WMWY OB S EE
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

1.2 COMISSAO PERMANENTE

Parecer n.° 1/VI1l/2022

P2 TS g%f\

Assunto: Proposta de Lei intitulada «Alteracdo a Lei n.° 3/2010 — Proibicao de %\/

prestacao ilegal de alojamento»

e

o

Introdugéao

1. O Governo da Regidao Administrativa Especial de Macau (RAEM) apresentou a
Assembleia Legislativa, em 18 de Outubro de 2021, a proposta de lei intitulada
«Alteragédo a Lei n.° 3/2010 — Proibigdo de prestagéo ilegal de alojamento», a qual
foi admitida, nos termos da alinea ¢) do artigo 9.° do Regimento da Assembleia
Legislativa, através do Despacho do Presidente da Assembleia Legislativa n.°

030/V11/12021, de 27 de Outubro do mesmo ano.

2. Na reunido plenaria do dia 4 de Novembro de 2021, a proposta de lei foi
apresentada, discutida e aprovada na generalidade, com 29 votos a favor e 2

abstengoes.
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No mesmo dia, a proposta de lei foi distribuida, nos termos do Despacho do
Presidente da Assembleia Legislativa n.° 068/VIl/2021, a esta Comissao, para
efeitos de apreciacdo na especialidade e emissdo de parecer até ao dia 4 de
Janeiro de 2022. Como a proposta de lei implica algumas questdes que exigem
discussdo e estudos aprofundados, a Comissao solicitou ao Presidente da
Assembleia Legislativa a prorroga¢éo do prazo para a apresentacao do parecer, a

qual foi autorizada.

A Comissao procedeu a analise detalhada da proposta de lei supramencionada
nas reunides realizadas nos dias 11 de Novembro, 14 e 16 de Dezembro de 2021,
18 de Janeiro e 17 de Fevereiro de 2022, tendo convidado os representantes do
Governo a estarem presentes nas reunidées de 14 e 16 de Dezembro de 2021, e de
18 de Janeiro de 2022, para ouvir as explicagées e esclarecimentos do proponente.
Entretanto, a assessoria desta Assembleia e a assessoria do Governo também
mantiveram comunicagdo e colaboracdo estreitas, com vista ao aperfeicoamento

técnico-juridico das normas da proposta de lei.

Ouvidas as opinibes da Comissao, o Governo procedeu a alteragao
correspondente da versao inicial da proposta de lei e apresentou, no dia 10 de
Fevereiro de 2022, a Assembleia Legislativa, a versdo alternativa da mesma, que
reflecte, parcialmente, as opinides da Comissao e a analise efectuada ao nivel

técnico-juridico pela assessoria da Assembleia Legislativa.

No presente Parecer, as referéncias ao articulado seréao feitas com base na versao
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referéncia a versao inicial da mesma, como tal devidamente identificada.

A
alternativa da proposta de lei, excepto quando haja necessidade de se fazer Li(,
"

7. No que concerne aos motivos da alteragdo a lei, a Nota Justificativa que

Apresentacao /

acompanha a proposta de lei aponta o seguinte:

“A fim de combater e reprimir o fenémeno cadtico de prestagéo ilegal de
alojamento ao publico em fracgbes habitacionais de edificios, a Regido
Administrativa Especial de Macau, doravante designada por RAEM, elaborou e
implementou, em 2010, a Lei n.° 3/2010 (Proibigdo de prestagéo ilegal de
alojamento). Apés a sua entrada em vigor, a sociedade em geral considera que a
referida lei consegue atingir os objectivos pretendidos no combate a exploragéo de

pensées ilegais e a angariagéo de clientes de forma flagrante e sem escrupulos.

No entanto, passado algum tempo apds a entrada em vigor da Lei n.° 3/2010 e
dada a impossibilidade de resolver eficazmente os novos problemas resultantes das
pensoées ilegais, a sociedade tem vindo a entender que se deve ‘criminalizar’ os

actos de exploragdo de pensdes ilegais, com vista ao reforgo dos efeitos
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dissuasores.

Assim, em Dezembro de 2018, o Governo da RAEM criou o Grupo de Trabalho
Interdepartamental para o Estudo da Questdo da Criminalizagdo da Exploragéo de
Pensées llegais. Apds a auscultagdo, recolha e anélise de opinides, o Governo da
RAEM publicou, em Novembro de 2019, o Relatério de analise sobre a necessidade
de criminalizagdo da exploragdo de pensdes ilegais, concluindo que a
‘criminalizagdo’ ndo é um meio eficaz para a resolugdo dos problemas das pensées
ilegais, devendo manter-se a natureza da actividade exploratéria como infracgdo
administrativa e aperfeigoar-se o respectivo regime através da alteragdo da lei e de

outros procedimentos administrativos.™

Assim sendo, com base nas opinides amplamente auscultadas dos diversos
sectores sociais e no balango sobre a experiéncia de trabalho adquirida pelos
servigos responsaveis pela execugao da lei, o Governo elaborou a proposta de lei

que visa alterar a Lei n.° 3/2010, Proibi¢do de prestacgéo ilegal de alojamento.
O conteudo da versao inicial da proposta de lei inclui, principalmente, o seguinte:

Em primeiro lugar, atendendo ao “... facto de existirem muitos turistas ou
pessoas que permanecem temporariamente na RAEM que arrendam fracgbes
habitacionais e exploram pensdées ilegais[, e pJara reforcar a intercepgdo a partir da
fonte, prevé-se expressamente que os visitantes autorizados a permanecer por um

periodo néo superior a 90 dias aquando da sua entrada na RAEM apenas podem

! Vide pagina 1 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Alteracdo a Lei n.2 3/2010 - Proibi¢cGo de

prestagdo ilegal de alojamento».
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alojar-se em estabelecimentos da industria hoteleira licenciados pelo Governo, a (&%
ndo ser que tenham relagbes familiares ou profissionais e outras relagbes f/(/\
particulares com a pessoa que presta alojamento. Em termos relativos, caso 0s
proprietarios ou 0s usuarios arrendem as suas fracgdes aos referidos individuos ou ,/%?
lhes prestem alojamento de outra forma, estes sdo qualificados como tendo

efectuado prestagédo ilegal de alojamento, salvo quando se trate de instituicbes de — [5~—"
ensino superior, associagbes religiosas e demais pessoas colectivas ou instituigbes

sem fins lucrativos que prestem alojamento devido a actividade académica,

<

religiosa, beneficente, desportiva ou cultural.” ? g/

Em seguida, a proposta de lei também reforga a fiscalizagédo dos mediadores e
agentes imobiliarios, bem como das plataformas de pesquisa e reservas online de
hotéis ou de pensdes, adita a infraccdo administrativa para o mediador imobiliario
ou o agente imobiliario que promova a celebragao, por terceiros, de negécio juridico
que constitua prestacao ilegal de alojamento, e estabelece o dever especial de
colaboragdo para os operadores da actividade de reservas de alojamento no prédio

ou fraccao autdbnoma em causa.

‘Ao mesmo tempo, para reforcar a protec¢do dos proprietarios e dos
mediadores imobilidrios e incentivar os proprietarios a tomarem iniciativa na
fiscalizagdo e na apresentagdo de dendncias, no caso de proprietarios que

participem as infracgbes as autoridades e ndo se tenham envolvido na exploragéo

2 Vide pagina 2 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Alteragdo & Lei n.2 3/2010 - Proibigdo de
prestacdo ilegal de alojamento».
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de pensodes ilegais, podem ser dispensadas as medidas de ‘aposigdo de selo na
porta da fracgdo’ e de suspensédo do abastecimento de agua e de electricidade ou
pode ser reduzido o prazo de aplicagdo destas medidas. Além disso, sera criado um
regime de supervisdo relativamente as informagbes sobre os infractores que
exploram pensoes ilegais, permitindo aos mediadores imobiliarios 0 acesso a essas
informagbes através do Instituto de Habitagdo, para que os proprietarios possam
optar pelo arrendamento ou néo das frac¢des apos a avaliagdo dos riscos, visando
evitar a violagdo da legislagdo ou que venham a ser comprometidos pelas acgbes

dos infracfores.

R P T S

Por dltimo, em relagdo as situagbes em que, antes da entrada em vigor da
proposta de lei, os proprietarios e 0s visitantes com periodo de permanéncia ndo
superior a 90 dias tiverem celebrado o contrato de arrendamento nos termos da lei
e entregue a Direcgdo dos Servigos de Finangas a declaragdo de contribuigdo
predial relativa a esta relagdo de arrendamento, a proposta de lei prevé uma
disposigao transitéria, ndo considerando ilegal esta prestaggo de alojamento antes

do termo desse contrato de arrendamento ou da sua renovago.”

3 Vide pagina 2 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Alteragdo a Lei n.2 3/2010 - Proibi¢io de
prestagdo ilegal de alojamento».

iz F-W A-4 BURRENF 2020 31
AL - Modelo 6 Formato A-4 Imp. Mar. 2020



MMM B EES
Regiio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

Apreciacao na generalidade

10. Com o desenvolvimento acelerado do sector do turismo local e o aumento

11.
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constante do numero de turistas nos ultimos anos, algumas pessoas transformaram
as fracgbes habitacionais em pensbes e angariaram turistas para se alojarem nas
mesmas, a fim de obterem lucros. Esta situacao perturbou gravemente a vida
quotidiana dos outros moradores, criando riscos ocultos para a seguranga publica, a
higiene e a seguranca contra incéndios, e afectou a imagem de Macau enquanto
cidade de turismo e lazer. Com o objectivo de combater, de forma especifica, este
fenomeno perturbador da tranquilidade da vida dos residentes, a Lei n.° 3/2010,
Proibigdo de prestagéo ilegal de alojamento, foi promulgada e entrou em vigor em
Agosto de 2010, de modo a resolver problemas como a dificuldade da qualificagao,
a dificuldade de “entrar nas fracgbes” e a insuficiéncia quer das medidas

sancionatérias quer da sua eficacia.

Apo6s a implementacdo da lei em causa, o Governo conseguiu alguns resultados
no combate a prestagao ilegal de alojamento, no entanto, continua a ndo conseguir
reprimir, eficazmente e pela raiz,‘ esse fenomeno, o que levantou uma ampla
discussdo em diversos sectores sociais. Nos ultimos anos, muitos deputados a
Assembleia Legislativa tém manifestado a sua atengdo em relagao a esta questao

através de interpelagdes, de intervengdes no periodo de antes da ordem do dia, e
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nos debates das Linhas de Accao Legislativa, entre outros meios, e a Comissao de
Acompanhamento para os Assuntos da Administracdo Publica da Assembleia
Legislativa também procedeu ao acompanhamento, em 2014 e 2016, da situagao
de aplicacao da lei em causa e da sua revisao, tendo estudado e discutido com o

Governo sobre a questao da criminalizagao da prestacao ilegal de alojamento.

12. Para estudar esta questdo, o Governo criou, em 2018, um grupo de trabalho

interdepartamental que contava com representantes da area da administragéo e
justica, da area da seguranga, da area dos assuntos sociais e cultura, e do
Ministério Publico, e que era coordenado pela Secretaria para a Administracao e
Justica. No ano seguinte, este grupo de trabalho interdepartamental divulgou o
Relatorio de analise sobre a necessidade de criminalizagdo da exploragdo de
pensdes ilegais, no qual se efectua uma analise integrada das opinides recolhidas
sobre, nomeadamente, a necessidade de criminalizagdo da exploracdo das
pensdes ilegais, a sua operacionalidade e eficacia, e, partindo das perspectivas do
sistema juridico global de Macau e da coordenagao entre as politicas legislativas,
chegou a conclusdo de se manter a san¢gao administrativa para o acto em causa, e
apresentou, tendo em conta as causas complexas que deram origem a esta
questao, propostas de solugao especificas e integradas, sendo uma delas a revisdo

e optimiza¢do do regime.

13. A fim de responder as solicitagbes da sociedade, o Governo determinou, no
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Relatério das Linhas de Acg¢ao Governativa para o Ano Financeiro de 2020, a

alteragdo da Lei intitulada “Proibigao de prestacao ilegal de alojamento” como
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projecto legislativo prioritario, e afirmou o seguinte: “[ijlremos proceder a uma
revisdo profunda sobre os efeitos das acgbes de combate as pensoes ilegais, bem
como estudar o reforco das responsabilidades legais das partes e do regime
sancionatério através do aperfeicoamento do respectivo regime juridico, a fim de
resolver mais eficazmente a questdo de pensbes ilegais existentes na
comunidade.” * Em 2021, o Governo apresentou a Assembleia Legislativa a
proposta de lei intitulada «Alteragdo a Lei n.° 3/2010 — Proibigdo de prestagéo ilegal

de alojamento».

14. Ja se passaram mais de 10 anos desde a entrada em vigor da Lei n.° 3/2010,

Proibigcdo de prestagdo ilegal de alojamento, em 13 de Agosto de 2010, assim,
durante a apreciacéo, a Comisséo pretendeu, em primeiro lugar, inteirar-se, junto do
Governo, do ponto de situagao da execuc¢dao da lei em causa desde a sua

entrada em vigor.

15. Segundo a apresentacdo dos representantes do Governo, até 31 de Outubro de

2021, a Direcgao dos Servigos de Turismo (DST) realizou 3679 acgdes conjuntas e
efectuou 13 362 inspecgdes a fracgbes suspeitas, envolvendo 5748 fracgdes;
efectuou 1908 selagens de fracgdes suspeitas de serem utilizadas para a prestacao
ilegal de alojamento, envolvendo 1695 fracgbes. Olhando para a distribuicao destas
fracgbes, as mesmas ficam, geralmente, perto dos casinos, cerca de 31% estao

localizadas na ZAPE, 16% nos NAPE, 15% na Taipa, 14% no Terminal Maritimo do

4 Vide Governo da Regido Administrativa Especial de Macau da Republica Popular da China: Relatdrio das Linhas de

Acgdo Governativa para o Ano Financeiro de 2020, pagina 174.
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Porto Exterior, 4% na Zona Norte, e as restantes estdo dispersas por outras zonas.
A DST instaurou 2916 processos sancionatorios contra infractores suspeitos,
incluindo prestadores de alojamento ilegal, angariadores e pessoas que nao
cumpriram o dever de colaboragéo, foram aplicadas multas em 2309 processos, e
em 195 deles foi efectuado o respectivo pagamento; em relacdo aos processos em
que nao foi paga a multa no prazo previsto, a DST enviou-0s, nos termos da lei, a
Direcg¢do dos Servicos de Financas (DSF) para a respectiva cobranga coerciva. Os
infractores eram, na sua maioria, ndo residentes, ou seja, 80,1%. Quanto aos
mediadores imobiliarios, segundo o Governo, houve um caso em que o mediador
imobiliario foi sancionado por ter exercido o controlo de uma fracgao habitacional
para a prestacao ilegal de alojamento, e aquando do tratamento dos processos de
infraccdo administrativa por prestagao ilegal de alojamento, foi detectado um
numero significativo de agentes imobiliarios suspeitos de terem violado a Lei n.°
16/2012, Lei da actividade de mediagdo imobiliaria, assim, a DST comunicou ao
Instituto de Habitagdo (IH) as situagbes em causa para efeitos de

acompanhamento.

16. A Comissao também prestou atencdo a dotagcdo de pessoal responsavel pela

execucao da lei da DST e ao mecanismo de colaboracao respectivo.

17. Segundo os representantes do Governo, neste momento, a DST disp6e de 42

YAV (¥ WA
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inspectores que se responsabilizam por inspeccionar, durante 24 horas, a prestagao
ilegal de alojamento. Em termos de inspecgao, tendo em conta a possibilidade de

as fracgOes suspeitas estarem simultaneamente envolvidas em crimes, as acg¢oées
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de inspeccdo da DST contam sempre com a colaborag@o das autoridades policiais,
que destacam os seus agentes para participarem nas mesmas; entretanto, se, nas
suas operacoes diarias, as autoridades policiais detectarem infracgbes de prestagéo
ilegal de alojamento, também procedem, de acordo com o0s mecanismos
estabelecidos, a respectiva comunicagdo a DST, para esta destacar pessoal ao

local para efeitos de acompanhamento. Além disso, algumas acg¢bes de inspecgao

SR RS

conjunta incluem ainda o pessoal da Direccdo dos Servigos de Solos, Obras

Publicas e Transportes e do Corpo de Bombeiros, que procedem a vistoria a

construcdo e a seguranga contra incéndios. No d&mbito da recolha de provas, com o N

apoio dos agentes policiais, os inspectores da DST procedem a inquirigao das %\
— pessoas encontradas nas fracgbes e a recolha de provas in loco; e os agentes

policiais também procedem ao apuramento de outras infrac¢des no local. No &mbito

da investigacdo do processo, durante a identificacdo das infraccées e dos

infractores, a DST solicita as informagbes respectivas a diversos servigos; se a

DST, durante a investigagao, verificar outros crimes ou infracgdes, procede também

a respectiva comunicagdo aos servigos competentes. Os representantes do

Governo concluiram que, atendendo a experiéncia pratica adquirida na execugao

da lei ao longo dos anos, o mecanismo de colaboragdo entre a DST e outros

servicos criado sob o enquadramento legal existente tem sido eficaz.

18. No que respeita a participagcao dos casos de prestacao ilegal de alojamento,
neste momento, a DST disponibiliza uma linha aberta que funciona durante 24

horas. Além de receber queixas e participagbes, esta linha aberta também se

11
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assume como linha aberta para os turistas, prestando servigos de aconselhamento
sobre, por exemplo, gastronomia, hotéis, visitas, pontos turisticos, museus,
entretenimento, compras e transportes. A Comissao discutiu com o Governo sobre
o funcionamento desta linha aberta e a forma de optimizagdo do respectivo

mecanismo de participagao.

19. Segundo os representantes do Governo, o operador dos respectivos servigos

notifica, de acordo com os mecanismos estabelecidos, o inspector de turno da DST
das participagdes recebidas, e este liga imediatamente ao participante para
proceder a uma inquirigdo preliminar sobre, por exemplo, o numero de pessoas
envolvidas na fraccdo em causa, as horas de entrada e saida das mesmas, e as
caracteristicas dos suspeitos, a fim de planear, de forma especifica, os trabalhos de
execucdo da lei. No que toca a criagdo de uma linha destinada exclusivamente a
receber participacdes, segundo as explicagbes dos representantes do Governo,
como o numero de participagdes recebidas nos ultimos anos tem sido baixo, numa
perspectiva de optimizagao da distribuicdo de recursos, vai ser ponderada a referida

criagdo quando tal se mostre necessario no futuro.

20. Quanto a isto, a Comissdo manifestou a sua compreensao e solicitou ao Governo

21.
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que assegurasse o normal funcionamento dos respectivos servigos.

Em relagdo a um dos pontos fulcrais da presente revisao legislativa, ou seja, os
destinatarios da proibicdo de prestacdo de alojamento, a versao inicial da

proposta de lei seguia a ideia consagrada no artigo 2.° da vigente Lei n.° 3/2010, de

12
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0os mesmos serem “ndo residente da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM), ao qual nao foi concedida autorizacdo especial de permanéncia ou
autorizacdo de permanéncia de trabalhador ndo residente”, e, com base nisto,
apertava ainda mais os respectivos requisitos, com a definigdo de um prazo de
permanéncia autorizado de 90 dias como critério de distingao, assim, se este prazo
nao fosse superior a 90 dias, as pessoas em causa, em principio, s6 podiam
acomodar-se em alojamento prestado por estabelecimentos da industria hoteleira

legalmente explorados.

22. Conforme as informagdes fornecidas pelo Governo sobre os prazos de autorizagdo

de permanéncia concedida a nao residentes da RAEM, em geral, o prazo de

Ne>F W E e (\%

permanéncia dos turistas em Macau ndo excede 90 dias, no entanto, no caso de
titulares de “Hong Kong Permanent Identity Card’ ou de “Hong Kong Re-entry
Permit’ e de cidadaos britanicos titulares de passaporte do Reino Unido, o prazo &,
no maximo, de 1 ano e 6 meses, respectivamente. O que esta previsto na proposta
de lei significa que, com excepgao dos referidos dois tipos de pessoas, em principio,

os outros turistas, quando chegam a Macau, s6 podem alojar-se em hotéis.

23. Assim, a Comissao solicitou ao Governo esclarecimentos sobre o porqué do
recurso ao prazo de permanéncia autorizado de 90 dias como critério de
distincdo e sobre se se vai ponderar proceder a uma classificagdo mais
detalhada das diferentes situagdes, em funcao da finalidade da entrada ou do

tipo de vistos.

13
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24. Segundo os representantes do Governo, ap6s a entrada em vigor da Lei n.° %
3/2010, registou-se uma mudanga em relagéo aos prestadores de alojamento ilegal, \
tendo os mesmos, na sua maioria, passado de proprietarios a arrendatarios das W
fraccdes habitacionais. De acordo com a experiéncia obtida na execugao da lei no )?
passado, muitas vezes, os proprietarios arrendam a sua fracgdo a nao residentes
cujo prazo de permanéncia nao & superior a 90 dias e, depois, estes arrendatarios &(&/
aproveitam a fracgdo para a prestagao ilegal de alojamento. Como os arrendatarios
em causa ndo sao residentes, € dificil verificar a sua identidade e instaurar os

respectivos processos de acusagdo; mesmo quando € possivel identificar esses 44
<o

arrendatarios e aplicar-lhes multas, como os mesmos nao tém bens em Macau para

»

. pagar as multas, os resultados da execucao da lei tém sido insatisfatorios. Para @/
resolver esta questdo, a versao inicial da proposta de lei sugere que o proprietario
nao possa arrendar a sua fraccdo aos nao residentes que nao tenham obtido
autorizacdo especial de permanéncia ou autorizagdo de permanéncia de
trabalhador ndo residente e cujo prazo de permanéncia autorizado nao seja
superior a 90 dias, devendo os mesmos alojar-se em pensdes ou hotéis licenciados
durante a sua permanéncia em Macau. Deste modo, sera possivel reduzir, a partir
da fonte, o fenémeno de os turistas aproveitarem as fracgbes arrendadas para a

prestacao ilegal de alojamento.

25. Além disso, segundo salientaram os representantes do Governo, a proposta de lei
ndo estabelece uma distingdo em func¢do do tipo de vistos, por isso, 0s nao

residentes que nao tenham obtido autorizagdo especial de permanéncia ou

14
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autorizagdo de permanéncia de trabalhador ndo residente e cujo prazo de
permanéncia autorizado nao seja superior a 90 dias, devem, em principio, ficar
alojados em hoteis. Paralelamente, é ilegal a prestacdo de alojamento, por quem
nao possui licenca de estabelecimento da industria hoteleira, aquelas pessoas em
prédio ou fracgdo autdbnoma nao destinados a fins de actividade hoteleira.
Entretanto, os representantes do Governo complementaram que, atendendo a
realidade, a proposta de lei mantém a norma de excepg¢do consagrada na vigente
Lei n.® 3/2010, isto &, continua a nao ser considerada prestacao ilegal de alojamento
a prestacao gratuita de alojamento devido ao facto de o prestador e o ocupante se
conhecerem bem, por terem entre si uma relagao familiar, profissional, de estudo ou
outra relagao pessoal. Por exemplo, além de poderem optar por alojar-se num hotel,
as pessoas que permanecem temporariamente em Macau para visitar os seus
familiares podem ainda ficar alojados gratuitamente na casa destes; neste sentido,
o acto de prestagao gratuita de alojamento pelos familiares nao é considerado como

prestacao ilegal de alojamento.

26. A Comissao solicitou ao Governo esclarecimentos sobre, em geral, como é que

se comprova a relacao familiar ou outra relacao pessoal na execugao pratica,
e receou que essa norma de excepc¢ao pudesse ser aproveitada pelas pessoas,
pois bastava alegar conhecer bem o ocupante, por terem entre si uma relagao

pessoal, para se poder assim contornar a lei.

27. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, na pratica, o

A7 B Wi
AL — Modelo 6

pessoal de investigacdo procede a inquiricao in loco das pessoas envolvidas na
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fracgdo suspeita de ser utilizada para prestagao ilegal de alojamento, e verifica se
as suas alegagbes coincidem, para depois poder ajuizar, pois nao se vai permitir
que as pessoas se aproveitem da norma de excepcao para contornar a lei sé por
alegarem, unilateralmente, a existéncia duma relagéo pessoal. Os representantes
do Governo apontaram ainda que, tendo em conta precisamente a diversidade das
relagbes pessoais, na pratica, estas ndao podem ser comprovadas apenas pelas
declaragbes das pessoas envolvidas, devendo, sim, ser comprovadas através de
provas apresentadas, portanto, a presente revisao legislativa aditou, com base nas

normas vigentes, o 6nus da prova, no sentido de prever expressamente que, em

N> vpes %

relacdo a tais factos, caiba o 6nus da prova ao prestador de alojamento e ao
— ocupante, o que vai contribuir para a investigagao e recolha de provas por parte da

autoridade administrativa, aumentando a eficacia da execugao da lei.

28. Além de manter a excepgao supramencionada, a versao inicial da proposta de lei
aditou ainda outra excepc¢ao, isto €, a prestacao de alojamento por instituicées
de ensino superior, associagdes religiosas e outras pessoas colectivas ou
instituicoes sem fins lucrativos, devido a actividade académica, religiosa,
beneficente, desportiva ou cultural, ndo é considerada prestacao ilegal de

alojamento.

29. A Comissao solicitou ao Governo esclarecimentos sobre os fundamentos para o
aditamento desta norma de excep¢ado. Como o ambito das “pessoas colectivas ou
instituicdes sem fins lucrativos™ € muito abrangente, e como a norma em causa nao

prevé se o alojamento € prestado a titulo gratuito ou oneroso, a Comissao receou
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que o aditamento das novas situagdes que nao sao consideradas como prestagao

ilegal de alojamento pudesse vir a criar mais zonas cinzentas na lei.

30. Segundo as explicagbdes dos representantes do Governo, atendendo a experiéncia

31.
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do passado, quando as instituicdes sem fins lucrativos, como instituicbes de ensino
superior e associagodes religiosas, convidam pessoas do exterior para participar em
actividades academicas, religiosas, beneficentes, desportivas ou culturais (por
exemplo, professores, investigadores, atletas, artistas, e religiosos), € possivel que
as mesmas lhes prestem alojamento em fracgbes nao destinadas a fins de
actividade hoteleira, por exemplo, as instituicdes de ensino superior locais utilizam
os seus dormitorios para receber os convidados do exterior, e os conventos
proporcionam as pessoas do exterior locais para fazer retiros. De acordo com a
respectiva intengdo legislativa, estes actos de prestacdo de alojamento,
independentemente de serem, ou nao, onerosos, nao sao alvo do combate desta
proposta de lei, dai a necessidade de definir uma norma de excepg¢do para os

mesmaos.

No que concerne a questdao de como é que se trata e resolve o problema da
prestacao ilegal de alojamento, a Comissao apontou que, além de se recorrer a
producao legislativa para combater a sua oferta, é necessario ainda realizar ac¢bes
de sensibilizacado e divulgagao junto de quem procura este tipo de alojamento, e
uma vez que a proposta de lei exige que os turistas, na sua esmagadora maioria, se
alojem em hotéis, questionou sobre o seguinte: neste momento, o nimero de hotéis

em Macau € suficiente para o mercado? Os tipos de hotéis existentes conseguem
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satisfazer as necessidades dos turistas com diferentes capacidades de consumo?
Na opinido da Comissao, tendo em conta que Macau € uma cidade turistica, o
Governo deve disponibilizar servigos facilitadores de acesso a informacgdes, por
exemplo, criar um website de informacao uniformizada para proporcionar
informacgdes relativas aos hotéis legalmente explorados em Macau, e reforcar as
acgbes de divulgacao da Lei intitulada “Proibicao de prestacao ilegal de alojamento”,

recorrendo a diversos meios para alertar e advertir os turistas.

Segundo a resposta dos representantes do Governo, neste momento, existem em
Macau 136 estabelecimentos da industria hoteleira, oferecendo 41 594 quartos em
hotéis de classes de hotel-apartamento de trés estrelas até hotel de cinco estrelas-
luxo, e 2623 quartos em hotéis de duas estrelas e em alojamentos de baixo custo.
Assim sendo, com um total de 44 217 quartos disponiveis em estabelecimentos da
industria hoteleira de diferentes tipos e classes, acredita-se que as necessidades
dos diferentes turistas podem ser satisfeitas. Além disso, as informagdes sobre os
estabelecimentos da industria hoteleira licenciados em Macau ja estao disponiveis
no website oficial da DST, e o Governo também aproveita constantemente as
plataformas electrénicas, a WeChat, a Weibo e as mensagens via telemdvel, para
sensibilizar os turistas para nao se alojarem em pensdes ilegais. Durante os
periodos em que se regista um numero elevado de turistas em Macau, por exemplo,
a semana dourada do Ano Novo Chinés, a DST também coloca publicidade nas
estagdes de transportes e nos postos fronteiricos com maior fluxo de turistas, e nos

meios de transporte frequentemente utilizados pelos mesmos, com vista a fazer
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bem as respectivas acgdes de divulgagao.

v
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Apreciagao na especialidade

33. Para além da apreciacdo na generalidade, da qual ja foi dado conhecimento “

acima, a Comissao procedeu também a apreciagao, artigo a artigo, da proposta de %
lei, no que toca a sua harmonizagao com outras leis, a perfeigdo da sua redacgao e
a correspondéncia entre as versbes em chinés e em portugués, entre outras
questdes ao nivel técnico-legislativo, tendo procurado as solugdes legislativas mais

adequadas a boa execugéo da futura lei.

34. Segue-se a analise da versao alternativa da proposta de lei apresentada

formalmente pelo Governo em 10 de Fevereiro de 2022.

Artigo 1.° da proposta de lei
Alteragao a Lei n.° 3/2010

35. No proémio deste artigo, aditou-se a alteragao do artigo 11.° da Lei n.° 3/2010.
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Artigo 2.° da Lei n.° 3/2010
Prestacao ilegal de alojamento

36. Uma vez que a Lei n.° 16/2021, Regime juridico do controlo de migragéo e das
autorizagbes de permanéncia e residéncia na Regido Administrativa Especial de
Macau, entrou em vigor em 15 de Novembro de 2021, e, nos termos da alinea 4) do
n.° 1 do seu artigo 32.°, os tipos de autorizagcbdes especiais de permanéncia ja
abrangem a autorizagcao de permanéncia de trabalhador nao residente, nos n.>s 1 e
3 foi eliminada a expressao “ou autorizacdo de permanéncia de trabalhador nao

residente”.

37. Procedeu-se ao aperfeicoamento da redac¢ao do n.° 2, no sentido de alterar a
expressao “prédio ou fraccdo autonoma nao destinado a estabelecimento da

industria hoteleira” para “prédio ou fraccao autébnoma nao destinado a fins de

actividade hoteleira”.

38. No n.° 3, além da alteracao supramencionada, procedeu-se ainda ao aditamento
da expressao “em prédio ou fracgdo autonoma nao destinado a fins de actividade
hoteleira”, que corresponde ao n.° 2, por forma a tornar mais completa a disposigao

deste n.° 3.

39. Em relagao as “instituicdes de ensino superior” previstas na alinea 1) do n.° 4, nos
termos do n.° 3 do artigo 6.° da Lei n.° 10/2017, Regime do ensino superior, as

instituicbes de ensino superior privadas, conforme a natureza da sua entidade
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titular, dividem-se em dois tipos: com fins lucrativos e sem fins lucrativos. Assim, a

Comissao solicitou ao Governo esclarecimentos sobre se as “instituicbes de ensino I(’b\

superior” previstas nesta alinea sao so6 as instituicbes sem fins lucrativos. %
40. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, a proposta de lei

nao pretende definir um tratamento diferenciado para as instituicbes de ensino W

superior em fungcdo da sua natureza, portanto, se as ‘instituicbes de ensino

superior” prestarem, pelos motivos referidos na proposta de lei, alojamento as

pessoas do exterior que nao possuam autorizagao especial de permanéncia e cujo o
prazo de permanéncia autorizado nao seja superior a 90 dias em bens imoveis ndo %

Za)

destinados a fins de actividade hoteleira, o seu acto ndo e considerado prestagao

ilegal de alojamento. Neste sentido, o proponente ajustou a ordem da redacg¢ao da

alinea em causa, por forma a reflectir, com precisao, a intengao legislativa.

41. Além disso, procedeu-se ainda ao aperfeicoamento da redac¢cdo em portugués

deste artigo.

Artigo 4.° da Lei n.° 3/2010
Dever de colaboracao

42. Em comparagao com a disposi¢ao em vigor, as alteragdes sugeridas pela versao
inicial da proposta de lei para o n.° 2 consistiam no aperfeicoamento técnico-
legislativo e no aditamento de algumas entidades publicas e privadas que tenham o

dever especial de colaboragcdo, atendendo ao desenvolvimento social e as
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necessidades praticas. A Comissdo manifestou a sua concordancia com as
mesmas, e deu particular atengdo ao dever especial de colaboragao da entidade

administradora do prédio e dos seus trabalhadores referido na alinea 2) do n.° 2

deste artigo.

43. Tal como referiram os representantes do Governo, a entidade administradora e os

seus trabalhadores sdo pessoal da linha de frente da administracao do prédio,
portanto, conseguem fornecer informagdes Uteis para a verificagdo da existéncia de
prestacdo ilegal de alojamento, por exemplo, os meios de contacto dos
proprietarios, e a situacao de entrada e saida das pessoas que habitam na frac¢ao
em causa. Assim sendo, a Comissao espera que, através do reforgco dos trabalhos
de administragdo predial, se consiga combater eficazmente a prestacao ilegal de

alojamento.

44. Quanto a isto, os representantes do Governo afirmaram que o0s servigos

competentes vao estabelecer mecanismos de comunicacdo com as entidades

administradoras dos prédios, para efeitos de troca regular de informacgées.

45. Ao nivel técnico-legislativo, foi ajustada ligeiramente a redacgdo em chinés da

TS RN
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alinea 2) do n.° 2, e foi aperfeicoada a redacgcéo em portugués das alineas 1) e 2)
do n.° 2, por forma a assegurar a correspondéncia entre as versées em chinés e em

portugués e a uniformizagao da linguagem legislativa.
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Artigo 9.° da Lei n.° 3/2010 "D‘Y

Medidas provisorias e sua aplicacao /‘(‘,\

46. A fim de reforgar as garantias dos proprietarios, a versao inicial da proposta de lei }g
sugeria o aditamento, neste artigo, de um novo n.° 4, no sentido de prever
expressamente que, se o proprietario ndo tiver participado na actividade de Lo~
prestacdo ilegal de alojamento e proceder atempadamente a respectiva /&

participacdo a DST, podem nado ser aplicadas as medidas de selagem ou de

suspenséo do abastecimento de agua ou electricidade ao seu predio ou fracgdo, ou "XC

3

pode ser encurtado o prazo dessas medidas. ﬁ/

47. Na opinido da Comissdo, por um lado, esta iniciativa pode incentivar os
proprietarios a darem acompanhamento e a tentarem inteirar-se da situacao do seu
imovel, depois de o0 mesmo ter sido arrendado, entdo, sempre que detectarem
infracgdes, podem tomar logo a iniciativa de efectuar a participacdo aos servigos
competentes, defendendo assim os seus interesses; por outro lado, tendo em conta
a caracteristica da prestacéo ilegal de alojamento, isto €, a ocultagao, a revelagao
por iniciativa dos proprietarios pode servir de complemento importante para o
mecanismo de inspecgao das autoridades, pois pode contribuir para que estas
descubram, rapidamente, os actos de prestacao ilegal de alojamento, e procedam a
investigacdo e tratamento respectivos, salvaguardando assim a tranquilidade da
vida dos residentes. Assim sendo, a Comissao manifestou a sua concordancia com

esta iniciativa.
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48. Em termos de altera¢des ao nivel técnico, procedeu-se apenas ao ajustamento

ligeiro do titulo deste artigo em chinés e da redac¢éo em portugués do n.° 4.

Artigo 10.° da Lei n.° 3/2010
Infrac¢cdes administrativas

49. A versao inicial da proposta de lei sugeria o aditamento, neste artigo, de um novo
n.° 3, segundo o qual o mediador imobiliario ou o agente imobiliario que promova a
celebragao, por terceiros, de negocio juridico que constitua prestacao ilegal de

alojamento é punido com multa de 20 000 a 100 000 patacas.

Net—r (w2t

— 50. A Comissao notou o seguinte: nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 21.° e da
alinea 1) do n.° 1 do artigo 23.°, ambas da Lei n.° 16/2012, Lei da actividade de
mediagdo imobiliaria, o mediador imobiliario tem a obrigac¢ao de verificar, no acto de
celebragcdo do contrato de mediacdo imobilidria, tendo adoptado todos os
procedimentos razoaveis e feito todas as diligéncias devidas, se o cliente tem
capacidade e legitimidade para a celebragdo do negdcio juridico que se pretende
promover, enquanto o agente imobiliario tem a obrigagdo de colaborar com o
mediador imobiliario a que esta subordinado no cumprimento da referida obrigagao;
em relagdo a quem nao cumpra tais obrigagdes, a lei em causa estabelece, no seu
artigo 31.°, as respectivas multas. Assim sendo, a Comissao solicitou ao Governo
esclarecimentos sobre se, no caso de promog¢ao, por parte de mediador imobiliario

ou agente imobiliario, da celebragéo, por terceiros, do acto de prestacao ilegal de

24

BT/ B F W A-4 BUREIE 20204231
AL — Modelo 6 Formato A-4 Imp. Mar. 2020



51.

TS EEUN
AL - Modelo 6

WMWY B E Y E®
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

alojamento, o mesmo pode violar as duas leis e, por conseguinte, ser sancionado

por diferentes servicos.

Segundo as explicagbes dos representantes do Governo, quando um cliente
solicitar ao mediador imobiliario ou ao agente imobiliario que procure uma frac¢ao
para arrendar, & necessario celebrar, nos termos legais, um "contrato de mediagéo
imobiliaria". Nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 21.° da Lei n.° 16/2012, o
mediador imobiliario ou o agente imobiliario tem a obrigacao de procurar saber se o
cliente tem capacidade para celebrar o contrato de arrendamento, isto é, precisa de
saber se o cliente esta autorizado a permanecer em Macau por mais de 90 dias ou
se € titular de autorizagdo especial de permanéncia, caso 0 mesmo, sem ter
procurado saber das situagdes acima referidas, celebre o "contrato de mediagao
imobiliaria” com pessoas que nao satisfagam os requisitos legais, o seu acto
constitui a infraccdo administrativa prevista na Lei n.° 16/2012, por nao ter cumprido
as obrigagdes devidas em relagao ao seu cliente. Por outro lado, o n.° 3 deste artigo
da proposta de lei tem como alvo a situagao em que o mediador imobiliario ou o
agente imobiliario promove a celebragdo, por terceiros, de negdcio juridico que
constitua prestacao ilegal de alojamento, por exemplo, se 0 mesmo promove a
celebracao dé um contrato de arrendamento entre o proprietario e um nao residente
que nao possua autorizagao especial de permanéncia e cujo prazo de permanéncia
autorizado nao seja superior a 90 dias, tal constitui a infraccdo administrativa
prevista na presente proposta de lei. Neste sentido, as duas leis visam sancionar

administrativamente infrac¢cbes praticadas em diferentes fases.
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52. Ao nivel técnico, procedeu-se ao ajustamento ligeiro da redagdo em chinés do n.°

. ~ . ~ . . -~ -
3, para garantir a sua coeréncia com a redacgao das outras disposi¢oes \\)\
sancionatorias. /{/u\_

Artigo 11.° da Lei n.° 3/2010

Reincidéncia Y/
53. O proponente aditou a alteragéo do artigo relativo a reincidéncia, no sentido do

seu ajustamento ao nivel técnico, de modo a assegurar a sua coeréncia com 0

modelo de regulamentacdo da reincidéncia no ambito das infracgbes

- administrativas, adoptado na produgao legislativa nos ultimos anos.

Artigo 15.° da Lei n.° 3/2010
Decisdo sancionatoria

54. Com base no que esta previsto na lei vigente, isto €, a decisdo sancionatoéria
administrativa € notificada ao infractor e ao proprietario do prédio ou fracgéao
autébnoma em causa, a versao inicial da proposta de lei sugeria, no n.° 2 deste
artigo, que, em caso de reincidéncia, a referida decisao fosse também notificada ao
IH, para que este facultasse aos mediadores imobilidrios o acesso aos dados de

identificacao do infractor, em cumprimento do disposto na Lei n.° 8/2005.

55. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, como, nos termos
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da alinea 5) do n.° 1 do artigo 21.° da Lei n.° 16/2012, Lei da actividade de
mediagdo imobiliaria, o mediador imobiliario tem a obrigagdo de “informar de
imediato o cliente sobre factos com interesse para o negocio juridico visado no
contrato de mediacdo imobiliaria e sobre qualquer facto que ponha em causa a sua
celebragao”, a criagdo do regime de fiscalizagdo dos dados dos infractores tem
como objectivo permitir que o mediador imobilidrio, depois de dominar o0s
respectivos dados, informe o cliente dos mesmos, para este, apés a ponderagéo
dos riscos, tomar uma decisdo sobre o arredamento, de modo a evitar que a sua
fracgdo seja posta em causa posteriormente devido ao infractor, protegendo-se

melhor os direitos e interesse legais dos proprietarios.

56. Uma vez que, no mercado, o arrendamento de habitagbes ndo tem

necessariamente de ser feito através de mediador imobiliario, a Comissao
questionou sobre o seguinte: por que razao € que a proposta de lei permite apenas
aos mediadores imobilidrios 0 acesso aos dados de identificagao dos infractores? E

por que razao é que os proprietarios nao estao incluidos neste acesso?

57. Segundo as explicagdes dos representantes do Governo, se o ambito das pessoas

A7 T WA
AL — Modelo 6

que podem aceder aos referidos dados for estendido aos proprietarios, tal significa
que todas as pessoas podem ter acesso aqueles dados, desde que possuam
fraccdes habitacionais em Macau. Tendo em consideragdo a necessidade de
encontrar o ponto de equilibrio entre o combate a prestacao ilegal de alojamento e a
proteccdo da privacidade, a proposta de lei sugere que s6 os mediadores

imobiliarios & que podem ter acesso aos dados de identificacao dos infractores.
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58. Além disso, alguns membros da Comissdao entenderam que o regime de
fiscalizacdo dos dados dos infractores deve ser apropriado, sob pena de poder

resultar na dificuldade permanente de arrendar uma fracgao pelos infractores.

59. Apo6s um estudo profundo das referidas opinides, o proponente aditou, neste artigo,
um novo n.° 3, por forma que os interessados que preencham os requisitos legais
possam apresentar um requerimento para se deixar de facultar aos mediadores

imobiliarios o acesso aos seus dados de identificacao.

60. Ao nivel técnico, foi simplificada e optimizada a redac¢do em chinés do n.° 2 deste

artigo.

Artigo 2.° da proposta de lei
Alteracdo de referéncia

61. Este artigo visa uniformizar as expressées relativas a moeda constantes da versao

em chinés do artigo 10.° da Lei n.° 3/2010.

62. Quanto a isto, a Comissao ndo se pronunciou nem introduziu quaisquer alteracdes

técnicas.

Artigo 3.° da proposta de lei
Disposicgao transitoria

63. A Comissdo compreende que esta disposi¢cao transitéria visa permitir que as
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relagdes de arrendamento legais estabelecidas antes da entrada em vigor da futura
lei ndo sejam afectadas, portanto, ndo sdo consideradas como prestacao ilegal de
alojamento antes do termo do contrato ou do termo da sua renovagao. No entanto,
em relacdo ao contrato de arrendamento, o artigo 1038.° do Cadigo Civil prevé a
sua renovagao automatica e uma garantia de 3 anos para o arrendatario, portanto,
a Comissao solicitou ao Governo esclarecimentos sobre as seguintes questdes: a
definicao desta disposicao transitéria significa que a estes contratos ndo é aplicavel
a referida norma do Codigo Civil? Na pratica, o senhorio precisa de proceder a
respectiva notificagdo com determinada antecedéncia? Se, por diversas razdes, o
arrendatario nao pretender sair da fracgdo, o senhorio tem de assumir a

responsabilidade da prestacao ilegal de alojamento?

64. Segundo as explicagbes dos representantes do Governo, nos termos do artigo 3.°

RS RN
AL ~ Modelo 6

da versao inicial da proposta de lei, se os individuos referidos nos n.°s 1 e 2 do
artigo 2.° da Lei n.° 3/2010, com as alteragdes introduzidas pela proposta de lei,
tiverem celebrado contrato de arrendamento e tiverem entregado a DSF a
declaragao de contribuicao predial relativa a esta relagdo de arrendamento antes da
entrada em vigor da futura lei, a prestacdo de alojamento antes do termo desse
contrato ou da sua renovagao nao é considerada prestagao ilegal de alojamento.
Apds o termo do prazo de arrendamento, as partes ndo podem renovar o contrato
de acordo com a referida norma do Cdédigo Civil ou através de outras formas. Alem
disso, uma vez que nao se trata de uma situagao de denuncia, o termo do contrato

também ndo depende da notificagdo com antecedéncia por parte do senhorio. No
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caso de o arrendatario nao pretender sair da fracgao, os representantes do Governo
afirmaram que isto pode ser tratado de acordo com o regime geral;, em relacao ao
senhorio, a sua responsabilidade & determinada consoante a situagao em concreto,
pois se o senhorio tiver tomado medidas para exigir que o arrendatario desocupe a
fraccdo, ndo tem de assumir a responsabilidade pela prestagao ilegal de

alojamento.

65. Neste sentido, o proponente aperfeicoou a redacc¢ao deste artigo e aditou ainda
um novo n.° 2, no sentido de clarificar melhor que “o contrato de arrendamento

7 &
¥
caduca no termo do prazo referido no numero anterior, nao podendo ser renovado”.
%\,
Artigo 4.° da proposta de lei
Entrada em vigor

66. A versao inicial da proposta de lei sugeria o seguinte: “a presente lei entra em

vigor no primeiro dia do més seguinte ao da sua publicagao”.

67. A Comissdo solicitou ao proponente que revisse e avaliasse, novamente, se o

prazo para a entrada em vigor da lei era demasiado apertado.

68. Segundo a resposta dos representantes do Governo, o prazo em causa €
suficiente para se poder fazer bem as respectivas acgbes de divulgagdo e de

sensibilizagado e os respectivos preparativos, portanto, a Comissédo nao se op0s.

69. Nao foram introduzidas quaisquer alteragdes técnicas neste artigo.
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Conclusoes

A Comissao, apreciada e analisada a proposta de lei intitulada «Alteracéo a Lei

n.° 3/2010 — Proibicdo de prestagéo ilegal de alojamento», conclui o seguinte: /

a) E de parecer que a proposta de lei reine os requisitos necessarios para

apreciagao e votagao, na especialidade, pelo Plenario da Assembleia

LN
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Legislativa;

b) Sugere que, na reunido plenaria destinada a votagcdo na especialidade da
— presente proposta de lei, o Governo se faga representar, a fim de poderem

ser prestados os esclarecimentos necessarios.

17 de Fevereiro de 2022

A Comisséo,

AN

Lei Cheng |

(Presidente)
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Ma Chi Seng
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