurisdicional interposto da sentenca do Tribunal Administrativo, mantendo-

se 0 acto administrativo contenciosamente impugnado.
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C) Ordenar o cumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 167.° do

Codigo de Processo Administrativo Contencioso.

Custas pelo recorrido A, com taxa de justi¢a fixada em 10 UCs.

21 de Julho de 2023

Juizes: Song Man Lei (Relatora)
José Maria Dias Azedo
Sam Hou Fai

Tong Hio Fong

(Feita uma andlise mais aprofundada da Lei da Habitacdo Economica e das
respectivas alteragdes legais, nomeadamente atento o teor do n.° 4 do artigo 13.°
da Nota Justificativa da Proposta da Lei da Habitagdo Econdémica de 2011, e
efectuada uma andlise sistemdtica das respectivas normas legais, chega-se a
conclusdo de que a disposi¢do transitdria prevista na alinea 1) do n.° 5 do artigo
60.° da Lei n.° 10/2011 apenas exige o cumprimento pelo candidato do 2° requisito,
sendo dispensado o preenchimento do 1° requisito, ambos previstos no n.° 3 do
artigo 14.° da Lei.

Efectivamente, tanto segundo a Lei n.° 10/2011 como a Lei n.° 13/2020, os
candidatos nunca s3o autorizados a possuir imoveis com finalidade habitacional
desde a apresentacdo da candidatura até determinada data, dai que o candidato dos
presentes autos ndo goza de nenhum direito adquirido que merece proteccao,
concordando que a opinido fixada no presente Acorddo melhor corresponde a
intencao legislativa.)

Choi Mou Pan
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