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Nota justificativa

Regime juridico da renovacio urbana

(Proposta de lei)

Com o répido desenvolvimento socioecondémico de Macau, o ambiente urbano
enfrenta diversas pressdes e algumas edificagcdes nas zonas urbanas apresentam
problemas crescentes de envelhecimento. Portanto, o Governo da Regido
Administrativa Especial de Macau, doravante designada por RAEM, tem envidado
esforcos na criacdo de um regime de renovagdo urbana adequado a realidade da
sociedade de Macau. Para além das facilidades concedidas em 2019 aos projectos de
reconstrucdo de edificios através da Lei n.° 2/2019 (Regime de beneficios fiscais para
a reconstrucdo de edificios) e da Lei n.° 8/2019 (Regime juridico de habitacdo para
alojamento temporario e de habitagdo para troca no ambito da renovagfo urbana), o
Governo da RAEM realizou ainda uma consulta publica sobre o projecto do Regime
juridico da renovacdo urbana no segundo semestre de 2019, e publicou, posteriormente,

o respectivo relatério final em Maio de 2020.

Em geral, as opinides recolhidas durante o periodo da consulta piblica concordam
com a necessidade de criagdo de um regime juridico da renovagdo urbana para a
promog¢do da reconstru¢do de edificios. No entanto, hd também um ntmero
consideravel de opinides que prestam atencdo a forma como o respectivo regime ird
garantir a propriedade privada. Além disso, os cidaddos esperam que o regime juridico
da renovacéo urbana seja dotado de operacionalidade, nomeadamente com capacidade

de assegurar a conclusdo com sucesso dos projectos de reconstrucéo.

Assim, o Governo da RAEM elaborou a proposta de lei intitulada “Regime juridico
da renovagdo urbana”, em cumprimento dos seguintes principios:

1) Tendo em conta a proteccéo da propriedade privada e o respeito pela vontade
dos proprietarios, a renovagéo urbana sera executada por estes. Para o efeito,
a proposta de lei propde a adopc¢éo do procedimento para a adeséo coerciva a
reconstru¢do como ultima intervengéo, em vez do regime de desapropriacdo,
para que os proprietarios possam adquirir o direito de propriedade sobre as
fracgdes reconstruidas;
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2) Tendo por base os problemas reais, serd criado, através de lei, um regime
dotado de operacionalidade para resolver os eventuais problemas que obstem
a reconstru¢do de edificios, incluindo a dificuldade na obtengdo do
consentimento de todos os proprietarios para a reconstru¢do, a necessidade de
prévia transmissdo das fracgGes autonomas pertencentes aos proprietarios a
uma entidade construtora para que a demoli¢do e reconstrugdo possa ser
concluida, bem como a falta de garantia de fundos para a reconstrugio, entre
outros;

3) Cumpre-se e realiza-se um bom aproveitamento dos regimes juridicos
existentes. Ao promover os projectos de renovagdo urbana, € preciso cumprir
os principios e regimes ja definidos na Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), Lei n.°
11/2013 (Lei de Salvaguarda do Patriménio Cultural) e Lei n.° 12/2013 (Lei
do planeamento urbanistico), entre outras leis vigentes. No ambito da
conservagdo e reparacdo de edificios, € necessario aproveitar plenamente as
disposi¢des relevantes da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construgdo

urbana).

Face ao exposto, a proposta de lei intitulada “Regime juridico da renovagéo
urbana” tem como eixo principal a “reconstru¢do dos edificios antigos”, com o
objectivo de resolver, de forma especifica, as dificuldades e os condicionalismos legais
inerentes ao processo de reconstrugdo dos edificios em Macau, contemplando ao
mesmo tempo a situagdo de desenvolvimento de vérios edificios antigos através de
anexac¢do, com vista & promog8o e concretizagdo gradual e pragmatica dos trabalhos de
renovagao urbana.

Com vista a sua operacionalidade pratica, a proposta de lei comega por regular a
forma como os proprietdrios que promovam a reconstrugfo consultam os restantes
proprietarios sobre a sua intengdo de reconstrugdo e, depois, define as formas de
implementacdo do programa de reconstru¢do e de celebragdo do acordo de
reconstruc¢do, além de introduzir normas especiais, sobretudo no dmbito do registo
predial, introduz ainda o processo de arbitragem necessaria para ades@io coerciva a

reconstrugdo.

O conteudo principal da proposta de lei € o seguinte:
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1. Consulta sobre a inten¢do de reconstrugio

’

E preciso assegurar que o projecto do programa de reconstrugdo, que serve de
base para a obtengdo do consentimento para a reconstrugdo, seja exequivel. A
proposta de lei propde que, na fase preliminar da consulta sobre a inten¢do de
reconstrugdo, os proprietarios que pretendam promover a reconstrugdo tenham de
possuir um projecto do programa de reconstrugdo elaborado por técnico, empresario
comercial, pessoa singular ou sociedade comercial inscritos, do qual conste,
nomeadamente, a minuta do anteprojecto de obra e a estimativa dos encargos de

reconstrugéo.

2. Fixacdo da percentagem dos direitos de propriedade para iniciar o

procedimento para a adesio coerciva a reconstruciio

Tendo como referéncia os sistemas de outros paises e regides, a proposta de lei
propde que os proprietarios que pretendam promover a reconstru¢do possam iniciar o
procedimento para a adesdo coerciva a reconstru¢do, desde que tenham obtido o
consentimento dos proprietdrios que representem uma percentagem minima, a saber:

1) 85%, tratando-se de condominio com idade igual ou superior a 30 mas
inferior a 40 anos, com excepg¢do dos condominios constituidos por menos
de sete fracgdes autdnomas, caso em que a percentagem minima ¢ de 80%;

2) 80 %, tratando-se de condominio com idade igual ou superior a 40 anos;

3) 60 %, tratando-se de condominio em ruina ou que represente um risco para
a satde publica e seguranca de pessoas, pelo que a entidade competente

tenha ordenado a sua demoligéo.
3. Acordo de reconstrucio e contrato de mandato

Para garantir ainda mais os direitos dos proprietarios ¢ aumentar a
operacionalidade da reconstru¢@o do condominio, a proposta de lei prevé que, quando
se alcancgar a percentagem minima dos direitos de propriedade, os proprietarios tém
de elaborar o programa de reconstru¢do, que serve de base para a celebra¢io do acordo
de reconstrug¢do na fase seguinte. Ademais, o anteprojecto de obra que conste do
programa de reconstrugdo esta sujeito a aprovagfo ou a uma aprovagéo condicional pela

entidade competente.
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A proposta de lei prevé que os proprietarios, que consentiram a reconstrugio, € 0s
adquirentes das frac¢des autdnomas a acrescentar, caso haja, celebrem um acordo de
reconstrugdo por escritura publica e que o negocio juridico da celebragdo do acordo de
reconstrug¢do fique sujeito ao registo predial, com vista a fazer constar, de forma
expressa, as fracgdes autonomas dos proprietarios do condominio que consentiram a
reconstrugdo e a distribui¢do concreta das fracgdes auténomas apos a reconstrugdo, o
que serve de base para o procedimento para a adesdo coerciva a reconstrug¢do. Além
disso, segundo o disposto na proposta de lei, o acordo de reconstru¢do vincula os
sucessores entre vivos ou mortis causa, e sé caduca nas situagdes legalmente previstas.

Ademais, todos os proprietarios que celebraram o acordo de reconstrugdo podem
ainda celebrar um contrato de mandato com poderes de representacdo por instrumento
publico, atribuindo ao mandatario os poderes necessarios para que este os represente na
realizagdio dos actos necessarios a execugéo da reconstrugdo. O mandatario ndo pode
renunciar aos poderes de representagdo, salvo existéncia de justa causa, € o contrato de
mandato possui cardcter vinculativo relativamente aos sucessores, caducando nas

situacdes legalmente previstas.

4. Procedimento para adesio coerciva a reconstrucéo e arbitragem necessaria

sobre os litigios relativos a execuc¢io do acordo de reconstrucio

Para garantir a propriedade privada e resolver as dificuldades na execugdo da
reconstrugdo, a proposta de lei propde que quando se alcangar uma percentagem
minima dos direitos de propriedade mas no o consentimento de todos os proprietarios,
o procedimento para a adesdo coerciva a reconstrugdo seja entfio a ltima intervengéo,
permitindo aos restantes proprietarios, que ndo tenham assinado o acordo de

reconstrugdo, aderir a reconstrugéo.

Para concretizar o procedimento para a adesdo coerciva a reconstrugéo ¢é efectuada
a arbitragem necessaria por uma institui¢do de arbitragem, designada por despacho do
Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial
de Macau. A decisdo arbitral que determine a adesdo coerciva a reconstrugdo €
considerada como suprimento da declaragdo de consentimento dos proprietarios contra
os quais a mesma decisdo foi proferida e por consequéncia produz, na esfera juridica
desses proprietarios, todos os direitos e deveres inerentes ao consentimento para a
reconstrugfio. A decisfo arbitral pode ser o titulo executivo para reclamar os encargos
da reconstrug@o aos sujeitos vinculados pela adesdo coerciva.
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i)

-

A fim de garantir a legalidade da decisdo arbitral, a proposta de lei prevé que o
tribunal arbitral tenha de confirmar que o procedimento para a adesdo coerciva a
reconstrugdo se efectuou nos termos dos requisitos e procedimentos legais,
nomeadamente que tenham preenchido os requisitos da percentagem minima dos
direitos de propriedade definida na proposta de lei, que foi feito o registo predial da
reconstrucdo e que o programa de reconstrucio ndo ¢ manifestamente injusto para o

demandado.

Por outro lado, para garantir que o procedimento de reconstrugéo seja promovido
com sucesso, a proposta de lei prevé igualmente que, a partir da data em que todos os
proprietarios consentirem a reconstrugdo, os litigios decorrentes da execugdo do
acordo de reconstrugdo entre privados sejam também resolvidos por arbitragem

necessaria.

Face a garantia dos direitos das partes, a proposta de lei propde ainda que da
decisdo arbitral caiba recurso para o Tribunal de Segunda Instancia e que o processo

tenha natureza urgente.
S. Isen¢do do imposto do selo e dos emolumentos notariais e de registo

Com vista a incentivar a reconstrugdo e reduzir os encargos, a proposta de lei
propde que os proprietarios possam ser isentos dos diversos impostos do selo e dos
emolumentos notariais ¢ de registo decorrentes da celebragdo dos acordos de
reconstrucdo e da realizagdo do registo predial resultante da reconstrug¢do. Entretanto, a
Macau Renovagdo Urbana, S.A., fica isenta do pagamento dos impostos € emolumentos
notariais e de registo relativos as transmissdes de bens decorrentes da execugdo da

reconstrucdo.
6. Disposi¢des especiais

Por fim, tendo como objectivo a implementag@o bem sucedida de todas as fases da
reconstrugdo, a proposta de lei consagra, em conformidade com a natureza especifica
da reconstrugdo dos condominios, vérias disposi¢des especiais, designadamente:
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Regras de utilizagdo das verbas destinadas a reconstru¢do: os proprietarios
podem, através da constitui¢do da fiducia ou da abertura de conta bancéria
especifica, gerir e utilizar as verbas angariadas através de empréstimo ou
outros meios para a execugdo da reconstrugio;

Quanto ao terreno concedido em regime de concessdo, ao incumprimento
do prazo de reaproveitamento do terreno por motivo justificativo por parte
dos proprietarios durante a execucdo da reconstrugdo, ndo sio aplicaveis as
disposi¢cdes previstas na Lei n.° 10/2013 no que diz respeito a devolugdo do
terreno devido a caducidade da concessfo, sem prejuizo de outras
consequéncias a assumir pelos proprietarios nos termos da mesma lei,
nomeadamente o pagamento dos prémios vencidos, rendas, foros ou
eventuais multas;

O crédito constituido sobre os encargos da reconstrugdo tem o privilégio
creditério especial que se gradua no lugar anterior ao referido na alinea c)
do artigo 739.° do Cédigo Civil, e prevalece ainda sobre as demais garantias
constituidas sobre a frac¢do autonoma, mesmo que a constituigdo destas

garantias preceda a desse privilégio creditorio.
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