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3.2 COMISSAO PERMANENTE %T

Parecer n.° 3/VI/2019
Assunto: Proposta de lei intitulada “Regime juridico de habitagdo para

alojamento tempordério e de habitagdo para troca no dmbito da renovagio

urbana” %’_

Introdugéo

1. O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau (adiante
designada por RAEM) apresentou a Assembleia Legislativa, em 19 de
Novembro de 2018, a proposta de lei intitulada “Regime juridico de habitagéo
para alojamento temporario e de habitagdo para troca no ambito da renovacgéo
urbana®, a qual foi admitida, em 20 de Novembro, pelo Presidente da
Assembleia Legislativa, nos termos regimentais, através do Despacho n.°
1493/V1/2018, tendo sido distribuida cépia da proposta de lei a todos os

Deputados.

2. A proposta de lei mencionada foi apresentada, discutida e aprovada na
generalidade em reunido plenaria da Assembleia Legislativa, realizada no dia

11 de Dezembro de 2018. Na mesma data, foi distribuida a 3.2 Comisséo
1
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Permanente para efeitos de apreciagdo na especialidade e emisséo de

parecer até ao dia 11 de Margo de 2019, nos termos do Despacho do &
Presidente da Assembleia Legislativa n.°® 1583/V1/2018. Posteriormente, a
requerimento da Comissao, foi autorizada a prorrogacgéo do referido prazo até

ao dia 11 de Maio de 2019.
3. A Comiss&o reuniu-se nos dias 8, 23 e 30 de Janeiro e 21 de Margo e 3

e as reunides dos dias 23 e 30 de Janeiro e 21 de Margo de 2019 contaram

b}
de Abril de 2018, para proceder a anélise da proposta de lei supramencionada, ‘&-’—
com a presenga do proponente. V/‘/

4. Os membros da Comissédo e o proponente salvaguardaram a plena
comunicagéo sobre a politica legislativa consagrada na proposta de lei, tendo
a assessoria da Assembleia Legislat.iva € a assessoria do proponente
salvaguardado uma eficaz concertagdo técnica. Durante o processo, 0.
proponente apresentou entretanto uma versdo de trabalho da proposta de lei
a Comisséo e, em 29 de Margo de 2019, a versdo alternativada proposta de lei

a Assembleia Legislativa.

5. Discutido o articulado e apreciadas a opgao legislativa e as solugtes
. sugeridas pela proposta de lei, a Comissdo manifestou as suas opinides e
elaborou o presente parecer, nos termos da alinea a) do artigo 28.° e do artigo

119.° do Regimento da Assembleia Legisiativa.
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Nota justificativa e apreciagdo na generalidade 4&/(
(1) Finalidade e definigoes /
6. Na nota justificativa que acompanha a proposta de lei, o proponente Zt‘
aponta que, ‘lclom vista a impulsionar a construgéo da Regido Administrativa .-

Especial de Macau, doravante designada por RAEM, como centro mundiaf de ‘%i_

turismo e lazer e cidade com condigdes ideais de vida, bem como responder
as exigéneias da sociedade quanto ao melhoramento do ambiente dos bairrds
sociais e da qualidade de vida, o Governo da RAEM apresentou um conceito
de renovagéo urbana, tendo criado, em Margo de 2016, o Conselho para.a
Renovacéo Urbana. Com base no estudo realizado pelo Conselho, o Governo
da RAEM elaborou a proposta de lei intitulada ‘Regime juridico de habitagéo
para alojamento temporario e de habitagdo para troca no ambito da renovacéo
urbana’, para definir o regime da construgdo de habitacdo para alojamento
temporario e de habitagdo para troca, bem como das condigbes de
arrendamento e de venda das respectivas fracgbes, de forma a promover
eficazmente o de.senvolvimento dos trabalhos de renovagéo urbana (artigo 1.°
da proposta de lej)”. Segundo ainda a explicacdo do proponente, “a definicdo
da presente lei visa, sobretudo, articular-se com o plano de renovagéo urbana
a desenvolver no futuro. Em caso de demolicdo de habitagbes, se a habitagado
dos proprietarios for influenciada, o Governo vai, através desse regime de

habitagéo para alojamento temporario e de habitagdo para troca, facultar mais

3
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uma opg¢do aos proprietarios, para que 0S8 mesmos possam arrendar
habitagdo para alojamento temporario ou comprar habitagdo para troca, em
conformidade com as condigbes legais. Para além disso, neste regime,

também se vao resolver, ao mesmo tempo, alguns problemas resultantes da

reversédo, nos termos da lei, de terrenos por parte do Governo”.,

7. Pelo exposto, o principal objectivo da politica Iegislativa.da presente
proposta de lei € a promogdo das actividades de renovagdo urbana. A
Comisséo notou que o proponente pretende estabelecer, através da utilizagcéo
dos conceitos “caracter ndo compensatorio” e “caracter de incentivo”, uma
relagdo entre “habitagdo para alojamento temporario e de habitacdo para
troca” e “renovacao urbana”. Mais concretamente, pretende-se permitir que os
proprietarios de bens imdveis afectados pela renovagido urbana possam
candidatar-se ao arrendamento de habitagio para alojamento temporario ou a
compra de habitagdo para troca, cuja construgdo esta proposta na presente
proposta de lei.'Constata-se, clara e facilfnente, ao longo do articulado da
presente proposta de lei, a referéncia a expressao “renovacdo urbana”, no
entanto, ndo ha uma definigéo legal clara para a referida expresséo. De facto,
no ordenamento juridico de Macau nao se encontra nenhuma definigéo exacta,
formal e rigorosa para a expresséo “renovagao urbana”. Apesar da criagdo do
Conselho para a Renovagdo Urbana, através do Regulamento Administrativo

n.° 5/2016, este diploma n&o esclarece qual € o significado de “renovagéo

! Vide artigo 4.° da versao inicial da proposta de lei.
2 Vide titulo e artigos 2.°, 3.%, 4.°, 5. 8.° 11.° e 13.° da vers&o inicial da proposta de lei.
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urbana”. O objecto de regulamentagdo da Lei n.° 2/2019 (Regime de
Beneficios Fiscais para a Reconsfrugdo de Edificios), que foi publicada e
entrou em vigor ha pouco tempo, em Fevereiro do corrente ano, aponta para a
matéria da “reconstrucdo de edificios”, parecendo haver consideracGes sobre
a renovacio urbana®. No entanto, esta lei também ndo contém uma definicdo
de “renovagdo urbana”. Desta forma, aquando da aplicagdo da presente lei,

como & que se vai determinar se os proprietarios dos bens iméveis, envolvidos

num caso concreto, sdo efectivamente “afectados pela renovagao urbana™?

8. O proponente entende que, embora ainda ndo exista uma definicdo
legal expressa de “renovagdo urbana’, os residentes, em geral, conseguem
compreender o que € renovagéo urbana, em primeiro lugar, por se tratar de
um conceito de caracter generico. No Regulamento Administrativo n.° 5/2016,
ou seja, no regulamento administrativo que cria o Conselho para a Renovagéo
Urbana, gastou-se tinta no contelddo dos trabalhos do Conselho para a
Renovagao Urbana, reflectindo assim, em certa medida, o conceito geral de

renovagéo urbana. Quando comparado com o conceito de “reconstrugéo de

edificios”, o conceito de “renovagdo urbana” é mais amplo, ou seja, nao

abrange apenas a referida reconstruggo. A ideia geral de “reconstrucéo de
edificios” é a constru¢do de novas constru¢des, no mesmo local onde foram
demolidos edificios antigos. O ambito da “renovacgéo urbana” deve ser mais

amplo; no entanto, quanto ao seu limite, sera entdo mais adequado que a sua

3 Vide Parecer n.° 2/Vi/2019 da 2.2 Comiss&o Permanente da Assembleia Legislativa, versao
em lingua portuguesa, ponto 10.
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definicdo seja estabelecida no futuro por um regime juridico principal de .

renovagado urbana, apos estudos efectuados por parte do Conselho para a
Renovagdo Urbana e do Governo. Por outras palavras, por exemplo, a
inclusdo, ou ndo, do embelezamento das vias plblicas, da reparacdo dos
edificios, da reconstrugdo dos edificios por iniciativa dos seus proprietarios,

etc., no &mbito da renovagdo urbana, deve ser definida pelo futuro regime

juridico principal de renovag&o urbana. O proponente reiterou que, embora -

ainda nao exista um conceito ou uma definig&o claros de “renovagédo urbana”,
isto ndo vai afectar a apresentagdo da presente proposta de lei; e, desde que
o futuro regime juridico principal sobre “renovacdo urbana” venha a ser
estabelecido, entdo, a qualquer situagdo que esteja em conformidade com o
conceito de renovagéo urbana pode aplicar-se o regime juridico de habitagéo

para alojamento temporario e de habitagao para troca.

9. A Comissédo manifestou as suas reservas em relagéo as explicagbes
dadas pelo proponente, entendendo que a “renovac¢éo urbana” néol € um
conceito automaticamente evidente, e insistindo que a compreensdo ou
interpretago em sentido comum apenas vai deixar que o significado dessa
expressao fique pouco claro. A partir das explicagdes do proponente, pode-se
ainda prever que, da aprovagdo da presente lei até a definigdo do conceito de
“renovacao urbana” pelo regime juridico principal de renovagéo urbana, as
disposicdes desta lei, na sua maioria, ndo véo ser efectivamente aplicadas.
Sobretudo, tendo em conta que a “renovagéo urbana” é o pressuposto de

aplicagédo das normas fundamentais da presente lei, se ndo existir uma

6
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definicdo legal clara de “renovagéo urbana”, as normas da presente lei ndo
v8o ser aplicadas concretamente, por falta de pressuposto de aplicagdo. A
Comissao compreende que a intengdo do proponente é resolver,
primeiramente e em separado, as questdes de habitagdo para alojarﬁento
temporario e de habitagdo para froca, antes da definicdo do regime juridico
principal que regula a matéria da renovacéo urbana, mas, para que a presente
lei ndo seja de dificil exequibilidade, a Comissdo alertou o Governo para
acelerar o processo legislativo do respectivo regime juridico principal,

definindo claramente o significado e o conteldo de “renovagéo urbana”.

10. Para além disso, a Comissio espera ainda conhecer claramente o
significado exacto da expressdo ‘disponibilizada para arrendamento por
proprietarios de bens imdveis afectados pela renovagdo urbana, durante o
periodo de reconstrucéo de edificios™, prevista na proposta de lei, alertando
para a necessidade de se ter em conta as situacbes que eventualmente
possam surgir na pratica. Por exemplo, quando o edificio tenha sido
reconstruido e tenha sido emitida a licenga de utilizagdo, os ‘individuos
afectados nem sempre podem necessariamente ir viver de imediato para o
novo edificio, pelo que se sugeriu ponderar a fixagdo de um “periodo de

toleréncia” razoavel, antes e depois do periodo de reconstrugéo dos edificios.

11. O proponente respondeu que, ndo obstante a expressio “durante o

* Vide artigo 4.9, alinea 1) da vers3o inicial da proposta de lei.
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perfodo de reconstrucéo de edificios”, constante da proposta de lei, o periodo
concreto tem de ser necessariamente definido no contrato celebrado entre a

entidade responsavel pela renovagao urbana e o proprietario afectado; e ndo

vai certamente ser definido que a pessoa tem de sair imediatamente da

K

h‘m/
A

habitagdo no dia em que for emitida a “licenga de ocupagao” do edificio

reconstruido, ou seja, tem de haver um periodo de adaptacgio, para que os

proprietarios tenham tempo suficiente para o seu regresso ao local primitivo.

12. A Comissdo e o proponente discutiram ainda o termo “fraccédo”
constante da redacgéo do artigo 4.° da versdo inicial da proposta de lei. O
proponente esclareceu que os dois tipos de habitagbes que se pretende
regulamentar através da presente lei se limitam as fracgbes sob o regime de
propriedade horizontal, isto é, a habitagdo para alojamento temporaric e a
habitag&o para troca n&o v&o ser um Unico edificio ou uma construgdo que
ndo esteja no regime de propriedade horizontal. Para o efeito, a Comisséo
propds a utilizagdo da expresséo “fracgdo autdonoma”, que foi aceite pelo
proponente. Houve ainda uma extensa discussdo sobre esta questdo, e
também sobre se os bens iméveis a demolir estardo, ou néo, iguaimente
limitados aos edificios sob regime de propriedade horizontal, mas o

proponente confirmou que na politica legislativa no vai impor tal restrigdo.

.
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(2) Funcionalidade da medida

13. De acordo com o proponente: ‘faj compensagdo e o alojamento
adequados dos proprietarios de bens imdveis afectados durante o processo
de renovagdo urbana sdo a chave paré a promog¢do eficaz da renovagdo
urbana, sendo ainda necessaria a realizacdo de um estudo mais aprofundado
pelo Conselho para a Renovagéo Urbana e respectiva regulagédo por lei. Com
0 pressuposto do recebimento da compensagdo e do subsidio de alojamento
adequados pelos proprietarios, a constru¢do de habitagdo para alojamento
femporario e de habitagdo para troca disponibiliza-thes mais uma opgéo
aquando do arrendamento ou compra de fracgdo habitacional, como medida

de incentivo para a promocgéo da renovagdo urbana (artigo 2.° da proposta de

Ie’) ”.5

14. Daqui se pode constatar claramente a intengdo do proponente de
delinear uma fronteira entre, por um lado, o regime de habitagdo para
alojamento temporario e de habitagdo para troca, esbogado na presente

proposta de lei e, por outro, o regime principal da renovagéo urbana, no

-sentido de evitar equivaler, em termos da funcionalidade, a disponibilizagdo de

habitagdo para alojamento temporario e de habitagdo para troca as medidas

compensatorias da renovagao urbana.

% Vide nota justificativa que acompanha a proposta de lei.
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1.5. A Comisséo manifestod a sua compreensdo quanto a esta politica
legislativa. Tanto a Comiss@o como o proponente consideram que a proposta
de lei, atendendo ao ambito especifico do seu objecto, ndo apresenta
nenhuma solugdo para a questdo da compensacgdo que, inevitavelmente,
surge no processo da renovagdo urbana. Neste sentido, a habitagdo para
alojamento temporério € a habitagdo para troca disponibilizadas em nome da
“entidade responsavel pela renovacgdo urbana” ndo devem ser vistas como
instrumentos com qualquer funcionalidade compensatéria. A metodologia de
compensagao deve ser regulada pelo respectivo regime juridico principall.
Neste dmbito, como conceito fundamental existe a obrigagdo de proceder a
compensagado, que tem a sua origem nos actos de execug¢ao da renovagio
urbana. Quanto & proposta de lei, uma vez que ndo visa especificamente
resolver as questdes relacionadas com-a renovacao urbana, destinando-se,
quando muito, a definir solugdes instrumentais, ndo pode, nem deve, estar
associada & compensacdo. A habitagdo para alojamento temporario e a
habitagdo para froca s&o produtos plblicos que o Governo pretende
disponibilizar, com o intuito de incentivar e promover a renovagao urbana, o

que ndo significa que o Governo deva assumir qualquer responsabilidade de

compensagao.

16. Sob este pressuposto, a Comissdo ¢ 0 proponente discutiram a
redacgdo do artigo 3.° na versdo inicial da proposta de lei, nomeadamente, a
afirmacgdo “fa] disponibilizacdo de habitagdo para alojamento temporario e de

habitagdo para troca produz -efeitos complementares relativamente as
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medidas de compensag¢do ou de alojamento da renovagéo urbana”. De acordo
com a opinido da Comissdo, o Governo deve ponderar prever expressamente
neste artigo que a disponibilizagédo de habitagac para alojamento temporé‘rio e
a de habitagdo para troca ndo s&o medidas compensatdrias. Em conjugacao
com o disposto no artigo 2.° da verséo inicial da proposta de lei, pode
constatar-se uma ideia muito clara: “faj construgdo de habitagdo para
alojamento temporério e de habitacdo para troca visa facultar mais uma opgéo
aos proprietarios de bens iméveis afectados pela renovacao urbana, aquando
do arrendamento ou compra de frac¢do habitacional”. Assim, a Comissio
referiu que os “efeitos complementares” conétantes do artigo 3.° da verséo
inicial da proposta de lei ndo devem incidir sobre a “compensacgio”, mas
antes, sobre o “arrendamento ou compra de fracgdo habitacional’, ou seja,
sdo efeitos complementares ou instrumentais que se espera produzir sobre o
"alojamento”. Com esta expressao “efeitos complementares®, segundo ©
proponente, a ideia é que os proprietarios de bens iméveis afectados pela
renovagao urbana possam arrendar ou comprar fracgio habitacional de outras
tipologias para resolver o seu alojamento temporario ou definitivo. A habitagéo
para alojamento temporario e a habitagdo para troca referidas na proposta de
lei constituem apenas uma alternativa, isto e, “sé quanda houver
disponibilidade de recursos habitacionais é que a entidade responsavel pela
renovagdo urbana pode disponibilizar a habitagdo para alojamento temporario

e a habitagdo para troca, para os proprietarios de bens iméveis afectados

11
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optarem pelo respectivo arrendamento ou compra”.® éfﬁ

17. O proponente recordou que o caracter ndo compensatdrio da /

habitacéo para alojamento temporario € da habita¢do para troca se encontra
efectivamente assinalado na nota justificativa. O proponente concordou com a

opinido da Comisséo, e introduziu as alteragbes sugeridas na verséo inicial do ‘

artigo 3.° da proposta de lei, no sentido de realgar o caracter nao ‘_41:—
compensatorio dessas habitagdes, evitando que sejam confundidas com as

medidas compensatdrias para a alienagdo de edificios vetustos, ideia que foi v/\/
defendida, repetidas vezes, pelo proponente e, consequentemente, devia ser

clarificada através da alteragao do artigo.
(3) Construcao e entidade responsavel

18. A Comisséo notou que a redacgéo do artigo 1.° da versao inicial da
proposta de lei abrange duas grandes categorias de conteidos, um relativo a
construgdo de habitagdo para alojamento temporario ¢ de habitagdo para
troca, e ooutro, ao arrendamento e a venda das respectivas fracghes.
Entretanto, como n&o se regista qualquer regulamentacdo especifica sobre a
matéria da constru¢do nos articulados que se seguiam, a Comissdo ndo
compreendeu e perguntou se ndo deviam ser criados artigos autdbnomos para
regulamentar, especificamente; a construgdo de habitagdo para alojam'ento

temporario e de habitagdo para troca, no sentido de regulamentar as

® Vide nota justificativa que acompanha a proposta de lei.
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entidades responsaveis por aquela, e definir os principios fundamentais e

critérios a cumprir na construgéo, bem como regulamentar as matérias sobre

as tipologias e a area das fracges, efc.

a autorizagao e fiscalizacdo dos planos de obras, a qualidade da construgéo, %/Tg
19. O proponente respondeu que, em conformidade com a sugestdo da q’
proposta de lei, cabia a entidade responsavel pela renovagio urbana proceder 'ﬁ‘————
a constru¢do, independentemente de ser habitagdo para alojamento U_/v
temporario ou habitagdo para troca, com base nos critérios adoptados na
construgdo dos prédios privados. Além disso, seja a habitagdo para
alojamento temporario seja a habitagdo para troca, os procedimentos
inerentes a autorizagdo de plantas, os circuitos.,\ de fiscalizagéo, a qualidade da

construcéo, etc. sdo iguais aos dos prédios em geral, e todos os trabalhos sdo

desenvolvidos nos termos do Regulamento Geral da Construgéo Urbana.

20. A Comissédo colocou ainda uma duavida: como a habitagdo para
alojamento temporario ou a habitagéo para troca tém fungdes distintas, no
decorrer da construgdo, vao ser construidas separada'mente ou em conjunto?
Num mesmo edificio vao coexistir os dois tipos de habitagio ou cada edificio

destinar-se-a apenas a uma das finalidades?

21. Em resposta, o proponente referiu que os dois tipos de habitagédo tém
caracteristicas distintas, sendo por isso necessario proceder a construgdo em
separado, ou seja, um edificio de habitagdo para alojamento temporario e um

edificio de habitagdo para troca, e que as duas habitagbes ndo irdo ser
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construidas de forma mista.

22. Em resposta as perguntas colocadas pelos membros da Comisséo, o
proponente acrescentou ainda que a habitagdo para alojamento temporério ou
a habitagéo para troca fazem parte, com certeza, das fracgdes com finalidade
habitacional. Para efeitos do uso racional dos terrenos disponiveis,
proceder-se-a a construgcdo no mesmo edificio, tendo em conta as
necessidades reais, de diver.sas instalagbes, por exemplo, auto-silos,
instalagbes sociais, lojas, etc. Uma vez que a presente proposta de lei diz
respeito, principalmente, a regulamentacdo de habitacdo para alojamento
temporario ou de habitagdo para ftroca, tais instalagdes ndo estdo
devidamente regulamentadas. Pode recorrer-se ao futuro regulamento para
criagdo de uma empresa de renovagéo urbana ou das demais normas para
definir as regras para a distribuicdo e a venda dessas instalagbes com

finalidade nao habitacional.

23. Estdo em falta na proposta de lei regulamentagbes detalhadas sobre
a “entidade responsavel pela renovagao urbana”, pelo exposto, a Comisséo
pretende conhecer a forma da sua criagdo e constituigéo, é a sua natureza
juridica. e regras de funcionamento, etc. Pretende ainda que o proponente
esclarega as relagdes entre a referida entidade e a habitagéo para alojamento

temporario e a habitag&o para troca.

24. Segundo esclarecimentos do proponente, na proposta de lei ndo
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consta a designagéo formal da entidade 'responsével pela renovagdo urbana,
contudo, com base na concepgéo do Governo, ird recorrer-se, no futuro, a um
regulamento administrativo para a criagdo de uma empresa de renovagdo
urbana, que vai ser uma empresa constituida exclusivamente por capitais
publicos. Enquaﬁto entidade responsavel pela renovagao urbana, a mesma ira

responsabilizar-se pela construcdo de habitaco para alojamento temporario e

_de habitagdo para troca.

25. A habitagdo para alojamento temporario e a habitagdo para troca
construidas nos termos da presente lei vao estar na titularidade da dita
entidade responsavel pela renovagio urbana, pelo que os proprietarios dos
bens iméveis afectados devem apresentar, junto desta entidade, a sua
candidatura a habitagcdo para alojamento temporario ou a habitagdo para

troca.
(4) Habilitagdo para candidatura

26. A versdo inicial da proposta de lei consagrava dois requisitos
fundamentais para a candidatura ao arrendamento de habitagdo temporaria
ou para a compra de uma habitagdo para troca’, sendo que o primeiro exigia
que o candidato fosse uma pessoa singular, ou seja, afastava a possibilidade

de as pessoas colectivas se candidatarem; e, quanto ao segundo, as fracgdes

" 7 Vide artigo 5.° da versao inicial da proposta de lei.

15

A4 BENEE 20184E 12H
Formato A-4 Imp, Dez, 2018



n
r

J

AMRNTHRELE®
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa
que os candidatos detinham originalmente tinham de ter finalidade
habitacional, ou seja, eram excluidas as fracges nao habitacionais, tais como
discordaram deste ponto, entendendo que ndo deviam estabelecer-se tais

limitagbes, por razdes de respeito e protecgdo dos direitos patrimoniais dos

residentes.

X
as fracgbes com fins comerciais ou industriais. Alguns membros da Comisséo /

S
27. Segundo o proponente, “[djado que a disponibilizagdo de habitagéo
para alojamento temporario e de habitacdo para troca visa ajudar os UJ\/
proprietarios de bens imoveis afectados pela renovagdo urbana a resolver a
sua propria necessidade de habitagéo, a proposta de lei propée que, abenas
quando tenha sido demolida uma fracgdo destinada a fins habitacionais que
seja propriedade de uma pessoa singular, é que sera admitida a candidatura &
habitacdo para alojamenio temporario ou habitagdo para ftroca. Os
proprietarios de bens imoveis, pessoas colectivas, e os proprietarios de uma
fraccdo que ndo seja destinada a fins habitacionais, ndo podem apresentar a
candidatura”. O proponente reitera que as habitagdes consagradas nesta
proposta de lei ndo tém na sua base o conceito de compensagao, mas, sim, a
expectativa de dar aos respectiQos proprietarios a op¢ao de ficarem alojados
ou de adquirirem uma habitagdo, de modo a impulsionar a renovagéo urbana.

Além disso, tendo em conta que o0s recursos sdo limitados, a promogédo desta

politica visa, principalmente, resolver as necessidades habitacionais dos

& Vide nota justificativa que acompanha a proposta de lei.
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individuos em causa, e s6 as pessoas singulares € que tém necessidade de

habitagdo. Se o ambito se estendesse a pessoa colectiva, havia, na préatica,

dificuldades para verificar se as pessoas colectivas estavam com necessidade
de habitagdo. O proponente entendeu, assim, que seria adequado a proposta
de lei estabelecer como critério a restricdo a pessoas singulares. Segundo o
proponente, também devido a limitagdo dos recursos puablicos, nédo é possivel

que o Governo construa grande quantidade de habitagdes para satisfazer as

‘necessidades n&do habitacionais, para os residentes as adquirirem ou

utilizarem. A questio mais importante a resolver & a da habitagéo, por isso, 0
pressuposto que se pretende consagrar na proposta de lei é que apenas os
proprietarios das fracgbes demolidas possam requerer a aquisicdo de
habitagGes para troca ou arrendar habitagdo temporaria, e tais fracgbes tém
de ter finalidade habitacional. Mais, o proponente salientou que, mesmo que
sejam fracgdes destinadas a fins ndo habitacionais, tais como os lugares de
estacionamento ou lojas, os proprietarios- ndo vdo sofrer prejuizos na
compensagdo, por ndc preencherem o0s requisitos para se candidatarem a
habitacdo para alojamento temporario ou a habitagdo para troca; Segundo o
proponente, o primeiro pressuposto do impulsionamento da renovagao urbana
é a voluntariedade, isto &, o proprietario de uma fracgdo com qualquer
finalidade esta disposto a vender o direito de propriedade sobre esta fracgéo,
po‘r iniciativa propria e por entender que a compensacao oferecida é justa, por
isso, o direito a compensagdo ndo sera prejudicado devido & falta de

requisitos para a candidatura & habitagdo para alojamento temporario ou a

habitagédo para troca.
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28. O proponente, ao responder as perguntas dos Deputados, confirmou i

ainda que o empreséario comercial, pessoa singular, referido no Codigo

I

Comercial, ndc € abrangido pelo conceito de pessoa singular referido na

presente proposta de lei. ‘tq
29. No que diz respeito ao piso térreo do edificio, embora o registo predial &f-
de algumas lojas seja para fins comerciais, na realidade, estas estdo a ser Uf/

usadas para fins habitacionais. O proponente insistiu que sé os proprietarios
das fracgdes destinadas a fins habitacionais € que podem requerer habitagédo
— para alojamento temporario ou habitagio para troca, por isso, os bens imdveis
registados para fins comerciais ndo sac abrangidos pelo dmbito da presente

proposta de lei.

30. O proponente respondeu a questao levantada por um dos Deputados
sobre a razéo de o arrendatério ndo ser integrado no &mbito do requerente
qualificado, sublinhando e indicando que, em primeiro lugar, os recursos séo
sempre limitados, portanto, ndo é adequado alargar demasiado o respectivo
ambito; em segundo lugar, tomando como referéncia as experiéncias das
regides vizinhas, o facto de o arrendatario ser afectado pela renovacgdo urbana
e de ter de deixar de habitar no seu domicilio deve ser regulamentada pelo

regime juridico principal da renovagao urbana. .

31. Um dos membros da Comissdo perguntou ainda, se se devia, ou ndo,
18
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restringir 2 causa de requerimento apenas a “afectacdo pela renovagio
urbana” na proposta de lei. Sera possivel alargar o dmbito de aplicagéo a

outras situagdes que afectem os proprietarios do bem imoével?

32. Segundo o proponente, 0 que a presente proposta de lei pretende
criar &€ uma lei relacionada com a renovacgao urbana, a qual se destina a servir

a dita renovagdo urbana, pelo que o proponente ndo concordou com o

alargamento do ambito de aplicagdo da presente lei. O proponente referiu -

ainda que, nos regimes vigentes na RAEM, existem ja alguns diplomas que
visam regular situagdes especiais, ou seja, ja existem medidas e formas de
assisténcia, para que os individuos mais necessitados possam residir em
habitagbes pablicas. Em caso de desastres ou de situagdes fisicas especiais,
pode requerer-se uma habitagéo social junto do Instituto de Acgdo Social ou

do Instituto de Habitagio.

33. A Comisséo pediu ao proponente que esclarecesse varios conceitos
basicos relacionados com a qualificagéo para o requerimento, nomeadamente,
“o bem imovel seja demolido” e “seja impossivel o regresso ao local original

por motivo de planeamento urbanistico”.

34. Segundo a resposta do proponente, “o bem imédvel seja demolido
referido na proposta de lei € um conceito genérico, € o seu contelido concreto
sera definido de acordo com o funcionamento real da renovagao urbana. Seja
como for, isso ndo quer dizer que o requerimento sO possa ser apresentado

depois de “o bem imével ser demolido”. Aqui, “seja demolido” significa que o
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proprietario e a empresa de renovagdo urbana ja acordaram vender o direito

de propriedade do bem imével e este imovel seré demolido, entdo, nesta

habita¢do para alojamento temporaric ou habitagdo para troca, ndo querendo
dizer que o proprietario sé possa apresentar o requerimento depois de ter sido

efectivamente demolido o edificio .

situagao, o proprietario ja esta suficientemente qualificado para réquerer uma /

4

e
2
35. Quanto ao “seja imbossivel o regresso”, segundo as explicagbes do Vf/
proponente, isto significa que, durante o processo de renovagio urbana, o
edificio original ja foi demolido, mas ndo é possivel reconstruir um edificio
destinado a habitagdo no local original, devido a razdes do planeamento
urbanistico, por exemplo, a construgdo de equipamentos sociais para outras
finalidades ou vias publicas, etc. Por estes motivos, ndo é possivel que o
proprietario do bem imdével demolido regresse ao local original para residir,

nestas circunsténcias, este ja satisfaz os requisitos para adquirir uma

habitagdo para troca.

36. A maioria dos membros da Comiss&o concordou com as explicagies

do proponente.
(5) Procedimentos para a apresentagd@o de candidaturas e restricbes

37. A Comissdo verificou que ndo existem, na proposta de lei, normas

relativas aos procedimentos de apresentagdo de candidaturas a habitagdo
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para alojamento temporario ou a habitagédo para troca, portanto; questionou se

se devia, ou ndo, ponderar a incluséo das respectivas normas na proposta de

lei.

38. Segundo as explicagbes do proponente, a entidade a quem compete
a admissdo das candidaturas é a sociedade de renovagdo urbana ou a
entidade responsavel pela renovagédo urbana, por isso, as candidaturas

previstas nesta proposta de lei devem ser apresentadas a referida entidade.

Em relagdo aos procedimentos de candidatura, o proponente insistiu que os

R
S hES. X P

mesmos vao ser definidos através de despacho do Chefe do Executivo.

39. Na proposta de lei, sugere-se que quem nao apresentar a candidatura
ou ndo proceder as formalidades respectivas no prazo prévisto perde a
respectiva qualificagdo. Quanto a isto, alguns membros da Comissdo
colocaram a questdo de se definir, ou ndo, algumas excep¢bes razoaveis para

manter, dentro do possivel, a qualificagdo dos candidatos.

40. Segundo a resposta do proponente, na pratica, ira certamente ser
definido um prazo razoavel, adequado e relativamente longo para que os
candidatos ou interessados possam apresentar a sua candidatura. Tendo em
conta que estes dois tipos de habitagdo tém natureza complementar e, por
conseguinte, o direito fundamental, ou seja, o direito a indemnizagédo néo ira
ser prejudicado, € tendo em conta ainda possiveis dificuldades de aplicagao,

ndo se sugere a definicao de excepgdes na norma em causa.
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41. Segundo o contetido sugerido no artigo 7.° da proposta de lei, na
versado inicial, cada um dos proprietarios do bem imoével primitivo s pode
arrendar uma habitagdo para alojamento temporario ou adquirir uma
habitagdo para troca, peio que a Comissdo solicitou ac proponente

esclarecimentos detathados sobre esta restrigao.

42. O proponente confirmou que qualquer pessoa sO podera arrendar
uma habitagédo para alojamento temporario ou adquirir uma habita¢éo para
troca, independentemente do numero de habitagdes possuidas que tenham
sido demolidas (quanto a defini¢do da palavra “uma (habitacéo)” aqui referida,
a Comissdo apontou que o significado mais preciso da mesma ficava ainda
por esclarecer e, segundo as explicagdes do proponente, “uma habitagdo para
alojamento temporario” ou “uma habitagao para troca” significa “uma fracgéo
autonoma”). No caso do “Pearl Horizon®, isto significa que qualquer
proprietario, independentemente do nimero das fracgdes em construgdo por
si adquiridas, sé pode comprar uma habitagdo para troca. O proponente

afirmou que se trata de um principio basico.

43. A Comisséo chamou a atencéo para o seguinte: tanto no caso de uma
pessoa possuir uma fracgdo, como no caso de uma pessoa possuir varias
fracgbes, as restrigbes sugeridas na proposta de lei ﬁéo afastam a
possibilidade de esta pessoa vender ou transmitir parte da sua propriedade a
outrem antes da demolicdo do edificio, nem a possibilidade de a mesma

recorrer a um falso acordo de venda ou transmisséo do direito de propriedade
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para contornar as restricdes previstas na proposta de lei.

44, Segundo a resposta do proponente, se o proprietario transmitir
previamente o direito de propriedade a outrem, a sua indemﬁizagéo ou o
alojamento vai ser afectado; se houver, no referido acordo, condigdes de
transaccgédo “ocultas”, o proprietario pode deparar-se com riscos incertos; se o
proprietério falsificar documentos ou utilizar documentos falsificados, tem de
assumir as respectivas consequéncias civis e criminais: ao nivel civil, pode
haver lugar a nulidade do acordo e, ao nivel criminal, a pratica de crime de

falsificacéo de documento.

45. Na proposta de lei, sugere-se a imposi¢éo de restricdes ao nimero de
fracgbes a ser adquiridas pelos proprietarios com relagéo conjugal, o que
mereceu muita atengdo da Comissdo, a qual discutiu com o proponente a
razoabilidade dessa norma, a proteccdo dos bens privados e a questio de
essa norma poder, ou ndo, conduzir a um aumento da taxa de divércio.
Segundo as explicagbes do proponente, o nimero de habitagbes para
alojamento temporario e para troca é limitado, bem como os recursos,
portanto, entende-se que se deve fixar esta restricdo. O proponente voltou a
sublinhar que os dois tipos de habitagdo sugeridos na proposta de lei ndo
constituem, em si, uma indemnizagdo nem uma medida de alojamento, dai
que nio se coloque a questdo de o regime proteger ou prejudicar o direito de
propriedade privada. Apontou ainda que, nos termos do Cddigo Civil, os

cdnjuges tém o dever de coabitagio, por isso é que foi sugerido que um casal
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sd pudesse arrendar uma habitag8o para alojamento temporario ou adquirir

uma habitagéo para troca, sem se ter em conta qual o seu regime de bens.

46. Segundo o proponente, a relagdo conjugal referida na proposta de lei
nao inclui a “unido de facto”. A “unido de facto” é considerada como casal no

Cadigo Civil, mas, em bom rigor, ndo implica a obrigagéo de coabitagéo.

47. Quanto a questio levantada por um dos membros da Comisséo,
sobre a forma de tratamento caso.os conjuges se divorciem no periodo de
apreciagdo da candidatura, o proponente afirmou que isto dependera da

existéncia ou ndo de uma relagdo conjugal no momento da demolig&o do bem

imovel.

48. O proponente sublinha que ndo ha nehhuma intengdo politica para,
através das disposi¢Ses desta lei, conduzir ou promover o divorcio entre
casais, tanto a Comissdo como © proponente eAsperam e apelam aos
residentes para valorizarem as relagbes conjugais, n&o devendo prejudicar o

sentimento conjugal por razbes de interesse material.
(6) Natureza dos actos e legislacdo aplicavel

49, A Comisséo e o proponente discutiram, em primeiro lugar, a natureza

dos actos da entidade responsavel pela renovagdo urbana referida na

proposta de lei.
24
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50. O proponente defende que a natureza da entidade responsavel pela
renovagdo urbana determinara a natureza dos seus actos, e determinara
igualmente que os.actos de venda de habitagdo para troca e os de
arrendamento de habita¢do para alojamento temporario previstas na proposta
de lei sejam regulados pelo Cédigo Civil ou pelo Cédigo do Procedimento
Administrativo, determinando ainda o modo de funcionamento da
administracdo dos edificios. Segundo o proponente, tendo por referéncia os
estudos realizados pelo Conselho para a Renovagdo Urbana, o Governo
pretende criar uma empresa de capitais exclusivamente pudblicos, ou seja,
uma empresa de renovagéo urbana, responsavel pela promogdo dos
tfrabalhos dessa renovagdo. Em termos de natureza juridica, _esta empresa
ndo é um servigo publico tipico nem uma pessoa colectiva publica tipica, pelo
que, no entendimento do proponente, em regra, ndo se vai aplicar o disposto
no Cédigo do Procedimento Administrativo ou no Coédigo de Processo
Administrativo Contencioso para resolver os conflitos entre a empresa e
outras pessoas. Assim, o proponente propbs, numa versdo de trabalho
apresentada & Comissdo, a introdugdo de um artigo que determina que
“compete ao Tribunal Judicial de Base o julgamento das acgbes intentadas
contra a entidade responsavel pela renovagdo urbana em virtude da aplicagao
da presente lei". No que diz respeito a administragdo dos edificios,
nomeadamente quanto & administragdo de habitagdo para alojamento
temporario, o proponente entende que também deve ser aplicavel o regime de

propriedade horizontal previsto no Codigo Civil.
25
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51. A Comissdo detectou que, actualmente, a RAEM ndo dispde de
legislagdo propria sobre empresas publicas ou empresas de capitais publicos,
mas, na pratica, anteriormente ja foram criadas varias empresas desse tipo.®
Ao nivel técnico-juridico, vale a pena estudar a forma de classificar, de modo
simples, tal empresa como um servigo ndo publico, de utilizar uma férmula
radical para a aplica¢do do direito privado e de determinar que o Tribunal
competente é o Tribunal Judicial de Base, afastando-se, deste modo, a
competéncia do Tribunal Administrativo. Teoricamente, ndo se nega a
existéncia de “sujeitos administrativos em ferma de organizagido de direito
privado”'®. Do ponto de vista do direito comparado, o Regime Juridico do
Sector Pablico Empresarial de Portugal prevé que as. empresas publicas
podem exercer certos poderes de que goza o Estado, desfgnadamente quanto
a ‘"licenciamento e concessao, nhos termos da legislagdo aplicavel, da
utiizagdo do dominio publico, da ocupagdo ou do exercicio de qualquer
actividade nos terrenos, edificagdes e outras infra-estruturas que lhe estejam
afectas”. "' Segundo a mesma légica, estipula que, para efeitos de

determinagdo da competéncia para o julgamento dos litigios respeitantes a

¥ Por exemplo, o “Comité Organizador dos 4.0s Jogos da Asia Oriental - Macau, S.A"., criado
pelo Regulamento Administrativo n.° 33/2001, ¢ o “Macau Investimento e Desenvolvimento,
S.A"., criado pelo Regulamento Administrativo n.® 14/2011, a “Canais de Televisdo Bésicos de

Macau, S.A"., criada pelo Regulamento Administrativo n.° 8/2014, etc.
" Vide [Alemanha] Hartmut Maurer (autor)/Gao Ka Wai (tradutor), Editora Direito, 2000, 1.2

edicdo, p. 503. ]
" Decreto-Lei n.° 133/2013, de 03 de Outubro (REGIME JURIDICO DO SECTOR PUBLICO

EMPRESARIAL), artigo 22.°.
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actos praticados e a contratos celebrados no exercicio dos poderes de
autoridade acima mencionados, as empresas publicas sdo equiparadas a

entidades administrativas '>. Em Portugal ja houve jurisprudéncia num

processo cuja ré era a “EP-Estradas de Portugal’, em que a ac¢do em causa

era materialmente administrativa e caiu no ambito da competéncia do Tribunal -

Administrativo.™ No ordenamento juridico da Regido Administrativa Especial
de Macau, ja existem algumas regras fundamentais semelhantes, cOmo o n.?
2 do artigo 2.° do Cdodigo do Procedimerﬁo Administrativo, que prevé que “as
disposigdes deste Cddigo sdo ainda aplicaveis aos actos praticados por
entidades concessionarias no exercicio de poderes de autoridade”. E a alinea
1) do n.° 2 do artigo 30.° da Lei de Bases da Organizagao Judiciaria também
consagra que “dos recursos dos actos administrativos ou em matéria

administrativa praticados pelas seguintes entidades: ... (3) concessionarios;

(..)"

52. De acordo com o contetido da proposta de lei, o0 n.° 1 do artigo 6.° da
versdo inicial prevé que o requerente tem de preencher os requisitos de
qualificagdo previstos no artigo 6.° e, segundo a explicagdo do proponente, a
entidade responsavel pela renovacao urbana celebra o contrato de compra e
venda ou o contrato de arrendamento do imovel com o requerente admitido. A

questdo em causa &, apds a apresentagcdo de candidaturas, a referida

2 N.° 1 do artigo 23.° do Decreto-Lei acima referido.
B Vide Acérddo do Tribunal da Relagéo de Coimbra, 13 de Maio de 2014.
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entidade vai, necessariamente, efectuar o acto de apreciagao, € o resultado
deste acto pode ser uma ndo aceitagdo, ou seja, & possivel haver a nao
aceita¢do da candidatura por falta de requisitos legais. Dai resulta a pergunta:
o litigio que ocorre nesta situagdo € de natureza civil ou administrativa? E sera
da competéncia do Tribunal Judicial de Base (Juizo Civel) ou do Tribunal

Administrativo?

53. No que diz respeito ao regime de administragéo, diz-se que, afinal, a
habitag&o para troca vai ser transferida para o proprietario do imdvel, por isso,
aos edificios deste tipo de hahitag&o, ira aplicar-se, afinal, 0 Regime Juridico
da Administragdo das Partes Comuns do Condominio. Mas a situagédo ja é
diferente no caso da habitagdo para alojamento temporério, pois a
propriedade deste tipo de habitagdo é sempre da entidade responsavel pela
renovagdo urbana, e o proprietario do imovel s6 arrenda esta habitagdo. O
arrendatario, normalmente, ndo tem qualquer direito sobre a administragio
das partes comuns do edificio, portanto, € discutivel se, nesta situagéo, se
aplica o direito privado para regulamentar a questdo de administragdo. Para
além disso, o proponente reconhece que este tipo de habitagdo é habitagao
ptblica em sentido lato, pelo que a administragdo das partes comuns do’
edificio deve ser uma responsabilidade inalienavel da entidade responsavel,
podendo esta ainda exigir ao arrendatério que assuma um determinado dever
de colaboragdo ou cooperacio, a fim de assegurar que esse tipo de habitagéo
se encontra sempre em boas condicdes. Esta responsabilidade de

administragdo deriva do direito e do dever, e ndo se pode separar da posigéo
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do proprietario.

54. Relativamente & questdo acima referida, embora o proponente
reconhega que existe, teoricamente, espaco para discussdo, insiste em
destacar o caracter do direito privado da empresa de renovagao urbana a ser
criada no futuro, por isso, entende que a esta empresa e 'aos seus actos se
deve aplicar o direito privado e ndo o direito publico, o que pode ndo sb
proporcionar conveniéncia na pratica, como também corresponder as
necessidades dos negocios a desenvolver pela empresa. Quanto a questao
da administraééo das partes comuns do edificio a que pertence a habitagéo
para alojamento temporario, segundo o proponente, o poder de administragéo
pertence a empresa de renovag¢do urbana, a qual pode elaborar o estatuto de

administragdo e gerir as partes comuns do edificio.

55. A Comissdo manifestou a sua concordancia com a explicagdo do
proponente e entende que existem diferencgas sé em relagdo aos meios para a

resolucdo do problema, ndo sendo afectada a sua resolugéo.

(7) Formas de atribuigao

56. A proposta de lei propde que as formas de atribuicdo de habitagdo
para alojamento temporario e de habitagdo para troca sejam fixadas por
despacho do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial. A Comissdo

reparou que ndo se enconfram na proposta de lei os critérios para atribuigdo
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desses dois tipos de habitagdo e que esses critérios vao afectar a equidade da -

atribuicdo, tendo proposto a inclusao do respectivo contelido na proposta de

lei.

57. Segundo o proponente, a atribuicdo de habitagdo para alojamento Z‘
temporéario e de habitagdo para troca iréd ser efectuada de acordo com os '
principios de justiga, imparcialidade e transparéncia, no sentido de assegurar U/-/

o uso razoavel e eficaz dos recursos publicos. Quanto as formas concretas de . é
atribuicdo, a questdo mais tipica é, por exemplo, a adop¢éo de sorteio ou de
outros métodos, e o0 proponente insiste que isto seja fixado por despacho do

Chefe do Executivo.

58. Houve também um membro da Comissdo que suscitou a questio de
saber como se interpretam as palavras “tenha sido atribuida”, constantes do
n° 2 do artigo 9.° da versédo inicial da proposta de lei. Segundo os
esclarecimentos do propohente, a ideia geral do artigo em causa € a seguinte:
se, depois de a empresa de renovagdo urbana, ou a entidade responsavel
pela renovagdo urbana, aprovar o requerimento e comunicar ao interessado a
aprovagao, se este nao realizar as formalidades exigidas dentro do prazo
fixado, considera-se como uma renlncia, por parte do interessado, do

requerimento, perdendo, entdo, a habilitagéo respectiva.

30

ke N A-4 BUE I 201857 12]
AL - Modclo 6 Formato A-4 Imp. Dez. 2018



VA HFOR
AL - Medelo §

BN ITHEELIESG
Regidio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

(8) Pregos e medidas de incentivos fiscais

59. Segundo a previs&o do artigo 11.° da versdo inicial da proposta de lei,
estéo isentos de varios impostos de selo e de emolumentos do notariado e do
registo os documentos, papéis e actos relativos a compra de habitacéo para

froeca.

60. Segundo a previsao do artigo 8.° da versao inicial da proposta de lei, a
renda de habitagdo para aiojamento temporarioc e o prego de venda de
habitagdo para troca sdo fixados por despacho do Chefe do Executivo a
publicar no Boletim Oficial, mediante proposta da entidade responsavel pela
renovacgao urbana, tendo por referénciaps pregos praticados no mercado para
fracgbes habitacionais com a mesma qualidade e as mesmas condigbes na

zona onde se situa o edificio.

61. Segundo a Comisséo, a isengao fiscal'oferece um beneficio financeiro,
da mesma forma, quanto as rendas e aos pregos da venda dos dois tipos de
habitacdo, € também necessario definir um prego mais baixo do que O preco
do mercado, e s6 assim €& que pode haver incentivo para o avango da
renovagao urbana. Salientou, ao mesmo tempo, que o referido prego ndo
deve ser demasiado baixo, para evitar a utilizagdo excessiva de recursos
publicos, tendo proposto que se deve proceder a uma ponderagiao equilibrada
e tomar como referéncia ¢ preco do mercado, mas €& necessario oferecer

certos beneficios, e a proporgdo concreta destes beneficios pode ser
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ponderada, profundamente, pelo Governo.

62. O proponente concordou com a referida politica sugerida pela

Comisséo, afirmando que iam ser oferecidos certos beneficios de preco.

63. A Comisséo pediu ao proponente que explicasse o &mbito da isengao

fiscal previsto na proposta de lei.

64. Segundo o proponente, o primeiro € o imposto geral da compra e
venda de edificios, ou seja, o imposto do selo sobre a transmisséo, previsto no
Regulamento do Imposto do Selo, por exemplo, 3% (bens imdveis acima de 4
milhtes de patacas), 2% (bens imdveis de 2 a 4 milhdes de patacas), 1%
(bens iméveis até 2 milhdes de patacas); o segundo € o previsto no artigo
53.°-A do Regulamento do Imposto do Selo, isto &, a taxa adicional do imposto
do selo sobre a aquisicdo de bens imdveis por parte de ndo residentes, de
10%; o terceiro é o imposto do selo sobre a aquisigdo do segundo e
posteriores bens imoveis destinados a habitagdo ou dos seus direitos, previsto
na Lei n.° 2/2018, e as respectivas taxas sdo de 10% ou 5%, consoante a
situagdo; o quarto corresponde a diversos impostos do selo, pagos em
conformidade com a Tabeia Geral do Imposto do Selo; o quinto é a isengéo de

emolumentos do registo e do notariado, excluindo as taxas resultantes de

hipoteca.

(9) Questao de o artigo 12.° ser, ou nao, concebido para resolver

especificamente a questdo do “Pearl Horizon”

32

KL

"
/L
/
s
e

L

A4 BUEEHE 008 12121
Formalo A-4 Imp. Dez. 2018



gl A
AL - Medelo 6

HMREWTBEEIES -
Regifio Administrativa Especial de Macau W/

Assembleia Legislativa

65. A questéo do "Pearl Horizon” tem uma longa histéria, e os respectivos
interessados entendem que o Governo os deve ajudar a resolver a questéo.
Tal sugestdo conseguiu certo apoio, contudo, registaram-se também na
sociedade certas vozes de oposigdo, alegando que tal caso se trata,

totalmente, de um litigio entre particulares e que o Governo ndo deve intervir.

66. Foi sugerida no artigb 12.° da versdo inicial da proposta de lei uma
regulamentagéo especifica, para que o regime de habitagdo para troca,
originalmente criado para impulsionar a renovagéo urbana, fosse aplicado,
com as necessarias adaptagbes, ao promitente-comprador de fracgéo
habitacional em construgdo afectado pela declaragdo da caducidade da
concessdo provisoria do terreno, € as pessoas cessiondrias da posigdo no
respectivo contrato-promessa de compra e venda. Houve quem, na sociedade,
0 chafnasse de “articulado do‘ ‘Pear! Horizon™. Pelo exposto, a Comisséo
pediu esclarecimentos ao proponente. Sera que tal artigo se limita a tratar dos

casos ja ocorridos?

67. Segundo as afirmagdes do proponente, apesar de se registar, na
pratica, a situagéo do “Pearl Horizon”, a lei tem, desde sempre, natureza_geral
e universal, e ndo se destina, especificamente, a definicdo de regras para
determinado caso concreto. O Governo deseja evitar, tanto quanto possivel, a
repeticdo de situagdes semelhantes, quer ao nivel institucional, quer ao nivel

dos trabalhos praticos.
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68. A Comissdo atentou que a regulamentagéo do artigo 12.° da verséo
inicial da proposta de lei abrange duas situagdes, uma dizendo respeito ao
proprietario de bens iméveis demolidos por forga das expropriagdes por
utilidade publica, e a outra, ao promitente-comprador de fracg&o habitacional
em construgdo afectado pela declaragdo da caducidade da concesséo
provisdria do terreno, e as pessoas cessiondrias da posicdo no respectivo
contrato-promessa de compra e venda. Na perspectiva do seu ambito de

aplicagdo, ndo se limita a uma Gnica situagéo, antes, reveste-se de natureza

abrangente.

69. -No tocante a Ultima situacdo supramencionada, tendo em conta que
se pretende aplicar o n.° 2 do artigo 12.° acima dito ac promitente-comprador
de fracgdo habitacional em construgdo afectado pela declaragdo da
caducidade da conceéséo provisoria do terreno, e as pessoas cessionarias da
posicao no respectivo contrato-promessa de compra e venda, pode dizer-se
que se trata de uma regulamentagdo geral, revestindo-se do valor de

aplicagéo universal.
(10) Questao sobre o “duplo beneficio”

70. Na versao de trabalho entregue pelo proponente, foram aditadas ao

n.° 2 do artigo 12.° da verséo inicial da proposta de lei duas novas alineas, a

-

alinea 3) e a alinea 4), cuja redacgdo é a seguinte: “3} Pode ainda
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candidatar-se & combra de habitagédo para troca o promitente-comprador ou a
pessoa cessionaria da posigdo no respectivo contfrato-promessa de compra e
venda que ftenha intentado acgdo de indemnizacdo confra a Regido
Administrativa Especial de Macau, doravante designada por RAEM, com

fundamento no facto de a entrega do edificio em construcéo ser afectada pela

declara¢do da caducidade da concessdo proviséria do terreno, sendo a

candidatura suspensa durante a pendéncia da acgdo”;, “4) Perde a habilifacdo
para comprar habifagdo para froca o promitente-comprador ou a pessoa
cessiondria da posicdo no respectivo contrato-promessa de compra e venda

que seja indemnizado por decis§o na ac¢do a que se refere a alinea anterior”.

71. Alguns membros da Comissdo manifestaram a sua oposigdo em
relagdo a essas duas alineas, alegando que tal regulamentacédo obriga os
pequenos proprietarios a desistirem de intentar uma acgédo contra o Governo,
constituindo assim um dilema, que prejudica os direitos e interesses dos

referidos individuos e resulta em injustica para com estes.

72. Segundo as explicagbes do propdnente, uma vez que, anteriormente,
o responsavel da Associa¢do dos Proprietarios do “Pearl Horizon" tinha
afirmado que estava a organizar os compradores das fracgdes auténomas do
edificio em construgdo para intentar acgdo de indemnizagéo contra o Governo
da RAEM, durante a discusséo da proposta de lei, houve quem entendesse
que devia ser estudada a questao do “duplo beneficio” dos compradores de

fracgdo autdnoma do edificio em construgéo que, ao comprarem a habitagao
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para troca, conseguiam, ao mesmo tempo, obter uma indemnizag&o por via

judicial, por isso, foram logo propostas as duas alineas acima referidas.

73. Segundo as reafirmacgbes do proponente, o Governo da RAEM
declarou a caducidade da concesséo do terreno do anterior projecto original
do “Pearl Horizon”, tendo a sua legalidade sido confirmada peio. Tribunal de q‘
Ultima instancia. A disponibilizagdo futura de habitagdo para troca, pelo o
Governo da RAEM, para os promitentes-compradores de fracgdo auténoma U'—/
do edificio em construgdo “Pearl Horizon", nos termos do “Regime juridico de %
habitagdo para alojamento temporario e de habitag&o para troca no dmbito da |
renovagéo urbana” , foi baseada no principio da boa-fé, sendo este processo
destinado a cuidar das suas necessidades de aquisicdo de imdveis e de

‘melhoramento das condi¢des de habitagéo.

74. Ao abrigo do sugerido na proposta de lei do Regime juridico de
habitégéo para alojamento temporario e de habitagdo para troca no &mbito da
renovacdo urbana, os comprédores de fraccdo auténoma do edificio em
construgao “Pearl Horizon” podem comprar a habitagédo para troca pelo prego
estipulado para a compra da fracgdo autdnoma original do edificio em
construgdo. Uma vez que, nos Ultimos anos, tem vindo a ser registado um
elevado aumento do prego dos imoveis, o preco de cada fracgdo auténoma da
hébitagéo para troca sera diferente do preco de mercado, entre varias

centenas de milhares a varios milhdes de patacas.
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75. O proponente salientou, por diversas vezes, que ndo existe qualquer
relagéo de direito de crédito ou débito entre o Governo da RAEM e os
compradores de fracgao autonoma do edificio em construcao “Pearl Horizon”,
ndo constituindo a habitacdo para troca qualquer .tipo de compensacio ou
indemnizag¢édo. No entanto, os compradores do edificio em construgdo que
optaram por intentar acgdo contra o Governo da RAEM para exigir
indemnizagoes ndo concordam com o ponto de vista do Governo da RAEM,

caso confrario, ndo teriam intentado a referida acgéo judicial para exigir

indemnizagoes.

76. No tocante aos compradores de fracgdo autdbnoma do edificio em
construgdo “Pearl Horizon” que pretendem intentar um processo judicial
contra o Governo, o Governo da RAEM respeita o seu direito de recorrer ao
processo judicial para defender os seus direitos e interesses legitimos. No
entanto, se o comprador de fracgdo autonoma do edificio em construgéo
obtiver uma indemnizagéo do Governo da RAEM por via judiciai e comprar,
simultaneamente, uma habitag&o para troca fornecida pelo Governo da RAEM
por um preco inferior ao preco de mercado, surgira, inevitavelmente, a

questao do “duplo beneficio”.

77. Segundo as informagbes fornecidas pelos érgdos judicidrios,
actualmente ha cerca de 380 compradores de fracgOes autdbnomas do edificio
em construgdo “Pear| Horizon” que intentaram ac¢des contra o Governo da

RAEM, nas quais o montante de indemnizagdo envolvido atinge
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aproximadamente 2800 milhdes de patacas, e em que cada comprador exigiu,
em média, um montante de indemnizagao de cerca de 7,5 milhdes. Embora a
procedéncia ou hdo do pedido nas acgdes em causa tenha de aguardar a
respectiva decisdo, nos termos da lei, por parte dos érgaos judicidrios, caso a

parte seja vencedora nesta acgdo, a indemnizagéo a ser obtida ja se aproxima

do valor de uma fracgdo autdbnoma para habitacdo.

78. Com base no principio juridico de que ndo se pode obter duplo
beneficio num mesmo caso, e tendo em consideragdo a utilizagdo justa e
razoavel dos recursos publicos, o proponente sugeriu, na versdo alternativa
da proposta de lei, que seja alterado o articulado da proposta de lei do Regime
juridico de habitagao para alojamento temporario e de habitagdo para troca no
ambito da renovagdo urbana, prevendo que, no caso de o comprador de
fracgdo auténoma do edificio em construgdo ter intentado acgdo de
indemnizagdo contra o Governo da RAEM por motivo da declaragéo da
caducidade da concessdo proviséria do terreno, sera suspensa a sua
candidatura & compra de habitagdo para troca; se for vencido na acgéo, pode
ainda comprar habitagdo para troca, mas, se for a julgamento e na acgédo

obtiver indemnizacgé&o, deixa de estar habilitado para comprar habitagéo para

troca.

79. Conforme enfatiza o proponente, a proposta de alteragéo acima
referida nédo altera a posicdo e a intengao original do Governo da RAEM em

relagédo a disponibilizagdo de habitagdo para troca aos compradores de
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fraccdo autonoma do edificio em construgdo que foram afectados pela
declaragdo da caducidade da concessdo do tetreno. Caso a parte seja
vencida, significa que o tribunal concorda com a ndo existéncia de uma
relacdo de direito de credito ou débito entre o Governo da RAEM e os

respectivos compradores de frac¢do autdnoma do edificio em construgdo. No

entanto, ser-lhe-a dada ainda a oportunidade de comprar habitagao para troca.

Caso no julgamento o interessado venha a obter uma indemnizagéo, tal
significa que o tribunal considera que o Governo da RAEM deve assumir a
responsabilidade de indemnizagdo, determinando para tal uma indemnizagio
razodavel mediante sentenga judicial, pelo que ndo se disponibiliza a

oportunidade de comprar habitagio para troca,

80. A maioria dos membros da Comisséo aceitou as explicagbes do
Governo acima referidas. Se os compradores das fracgdes autonomas do
edificio em construgdo intentarem uma acgfo contra o Governo e sairem
vencedores, podem os mesmos obter indemnizagdo, mas, caso sejam
vencidos, podem ainda requerer habitagdo para froca. Entende-se que tal
opgao reflecte que o Governo se inclina a proteger os proprietérios, e até pode

considerar-se como uma disposi¢do de “modelo residual’.

(11) Questédo do “uso das dotacdes afectas” pela venda de fracgao

auténoma do edificio em construgao

81. No decorrer da apreciagdo da proposta de lei, a Comisséo atentou
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que, se o regime do “uso das dotacbes afectas” pela venda de fracgéo
auténoma do edificio em construgdo pudesse ser estabelecido o mais cedo
possivel, e a Lei de Terras revista pudesse ser executada efectivamente, se
contribuiria para evitar ou reduzir, a0 maximo, situagdes semelhantes a
prevista no n.° 2 do artigo 12.° da proposta de lei. Entretanto, devido a
limitagbes no ambito de trabalho da Comissdo, esta ndo realizou muitos
estudos sobre essas questdes, tendo-se limitado a alertar 0 Governo para lhes

prestar a devida atengao.

AJ*‘\ &\ﬁ % -8

Apreciagao na especialidade
Artigo 1.° (Objecto)™

82. No artigo 1.° da verséo alternativa, a referéncia “respectivas fracgées”,
que constava do artigo 1.° da versdo inicial, foi alterada, passando para

‘respectivas fracgbes auténomas”.
Artigo 2.° (Finalidade)

83. No artigo 2.° da versdo alternativa, a referéncia “fracgdo habitacional”,

que constava do artigo 2.° da versdo inicial, foi alterada, passando para

" Refere-se ao articulado da versdo alternativa da proposta de lei, regra que também se
aplica aos artigos que surgem a seguir.
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“fraccédo auténoma destinada a fins habitacionais”.
Artigo 3.° (Caracter ndo compensatorio)

84. Procedeu-se & alteragdo da epigrafe “Complementaridade” do artigo
3.° da verséo inicial, passando esta para “Cardcfer ndo compensatério”, no

artigo 3.° da versao alternativa.

Procedeu-se a alteragdo da redacgédo do artigo 3.° da versdo inicial,
passando de ‘a disponibilizagdo de habitagdo para alojamento temporério e
de habitagdo para froca produz efeitos complementares relativamente &as
medidas de cpmpensagéo ou de alojamento da renovagdo urbana” para “a
disponibiliza¢éo de habitacgo para alojamento temporario e de habitagdo para
froca nédo tem cardcter compensatdrio, produzindo apenas efeitos
complementares relativamente as medidas de compensacdo ou de

alojamento da rehovagéo urbana”, no artigo 3.° da verséo alternativa.
Artigo 4.° (Defini¢oes)

85. A alinea 1) do artigo 4.° da versdo alternativa corresponde a redacgéo
alterada da alinea 1) do artigo 4.° da vers&o inicial, passando de “fracgéo (...)
disponibilizada para arrendamento por proprietdrios de bens imdveis
afectados pela renovacdo urbana, durante o periodo de reconstrucédo de

edificios” para “fracgdo auténoma (...) disponibilizada para arrendamento por
p
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proprietarios de bens imdveis afectados pela renovagdo urbana, durante o

periodo em que estejam afectados pela reconstrugdo do edificio”.

86. A alinea 2) do artigo 4.° da vers&o alternativa corresponde a alteragéo

da redacg&o da alinea 2) do artigo 4.° da verséo inicial, passando de “fracgdo”

para “frac¢do autonoma”.
Artigo 5.° (Habilitag&o)

87. O termo “frac¢do”, que constava da alinea 2) do n.° 1 do artigo 5.° da
versdo inicial, foi alterado, passando para “bem imdvel”, na alinea 2) do n.° 1

do artigo 5.° da versdo alternativa.

88. A expressdo ‘edificio em que se situa a fracgdo”, que constava da
alinea 3) do n.° 1 do artigo 5.° da versao inicial, foi alterada, passando para

“bem imével”, na alinea 3) do n.° 1 do artigo 5.° da verséo alternativa.

89. O termo “frac¢éo”, que constava da alinea 2) do n.° 2 do artigo 5.° da
vers3o inicial, foi alterado, passando para “bem imével”, na alinea 2) do n.° 2

do artigo 5.° da versdo alternativa.

90. A expressdo “edificio em que se situa a fraccdo”, que constava da
alinea 3) do n.° 2 do artigo 5.° da versdo inicial, foi alterada, passando para

“bem imével”, na alinea 3) do n.° 2 do artigo 5.° da versdo alternativa.
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91. A expressao ‘tenha sido demolido”, em portugués, que constava da /

alinea 3) do n.° 1 e da alinea 3) do n.° 2 do artigo 5.° da vers&o inicial, foi

alterada, passando para “seja demolido®, na verséo alternativa.

92. Para alem disso, a versao em portugués deste artigo também sofreu

ligeiros ajustamentos. VN

Artigo 6.° (Candidatura)

93. A expressao “£7/2", em chinés, que constava do n.° 1 do artigo 6.° da
versdo inicial, foi alterada, passando para “# 47", no n.° 1 do artigo 6.° da
verséo alternativa. Por outro [ado, aditou-se, ao n.° 1 do artigo 6.° da verséo

inicial, a expressdo ‘junto da entidade responsavel pela renovagdo urbana

’ para a apresentagdo da candidatura.

94. O n.° 2 deste artigo também sofreu ligeiros aperfeicoamentos.
Artigo 7.° (Restrigoes)

95. A redacgdo do n.° 1 do artigo 7.° da verséo inicial foi alterada,
passando para “Independentemente do nimero de bens imdveis que sejam
demolidos, cada proprietario de bens iméveis pode apenas candidatar-se ao
arrendamento de uma habitagdo para alojamento temporério ou a compra de

uma habitagdo para troca”, no n.° 1 do artigo 7.° da verséo alternativa.
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96. Os numeros 2 e 3 deste artigo também sofreram ligeiros

ajustamentos.
Artigo 8.° (Prego)

97. Relativamente a redacgdo deste artigo, a expressido ‘“fracgbes
habitacionais”, constante da versao inicial, foi alterada, na versao alternativa,

para “fracgbes autonomas destinadas a fins habitacionais”.
Artigo 10.° (Direito aplicavel)

98. Comparativamente com a versdo inicial, na versdo alternativa foi
aditado a este artigo um niimero 2 com a seguinte redacgao: “A aprovagdo de
projectos de obras de habitagdo para alojamento temporério e de habitagéo
para troca, bem como a fiscalizagdo da construgdo de edificios, aplica-se o
disposto no Regulamento Geral da Construgé’o Urbana e em demais diplomas

relacionados”.
Artigo 11.° (Isengdes fiscais e de emolumentos)

99. Procedeu-se a um ajustamento ligeiro na versdo em portugués deste

arfigo. |
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Artfgo 12.° (Disposi¢oes especiais)

100. Relativamente & parte introdutdria do n.® 2 do artigo 12.° da versio
inicial, registaram-se, na vers&o alternativa, trés alteragdes, designadamente,
o aditamento da expressdo “ocorrida apds a entrada em vigor da Lei n.°
10/2013", a alteracdo da expresséo “fermo do respectivo prazo” para “termo
do prazo de concessdo por arrendamento” e a substituicdo da expréssido
‘frac¢do habitacional em construgdo” por ‘fracgdo auténoma destinada a fins

habitacionais em construgéo”.

101. No que diz respeito a alinea 1) do n.° 2 do artigo 12.° da verséo
inicial, esta foi alterada na versdo alternativa, passando a ter a seguinte
redacgdo: “A area e o prego de venda de habitacdo para troca sdo fixados por
despacho do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial, tendo por
referéncia a area e o prego da fracgcdo auténoma destinada a fins
habitacionais em consirugdo constantes do contrato-promessa.de compra e

venda;”.

102. O n.° 2 do artigo 12.° dispunha de duas alineas na verséo inicial e
passou a ter, na versdo alternativa, mais duas novas alineas, com' as
seguintes redacgbes: “3) Pode ainda candidatar-se a compra de habitagéo
para troca o promitente-comprador ou a pessoa cessiondria da posicédo no
respectivo contrato-promessa de compra e venda que tenha intentado acg¢éo

de indemnizacdo contra a Regido Administrativa Especial de Macau,
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doravante designada por RAEM, com fundamento no facto de a entrega do

edificic em construgdo ser afectada pela declaragdo da caducidade da
concessdo proviséria do terreno, sendo a candidatura suspensa durante a /
pendéncia da acgédo,”

“4) Perde a habilitagdo para comprar habitagdo para troca o
promitente-comprador ou a pessoa cessiondria da posicdo no respectivo

L~
contrato-promessa de compra e venda que seja indemnizado por decisdo na %
acgdo a que se refere a alinea anterior’. Lt

!

Artigo 13.° (Transmissio de frac¢des auténomas) i

103. A epigrafe deste artigo resulta da alteragdo da epigrafe do artigo 13.°
da versdo inicial “Transmissdo de frac¢ées”. Quanto a sua redacgio, a
expressao ‘fracgdes”, que constava da versdo inicial, foi alterada para
‘fraccbes auténomas”, e a referéncia “Governo da Regido Administrativa

Especial de Macau” foi substituida por “RAEM”.
Artigo 14.° (Competéncia)

104, Este artigo € um aditamento na vers&o alternativa e tem a seguinte
redacgdo: “Compete ao Tribunal Judicial de Base o julgamenfo das ac¢bes
intentadas contra a entidade responsavel pela renovagéo urbana em virtude

da aplicagdo da presente lei”.
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Conclusio

105. Em conclusdo, apreciada e analisada na especialidade a proposta

de lei, a Comisséo:

b TN P

1. E de parecer que a presente proposta de lei reline os requisitos

necessarios para apreciagao e votagao, na especialidade, pelo Plenario;

2. Sugere que, na reunido plenaria destinada a votagdo na especialidade
da presente proposta de lei, o0 Governo seja convidado e se faga representar,

a fim de poderem ser prestados os esclarecimentos necessarios.

Macau, 3 de Abril de 2019

A Comissao,

Vong Hin Fai

(Presidente)
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Chui Sai Peng Jose

(Secretario) VJ/
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Cheung Lup Kwan Vitor

_ |

José Maria Pereira Coutinho
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Zheng Anting
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Pang Chuan

Lao Chi Ngai
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Sou Ka Hou
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