Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

2.2 COMISSAO PERMANENTE

Parecer n.° 5/VI1i/12022

Assunto: Proposta de lei intitulada “Regime juridico da renovagdo urbana”

INTRODUCAO

1. O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM)
apresentou, em 3 de Dezembro de 2021, a Proposta de Lei intitulada “Regime
juridico da renovagao urbana”, a qual foi admitida, nos termos da alinea c) do

artigo 9.° do Regimento da Assembleia Legislativa, através do Despacho n.°

N e S

253/VII/2021 do Presidente da Assembleia Legislativa, de 14 de Dezembro do

mesmo ano.

2. A proposta de lei supramencionada foi apresentada pelo proponente,
discutida, votada e aprovada na generalidade, em reunido plenaria realizada
no dia 30 de Dezembro de 2021. No mesmo dia, a proposta de lei foi distribuida
a presente Comisséo para efeitos de apreciagdo na especialidade e emissdo
de parecer até ao dia 28 de Fevereiro de 2022, nos termos do Despacho n.°

310/V11/2021 do Presidente da Assembleia Legislativa.
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3. Entretanto, como a proposta de lei envolve varios aspectos, a
Comissao solicitou ao Presidente da Assembleia Legislativa trés prorrogagoes
do prazo para a referida apreciagdo. Os respectivos pedidos foram deferidos e

o prazo de apreciagao foi prorrogado até 30 de Dezembro de 2022.

4. A Comisséo realizou, em 14 e 17 de Janeiro, 22 de Fevereiro, 31 de
Marcgo, 1, 7, 11 e 14 de Abril, 20 de Outubro, 18 de Novembro e 2 de Dezembro

de 2022, varias reunides para a analise da proposta de lei.

5. O Secretario para a Administragdo e Justica, Cheong Weng Chon, e
varios representantes do Governo estiveram presentes nas reunidbes da
Comisséo realizadas nos dias 22 de Fevereiro, 31 de Margo, 1, 7, 11 e 14 de

Abril, 20 de Outubro e 18 de Novembro de 2022.

6. Foram ainda realizadas varias reunioes técnicas entre a assessoria
desta Assembleia e representantes do Governo no dmbito das questbes de

natureza técnico-juridica.

7. Durante a apreciagdo da proposta de lei, 0s membros da Comisséo
manifestaram amplamente as suas opinibes e dialogaram com os
representantes do Governo, os quais acolheram muitas das opinides e

sugestdes apresentadas pela Comissao.

8. Com base na colaboragdo entre ambas as partes, o Governo
apresentou, no dia 24 de Novembro de 2022, uma versao alternativa da

proposta de lei, ou seja, a versao final da mesma. A Comissdo considera que,
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em comparacao com a versao inicial da proposta de lei, a verséo final sofreu

melhorias ao nivel técnico e do contetdo.

9. Discutido o articulado e apreciadas a opgéo legislativa e as solugoes
sugeridas pela proposta de lei, a Comissdo elaborou o presente parecer, nos

termos do artigo 120.° do Regimento da Assembleia Legislativa.

10. Ao longo do presente parecer, as referéncias aos artigos sao feitas
com base na versao final da proposta de lei, excepto quando é conveniente

fazer referéncia a versao inicial, como tal, devidamente identificada.

APRESENTAGAO E CONTEXTUALIZAGAO

I LT oy

11. Objectivos e principios legislativos

11.1. O proponente, aquando da apresentagao da presente proposta de
lei, em reunido plenaria da Assembleia Legislativa, afirmou o seguinte: “com o
rapido desenvolvimento socioeconémico de Macau, o ambiente urbano
enfrenta diversas pressées e algumas edificagbes nas zonas urbanas
apresentam problemas crescentes de envelhecimento. Para o efeito, o
Governo da Regiao Administrativa Especial de Macau, doravante designada

por RAEM, tem envidado esforgos na criagdo de um regime de renovagao
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urbana adequado a realidade da sociedade de Macau. Assim sendo, para além
do estabelecimento do Regime de beneficios fiscais para a reconstrugdo de
edificios e do Regime juridico de habitagdo para alojamento temporario e de
habitagdo para troca no ambito da renovagéo urbana, que tém por objectivo
conceder facilidades aos projectos de reconstrugdo de edificios, foi realizada
ainda uma consulta publica sobre o Regime juridico da renovag¢do urbana no
segundo semestre de 2019, cujo relatorio final foi posteriormente publicado em

Maio de 2020.

Com base nas conclusées retiradas da consulta publica e nas opinibes
dos diversos sectores da sociedade, o Governo da RAEM elaborou a proposta
de lei intitulada ‘Regime juridico da renovagéo urbana’, a qual tem como eixo
principal a 'reconstrugdo dos edificios antigos’, com o objectivo de resolver, de
forma especifica, as dificuldades e os condicionalismos legais inerentes ao
processo de reconstrugdo dos edificios, contemplando ao mesmo tempo a
situagdo de desenvolvimento de varios edificios antigos afravés de anexacéo,
com vista a promogao e concretizagdo gradual e pragmatica dos trabalhos de

renovagao urbana.”

11.2. Segundo a Nota Justificativa da proposta de lei, “0o Governo da
RAEM elaborou a proposta de lei intitulada ‘Regime juridico da renovagéo

urbana’, em cumprimento dos seguintes principios:

1) Tendo em conta a protec¢do da propriedade privada e o respeito pela

vontade dos proprietarios, a renovagdo urbana sera executada por
4
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estes. Para o efeito, a proposta de lei propbe a adopg¢do do
procedimento para a adeséo coerciva a reconstru¢gdo como ultima
intervengdo, em vez do regime de desapropriagdo, para que 0S
proprietarios possam adquirir o direito de propriedade sobre as fracgbes

reconstruidas;

2) Tendo por base os problemas reais, sera criado, através de lei, um
regime dofado de operacionalidade para resolver os eventuais
problemas que obstem a reconstrugdo de edificios, incluindo a
dificuldade na obtengéo do consentimento de todos os proprietarios para
a reconstrugdo, a necessidade de prévia transmissdo das fracgbes
auténomas pertencentes aos proprietarios a uma entidade construtora,
para que a demoligao e reconstrugdo possa ser concluida, bem como a

falta de garantia de fundos para a reconstrugéo, entre outros;

3) Cumpre-se e realiza-se um bom aproveitamento dos regimes juridicos
existentes. Ao promover os projectos de renovagéo urbana, é preciso
cumprir os principios e regimes ja definidos na Lei n.° 10/2013 (Lei de
terras), Lei n.° 11/2013 (Lei de Salvaguarda do Patrimdnio Cultural) e
Lei n.° 12/2013 (Lei do planeamento urbanistico), entre outras leis
vigentes. No ambito da conservagdo e reparagdo de edificios, é
necessario aproveitar plenamente as disposigées relevantes da Lei n.°

14/2021 (Regime juridico da construgéo urbana).”
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12. Contetido principal da proposta de lei

Segundo a Nota Justificativa, o contetdo principal da proposta de lei é o

seguinte:
“1. Consulta sobre a intengao de reconstrugédo

E preciso assegurar que o projecto do programa de reconstrugdo, que
serve de base para a obteng&o do consentimento para a reconstru¢do, seja
exequivel. A proposta de lei propbe que, na fase preliminar da consulta sobre
a intencdo 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.

TR e T

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

procedimento para a adesao coerciva a reconstrugéo

Tendo como referéncia os sistemas de oulros paises e regibes, a
proposta de lei sugere que o0s proprietarios que pretendam promover a
reconstrugdo possam iniciar o procedimento para a adesdo coerciva a
reconstrugéo, desde que tenham obtido o consentimento dos proprietarios que

representem uma percentagem minima, a saber:
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1) 85%, tratando-se de condominio com idade igual ou superior a 30,
mas inferior a 40 anos, com excepg¢édo dos condominios constituidos por menos

de sete fracgbes autdbnomas, caso em que a percentagem minima é 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 saude publica e seguranga de pessoas, pelo que a entidade

competente tenha ordenado a sua demoliggo.
3. Acordo de reconstrugdo e contrato de mandato

Para garantir ainda mais os direitos dos proprietarios e aumentar a
operacionalidade da reconstru¢do do condominio, a proposta de lei prevé que,
quando se alcangar a percentagem minima dos direitos de propriedade, 0s
proprietarios tém de elaborar o programa de reconstrugéo, que serve de base
para a celebragdo do acordo de reconstrugdo na fase seguinte. Ademais, o
anteprojecto de obra que conste do programa de reconstrugdo esta sujeito a

aprovagdo ou a uma aprovagao condicional pela entidade competente.

A proposta de lei prevé que o0s proprietarios, que consentiram a
reconstrugdo, e os adquirentes das frac¢bes autonomas a acrescentar, caso
haja, celebrem um acordo de reconstrugdo por escritura publica e que o
negdcio juridico da celebragdo do acordo de reconstrugdo fique sujeito ao

registo predial, com vista a fazer constar, de forma expressa, as fracges
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auténomas dos proprietarios do condominio que consentiram a reconstrugéo e
a distribuicdo concreta das fracgbes autonomas apos a reconstrugéo, o que
serve de base para o procedimento para a adeséo coerciva a reconstrugéo.
Além disso, segundo o disposto na proposta de lei, o acordo de reconstrugao
vincula os sucessores entre vivos ou mortis causa, e sO caduca nas situagées

legalmente previstas.

Ademais, todos o0s proprietarios que celebraram o0 acordo de
reconstru¢do podem ainda celebrar um contrato de mandato com poderes de
representacdo por instrumento publico, atribuindo ao mandatario os poderes
necessarios para que este 0s represente na realizagdo dos actos necessarios
a execugédo da reconstrugdo. O mandatario n§o pode renunciar aos poderes
de representagéo, salvo existéncia de justa causa, e o contrato de mandato
possui caracter vinculativo relativamente aos sucessores, caducando nas

situagbes legalmente previstas.

4. Procedimento para adesdo coerciva a reconstrugdo e arbitragem

necessaria sobre 0s litigios relativos a execugéo do acordo de reconstrugcdo

Para garantir a propriedade privada e resolver as dificuldades na
execugédo da reconstrugdo, a proposta de lei sugere que, quando se alcancgar
uma percentagem minima dos direitos de propriedade, mas nao o
consentimento de todos os proprietarios, o procedimento para a adeséo

coerciva a reconstrugdo seja entdo a ultima intervengéao, permitindo aos
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restantes proprietarios, que n&o tenham assinado o acordo de reconstrug¢éo,

aderir a reconstrugao.

Para concretizar o procedimento para a adesdo coerciva a reconstrugao
é efectuada a arbitragem necessaria por uma instituicdo de arbitragem,
designada por despacho do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial
da Regido Administrativa Especial de Macau. A deciséo arbitral que determine
a adesdo coerciva a reconstrugdo é considerada como suprimento da
declaragdo de consentimento dos proprietarios contra os quais a mesma
deciséo foi proferida, e por consequéncia produz, na esfera juridica desses
proprietarios, todos os direitos e deveres inerentes ao consentimento para a
reconstrugdo. A decisgo arbitral pode ser o titulo executivo para reclamar os

encargos da reconstru¢do aos sujeitos vinculados pela adesdo coerciva.

A fim de garantir a legalidade da decisao arbitral, a proposta de lei prevé
que o tribunal arbitral tenha de confirmar que o procedimento para a adeséo
coerciva & reconstrugdo se efectuou nos termos dos requisitos e
procedimentos legais, nomeadamente que tenham sido preenchidos os
requisitos da percentagem minima dos direitos de propriedade definida na
proposta de lei, que foi feito o registo predial da reconstruc¢éo, e que o programa

de reconstrugdo ndo é manifestamente injusto para o demandado.

Por outro lado, para garantir que o procedimento de reconstru¢do seja
promovido com sucesso, a proposta de lei prevé igualmente que, a partir da

data em que todos os proprietarios consentirem a reconstrugéo, os litigios
9
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decorrentes da execugédo do acordo de reconstrugdo entre privados sejam

também resolvidos por arbitragem necessaria.

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

que o processo tenha natureza urgente.
5. Isengéo 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 sugere que os proprietarios possam ser isentos dos diversos impostos
do selo e dos emolumentos notariais e de registo decorrentes da celebragéo
dos acordos de reconstrugdo e da realizagdo do registo predial resultante da
reconstrugdo. Entretanto, a Macau Renovagdo Urbana, S.A. fica isenta do
pagamento dos impostos e emolumentos notariais e de registo relativos as

transmissées de bens decorrentes da execugédo da reconstrugéo.

6. Disposicbes especiais

Por fim, tendo como objectivo a implementagdo bem-sucedida de todas
as fases da reconstrugéo, a proposta de lei consagra, em conformidade com a
natureza especifica da reconstru¢do dos condominios, varias disposigoes

especiais, designadamente:

1) Regras de utilizaggdo das verbas destinadas a reconstrugdo: os

proprietarios podem, através da constituigcdo da fiducia ou da abertura de conta

10
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bancaria especifica, gerir e utilizar as verbas angariadas através de

empréstimo ou outros meios para a execug¢ao da reconstrugéo;

2) 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 execugdo da reconstrugdo, ndo séo
aplicaveis as disposi¢cbes previstas na Lei n.° 10/2013 no que diz respeito a
devolugéo do terreno devido a caducidade da concessdo, 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;

3) 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 Cdédigo Civil, e prevalece ainda sobre as demais
garantias constituidas sobre a frac¢do autonoma, mesmo que a constituicdo

destas garantias preceda a desse privilégio creditério.”

13. Contextualizagao

13.1. Em 2005, atendendo ao envelhecimento gradual de alguns edificios
de Macau e as solicitagdes dos diversos sectores sociais relativamente a
activagdo do reordenamento dos bairros antigos, a RAEM decidiu incluir o

reordenamento dos bairros antigos na acgao governativa e, no final do mesmo
11
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ano, criou o Conselho Consultivo para o Reordenamento dos Bairros Antigos
de Macau, com o objectivo de recolher opinides e sugestdes sobre o

reordenamento.’

S e—

13.2. Em 2007, o grupo de trabalho interdepartamental do Governo,
depois de auscultar as opinibes do Conselho Consultivo para o
Reordenamento dos Bairros Antigos e dos diversos sectores da sociedade,
concluiu a elaboragédo da proposta de lei sobre o Regime juridico do
reordenamento dos bairros antigos. Posteriormente, o texto da proposta de lei

foi vérias vezes alterado e aperfeigoado, e entrou em processo legislativo.

13.3. No dia 28 de Fevereiro de 2011, os representantes do Governo
apresentaram, na reunido plenaria da Assembleia Legislativa, a proposta de lei

intitulada Regime juridico do reordenamento dos bairros antigos, a qual foi

discutida e aprovada na generalidade em reuniao plenaria realizada no dia 23

de Margo de 2011.

13.4. Em termos temporais, as trés propostas de lei intituladas Lei do
planeamento urbanistico, Lei de terras? e Lei de Salvaguarda do Patriménio
Cultural foram apresentadas a esta Assembleia mais tarde do que a proposta

de lei intitulada Regime juridico do reordenamento dos bairros antigos®. Mais,

! Vide apresentagio, por parte dos representantes do Governo, na reunido plenéria da Assembleia Legislativa em 28
de Fevereiro de 2011, da Proposta de Lei intitulada "Regime Juridico do Reordenamento dos Bairros Antigos" -
Diério da Assembleia Legislativa da RAEM N.° IV-40, pagina 36.
2 Propde-se a revogagdo da Lei n.° 6/80/M (Lei de terras), entdo em vigor.
3 As trés propostas de lei intituladas Lei de salvaguarda do patriménio cultural, Lei do planeamento urbanistico e
Lei de terras foram submetidas, em 2012 e 2013, respectivamente, pelo Governo a Assembleia Legislativa, para fins
de apreciagdo.
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desta ultima proposta de lei, constava uma significativa parte das matérias que

deveriam ser reguladas por aquelas trés propostas de lei.

13.5. Durante a aprecia¢ao na especialidade da proposta de lei intitulada
Regime juridico do reordenamento dos bairros antigos no seio da Comisséo
Permanente da Assembleia Legislativa, algumas vozes da sociedade
consideraram que as disposi¢coes da proposta de lei deveriam coadunar-se
com as circunstancias objectivas globais e as exigéncias da sociedade,
adaptar-se melhor as necessidades de desenvolvimento da mesma, bem como
coordenar-se e articular-se melhor com a Lei de terras, com a Lei do
planeamento urbanistico e com a Lei de Salvaguarda do Patriménio Cultural.
Por esse motivo, ap6s efectuada uma andlise detalhada e ponderagédo, o
Governo da RAEM retirou a proposta de lei do Regime Juridico do
Reordenamento dos Bairros Antigos, tendo em mente retomar, em tempo

oportuno, os respectivos trabalhos legislativos.*

13.6. Em Margo de 2016, o Governo da RAEM criou o Conselho para a
Renovagéo Urbana, para servir de 6rgdo consultivo com a missdo de
assessorar o Governo da RAEM na formulagdo da politica de renovagéo
urbana.’ A Lei n.° 2/2019 (Regime de beneficios fiscais para a reconstrugdo
de edificios) e a Lei n.° 8/2019 (Regime juridico de habitagdo para alojamento

temporario e de habitagdo para troca no dmbito da renovagdo urbana)

4 Vide Documento de Consulta sobre o Regime juridico da renovagio urbana de Macau, pagina 4.
> Vide Regulamento Administrativo n.° 5/2016 (Conselho para a Renovagdo Urbana).
13
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entraram em vigor em 2019, e a Macau Renovagdo Urbana, S.A., totalmente

detida pelo Governo, foi também constituida em Abril de 2019.6

13.7. Entre 11 de Outubro e 9 de Dezembro de 2019, o Governo da RAEM
realizou uma consulta publica sobre o Regime juridico da renovagdo urbana

de Macau e, em Maio de 2010, divulgou o respectivo relatério final.

1]
Apreciagao na generalidade

14. Ao nivel da apreciagao na generalidade, a Comissdo manifestou, em
principio, 0 seu apoio a proposta de lei, discutindo, nomeadamente, as

seguintes matérias:

(1) Conceito de “renovacgéo urbana” e estabelecimento do regime juridico

da renovacéo urbana;
(2) Ambito de aplicagdo da presente proposta de lei;

(3) Entidades promotoras da reconstrug¢ao de edificios antigos no ambito

da renovacgao urbana;

(4) Como promover a reconstru¢ao dos edificios antigos;

¢ Vide Regulamento Administrativo n.° 12/2019 (Constitui¢do da Macau Renovagdo Urbana, S.A.).
14
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(5) Percentagem minima dos direitos de propriedade para iniciar o

procedimento para a adesao coerciva a reconstrugao;

(6) Procedimento para adesédo coerciva a reconstrugao;

(7) Ponderagédo dos interesses dos intervenientes na reconstrugdo dos

edificios antigos;

(8) Escolha das instituicbes de arbitragem, idoneidade dos arbitros e

processo arbitral;

(9) Encargos da arbitragem;

(10) Consequéncias juridicas resultantes da violagdo do disposto na

presente proposta de lei; e

(11) Harmonizagao da presente proposta de lei com a legislagao vigente.

15. Conceito de “renovagao urbana” e estabelecimento do regime

juridico da renovagao urbana

15.1. A versao inicial da proposta de lei previa apenas a “reconstru¢do”,
mas n&o a definigdo de “renovac¢do urbana”, e no documento da consulta
realizada pela RAEM em 2019, sobre o Regime juridico da renovagao urbana

de Macau, refere-se o seguinte: “... propbe-se que o conceito de renovagao

7 Vide artigo 2.° da proposta de lei.
15
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urbana abranja a reconstrugdo e a reparagéo, conservacéo e reabilitagéo de
prédios, o planeamento e a constru¢do de infra-estruturas, equipamentos e
espacgos publicos complementares no &mbito do plano de renovagéo urbana,

a revitalizagdo dos bairros, a valorizagdo em termos urbanisticos e ambientais

reconstrugdo e a reparagdo, conservagdo e reabilitacdo de prédios néo
incluidos no plano de renovag¢do urbana, mas que possam trazer beneficios a

nivel habitacional, social, ambiental e econémico. "8

15.2 Tendo em conta que a proposta de lei tem como designagao

“Regime juridico da renovagéo urbana” e que o “objecto” constante do n.° 1 do

— artigo 1.° também inclui a reconstrugdo de condominios no ambito da
“renovagdo urbana”, a Comissado solicitou ao proponente esclarecimentos

sobre por que razdo € que a proposta de lei ndo define o conceito de

dos prédios, infra-estruturas, equipamentos e espagos publicos, bem como a g{
“renovacéo urbana”, e perguntou: o conceito de “renovagéo urbana’ referido \&}
na proposta de lei é idéntico ao sugerido no documento da consulta realizada

em 20197 Para além da “reconstru¢cdo de condominios”, que matérias é que o

regime juridico da “renovacgéo urbana” abrange ainda?

15.3 Segundo a explicagao do proponente “no respeitante a renovagao
urbana’, o Governo tem vindo a trabalhar em trés aspectos, isto é, a reparagéo
e conservagéo de edificios, a protecgdo do patrimonio cultural e a reconstrugéao

dos edificios antigos. Tanto na proposta de lei sobre o ‘Regime juridico do

8 Vide pagina 10 do documento de consulta sobre o Regime juridico da renovagdo urbana de Macau.
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reordenamento dos bairros antigos’ como no documento da consulta realizada

em 2019, o conceito e o conteudo da renovagao urbana séo idénticos.

Matérias como a reparagdo e conservagéo de edificios, a protec¢do do
patrimonio cultural, os terrenos e o planeamento urbanistico ja estédo reguladas
pela legislagdo vigente, portanto, a proposta de lei visa principalmente,
estabelecer o regime da reconstrugdo de condominios, para resolver 0s
obstaculos juridicos a actual reconstrug&o dos edificios antigos, concretizando

e promovendo, deste modo e ainda mais, a renovagdo urbana.”

15.4 Consideradas as opinides apresentadas pela Comissdo, o
proponente, mantendo a intengdo legislativa referida no ponto anterior,
aperfeicoou a redacgao do artigo 1.° na versao final da proposta de lei, e em
particular, acrescentou os n.°® 2 e 3 neste artigo, para clarificar quais sao as
matérias que a renovagao urbana abrange ainda, para além da reconstrugao,
€ quais sdo os diplomas legais, para além do regime juridico sugerido pela
proposta de lei, que a reconstrugao de condominios deve ainda observar, no

ambito da renovagao urbana:

“2. Alem da reconstrugdo, a renovagdo urbana abrange ainda a
conservagéo, reparacdo e modificagdo das edificagcbes e a constru¢cdo das
infra-estruturas publicas e dos equipamentos de utilizagdo colectiva, a realizar

nos termos da respectiva legislagdo aplicavel.
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3. A reconstrugdo de condominios no &mbito da renovagdo urbana é
aplicavel o disposto na presente lei, observando-se ainda a demais legislagao
aplicavel, nomeadamente a legislagdo no dominio do uso dos solos, do
planeamento urbanistico, da construg¢do urbana, da seguranga contra

incéndios, entre outros.”

16. Ambito de aplicacdo da presente proposta de lei

16.1 O n.°1 do artigo 1.° da versao inicial da proposta de lei previa que
“[a] presente lei estabelece o regime juridico de reconstrugdo de condominios
com vista a concretizagdo da renovagdo urbana, no sentido de melhorar o

ambiente habitacional e a paisagem urbana”.

16.2 Segundo a explicagdo do proponente, o ambito de aplicagdo da

proposta de lei abrange edificios de finalidades e categorias diversas, bem

como edificios com finalidades diferentes antes e depois da reconstrugao.

16.3 De acordo com o regime de propriedade das edificagbes em vigor
na RAEM, as edificagdes podem ser em regime de propriedade horizontal ou
em regime de propriedade unica. O n.°1 do artigo 1.° da verséo inicial da
proposta de lei previa que a presente lei estabelece o regime juridico de

reconstrucdo de condominios com vista a concretizagéo da renovagao urbana,
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RVAZS I F WA A-4 BUEENF 20158 6 H
AL - Modelo 6 Formato A-4 Imp. Jun. 2015



RVA7S A FiWAN
AL ~ Modelo 6

BB MWNGTEREES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

mas, mesmo assim, a definicdo de “reconstrugdo”™ constante do n.° 2 néo
afastava a possibilidade da reconstrugdo dos edificios em regime de
propriedade Unica, e o artigo 38.°'° também permitia a reconstrugéo através
da anexacao de parcelas de terreno. Deste modo, a Comissédo solicitou ao
proponente esclarecimentos: no caso da reconstrugéo através de anexagao de
parcelas de terreno, a proposta de lei aplica-se ou ndo as seguintes duas

situagoes:

(1) A reconstrugdo conjunta dos edificios em regimes de propriedade

diferentes? e

(2) A reconstrugdo conjunta de dois ou mais edificios em regime de

propriedade unica (por exemplo, moradias)?

16.4 Segundo a explicacdo do proponente, “se a reconstru¢do conjunta
envolve um edificio em regime de propriedade horizontal e um outro edificio
nao sujeito ao regime de propriedade horizontal, entdo, é necessario que, pelo
menos, um edificio seja construido em regime de propriedade horizontal para
a proposta de lei poder ser aplicavel. Os proprietarios do edificio em regime de
propriedade horizontal, através da recolha da percentagem necessaria dos

direitos de propriedade, podem assinar o acordo de reconstrugdo com 0s

® O artigo 2.° da versdo inicial da proposta de lei previa o seguinte: “4 reconstrugdo consiste na demoli¢do de uma
ou vdrias edificagoes que atingiram uma certa idade, estdo em ruinas ou que representam um risco para a saude
publica e seguranga de pessoas, e na construgdo de nova edificagdo.”

10 On.°1 doartigo 38.° da versdo inicial da proposta de lei previa o seguinte: “Sem prejuizo do disposto nos niimeros
seguintes, o disposto na presente lei é aplicavel a reconstrugdo realizada através de anexagdo de parcelas de
terreno.”
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proprietarios do edificio que ndo esta sujeito ao regime de propriedade
horizontal, mas em regime de propriedade unica, para realizar o procedimento
subsequente. No caso da reconstrugdo conjunta de dois ou mais edificios que
néo estejam sujeitos ao regime de propriedade horizontal (por exemplo, em

regime de propriedade comum), ndo é aplicavel o disposto na proposta de lei.”.

16.5 O proponente afirmou ainda que, tendo em conta o objectivo
legislativo e a concepgdo do articulado da proposta de lei, o ambito de
aplicagao da proposta de lei ndo abrange nem a reconstrugdo de um edificio
em regime de propriedade Unica nem a reconstrugado de edificios em regime

de propriedade horizontal para edificios em regime de propriedade unica.

16.6 Para clarificar a respectiva opgao legislativa, na versao final da
proposta de lei, o artigo 2.° da versao inicial passou a ter a seguinte redaccao:
“[pJara efeitos do disposto na presente lei, a reconstru¢do no ambito da
renovagéo urbana consiste na demolicdo de um ou varios condominios com a
idade referida no artigo 6.° e que estejam em ruinas ou representem um risco
para a saude publica e seguranga de pessoas, e na constru¢do de novo
condominio.” Entretanto, acrescentou-se no n.°1 do artigo 38.° a expressao “na

qual se incluem também os condominios”.

16.7 Além disso, a Comissdo também esteve atenta ao ponto de situagao
da reconstrugdo por zonas. Segundo a explicagdo do proponente, a proposta

de lei regula tanto a reconstrugéo de um edificio antigo como a reconstrugao
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de varios edificios na mesma zona, e o artigo 38.° reflecte precisamente a

opcao legislativa sobre a ultima situagao.

16.8 Os edificios podem ser destinados a habitagéo privada e a habitagao %

publica, e quanto as habitagbes econdmicas, que sdo habitagdes publicas,

antes da entrada em vigor da Lei n.° 13/2020, que altera a Lei n.° 10/2011 (Lei %‘
da habitagdo econémica), caso seja observado o disposto na lei da habitagao

econdmica, as mesmas podem entrar e ser revendidas no mercado livre. Assim ‘Z—
sendo, a Comissdo solicitou ao proponente esclarecimentos sobre se a {,
proposta de lei se aplicava a reconstrugdo da habitagdo econémica. Z

16.9 Segundo o proponente, a construgédo de habitagdo econdmica pode
ser dividia em trés fases. A primeira fase € o modelo de contratos de

desenvolvimento para a habitagéo antes da transferéncia de administragao, ou %
seja, € o territério de Macau a conceder terrenos a promotores imobiliarios para
a construgao de habitagdo econémica. O promotor imobiliario procedia entdo \ﬂ
a venda de parte das fracgoes, nos termos da legislacdo entdo vigente e do
contrato de desenvolvimento para a habitagdo'!, e entregava parte das
fracgbes ao Instituto de Habitagao (IH) como contrapartida. Decorrido o prazo
do o6nus de inalienabilidade previsto na lei, o proprietario que comprou a
fracgcdo habitacional podia aliena-la livremente, como acontece com a

habitagcdo privada. Quanto as fracgbes de contrapartida, caso o proprietario

ainda seja o IH, este pode aderir a reconstrugao nos termos da presente

11 Vide Lei n.° 13/80/M, o Decreto-Lei n.° 124/84/M e o Decreto-Lei n.° 13/93/M.
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proposta de lei. Na segunda fase, € a RAEM que concede terrenos ao IH para
a construgdo de habitagdo econémica, e posteriormente para a venda aos
residentes de Macau que reinam os requisitos para a respectiva aquisi¢ao,
sendo o prazo do 6nus de inalienabilidade das respectivas fracgbes de 16 anos.
A estas habitagbes econdmicas pode ser aplicavel o presente regime juridico
para a sua reconstrugdo, mas, tendo em conta que os respectivos terrenos
foram concedidos pela RAEM ao IH para a construg¢ao de habitagdo econémica,
€ necessario proceder a revisdo dos contratos de concesséo dos terrenos, nos
termos da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), e s6 depois disso é que se pode
proceder a demoli¢ao e reconstrugdo. Quanto a terceira fase, ou seja, a actual
situagdo de “a natureza da habitagdo econémica nunca muda”?, trata-se duma
fase que também envolve a questdo da revisdo dos contratos de concessao.
Segundo o proponente, ainda falta muito tempo para as habitactes
econdmicas da terceira fase atingirem a idade prevista no artigo 6.° da proposta

de lei.

17. Entidades promotoras da reconstrugio de edificios antigos no

ambito da renovagao urbana

17.1 Nos termos dos artigos 3.° e 4.° da versao inicial da proposta de lei'?,

12 Vide artigos 37. ° ¢ 38.° da Lei n.° 10/2011 (Lei da habitagdo econdmica), alterada pela Lei n.° 13/2020.

13 De acordo com o artigo 3.° da versdo inicial da proposta de lei, “a reconstrugdo do condominio realizada com

vista 4 concretizagdo da renovagdo urbana é implementada pelos proprietarios.”; e o artigo 4.° dispde o seguinte: “1.

Com vista a promover a implementagdo dos projectos de reconstrugéo no dmbito da renovagdo urbana pelos

proprietarios nos termos do disposto na presente lei, a Macau Renovagéo Urbana, S.A. pode prestar, por iniciativa
22
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edificios antigos, e a Macau Renovagdo Urbana, S.A. (adiante designada por %

Macau Renovagéao Urbana) desempenha um papel de “apoio e participagdo”.

17.2 No que toca ao papel de participagédo da Macau Renovagéao Urbana, 3\
P
0 n.° 2 do artigo 4.° da versao inicial da proposta de lei dispunha apenas, como
pressuposto da sua participagdo, que a Macau Renovagdo Urbana ‘pode /L
executar projectos de reconstrugao no &mbito da renovagdo urbana quando se
verifiquem determinados requisitos”, mas ndo pormenorizava o conteudo dos é
respectivos “requisitos” nem apontava, no que se refere a “forma de
participagdo”, se os projectos de reconstrugdo eram executados de forma
— independente ou em conjunto com particulares. Assim, a Comissao solicitou ao
proponente esclarecimentos sobre as seguintes questoes: %
(1) Em que situagbes é que a Macau Renovagdo Urbana executa \/g

projectos de reconstrucdo no dmbito da renovagao urbana?

(2) Outras empresas interessadas em participar na reconstrucgao, isto €,
empresas de capitais sociais, podem gozar de algumas facilidades na
obtencdo de informacgdes, tal como a Macau Renovagdo Urbana, para que as

mesmas possam proceder ao estudo da respectiva viabilidade? Como € que o

propria ou a pedido dos interessados, os seguintes apoios: 1) Incentivar e orientar os proprietarios na implementagéo
da renovagdo urbana; 2) Prestar informagdes necessarias 8 implementagdo da renovag@o urbana; 3) Emitir opinides
de caracter consultivo relativamente aos demais assuntos apresentados pelos interessados no dmbito da renovagéo
urbana, nomeadamente no que diz respeito a viabilidade da reconstrugdo. 2. A Macau Renovagdo Urbana, S.A. pode
executar projectos de reconstrugdo no dmbito da renovagdo urbana quando se verifiquem determinados requisitos,
podendo assim beneficiar de isengdes nos termos do n.° 1 do artigo 37.°.”
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Governo da RAEM vai ponderar os factores “mercado e justica’?

17.3 Segundo os esclarecimentos do proponente, o artigo 3.° da proposta
de lei salienta que a reconstrugdo, ou nao, de edificios antigos deve ser
decidida pelos proprietarios, trata-se de uma vontade sua, cabendo a Macau
Renovacéao Urbana a execugédo dos projectos no ambito da renovagédo urbana,

de acordo com as politicas do Governo da RAEM.

17 .4 Segundo afirmou o proponente, atendendo a politica actual, a Macau
Renovagao Urbana ndo participa na reconstrugéo sob a forma de aquisigéo de
direitos de propriedade. Por exemplo, em relagdo aos 7 edificios em lao Hon
gue envolvem mais de 2500 fogos, neste momento, ainda n&o esta confirmado
se € possivel o consentimento de 80% dos proprietarios para a sua
reconstrucao, e se, durante o processo, a Macau Renovacao Urbana utilizar
erario publico para adquirir o direito de propriedade das fracgbes autdnomas
dos edificios mas, entretanto, acabar por ndo conseguir direitos de propriedade
suficientes para efeitos da reconstrugdo, as fracgbes autdonomas por si
adquiridas vao perder a sua utilidade. No entanto, o artigo 4.° da proposta de
lei ndo afasta a possibilidade de a Macau Renovagédo Urbana ser a entidade
que implementa a reconstrugdo de edificios antigos. Neste sentido, se se
verificarem situagBes extremas que impliqguem urgéncia em avangar com a
reconstrugao de edificios antigos, por exemplo, quando um edificio deixar de
ter condigbes de habitabilidade e tiver de ser demolido de imediato, mas néo

houver tempo para os proprietarios de cada fracgdo do edificio decidirem,
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calmamente, sobre o0 assunto, e 0s mesmos ndo conseguirem encontrar um
promotor de empreendimento para comprar as fracgées autbnomas do edificio
e, assim, se avangar com a reconstrugdo, neste caso, se a situagéo
corresponder a politica do Governo da RAEM da altura, a Macau Renovacgéo
Urbana fara uso, de forma prudente, do poder de participar na reconstrugao; e
se 0s proprietarios de cada fracgdo autbnoma concordarem em transmitir o
direito de propriedade a Macau Renovacdo Urbana, esta avancara com os

trabalhos de reconstrugcéo seguintes.

17.5 Em relagdo a questao do ponto (2), segundo o proponente, “a Macau
Renovacdo Urbana é uma sociedade totalmente detida pelo Governo e tem por
objectivo concretizar as politicas do Governo, mas continua a funcionar de

acordo com o mecanismo geral de mercado.”.

17.6 A fim de clarificar o papel de apoio e participacdo da Macau
Renovagéo Urbana na reconstrugéo de edificios antigos, o proponente alterou,
na versao final, o artigo 4.° da versao inicial, nomeadamente, a alinea 1) do

seun.®1eon.°2, que passam a ter a seguinte redacgéo:

“1. Com vista a promover a implementagéo dos projectos de reconstrugao
no &mbito da renovagéo urbana pelos proprietarios nos termos do disposto na
presente lei, a Macau Renovagdo Urbana, S.A. pode prestar, por iniciativa

propria ou a pedido dos interessados, 0s seguintes apoios:

1) Incentivar e orientar os proprietarios na implementagdo da
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reconstrugdo no &mbito da renovagédo urbana;

2) Prestar informagbes necessarias a implementagdo da renovagéo
urbana, nomeadamente publicar informagbes sobre 0s projectos de

reconstrugdo na sua pagina electrénica;

3) Emitir opinibes de caracter consultivo relativamente aos demais
assuntos apresentados pelos interessados no ambito da renovagéo urbana,

nomeadamente no que diz respeito a viabilidade da reconstrucgéo.

2. O disposto no numero anterior n&o prejudica a ades&o a reconstrugéo
no ambito da renovagédo urbana pela Macau Renovagdo Urbana, S.A. na

qualidade de entidade responsavel referida no artigo anterior.”

17.7 No que toca a expressao “nomeadamente publicar informacdes
sobre os projectos de reconstrugdo na sua pagina electronica”, aditada na

alinea 2) do n.° 1 do artigo 4.° da versao final, a Comissdo solicitou ao

proponente esclarecimentos sobre quais sdo os projectos de reconstrugao que

tém de ser publicados na pagina electrénica da Macau Renovacgao Urbana.

17.8 Segundo os esclarecimentos do proponente, a fim de salvaguardar
os proprietarios obrigados a aderir a reconstrugdo, no que se refere a
notificagdo do pedido de arbitragem e da decisdo arbitral, a proposta de lei

introduziu, no n.° 4 do artigo 24.° da versdo final'¥, a norma de que “a

14 Este namero dispde o seguinte: “4 notificagdo edital é efectuada mediante a publicagdo da notificagdo na pagina
electrénica da institui¢do de arbitragem e da Macau Renovagdo Urbana, S.A., bem como a sua afixagdo na entrada
do condominio e da fracg¢do auténoma em causa; feita esta notificagdo, considera-se efectuada a mesma.”
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notificagéo edital é efectuada mediante a publicagéo da notificagdo na pagina
electronica da Macau Renovagdo Urbana, S.A.”, aditando mais vias para a

notificagdo edital dos proprietarios.

17.9 Além disso, a Comissdo também prestou atengdo ao ponto de
situacao do projecto de reconstrugao dos “7 edificios em lao Hon”, que esta a

ser promovido com o apoio da Macau Renovagao Urbana.

17.10 Segundo o proponente, “a Macau Renovacdo Urbana ja procedeu
a investigagdes e estudos, a recolha de informagbes, a acg¢des de divulgacado

e a negociagbes, entre outros trabalhos, e vai continuar a promover e

acompanhar os respectivos trabalhos atendendo as necessidades do projecto.”.

18. Como promover a reconstrucao de edificios antigos

18.1 Segundo a Nota Justificativa da proposta de lei, um dos principios
que o Governo da RAEM observou aquando da elaboragao da proposta de lei
intitulada “Regime juridico da renovacao urbana” foi o seguinte: “[tlendo por
base os problemas reais, sera criado, através de lei, um regime dotado de
operacionalidade para resolver os eventuais problemas que obstem a
reconstrugdo de edificios, incluindo a dificuldade na obtengdo do
consentimento de todos os proprietarios para a reconstrugdo, a necessidade
de prévia transmisséo das fracgbes autébnomas pertencentes aos proprietarios

a uma entidade construtora para que a demoligdo e reconstru¢do possa ser
27
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concluida, bem como a falta de garantia de fundos para a reconstrugdo, entre

outros”.

18.2 A Nota Justificativa aponta ainda o seguinte: “[cJom vista a incentivar
a reconstrugdo e reduzir os encargos, a proposta de lei propbe que 0s
proprietarios possam ser isentos dos diversos impostos do selo e dos
emolumentos notariais e de registo decorrentes da celebragdo dos acordos de

reconstrugéo e da realizagdo do registo predial resultante da reconstrugéo.”

18.3 Durante a apreciagdo da proposta de lei na especialidade, a
Comissdo discutiu com o proponente sobre como € que se promove a

reconstrugao de edificios antigos.

18.4 Atendendo ao facto de a proposta de lei sublinhar que cabe aos
proprietarios decidir sobre a realizagao, ou nao, da reconstrugéo de edificios
antigos, alguns deputados sugeriram o aditamento, na proposta de lei, de
incentivos para os proprietarios tomarem a iniciativa de avangar com a
reconstrugdo, por exemplo, proceder ao planeamento por zonas da
reconstrugdo de varios edificios antigos, permitir a construgdo de mais pisos
nos edificios a reconstruir, e reduzir e isentar os prémios do terreno concedido

por arrendamento onde se situem os edificios antigos a reconstruir.

18.5 Segundo as afirmagdes do proponente, actualmente, os pontos mais
controversos durante o processo de reconstrugdo de edificios antigos sao:
como é que deve ser feita a reparticdo das despesas decorrentes da
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reconstrugdo, e como € que se deve proceder ao financiamento para a
reconstrugéo, entre outros, portanto, a proposta de lei introduziu os regimes
respectivos para resolver isto. No que concerne ao ambito das zonas e ao seu
desenvolvimento funcional, 0s mesmos néo sdo regulamentados pelo Regime
juridico da renovagéo urbana, mas sao estabelecidos pela Lei do planeamento
urbanistico, pelo plano director urbano e pelos planos de pormenor. Contudo,
segundo o proponente, além de ser aplicavel a reconstrugdo de um unico
edificio, a proposta de lei também permite a reconstru¢do através de anexagao

de parcelas de terreno’®.

18.6 Segundo o proponente, quanto aos assuntos como o indice de

—_ utilizagdo dos solos e a altura permitida apds a reconstrugdo dos edificios,
todos implicam o plano de pormenor da zona onde se situa o edificio, e ndo

recaem sobre o conteudo objecto de regulamentagdo da proposta de lei. No

que respeita a questdo de se dever, ou nao, reduzir ou isentar os prémios do

e N R e AT

terreno concedido por arrendamento onde se situa o edificio antigo a
reconstruir, as entidades responsaveis pela implementagéo da reconstrugao do
edificio antigo podem ser os proprietarios das fracgdes autdbnomas ou o
promotor de empreendimento que adquiriu o direito de propriedade, e,
atendendo ao facto de os prémios constituirem uma receita importante da
RAEM, a proposta de lei sugere que os proprietarios do edificio antigo possam

ser isentos do respectivo imposto de selo e dos emolumentos notariais e de

5 Vide artigo 38.° da proposta de lei.
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registo decorrentes da celebracdo dos acordos de reconstrugdo e da
realizacao do registo predial resultante da reconstrugao, por forma a aliviar os
seus encargos. Assim sendo, o proponente nao vai ponderar, por enquanto,
sobre a definicdo de normas especiais relativas aos prémios na proposta de

lei.

19. Percentagem minima dos direitos de propriedade para iniciar o

procedimento para a adesao coerciva a reconstrugao

19.1 A proposta de lei prevé, no seu artigo 6.°, trés alineas sobre as
percentagens minimas dos direitos de propriedade para efeitos de adesao
coerciva ao processo de reconstrugdo, tendo a Comisséo prestado atengdo
aos fundamentos das percentagens minimas propostas em cada uma das

alineas em causa.

19.2. Face ao exposto, segundo as explicagdes do proponente, “as
respectivas propostas tiveram como referéncia as legislacbes das regides
vizinhas, o relatério de estudo elaborado pela empresa de consultadoria para
a renovagao urbana e a situacdo real dos edificios de Macau (dos 1956
edificios com idade entre 30 e 40 anos, 37% tém menos de 10 fracgbes
auténomas, ou seja, a propor¢cdo de cada proprietario ja ultrapassa os 10%).
Tratando-se de condominio em ruinas ou que represente um risco para a
saude publica e seguranca das pessoas e que a entidade competente tenha
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ordenado a sua demoligdo total, a proposta de lei estipula que com 60% do
consentimento dos proprietarios pode iniciar-se a reconstrugdo do edificio. A
definicdo destes 60% teve como referéncia o artigo 1337.° do Codigo Civil

(Destrui¢do do prédio)."®”.

19.3 Segundo o proponente, existem insuficiéncias no artigo 1337.° do
Codigo Civil vigente, e na pratica, quando se resolve a reconstrugdo de
edificios em estado de ruina, € dificil satisfazer os requisitos deste artigo.
Assim, a alinea 3) do artigo 6.° regula esta matéria e, no artigo 42.°, propde-se

a revogagao do artigo 1337.° do Cédigo Civil.

19.4 Tendo em conta que a proposta de lei € aplicavel a edificios de
diversas finalidades e categorias, a Comissdo pediu esclarecimentos sobre o
seguinte: quanto as percentagens minimas de propriedade, previstas nas
alineas 1) e 2) do artigo 6.°, foram tidas em consideragdo as diferentes
finalidades dos edificios, designadamente comerciais e industriais, bem como

os grandes complexos de edificios?

19.5 Segundo os esclarecimentos do proponente, a percentagem minima

de propriedade prevista na proposta de lei aplica-se a todos os condominios,

16 Nos termos do artigo 1337.° (Destruigdo do prédio) do Codigo Civil: “I. No caso de destruicdo dos edificios ou
de uma parte que represente, pelo menos, trés quartos do valor total do condominio, qualquer dos condominos tem
o direito de exigir a venda dos direitos que tenha sobre o terreno e sobre os materiais, pela forma que a assembleia
geral do condominio vier a designar. 2. Se a destruigdo atingir uma parte menor, pode a assembleia deliberar, por
maioria que represente, pelo menos, dois tercos do valor total do condominio, a sua reconstrug¢do. 3. Os condominos
que ndo queiram participar nas despesas de reconstru¢do podem ser obrigados a alienar os seus direitos a outros
conddminos, segundo o valor entre eles acordado ou fixado judicialmente. 4. E permitido ao alienante escolher o
condomino ou condéminos a quem a transmissdo deve ser feita. 5. No entanto, caso a destruigdo incida sobre edificio
estruturalmente autonomo, o direito de exigir a reconstrugdo do edificio cabera aos titulares de fracges que
representem, pelo menos, dois tergos do valor do mesmo, salvo se o titulo dispuser em sentido distinto ou se a ndo
reconstrugdo sacrificar interesses ponderosos dos restantes condominos. ”
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incluindo edificios de diferentes finalidades, bem como condominios de

diferentes tipos (por exemplo, sob a forma de pdodio ou de edificio Gnico).

20. Procedimento para a adesao coerciva a reconstrugao

20.1 Na Seccéo Il do Capitulo Il foram introduzidas disposi¢des sobre o
“Procedimento para a adeséo coerciva a reconstrucao”, em substituicdo do
“Regime de desapropriagao” proposto na consulta publica sobre o “Regime

juridico da renovagédo urbana”, realizada em 2019, pelo Governo da RAEM.

20.2 De acordo com a Nota Justificativa da proposta de lei, um dos
principios que o Governo da RAEM deve seguir na elaboragao na proposta de
lei intitulada “Regime juridico da renovagao urbana” € o seguinte: “tendo em
conta a proteccdo da propriedade privada e o respeito pela vontade dos
proprietarios, a renovagédo urbana sera executada por estes. Para o efeito, a
proposta de lei propbe a adopgéo do procedimento para a adesdo coerciva a
reconstru¢do como ultima intervengéo, em vez do regime de desapropriagéo,
para que 0s proprietarios possam adquirir o direito de propriedade sobre as

fracgbes reconstruidas’.

20.3 Segundo o proponente, antes da introdugao do "Procedimento para
a adeséo coerciva a reconstrugdo”, foram efectuados estudos de direito

comparado e tomou-se como referéncia o regime de conversao de direitos da
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regido de Taiwan'’.

20.4 Tendo em conta que o ambito de aplicagdo da proposta de lei
aplica aos edificios de diferentes finalidades antes e depois da reconstrucao, a
Comissdo solicitou ao proponente esclarecimentos sobre as seguintes
questoes:

(1) se a finalidade do edificio reconstruido for diferente da anterior a
reconstrugao, os proprietarios das fracgbes autdbnomas obrigados a participar
na reconstrugdo podem nao conseguir regressar a casa. Nestas circunstancias,

como é que se concretiza o procedimento de adeséo coerciva a reconstrugao?

abrange edificios de diferentes finalidades e categorias, e que também se J{i\

(2) Se, apés a reconstrucdo, o pregco da habitagdo baixar e os %

proprietarios obrigados a participar na reconstrugao nao conseguirem cobrir as {)
AN

despesas respectivas, mesmo que as suas fracgdes autdbnomas sejam 2?‘

vendidas, 0 que € que se faz em relacdo a esta situagao?

(3) Nas situagdes em que as finalidades sao diferentes antes e depois da
reconstrugcado, como é que se pode avaliar se € justa a forma de tratamento de
de “exigir que os pequenos proprietarios que participam na reconstrugao sejam

proprietarios de edificios com finalidades diferentes, como por exemplo,

17 Vide "Urban Renewal Act" da regido de Taiwan. Nos termos da alinea 7) do artigo 3. © do mesmo regulamento,
a transformac@o de direitos refere-se "ao proprietario de um terreno reconstruido numa unidade de inovagdo, ao
proprietario legal de uma construgéo, ao outro titular, ao autor da execugdo ou a quem tenha contribuido com o seu
implementador, concessdo de terrenos, construgdo, direitos ou fundos, participagdo ou realizagdo de projectos de
renovagdo urbana, apds a concluséo do projecto de renovagdo urbana, de acordo com o seu indice do valor do direito
antes da renovagdo e o montante do financiamento, afectag@o de terras, construgdes ou joia actualizadas. "
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edificios comerciais ou industriais”8?

20.5 Segundo os esclarecimentos do proponente, “a proposta de lei
baseia-se no respeito pela vontade dos proprietarios e assegura, através do
regime de arbitragem necessario, que a proposta de reconstrugao apresentada
pela maioria dos proprietarios seja justa para os proprietarios que aderem
coersivamente a reconstrugéo.” “Quanto as situagées em que os proprietarios
s&o obrigados a participar na reconstrugdo, a alinea 6) do n.° 1 do artigo 18.°
prevé que é necessario garantir-lhes a obtengdo de um programa de
reconstrugdo justo, incluindo, nomeadamente, medidas de acolhimento
temporario adequadas.” “A proposta de lei ja prevé que, na fase da arbitragem

—_ obrigatdria, os arbitros avaliem se o projecto de reconstru¢do é justo para os
outros proprietarios que ndo tomaram a iniciativa de participar na

reconstruggo.”.

20.6 Segundo o proponente, se durante o processo de reconstrugéo ja

foram previstos os riscos do mercado imobiliario, entdo, o preco dos imoveis
reconstruidos ndo deve estar muito distante do previsto. Por isso, a
reconstrugcdo do edificio deve ter um valor consideravel, caso contrario, a
maioria dos proprietarios ndo concordaria inicialmente com a reconstrugdo.
Quanto ao mercado imobiliario, se vai sofrer, ou ndo, uma grande mudancga

nos proximos 4 a 5 anos, de facto, ninguém consegue prever. A ideia da

18 Na versdo inicial da proposta de lei, o n.° 1 do artigo 18.° elencava apenas 6 matérias a considerar, entre as quais,
a alinea 6) estipulava que era necessario considerar o seguinte: “o programa de reconstru¢do ndo é manifestamente
injusto para o demandado”.
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proposta de lei é a seguinte: se um dos condéminos ndo quiser participar na
reconstru¢cdo, mas se houver lugar a processo arbitral, 0 mesmo tem de
participar na reconstrugdo e pode partilhar com os outros proprietarios dos
lucros gerados pela reconstrugdo, porém, se houver prejuizos, tera também de

0s assumir, em conjunto com os outros proprietarios.

20.7 Quanto a alteracao da finalidade ap6s a reconstrugao do edificio, a
Comissdo mostrou-se preocupada com o respectivo impacto para os
proprietarios obrigados a participar na reconstrugdo. Neste sentido, a
Comissao procedeu a uma discussao aprofundada com o proponente sobre as
razbes que levaram a alteragdo da finalidade apds a reconstrugdo do edificio
e sobre a forma de garantir os direitos e interesses dos pequenos proprietarios
obrigados a participar na reconstrugdo, nomeadamente o direito a habitagao,

entre outras matérias.

20.8 Tendo em consideragao as opinides apresentadas pela Comisséo e
com vista a melhor proteger os pequenos proprietarios que foram obrigados a
participar na reconstrugdo, o proponente aditou uma nova alinea ao n.° 1 do
artigo 18.° da versao final da proposta de lei, ou seja, a alinea 7), prevendo
que, no processo arbitral, o tribunal arbitral, ao tomar a decisdo, confirma que
a adesao coerciva ao processo de reconstru¢cdo se processou nos termos da

proposta de lei, tendo em consideragdo, designadamente:

“7) Apos a reconstrugdo é atribuida ao demandado uma fracgéo

autébnoma com a mesma finalidade que consta da licenga de utilizagdo da
35
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fracgdo autonoma originaria, salvo se, por motivo de planeamento urbanistico,

n&o for possivel manter a finalidade originaria ou se verificar a situagéo prevista
no artigo seguinte.” %
)
A

20.9 Segundo a explicagdo do proponente sobre o sentido da alinea 7)
do n.° 1 do artigo 18.°, aquando da reconstrugdo do edificio e da alteragdo da
finalidade da fracgdo autbnoma originaria, se ndo se tratar de uma situagdo de
“por motivo de planeamento urbanistico, ndo for possivel manter a finalidade
originaria’, e se o condémino dessa fracgdo autébnoma n&o concordar com a 0

referida alteragdo, a reconstrugdo do edificio ndo pode ser realizada através

no inicio deste ano, o plano das 18 Unidades Operativas de Planeamento e

Gestéo ndo obriga a alteragéo da finalidade das habitagées.

da adesdo coerciva ao procedimento. ﬁ
20.10 Segundo o proponente, nos termos do plano director'®, publicado
\ﬁ

21. Ponderagao dos interesses dos intervenientes na reconstrucao

dos edificios antigos
21.1 Interesses dos proprietarios dos edificios antigos

21.1.1 Tal como referido nos pontos 20.7 a 20.10, durante a apreciagao

na especialidade, a Comissao prestou atencao a questao de como, na verséo

19 Vide Regulamento Administrativo n.° 7/2022, que aprova o “Plano Director da Regido Administrativa Especial
de Macau (2020-2040)".
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incial da proposta de lei, era garantido o direito a habitagcdo dos proprietarios
que aderiram coersivamente a reconstrucdo. Tendo em conta as opinides
apresentadas pela Comissdo, o proponente aditou a alinea 7) ao n.° 1 do artigo

18.°, com vista a salvaguardar melhor o direito a habitagao dos proprietarios.

21.1.2 Além da questéo do regresso ao local original ap6s a reconstrugao,
a Comissao também prestou atencdo a transparéncia do procedimento de
reconstrucdo e ao plano de alojamento dos proprietarios que aderiram

coersivamente a reconstru¢do durante o respectivo processo.

21.1.3 O artigo 5.° da verséo inicial da proposta de lei previa que: “1. O
procedimento de reconstrugdo compreende uma fase preliminar na qual um ou
mais proprietarios que pretendam a reconstru¢do consultam os restantes
proprietarios sobre a sua intengéo de reconstrugéo, mediante a apresentagao
do projecto do programa de reconstru¢do. 2. O projecto do programa de
reconstrucgéao referido no numero anterior é elaborado por técnico, empresario
comercial, pessoa singular ou sociedade comercial inscrito, constando do
mesmo, nomeadamente, a minuta do anteprojecto de obra e a estimativa dos

encargos da reconstrugdo.”

21.1.4 A Comissao entende que o artigo 5.° da versao inicial da proposta
de lei, relativo a transparéncia durante a fase de consulta sobre a intengdo de
reconstrugao, € muito importante para os proprietarios, mas o0 mesmo nao
prevé como €& que se vai consultar a intengdo dos proprietarios, nem

regulamenta a transparéncia do procedimento de consulta.
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21.1.5 Segundo o proponente, “a intengdo legislativa do artigo 5.° é
apenas definir um método para orientar os proprietarios na consulta da sua
intengdo. Além disso, os proprietarios em causa também podem recorrer a
outros meios, para conhecer e consultar a intengdo dos outros proprietarios em
relacédo a reconstrugdo. O essencial do projecto de reconstrugdo é o ‘programa
de reconstrugdo’ e o ‘acordo de reconstrugdo’ previstos nos artigos 8.° e 9.°,
dai as exigéncias, da proposta de lei, legais, claras e detalhadas sobre os

documentos necessarios.”.

21.1.6 No que diz respeito ao plano de alojamento dos proprietarios que

aderiram coersivamente a reconstrugdo durante o respectivo processo,

_— segundo o proponente, o alojamento provisoério € assegurado pelos restantes
proprietarios que decidiram a reconstrugdo ou pelos promotores do

empreendimento responsaveis pela mesma. As disposi¢cdes respectivas

SNENTR SR — R

constam da alinea 6) do n.° 1 do artigo 18.9%°,

21.1.7 A Comissao solicitou ao proponente esclarecimentos sobre a
possibilidade de as referidas medidas provisérias incluirem habitagdo para

alojamento temporario disponibilizada pela Macau Renovacgao Urbana.

21.1.8 Segundo a resposta do proponente, “a renovagdo urbana e a
reconstrugéo previstas na proposta de lei sGo promovidas pelos proprietarios

e focam-se na sua vontade. Assim sendo, o alojamento dos proprietarios que

20 A alinea 6) do n.° 1 do artigo 18.° prevé que: “O programa de reconstrugdo ndo € manifestamente injusto para o
demandado, designadamente quanto aos encargos de reconstrugdo a pagar pelo mesmo, bem como & adopgédo de
medidas de acolhimento temporério adequadas ao demandado.”
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aderiram coersivamente a reconstru¢do deve ser negociado por eles proprios,
néo sendo matéria regulada pela presente proposta de lei.”. “Relativamente a
disponibilizagdo e candidatura a habitagéo para alojamento temporario, entre
outros assuntos, o Governo da RAEM ira acompanhar a situagdo de acordo
com as exigéncias das politicas, seguindo as disposi¢ées da Lei n.° 8/2019
(Regime juridico de habitagdo para alojamento temporario e de habitagdo para

troca no &mbito da renovagéo urbana).”.

21.2 Interesses dos arrendatarios dos edificios antigos

21.2.1 O contetido da “venda néo prejudica a locagao™*, consagrado no
regime de arrendamento do Cédigo Civil vigente em Macau, visa salvaguardar
o direito a habitagdo dos particulares??. No artigo 31.° da versao inicial da
proposta de lei, foi introduzida indirectamente uma disposigao especial, ou seja,
a “venda pode prejudicar a locagdo”?®, para promover a reconstrugdo dos
edificios antigos na renovagao urbana. No entanto, esta proposta de lei ndo é

como a proposta de lei intitulada “Regime juridico do reordenamento dos

2l O artigo 1004.° (Transmissfo da posi¢do do locador) do Codigo Civil prevé que: “O adquirente do direito com
base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigagdes do locador, sem prejuizo das regras do registo.”
Vide também artigos 1013.°, 1016.° € 1022.° do Cédigo Civil.

22 Aqui, refere-se ao direito de habitagdo em sentido lato e ndo ao conceito previsto no artigo 1411.° do Cédigo Civil.
23 Qartigo 31.° da versdo inicial da proposta de lei previa que: “1. No prazo de seis dias a contar da data de celebragéo
do acordo de reconstrugdo ou da data em que transitar em julgado a decisdo arbitral que determine a adesdo coerciva
a reconstrugdo, os proprietarios ou o tribunal arbitral notificam, respectivamente, esses factos por escrito aos
arrendatarios. 2. Quando o arrendatario for desconhecido ou estiver ausente em parte incerta ou for impossivel a
notificagéo referida no numero anterior, a notificagdo ¢ afixada na entrada do condominio ou frac¢do auténoma em
causa, considerando-se a mesma efectuada. 3. Decorrido o prazo previsto no n.° 1 do artigo 1039.° do Cédigo Civil,
a contar da data da notificagio, o contrato de arrendamento caduca, tendo o arrendatario de restituir o imével
arrendado.”
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bairros antigos”, que foi apresentada pelo Governo da RAEM em 2011, e que
estabelecia mecanismos de compensagédo e ajudas para os arrendatarios /~
(incluindo os arrendatarios de bens imoveis destinados a fins habitacionais,
industriais, comerciais ou ao exercicio de profissoes liberais)?*. Assim sendo,

)

a Comissdo solicitou ao proponente esclarecimentos sobre as seguintes

questoes:

(1) A opcéo legislativa de ndo se estabelecer um mecanismo de

compensagao ou ajudas aos arrendatarios; e

(2) As consideragdes do proponente quanto ao direito & habitagdo do

arrendatario e a garantia do investimento do arrendatario que faz negécios. %

21.2.2 Segundo o proponente, “nos termos do n.° 2 do artigo 1038.° do
Caédigo Civil vigente, alterado pela Lein.° 13/2017 (Alteragdo do regime juridico
de arrendamento previsto no Cédigo Civil), o senhorio ndo goza do direito de /}
denunciar o contrato de arrendamento antes do decurso de 3 anos sobre 0 %\
inicio do arrendamento. Se as frac¢bes sujeitas a reconstrugdo se encontrarem
na situagdo referida, nomeadamente se o contrato de arrendamento for
celebrado em altura préxima do inicio da reconstrugdo, a reconstru¢do ngo vai
ser executada a tempo ou vai demorar mais tempo. A fim de promover e apoiar
o0 bom andamento e a conclusdo da reconstrugdo, entendeu-se, em termos

legislativos, que era necessario tratar as respectivas questées em conjunto, de

2 Vide artigos 39.° e 40.° da proposta de lei intitulada “Regime juridico do reordenamento dos bairros antigos”.
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modo a evitar que a reconstru¢do das fracgbes nédo pudesse ser resolvida por
causa das disposicdes referidas, uma vez que o contrato de arrendamento

ainda se encontrava dentro do prazo de 3 anos.”.

21.2.3 Segundo o proponente, o artigo 31.° prevé apenas que, sob o
conceito de denuncia do contrato, sado tratadas as situagbes em que o prazo
do contrato de arrendamento é inferior a trés anos, e 0 n.° 3 deste artigo prevé
gue o contrato de arrendamento caduca apés o prazo de notificagdo prévia da
denuncia. Quanto a relagdo entre o senhorio e o arrendatario, nomeadamente
no que respeita a compensagao a atribuir ao arrendatério, aplicam-se as
disposigdes gerias do direito civil. Se os proprietarios de edificios antigos

— consultarem a intencdo de reconstrugdo nos termos do artigo 5.°, assinarem
formalmente o acordo de reconstrugdo, obtiverem o consentimento dos

proprietarios que representem uma determinada percentagem, e até obtiverem

AT TS A~ G N

o consentimento dos restantes proprietarios através do procedimento de
arbitragem, todo o processo pode demorar anos, ndo se trata de uma situagédo

que surge de forma repentina.

21.2.4 Segundo o proponente, “se a proposta de lei estabelecer um
regime de indemnizagdo apenas para a cessagdo do arrendamento dos
edificios antigos sujeitos a reconstrugéo, receia-se que tal possa provocar um
desequilibrio no regime. Assim, entende-se que devem ser respeitadas as
regras estabelecidas pelas partes contratantes sobre a relagdo de

arrendamento, e que ndo é adequado estipular na lei uma indemnizagéo legal.
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Por outro lado, a proposta de lei também disponibiliza medidas minimas de
protecgdo dos interesses dos arrendatarios, ao prever a divulgagdo publica da
situagao de reconstrugao e o registo predial obrigatério para o negdcio juridico
relativo a celebragcdo do acordo de reconstrugdo e para a realizagdo da

arbitragem necessaria.”.

21.2.5 Para clarificar melhor a opgao legislativa, o proponente aditou os

numeros 4, 5 e 6 ao artigo 31.° da versao final da proposta de lei:

“4. A caducidade referida no numero anterior ndo prejudica o pedido de
indemnizagé&o, nos termos das disposi¢bes gerais da lei civil ou contratuais, a

efectuar pelo arrendatario ao locador.

5.A partir da data da celebragé&o do acordo de reconstrugdo por todos os
proprietarios ou da data em que ftransitar em julgado a decisdo arbitral ou

judicial que determine a adesdo coerciva a reconstru¢do, ndo pode ser

AR T e

celebrado contrato de arrendamento que envolva fracgcdo auténoma a

reconstruir.

6.0 contrato celebrado em violagdo do disposto no numero anterior é

nulo.”

21.2.6 Segundo o proponente, se o arrendatario entender que os seus
direitos sdo prejudicados, pode recorrer as disposicoes gerais da lei civil

vigente para pedir uma indemnizagao ao senhorio.
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21.3 Interesse do titular de outros direitos reais sobre prédios

antigos ou suas fracgoes autébnomas

21.3.1 O artigo 35.° refere-se a protecgdo dos interesses dos titulares de
trés tipos de bens imodveis (ou seja, dos direitos reais de garantia, de gozo?® e

de aquisicao).

21.3.2 A Comiss&o prestou atengdo a forma como estes titulares exercem
os seus direitos no procedimento de reconstrugdo de edificios antigos,

nomeadamente:

(1) Quando os edificios antigos sdo demolidos e se transformam em
“fracgdes em construgéo”, os bancos podem, nos termos do n.° 2 do artigo 35.°

da verséo inicial da proposta de lei e do n.° 1 do artigo 697.° do Cédigo Civil,

A SNTREW RSP

exigir aos pequenos proprietarios das fracgdes autonomas hipotecadas que
substituam as frac¢des auténomas dos edificios antigos por outros bens ou

que aumentem a hipoteca de outros bens para efeitos de garantia?

(2) No periodo entre a demoli¢ao dos edificios antigos e a construgéo de
edificios novos, como é que se podem salvaguardar os direitos dos eventuais

titulares de direitos de usufruto ou de habitagdo das fracgGes auténomas dos

0 direito real de gozo referido neste artigo é um direito real limitado de gozo, ndo abrangendo o direito de
propriedade.
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edificios antigos? Se os edificios antigos forem reconstruidos e a sua finalidade

for alterada, como é que se pode salvaguardar os seus direitos?

(3) Em relagdo aos eventuais promitentes-compradores de fracgbes
autonomas dos edificios antigos, se os edificios antigos forem reconstruidos e

a sua finalidade for alterada, como € que se pode proteger os seus direitos?

21.3.3 Segundo o proponente, os referidos titulares de direitos reais sobre
outros bens imoveis podem exercer os seus direitos nos termos gerais do

direito civil.

21.3.4 A fim de clarificar a opgao legislativa referida no ponto anterior, e
evitar que, sem o conhecimento dos titulares de direitos reais sobre iméveis,
os proprietarios de prédios antigos celebrem acordo de reconstrugdo, o
proponente prevé, no n.° 226 do artigo 35.° da verséo final da proposta de lei,

0 seguinte:

“Para efeitos do disposto no niimero anterior, os proprietarios dos iméveis
que celebrem o acordo de reconstrugdo comunicam o facto, por escrito, ao
titular referido no numero anterior, pelo menos, 20 dias antes da data da
respectiva celebragdo, indicando, nomeadamente, o programa de
reconstrugéao e os dados basicos sobre o imével a adquirir, para que o titular

exerca os seus direitos nos termos da lei.”

% Ou seja, 0 n.° 3 do artigo 35.° da versdo inicial da proposta de lei
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21.3.5 Isto é, os titulares de direitos reais de garantia, de gozo ou de
aquisigdo sobre predios antigos a reconstruir podem, através do n.° 2 do artigo
35.°, tomar conhecimento que os proprietarios de prédios antigos pretendem
assinar um acordo de reconstrugéo para proceder a reconstrugéo dos prédios
antigos, e sempre que necessario, podem proteger os seus direitos e

interesses nos termos gerais do direito civil.

22. Escolha das instituigées de arbitragem, idoneidade dos arbitros

e processo arbitral

22.1 O Capitulo Il — Procedimento de reconstrugdo da proposta de lei
introduz um mecanismo de arbitragem necessario, e o tribunal arbitral

responsavel pela arbitragem é composto por trés arbitros?” nomeados pela

instituigdo de arbitragem. Ndo restam dlvidas de que as suas decisdes
desempenham um papel importante na promogdo do procedimento de
reconstrugéo dos edificios antigos e na salvaguarda dos direitos e interesses

-dos pequenos proprietarios.

22.2 Dado que na proposta de lei sdo poucas as referéncias sobre a
escolha das instituigdes de arbitragem e a idoneidade dos arbitros, a Comisséo

solicitou ao proponente esclarecimentos sobre as seguintes questoes:

27 Vide artigo 23.° da proposta de lei.
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(1) A RAEM estad a ponderar criar uma instituicdo de arbitragem
especifica para resolver os conflitos de arbitragem relacionados com a
reconstrugédo dos edificios antigos? Ou vai escolher entre as instituicoes de

arbitragem existentes?8?

(2) Existem disposi¢des especiais sobre a idoneidade dos arbitros que
constituem o tribunal arbitral? Como é que se pode garantir a independéncia

dos arbitros?29 30

22.3 Segundo a resposta do proponente, “por enquanto, pondera-se que
a escolha seja feita entre as instituicbes de arbifragem existentes, e as
respectivas consideragbes vdo ser articuladas com as politicas do Governo da
RAEM nas respectivas areas.”. Segundo a explicagdo do proponente, como a

arbitragem ja € implementada em Macau ha dezenas de anos e as instituigdes

AN AR RS B

de arbitragem existentes ja tém muita experiéncia, por enquanto, ndo vai ser
ponderada a criagdo de mais uma instituigdo de arbitragem para a

reconstrugéo de edificios no &mbito da renovacgédo urbana.

22.4 Quanto a idoneidade dos arbitros que constituem o tribunal arbitral,

segundo o proponente, “aplica-se o regime geral da arbitragem, incluindo o

28 Existem actualmente na RAEM trés instituicdes de arbitragem: o Centro de Arbitragem de Conflitos de Consumo
de Macau, o Centro de Arbitragens Voluntdrias da Associa¢do dos Advogados de Macau e o Centro de Arbitragem
do Centro de Comércio Mundial de Macau.
¥ Tomando como referéncia o direito comparado, em Portugal, relativamente aos litigios que impliquem a
realizagdo de arbitragem necesséria e obrigatoria, foram introduzidas normas na lei para assegurar a independéncia
dos arbitros. Vide artigo 9.° (Independéncia de arbitro) e artigo 10.° (Limitagdo da actividade) do Decreto-Lei n.°
259/2009, de Portugal.
30 A presente proposta de lei prevé que é subsidiariamente aplicivel a Lei n.° 19/2019 — Lei da arbitragem, e no seu
artigo 33.° (Impedimento) apenas se prevé: “Se as partes acordarem na realizagdo de mediagdo antes de constituido
o tribunal arbitral, a pessoa que tiver desempenhado as fung¢des de mediador fica impedida de exercer as fungdes de
arbitro, salvo acordo das partes em contrério.”
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regulamento de composi¢do da propria instituicdo de arbitragem designada,
portanto, a proposta de lei ndo pretende, por enquanto, estabelecer

disposigcbes especiais sobre esta matéria.”.

22.5 Tendo em conta que o artigo 29.° ndo prevé que o Chefe do
Executivo pode designar apenas uma instituicdo de arbitragem, a Comisséao
solicitou ao proponente esclarecimentos sobre a possibilidade de, no futuro,
ser possivel designar mais do que uma instituicdo de arbitragem. Neste caso,
quem e que decide sobre a escolha da instituicdo de arbitragem que vai realizar

a arbitragem?

22.6 Segundo a resposta do proponente, a ideia é designar uma
instituicdo de arbitragem, ap6s a aprovagdo da lei e na fase inicial da sua
entrada em vigor. Se o nimero de casos de reconstrugdo aumentar, ndo se
afasta a possibilidade de o Chefe do Executivo designar mais uma ou mais
instituigbes de arbitragem, e as instituicbes de arbitragem designadas tém
competéncia legal para realizar a arbitragem necesséria, e nessa altura, o
demandante que recorre & arbitragem é que decide qual é a instituigdo de

arbitragem que vai instaurar o procedimento de arbitragem.

22.7 Na vers3o inicial da proposta de lei, ndo se previa regulamentagéo
detalhada sobre o processo de arbitragem necessaria. O n.° 2 do artigo 40.°
prevé que: “[eJm tudo o que estiver omisso na presente lei em matéria de
arbitragem, é aplicavel, com as necessérias adaptagées, o disposto na Lei n.°

19/2019 (Lei da arbitragem)”. Porém, o Capitulo VI (artigo 46.° a artigo 68.°) da
47
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Lei n.° 19/2019 (Lei da arbitragem) regulamenta o processo arbitral inerente a
arbitragem voluntaria, por isso, a Comissao prestou atengéo as operagbes em

concreto da arbitragem necessaria.

22.8 Considerando que o numero de casos de arbitragem necessaria
aumentara gradualmente &4 medida que o regime juridico da renovacéo urbana
seja posto em pratica apds a entrada em vigor da lei, € necessario estabelecer
um regulamento processual especifico de acordo com a Lei da arbitragem,
para proteger ainda mais os interesses das partes envolvidas na arbitragem
necessaria. Pelo exposto, o proponente acabou por aditar o n.° 2 ao artigo 29.°
da verséo final da proposta de lei: “[a] instituigdo de arbitragem estabelece um
regulamento de processo especifico para a realizagdo do processo arbitral
referido no numero anterior, ouvindo, para o efeito, a Direcgédo dos Servigos de

Assuntos de Justica.”

22.9 Segundo o proponente, devido a natureza autébnoma da instituigcédo
de arbitragem, “o parecer da Direc¢do dos Servigos de Assuntos de Justica”

previsto no n.° 2 do artigo 29.° ndo tem efeito vinculativo.

22.10 A Comissdo prestou também atengdo ao recurso da decisdo
arbitral, nomeadamente, a obrigatoriedade de representagdo por advogado e

aos efeitos do recurso.

22.11 0O n.° 1 do artigo 27.° da versao inicial da proposta de lei previa que:
“[d]a decisdo arbitral referida na presente lei cabe recurso para o Tribunal de

48
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Segunda Instancia, nos termos do Cédigo de Processo Civil.” e o n.° 2 previa
que: “[o] recurso referido no numero anterior, reveste caracter urgente, procede
segundo as regras proprias do recurso ordinario, precedendo os respectivos

actos qualquer outro servigo judicial ndo urgente.”

22.12 Sobre a eventual necessidade da constituicdo de advogado no
processo civil, trata-se de matéria regulada pelo artigo 74.° do Cddigo de
Processo Civil vigente, nomeadamente na alinea a) do n.° 1 deste artigo, que
prevé que € obrigatéria a constituicdo de advogado nas causas em que seja
admissivel recurso ordinario. Por isso, a Comissdo exigiu ao proponente

esclarecimentos sobre 0 seguinte:

(1) No que respeita ao recurso da decisdo de arbitragem necessaria

previsto na proposta de lei, a representagédo por advogado é obrigatoria?

0T R = %}\m

(2) No tocante ao processo de arbitragem necessaria, € preciso constituir

advogado?

22.13 Segundo a explicagdo do proponente, a representagdo por
advogado ndo é obrigatéria no processo de arbitragem, porém, quanto ao
recurso da deciséo arbitral interposto para o Tribunal de Segunda Instancia,

exige-se, nos termos das disposi¢des gerais, a representacgéo por advogado.

22.14 A proposta de lei prevé dois tipos de arbitragem necessaria: (1)

arbitragem necessaria destinada a resolugdo de litigios decorrentes da
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execugdo da adesdo coerciva a reconstrugdo3’; e (2) arbitragem necessaria
destinada a resolugdo de litigios decorrentes da execugdo do acordo de

reconstrugdo®2.

22.150n.° 1 do artigo 27.° da verséo inicial da proposta de lei previa que:
“[d]a decis&o arbitral referida na presente lei cabe recurso para o Tribunal de
Segunda Instéancia, nos termos do Cdédigo de Processo Civil.” Porém, ndo se

prevé claramente, neste artigo, o efeito do respectivo recurso”:.

22.16 Considerando que a arbitragem prevista na proposta de lei diz
respeito a arbitragem necessaria, ao invés da arbitragem voluntaria, a
Comiss&o prestou atengédo ao efeito do recurso para o Tribunal de Segunda
Insténcia, com a questéo de saber se uma decisdo arbitral pode ser executada

no decurso de um recurso.

22.17 Segundo o proponente, o recurso previsto no artigo 27.° da verséo
inicial da proposta de lei tinha efeito devolutivo, aplicando-se subsidiariamente

o artigo 69.° da Lei da arbitragem.

31 Vide artigo 16.° da proposta de lei.
32 Vide artigo 22.° da proposta de lei.
3 Nos termos do n.° 1 do artigo 607.° (Recursos com efeito suspensivo) do Codigo de Processo Civil: “Tém efeito
suspensivo os recursos que subam imediatamente nos proprios autos. ”, € o n.° 2 prevé que: “Dos outros, sb tém
efeito suspensivo: a) Os recursos interpostos de decisdes sobre algum ou alguns dos pedidos formulados; b) Os
recursos interpostos de despachos que tenham aplicado multas; ¢) Os recursos de despachos que tenham condenado
no cumprimento de obrigagdo pecuniaria, garantida por depésito ou caugdo; d) Os recursos de decisdes que tenham
ordenado o cancelamento de qualquer registo; e) Os recursos a que o juiz fixar esse efeito; f) Os recursos a que a lei
atribuir expressamente esse efeito. ”
Prevé-se no n.° 7 do artigo 69.° da Lei n.° 19/2019 (Lei da arbitragem) que: “A pendéncia da acgdo de anulagio ndo
impede a instauracdo da acgio executiva com base na decisdo do tribunal arbitral, sendo equiparada tal pendéncia,
para todos os efeitos legais, a pendéncia de um recurso com efeito meramente devolutivo.”
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22.18 Segundo a Comisséo, se o recurso tem “efeito devolutivo” significa,
entdo, que ndo tem “efeito suspensivo”. Se a decisdo arbitral determinar a
adesédo coerciva a construgdo dos pequenos proprietarios de fracgbes
autébnomas de um prédio antigo, e estes interpuserem recurso para o Tribunal
de Segunda Instancia, como essa decisdo arbitral é executoria, é possivel que
o prédio antigo em questao seja demolido a meio do recurso. Neste caso, se
0s pequenos proprietarios obrigados a aderir a reconstrugcdo sairem
vencedores, de acordo com a decisédo do Tribunal de Segunda Instancia, como

€ que se protegem os seus direitos e interesses?

22.19 Consideradas as opinides da Comissdo e a natureza obrigatéria da
arbitragem necessaria prevista na proposta de lei, 0 proponente tomou como
referéncia o disposto no n.° 1 do artigo 81.°3 da Lei n.° 9/2021 (Lei de
protecgéo dos direitos e interesses do consumidor) e introduziu alteragées no
n.° 1 do artigo 27.° da verséao final, para definir, nos termos das respectivas
disposi¢bes do Codigo de Processo Civil®®, o efeito suspensivo do recurso

previsto nesse artigo:

3% 0On.°1doartigo 81.° da Lei n.° 9/2021 (Lei de protecgio dos direitos e interesses do consumidor) prevé que: “[o]
operador comercial pode sempre interpor recurso da decisdo arbitral para o Tribunal de Segunda Instincia,
aplicando-se o disposto no Cédigo de Processo Civil quanto ao recurso da decisfo que ponha termo ao processo."
35 Nos termos do n.° 1 do artigo 601.° (Recursos que sobem imediatamente) do Cédigo de Processo Civil: 1. Sobem
imediatamente ao Tribunal de Segunda Instdncia os recursos interpostos: a) Da decisio que ponha termo ao
processo;... ” Nos termos do artigo 603.° (Recursos que sobem nos proprios autos): “Sobem nos préprios autos os
recursos interpostos das decisdes que ponham termo ao processo no tribunal recorrido ou suspendam a instancia e
aqueles que apenas subam com os recursos dessas decisdes. ” Nos termos do n.° 1 do artigo 607.° (Recursos com
efeito suspensivo): “Tém efeito suspensivo os recursos que subam imediatamente nos préprios autos. ”
51
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“Da deciséo arbitral referida na presente lei cabe recurso para o Tribunal
de Segunda Insténcia, aplicando-se o disposto no Cdédigo de Processo Civil

quanto ao recurso da decisdo que ponha termo ao processo.”

22.20 Ao mesmo tempo, a luz das alteragbes introduzidas no n.° 1 do

artigo 27.°, os n.°s 1 e 2 do artigo 21.° foram alterados para o seguinte:

“1. A decisé&o arbitral ou judicial transitada em julgado que determine a
ades&o coerciva a reconstrugdo é considerada como suprimento da declaragéo
negocial necessaria para consentir a reconstrugdo por parte dos proprietarios
vinculados pela adesgo coerciva a reconstrugdo, os quais, em consequéncia
disso, ficam também vinculados ao acordo de reconstrugédo referido no artigo
9.° e, caso haja, ao contrato de mandato referido no artigo 11.°, bem como
adquirem todos os direitos e assumem todos os deveres resultantes do

consentimento para a reconstrugao.

AWML TR N R T W

2. A deciséo arbitral ou judicial referida no numero anterior é suprimento
do consentimento dado por outros titulares de direitos que, nos termos da lei,
tenham de consentir a reconstrugdo, nomeadamente o cénjuge do

demandado.”

23. Encargos da arbitragem
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23.1 O n.° 2 do artigo 29.° da verséo inicial da proposta de lei previa que
‘[a]s despesas decorrentes da execugdo do processo de arbitragem referido
no numero anterior pela instituicdo de arbitragem e suportadas pelas partes
sdo determinadas pela tabela de taxas aprovada por despacho do Chefe do

Executivo a publicar no Boletim Oficial.”

23.2 As trés instituicbes de arbitragem existentes na RAEM cobram taxas
pelas arbitragens com base no “valor do pedido”, no “valor do litigio” ou no
“valor da causa’. Tendo em conta que o valor das fracgbes autbnomas em
predios antigos envolvidos em obras de reconstrugdo ascende a,
frequentemente, alguns milhdes de patacas, a Comissdo exigiu ao proponente

esclarecimentos sobre o seguinte:

(1) Como é que se definem as taxas do processo de arbitragem

necessaria, a suportar pelos condéminos de prédios antigos?

(2) No que diz respeito ao processo arbitral para a adesdo coerciva, as
taxas de arbitragem sdo suportadas por ambas as partes ou apenas pelas

partes vencidas?

23.3 Segundo o proponente, comparativamente a taxa de justica, as
taxas cobradas pelas instituicdes de arbitragem ndo sdo baratas. A proposta
de lei sugere que as taxas de arbitragem sejam determinadas por despacho
do Chefe do Executivo. Na altura, seja qual for a instituigdo de arbitragem
nomeada para a arbitragem necessaria prevista na proposta de lei, espera-se
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que o interesse publico seja incluido na condugdo dos negdcios destas
instituicdes. Entende-se que as taxas de arbitragem ndo podem ser muito
elevadas, se o forem, os pequenos proprietarios podem ser dissuadidos de

avangar com a arbitragem devido aos elevados encargos.

23.4 Segundo o proponente, a forma da partilha das taxas de arbitragem

vai ser definida por despacho do Chefe do Executivo.

23.5 Para clarificar os encargos do processo de arbitragem a pagar pelas
partes bem como a intengao legislativa do ponto anterior, o proponente aditou,
na versao final da proposta de lei, o n.° 3 ao artigo 29.°, e alterou o n.° 2 deste

artigo da verséo inicial (alias, n.° 4 na versao final), como se segue:

“3. Os encargos da arbitragem, a pagar pelas partes, incluem os
honorérios dos arbitros, os encargos de administragdo do processo e as

despesas com a produgéo da prova.

4. Os encargos da arbitragem, a forma como as partes suportarem as
despesas e demais assuntos relativos a taxas sdo determinados por despacho

do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial.”

24, Consequéncias juridicas resultantes da violagao do disposto na

presente proposta de lei
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24.1 A proposta de lei prevé varias normas imperativas em varios artigos, U/
mas ndo estabelece consequéncias juridicas para a sua violagdo, nem define
qual a entidade competente para fiscalizar o cumprimento da lei por parte dos v\?
particulares; e nos termos do n.° 1 do artigo 40.°: “feJm tudo o que néo se
encontre especialmente regulado na presente lei, aplicam-se subsidiariamente, ﬁj
consoante a natureza das matérias, o disposto no Cédigo Civil, no Cédigo de L
Processo Civil, no Cédigo do Registo Predial, no Cédigo do Notariado e no

b

Regulamento do Imposto do Selo”, assim, a Comissio solicitou ao proponente

esclarecimentos sobre as seguintes questdes:

(1) Se um particular causar danos a outra pessoa por incumprimento do
disposto na proposta de lei, a indemnizagédo sera atribuida nos termos do %

g

Cadigo Civil?

(2) Os actos juridicos praticados em incumprimento das disposi¢bes da
proposta de lei, por exemplo, o acordo de reconstrugéo, o contrato de mandato,
etc., serdo considerados actos nulos ou anulaveis? Ou seréo resolvidos, em

especial, de acordo com o artigo 287.° do Cédigo Civil36?

(3) Quais s@o as consequéncias juridicas para a violagdo dos prazos
definidos na proposta de lei, com a excepcdo dos prazos para o exercicio de

direitos?

(4) Por que razdo nao se introduziu na proposta lei o papel fiscalizador

36 O artigo 287.° (Negécios celebrados contra a lei) do Codigo Civil define: “Os negdcios juridicos celebrados
contra disposi¢do legal de cardcter imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que outra solu¢do resulte da lei.”
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do poder publico?

24.2 Segundo a resposta do proponente, se um particular causar danos
a outra pessoa por incumprimento do disposto na proposta de lei, a
indemnizacgdo € atribuida nos termos do Coédigo Civil; e quanto aos actos
juridicos praticados por particulares em incumprimento das disposicdes da
proposta de lei, também se aplicam as disposigdes gerais do Cédigo Civil. O
proponente adiantou que, nos procedimentos relativos a celebragcdo dos
acordos de reconstrugdo e dos contratos de mandato, entre outros negocios
juridicos, referidos na proposta de lei, cabe ao notéario fiscalizar a sua

legalidade.

o 24.3 Quanto as consequéncias juridicas para a violagdo dos prazos
definidos na proposta de lei, segundo a explicagdo do proponente, “para além

do prazo de resposta ao pedido de arbitragem previsto no artigo 25.°, em que

SNATAR SR S gy

o0 seu incumprimento é considerado como falta de resposta, os restantes
prazos legais tém caracter orientador, pelo que ndo ha disposicédo especial

sobre as consequéncias juridicas.”,

24.4 Em relagdo a questdo colocada pelos deputados sobre a nao
introdugéo do papel fiscalizador do poder publico na proposta de lei, o
proponente apontou que “os procedimentos e trémites de cada fase, previstos
na proposta de lei, sdo fiscalizados e garantidos por diferentes servigos e
instituigées, incluindo a Direcg¢éo dos Servigos de Solos e Construgdo Urbana,

0S notarios, 0s servigos de registo e notariado, as instituicbes arbitrais, etc.”.
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24.5 Segundo o proponente, com vista a facilitar a vida aos cidadaos,
podem, futuramente, vir a ser elaboradas instrugdes de procedimento mais
simples e claras, bem como indicar-se as respectivas entidades competentes,

a fim de facilitar a compreenséo do publico.

25. Harmonizagao da presente proposta de lei com a legislagao

vigente

25.1 Harmonizagao da proposta de lei com a Lei n.° 7/2013 - Regime
juridico da promessa de transmissdo de edificios em construgao

(doravante “Lei de edificios em construgao”)

25.1.1 A promessa de transmisséo e oneragao de edificios em construgao
encontra-se regulada na “Lei de edificios em construgdo”, que prevé no seu
artigo 4.° o seguinte: “Os negoécios juridicos de promessa de transmisséo e
oneragdo de edificios em constru¢do sé podem realizar-se, sob pena de
nulidade, ap6s autorizagdo prévia da Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes3””, e no seu artigo 5.°, n.° 1: “A autorizacéo prévia esta
Sujeita a verificagdo cumulativa dos seguintes requisitos: 1) Ter sido emitida a
licenga de obra relativa a toda a construgao do edificio; 2) Estarem concluidas

as obras de fundagdo do edificio, incluindo, quando aplicavel, as obras de

37 Actualmente, Direc¢do dos Servigos de Solos e Construgdo Urbana, ver artigo 25.° do Regulamento
Administrativo n.° 14/2022 (Organizagio e funcionamento da Direcgdo dos Servigos de Solos e Construgdo Urbana).
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estruturas da cave e pavimentos do rés-do-chao; 3) Tratando-se de edificio em
regime de propriedade horizontal, estar o respectivo titulo constitutivo registado
provisoriamente ou, ndo o sendo, estar averbado a respectiva descrigdo predial

a situacgdo de ‘edificio em construgédo’.”

25.1.2 Segundo a proposta de lei, antes do inicio da reconstrugdo do
edificio, permite-se que haja “adquirentes das fraccbes auténomas a
acrescentar” aquando da celebragdo do acordo de reconstrugéo, e ainda, a
“constituicdo da garantia real sobre a fraccdo autébnoma que se pretenda
acrescentar™®. Entretanto, a Comissdo manifestou ateng&o a harmonizacéo da
proposta de lei com a “Lei de edificios em construgdo”, tendo solicitado ao

proponente esclarecimentos sobre as questdes seguintes:

(1) Na fase da celebragédo do acordo de reconstrugdo, isto &, antes da

demoligdo do edificio antigo, ndo se pode efectuar, nos termos da lei®®, o

SNSRI W Se—

registo provisério da constituicdo de propriedade horizontal do novo edificio.
Nesta conformidade, por que razdo € que podem existir “adquirentes das

fracgbes auténomas a acrescentar” referidos no n.° 1 do artigo 9.°?

(2) Aquando da celebragdo do acordo de reconstrugdo, caso os
proprietarios s6 tenham obtido o consentimento dos proprietarios que
representem a percentagem minima dos direitos de propriedade prevista no

artigo 6.° da proposta de lei, terdo aqueles legitimidade para transmitir, caso

38 Vide artigos 9.° e 10.° da versio inicial da proposta de lei.
3 Vide Cédigo do Registo Predial, nomeadamente os seus artigos 10.° ¢ 43.°.
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haja, as fracgbes autbnomas acrescentadas apds a reconstrugado, a eventuais
“adquirentes das fracgbes autébnomas a acrescentar™? E terdo estes
adquirentes legitimidade para constituir garantias reais sobre tais fracgbes

auténomas?40

(3) Na verséo inicial da proposta de lei, a alinea 2) do n.° 8 do artigo 12.°
previa: “Registo de aquisicdo da fracgdo auténoma a reconstruir, efectuado
com base no acordo de reconstrugdo”. Assim sendo, qual € a natureza, em

termos juridicos, do acordo de reconstrucao referido na proposta de lei?

(4) Na versao inicial da proposta de lei, o artigo 13.° previa: “Efectuados
os registos referidos nas alineas 1) e 2) do n.° 8 do artigo anterior, os
proprietarios das fracgbes autbnomas originarias e os adquirentes das fracgoes
autonomas a acrescentar s6 podem realizar os negdécios juridicos de
fransmiss&o ou oneragdo em relagdo as respectivas fracgbes, depois de os
mesmos serem convertidos em definitivos.” Nestes termos, apos a celebragdo
do acordo de reconstrugdo até a conclusdo da reconstrugao do edificio antigo,
os eventuais “adquirentes das fracgbes auténomas a acrescentar” podem

prometer a transmissdo das mesmas a outrem?

25.1.3 Segundo a resposta do proponente, “um dos aspectos nucleares

da proposta de lei intitulada ‘Regime juridico da renovacdo urbana’ é a

40 Vide Codigo Civil, artigos 683.° (Registo), 684.° (Objecto), 882.° (Nulidade da venda) e 883.° (Bens alheios como
bens futuros); Coédigo do Registo Predial, artigos 4.° (Eficacia entre as partes), 9.° (Legitimagéo de direitos sobre
imoveis) e 29.° (Regra geral da legitimidade); e Cédigo do Notariado, artigo 77. ° (Prédios em regime de propriedade
horizontal).
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protecgdo dos interesses dos proprietarios originarios que adiram a VL/
v

de transmitir o direito de propriedade. Para o efeito, a proposta de lei cria
especialmente o regime de ‘acordo de reconstrugao’, conferindo-lhe eficacia
J

real, por forma a permitir que, logo no inicio da reconstrugdo, se determinem A(

reconstrugdo, para que a mesma possa ser concluida sem que aqueles tenham J/KF
as diversas situagées juridicas dos proprietarios e de distribuigdo de fracgbes {

{

durante e apos a reconstrugdo, nao precisando os interessados de celebrar, :
de novo, qualquer ‘contrato prometido’ ou ‘contrato de alienacdo’ apés a i

reconstrugéo.

Ao mesmo tempo, para que os aderentes a reconstru¢do consigam %
financiar-se sem problemas, a proposta de lei é inovadora face ao actual
regime juridico do notariado e do registo predial, ao permitir especialmente que, %
no ‘acordo de reconstrugdo’, os adquirentes das fracgbes auténomas a
acrescentar celebrem escritura publica com outrem (e.g. bancos) para a \ﬂ
constituicdo da garantia real (como hipoteca), tendo como objecto aquelas ?\

fraccbes, e o registo predial € automaticamente convertido em definitivo

quando concluida a reconstrugéo.

Precisamente porque a proposta de lei define varias medidas facilitadoras
da reconstrugédo que divergem do regime geral, para garantir a estabilidade do
mercado imobiliario, € que proibe expressamente, quer a transmissdo ou
oneragdo, quer a promessa de ftransmissdo ou oneragdo, das fracgbes

auténomas originarias apos a demoli¢do do edificio, actos que s6 poderdo ser
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praticados depois de concluida a reconstrugdo, em relagdo as fracgbes

referidas e as acrescentadas.

E de referir que, embora a proposta de lei ndo afaste a sua aplicagdo as
situagbes ja com o direito de propriedade unificado, também ndo obriga que a
reconstrugéo de edificios com mais de 30 anos se aplique necessariamente o
disposto na proposta de lei. Ou seja, caso o promotor ja tenha adquirido a
totalidade do direito de propriedade do edificio, pode decidir proceder a sua
reconstrugéo de acordo com o regime geral, bem como vender as ‘frac¢ées em
construgdo’ nos termos da Lei n.° 7/2013 - Regime juridico da promessa de

fransmiss&o de edificios em construgéo.”.

25.1.4 Como a versao inicial da proposta de lei ndo reflecte a opgéo
legislativa exposta no ponto anterior, sobretudo nédo proibe expressamente que
0s eventuais “adquirentes das frac¢gbes autbnomas a acrescentar” prometam a
transmiss&o dessas fracgbes a outrem depois da celebracdo do acordo de
reconstrugao até a conclusdo da mesma, o proponente alterou, na versao final,
o n.° 3 do artigo 9.° para: “Sem prejuizo do disposto no artigo 13.°, 0 acordo de
reconstrugéo vincula os sucessores entre vivos ou mortis causa que sucedem
nos direitos e obrigagbes estipulados nesse acordo, podendo apenas os
negocios juridicos de promessa de transmissdo ou oneragdo entre vivos, ou
de transmissdo ou oneragdo entre vivos em relagdo as respectivas fracgées
ser realizados, no caso de adquirentes das fracgbes autbnomas a acrescentar,

depois de os registos referidos nas alineas 1) e 2) do n.° 8 do artigo 12.° serem
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convertidos em definitivos, sem prejuizo do disposto no artigo seguinte.”
Alterou ainda o artigo 13.° para: “Efectuados os registos referidos nas alineas
1) e 2) do n.° 8 do artigo anterior, os proprietarios das fracgbes auténomas
originarias s6 podem realizar 0s negocios juridicos de promessa de
fransmiss&o ou oneragdo entre vivos, ou de fransmissao ou oneragéo entre
vivos em relagdo as respectivas fraccbes depois de os mesmos serem

convertidos em definitivos.”

25.2 Harmonizagao da proposta de lei com a Lei n.° 12/2013 (Lei do

planeamento urbanistico)

25.2.1 O n.° 4 do artigo 8.° da verséo inicial da proposta de lei previa que:
“[o] anteprojecto de obra é valido até a data da caducidade do acordo a que se
refere 0 n.° 4 do artigo seguinte, ndo sendo afectado por legislacdo
superveniente, com excepgdo da legislagdo no &mbito da protecgdo do
patriménio cultural” ' O n° 4 do artigo 9.° previa que: “O acordo de
reconstruggo caduca em qualquer uma das seguintes situagées: 1) Quando,
no prazo de quatro anos a contar da data da celebragdo do acordo de

reconstrugéo referido no n.° 1, ndo tenha sido obtido o consentimento de todos

4l Nos termos don.® 5 do artigo 6.° do Regulamento Administrativo n.® 38/2022 (Regulamentago do regime juridico
da construgdo urbana), “[c]aso os projectos tenham sido entregues por fases, o requerente deve apresentar os restantes
projectos de especialidade, no prazo de 180 dias a contar da data da notificagdo da aprovagio do anteprojecto de
obra”. On.° I do artigo 15.° do referido regulamento administrativo dispde o seguinte: “[o]s despachos de aprovagio
parcelar de projectos caducam no prazo de 180 dias a contar da data da sua notificagdo, se néo forem apresentados
os pedidos de aprovagdo de projectos relativos as fases subsequentes.”.
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os proprietarios do condominio devido a ndo concluséo do procedimento para
a adeséo coerciva a reconstrugdo; 2) Quando, no prazo de quatro anos a
contar da data da obtengdo do consentimento de todos os proprietarios do
condominio resultante da conclusao do procedimento para a adeséo coerciva

a reconstrugéo, ndo tenha sido obtida a licenga de demolicdo da edificacéo.”

25.2.2 O proponente esclareceu a Comissao sobre a opgao legislativa do
n.° 4 do artigo 8.° da versao inicial, afirmando que “a mesma tinha a ver com o
prazo de validade relativamente curto do anteprojecto de obra e com a
salvaguarda da estabilidade do projecto de reconstrugéo, por isso, a proposta
de lei sugeria a extensdo do prazo de validade até a caducidade do acordo de
reconstrugdo.” A “legislagdo superveniente” referida neste numero inclui o

plano director e os planos de pormenor da cidade que a RAEM vier a publicar.

25.2.3 O anteprojecto de obra*? abrange n&o s6 o aspecto exterior, a
volumetria e a estrutura do edificio a construir, mas também a finalidade do
edificio e das suas fracgbes auténomas. Pelo exposto, a Comissdo manifestou
atencdo ao seguinte: se a finalidade dos terrenos onde se situam os edificios
antigos que se pretende reconstruir for alterada devido a entrada em vigor ou
a alteragéio dos planos de pormenor, a RAEM vai proibir a reconstrugao dos
edificios antigos de acordo com os projectos de obra aprovados**? Sera que,

por causa disso, a RAEM vai ter de assumir responsabilidades indemnizatérias?

4 Qu seja, o projecto de arquitectura.
4 Vide Capitulo VI - Medidas preventivas da Lei n.° 12/2013 (Lei do planeamento urbanistico).
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25.2.4 Segundo a resposta do proponente, “a proposta de lei visa
promover a execugdo bem-sucedida da reconstru¢do, nomeadamente através
quer da vontade dos proprietarios quer do projecto de reconstrugdo. Trata-se
de um processo que vai enfrentar muitas dificuldades, por isso, para garantir a
estabilidade na fase de reconstrugdo e para ndo deixar o projecto de
reconstrugdo numa situaggo instavel por causa da legislagdo superveniente,

deve tomar-se uma decisdo politica para o seu tratamento.”.

25.2.5 Considerando que, nos termos do artigo 53.° da Lei n.° 12/2013
(Lei do planeamento urbanistico), a indemnizagdo decorrente da execucgéo
inicial ou da alteragdo de um plano urbanistico depende da titularidade da
licenga de obra de construcédo valida por parte dos respectivos proprietarios e
ndo do projecto de obra, a Comisséo espera que o proponente consiga
encontrar um equilibrio entre a promogéao da reconstrugao dos edificios antigos

e a diminuigéo do risco de indemnizagéo para a RAEM.

25.2.6 Ponderadas as opinides apresentadas pela Comissdo, o
proponente introduziu alteragdes ao artigo 8.° na versao final da proposta de
lei, incluindo o aditamento de um novo numero (ou seja, 0 n.° 4 da versao final):
“lo] anteprojecto de obra caduca quando, no prazo de dois anos apés a sua
aprovagdo ou aprovag¢do condicional, ndo tenha sido celebrado o acordo de
reconstrugdo a que se refere o artigo seguinte.”; € o n.° 4 da versao inicial (ou
seja, o n.° 5 da versao final) passou a ter a seguinte redacgao: “qJuando tenha

sido celebrado o acordo de reconstrugdo no prazo referido no numero anterior,
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0 anteprojecto de obra caduca no momento em que se extinguem os efeitos

desse acordo’.

25.2.7 O proponente alterou ainda a alinea 2) do n.° 4 do artigo 9.° para:
‘[qJuando, no prazo de quatro anos a contar da data da obtengdo do
consentimento de todos os proprietarios do condominio, ndo tenha sido obtida
a licenga de obra do novo condominio’, a fim de evitar as situagées de demora,
por parte dos proprietarios, em avangar com as obras de reconstrugcdo apos a

demolig&o de edificios antigos, e que o anteprojecto de obra continue em vigor.

25.3 Harmonizagao da proposta de lei com a Lei n.° 10/2013 (Lei de

terras)

25.3.1 O n.° 1 do artigo 33.° da versdo inicial da proposta de lei previa
que: “[nJa reconstrugdo executada pelos proprietarios nos termos do disposto
na presente lei, caso o terreno em causa seja concedido em regime de
concessgo, ao incumprimento do prazo de reaproveitamento do terreno por
motivo justificativo, ndo séo aplicaveis as disposi¢des da Lei n.° 10/2013 (Lei
de terras) no que diz respeito a caducidade da concessdo e a consequente
devolugdo do terreno resultantes do incumprimento do prazo de

reaproveitamento do terreno.”

25.3.2 O artigo 2.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras) estabelece os

principios a que deve obedecer a gestdo dos terrenos do Estado, sendo um
65
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deles o "principio do aproveitamento util e efectivo dos terrenos"*

justificativo™? Como € que se pode garantir que, no futuro, durante a
reconstrugdo dos edificios antigos, os terrenos concedidos em regime de }
concessao vao poder ser efectivamente aproveitados?

|

25.3.3 A Comissao prestou atengdo ao n.° 1 do artigo 33.° da verséo V\/
inicial da proposta de lei, isto €, a quem cabe reconhecer o “motivo %
Y4,
1
25.3.4 Segundo os esclarecimentos do proponente sobre a opcgédo
legislativa deste artigo, “a proposta de lei propbe o artigo 33.° com o objectivo fZ/
de assegurar que o projecto de reconstrugdo néo ultrapasse o prazo de
aproveitamento devido a outros motivos justificados, como a escassez de ﬂ/’
capitais, e que seja executado com sucesso. De acordo com a experiéncia
obtida ao longo de varios anos na pratica judicial, a ‘inimputabilidade’ %
estipulada na Lei n.° 10/2013 (Lei de terras) ndo abrange a situacdo de /7
insuficiéncia de capitais por parte dos concessionarios de terrenos, portanto, a 4

proposta de lei sugere a utilizagdo do conceito ‘por motivo justificativo’, para

abranger outras situagoes razoaveis.”.

25.3.5 A Comissao concorda com a opgao legislativa do proponente, no
entanto, refere que, nos projectos de reconstrugdo de edificios, sdo varios e
diferentes os motivos que provocam falta de capital, e nem sempre sdo motivos

justificativos que ndo possam ser imputaveis aos concessionarios. Assim, ndo

4 Segundo este principio: “assegurando o uso oportuno e racional dos terrenos, optimizando a utilizagio de solos.*
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sera adequado que a entidade competente da RAEM proceda a verificagao dos

“motivos justificativos" referidos neste artigo?

25.3.6 Atendendo as opinibes apresentadas pela Comissdo, o
proponente alterou, na versao final, o n.° 1 do artigo 33.° para: “No caso de os
proprietarios executarem a reconstrugédo, nos termos do disposto na presente
lei, no terreno que seja concedido em regime de concesséo, ao incumprimento
do prazo de reaproveitamento do terreno por motivo justificativo, e mediante
autorizagdo da entidade competente, ndo séo aplicaveis as disposigbes da Lei
n.° 10/2013 (Lei de terras) no que diz respeito a caducidade da concesséo e a
consequente devolugéo do terreno resultantes do incumprimento do prazo de
reaproveitamento do terreno, sem prejuizo de outras disposi¢cbes da Lei n.°

10/2013.”

25.4 Harmonizagao da proposta de lei com a Lei n.° 2/2019 (Regime

de beneficios fiscais para a reconstrucgao de edificios)

25.4.1 O artigo 37.° da proposta de lei proporciona um conjunto de
beneficios fiscais para a reconstrugdo dos edificios antigos no ambito da
renovacdo urbana. Da mesma forma, a Lei n.° 2/2019 também concede
beneficios fiscais a “fransmisso, temporaria ou definitiva, de bens imoveis que
a demolicdo e a reconstrugcdo de edificios efectuadas nos termos legais
envolvam”.

67

ARSI R SRS

A-4 BUREIF 20154 6 H
Formato A-4 Imp. Jun. 2015



HMPMREWATEENES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

25.4.2 Tendo em conta que existem diferencgas entre a Lei n.° 2/2019 e a
proposta de lei em matérias como os destinatarios da isengdo do imposto, o
momento da isengdo, o procedimento do pagamento e da restituicdo do
imposto, as restricdes a isencdo, etc., a Comissédo solicitou ao proponente |
esclarecimentos sobre a aplicagdo em concreto da isencgéo fiscal prevista no
artigo 37.° da proposta de lei e da isencéo fiscal prevista na Lei n.° 2/2019. %
25.4.3 Segundo a resposta do proponente, “o contexto legislativo da Lei L
n.° 2/2019 (Regime de beneficios fiscais para a reconstrugdo de edificios) é ' 6
diferente do da actual proposta de lei. Aquela lei tem como objectivo principal
resolver as questbes relacionadas com a transferéncia da propriedade para um
empreiteiro ou promotor imobiliario, e apos a construgdo, o direito de ﬂ\
propriedade é transferido para os proprietarios. A proposta de lei enfatiza o
modelo de reconstrugdo promovido e orientado pelos proprios proprietarios, i
que pode nao implicar a transferéncia do direito de propriedade. Assim, os ﬂ
objectivos do regime de beneficios fiscais previstos na Lei n.° 2/2019 sao \y\
diferentes dos do regime de isengéo fiscal previstos na proposta de lei, ndo

existe quaquer conflito entre os dois regimes, e ambos s&o aplicaveis

consoante as situagbes de reconstrugdo em concreto.”.

v
Apreciagao na especialidade
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26. Com base na referida apreciagdo na generalidade, a Comisséo
procedeu, nos termos do artigo 119.° do Regimento da Assembleia Legislativa,
ao exame na especialidade sobre a conformidade entre os principios
subjacentes a proposta de lei e as solugdes concretas nela previstas, e sobre

a adequacéo da proposta de lei ao nivel técnico-legislativo.

27. O proponente prestou colaboragdo estreita no exame na
especialidade da proposta de lei e procedeu a apresentacao da respectiva
versdo final, dividida em quatro capitulos, com um total de quarenta e trés
artigos. A analise a seguir tem por base a verséao final da proposta de lei, ou
seja, a versdo apresentada pelo proponente em 24 de Novembro de 2022.
Assim, descreve-se, em seguida, por ordem do articulado, a analise efectuada

pela Comiss&o aos principais problemas desta versao.

S BSRTR SR T W —

28. Capitulo | - Disposi¢oes gerais

O Capitulo | versa sobre as disposi¢gdes gerais e € composto por um total
de quatro artigos, regulamentando o objecto e &mbito de aplicagdo da proposta
de lei, a definicdo de reconstrugdo na renovagdo urbana, a entidade
responsavel pela decisdo de implementagdo da reconstrugdo e o apoio e a

adeséo a reconstrugdo por parte da Macau Renovagao Urbana.
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29. Artigo 1.° - Objecto e ambito de aplicagao

29.1. Este artigo prevé o objecto e ambito de aplicacdo da proposta de
lei. A Comissao e o proponente procederam a uma discussdo aprofundada,
cujos detalhes constam do ponto 16 da apreciagdo na generalidade do /}%

4,

L

presente parecer.

29.2 Consideradas as opinides da Comissdo, o proponente melhorou o

conteudo deste artigo na versao final. Foram aditados dois numeros a versao q
inicial que, assim, passou a ter quatro numeros, isto €, foram aditados os n.°s

2 e 3 na versao final, com vista a clarificar que a renovacdo urbana nao se
limita a reconstrugao de edificios. O regime juridico sugerido na proposta de lei
regulamenta, principalmente, a reconstrugdo, enquanto as demais matérias

sao regulamentadas pelos respectivos regimes juridicos aplicaveis.

29.3 A Comissdo apontou que “o regime juridico de reconstrugdo de ;

condominios com vista a concretizagdo da renovagéo urbana’, previsto no n.° /
.

/

LS

1, ndo tem apenas por objectivo “melhorar o ambiente habitacional e a
paisagem urbana’. Considerada a opinido da Comissao, o proponente acabou
por eliminar a referéncia “no sentido de melhorar o ambiente habitacional e a

paisagem urbana” na versao inicial.

29.4 Segundo a explicagado do proponente, prevé-se no n.° 3 do artigo 1.°
que “[a] reconstrugdo de condominios no ambito da renovagdo urbana é
aplicavel o disposto na presente lei”, porém, a proposta de lei ndo afasta a sua
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aplicagéo as situagdes ja com o direito de propriedade unificado, e também
nao obriga que a reconstrugdo de edificios com mais de 30 anos se aplique
necessariamente o disposto na proposta de lei. Caso o promotor ja tenha
adquirido a totalidade do direito de propriedade do edificio, pode decidir

proceder a sua reconstrucdo de acordo com o regime geral.*®

30. Artigo 2.° - Definigao de reconstrugao na renovagao urbana

30.1 Nos termos deste artigo na verséo inicial: “A reconstrugdo consiste
na demolicdo de uma ou varias edificagbes que atingiram uma certa idade,
estdo em ruinas ou que representam um risco para a saude publica e

seguranga de pessoas, e na construgéo de nova edificagdo.”

30.2 Tendo em conta que o sentido de “edificacdo” é mais amplo* do
que o de “edificio”, por exemplo, um jardim também é uma edificagéo, a
Comisséo solicitou ao proponente esclarecimentos sobre a respectiva intengao
legislativa, alids, sobre a utilizacdo do termo “edificagdo” ao invés do termo

“edificio”.

4 Vide ponto 25.1.3 do presente parecer.

4 As alineas 3) e 4) do artigo 2.° da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construg¢do urbana) prevéem,
respectivamente, que: «Edificagdon, actividade ou resultado da construgdo, reedificagdo, ampliagdo, modifica¢do ou
conservagao de um imovel destinado a utilizagdo humana, bem como de qualquer outra construgdo que se incorpore
no solo com caracter de permanéncia; «Edificio», edificagdo permanente, dotada de acesso independente, coberta,
limitada por paredes exteriores ou paredes-meeiras que vao das fundagdes a cobertura, destinada a utilizagdo humana
ou a outros fins.
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vez de “edificio” baseou-se, principalmente, no sentido mais amplo do primeiro,
que inclui as diversas edificacdes que nao sejam edificios, pois a reconstrugao %\
prevista na proposta de lei ndo se limita a reconstrugdo do edificio na sede

original, podendo envolver o reordenamento e construgao por zonas. %

30.4 Ademais, este artigo prevé claramente, na sua versao final, que o
objecto de construgdo deve ser um novo condominio. Se o novo edificio
pertencer a uma edificagdo com direito de propriedade unificado, ndo lhe é

aplicavel o regime juridico sugerido na proposta de lei.

30.5 O proponente substituiu a expressao de “uma certa idade” por “com ﬁ
a idade referida no artigo 6., no sentido de evitar ambiguidades aquando da

sua aplicacao no futuro.

30.3 Segundo a explicacdo do proponente, a utilizagao de “edificagdo” em V/

30.6 Tendo em conta que a definicdo de “reconstrugéo” prevista na ~

%
vers3o inicial deste artigo € diferente da prevista no n.° 247 do artigo 2.° da Lei
n.° 2 /2019 (Regime de beneficios fiscais para a reconstrucao de edificios),
aditou-se a expressao “Para efeitos do disposto na presente lei’ na versao final,

e procedeu-se a alteragdo da respectiva epigrafe, que passou a “Definigdo de

reconstrugdo na renovagdo urbana’.

47 Nos termos do artigo 2.° da Lei n.° 2/2019: Para efeitos da presente lei, entende-se por: 1) «Demoli¢io», a obra
de destrui¢do de parte ou da totalidade de edificio; 2) «Reconstrugdo», a execugdo de uma nova construgdo no mesmo
local, conforme projecto aprovado pela Direcgéo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes, doravante
designada por DSSOPT; 3)[...1, 49 [...].”
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31. Artigo 3.° - Entidade responsavel pela decisao de implementagao

da reconstrugao

31.1 Em relagdo a este artigo e ao artigo que se segue, sobre as
‘entidades promotoras da reconstrugdo de edificios antigos no ambito da
renovacgéo urbana’, a Comissao e o proponente procederam a uma discussao
aprofundada, cujos detalhes constam do ponto 17 da apreciagdo na

generalidade do presente parecer.

31.2 Este artigo sofreu apenas ajustamentos técnicos na versao final,

com a melhoria da epigrafe e do seu conteudo.

31.3 A epigrafe sofreu altera¢des, passou de “Entidade responsavel pela
implementag&o” na versao inicial para “Entidade responsavel pela decisdo de

implementag¢do da reconstrugdo”.

31.4 Segundo a explicagdo do proponente, as alteragbes introduzidas
neste artigo na versao final tornam a redacg¢do mais clara, esclarecendo que
cabe aos proprietarios do edificio decidir sobre a eventual reconstrugao. O
facto de os proprietarios serem os promotores que assumem o papel
predominante na reconstru¢do do edificio ndo afecta o facto de, no processo
de reconstrugdo, poderem encomendar ao construtor ou a associagdo a

execugao ou a prestagao de apoio a execugdo dos trabalhos de reconstrugao.
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32. Artigo 4.° - Apoio e adesao

32.1 No que toca ao papel de participagdo da Macau Renovagéo Urbana
no regime juridico da renovagdo urbana sugerido na proposta de lei, a
Comissao e o proponente procederam a uma discussdo aprofundada, cujos
detalhes constam do ponto 17 da apreciagdo na generalidade do presente

parecer.

32.2 Na versao final deste artigo, foi melhorado o seu contetido da versao
inicial, nomeadamente, aditou-se a alinea 2) do n° 1 a expressao
‘nomeadamente publicar informagbes sobre 0s projectos de reconstrugdo na

Sua pagina electronica’, e procedeu-se a alteragao do n.° 2.

32.3 Segundo a explicagdo do proponente, o contetdo aditado a alinea
2) do n.° 1 deste artigo visa criar mais um canal para que se aceder a devida
informagao na pagina electronica da Macau Renovagao Urbana, no caso de
ser necessario iniciar o processo arbitral para a adesdo coerciva a

reconstrucéo.

32.4 Segundo o proponente, no que respeita a notificagcdo do pedido de
arbitragem e da deciséo arbitral, o n.° 4 do artigo 24.° prevé que ‘[a] notificagdo
edital é efectuada mediante a publicagdo da notificagdo na pagina electronica

da institui¢do de arbitragem e da Macau Renovag¢do Urbana, S.A., bem como
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a sua afixagdo na entrada do condominio e da frac¢do autbnoma em causa;

feita esta notificagdo, considera-se efectuada a mesma.”

32.5 As alteragOes introduzidas no n.° 2 deste artigo visam clarificar a
intencdo legislativa, alids, se a Macau Renovagdo Urbana, enquanto
proprietéria de edificio, tomar parte na reconstrugdo na renovagao urbana,
aplica-se-lhe todo o regime sugerido na proposta de lei, a mesma néo se limita
a “beneficiar de isengbes nos termos do n.° 1 do artigo 37.%, tal como se previa

na versao inicial deste artigo.

33. Capitulo Il - Procedimento de reconstrugao

SIITR g %ﬁ% S

O Capitulo Il regulamenta o procedimento de reconstrugao, esta dividido

SO

em quatro secgdes, com um total de vinte e seis artigos. Secg¢ao I: Inicio da
reconstrugao; Secgéo ll: Procedimento para a adeséo coerciva a reconstrugao;
Seccao llI: Litigios relativos a execugado do acordo de reconstrugéo; e Secgao

IV: Disposi¢cdes comuns da arbitragem necessaria.

34. Seccgao | - Inicio da reconstrugao

Esta seccdo regulamenta a matéria relativa a forma de iniciar a
reconstru¢do, em particular: a consulta sobre a intengdo de reconstrugéo, a

percentagem minima dos direitos de propriedade para o procedimento para a
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adeséo coerciva a reconstrugéo, a elaboragéo do programa de reconstrucéo,
a celebragdo do acordo de reconstrugdo, a constituicdo de garantia, a

constituicdo de mandatario, o registo predial, etc.

35. Artigo 5.° - Consulta sobre a intengao de reconstrucao

35.1 A verséo final deste artigo introduziu grandes alteragbes a versao

inicial, a qual previa o seguinte:

“1. O procedimento de reconstrugédo compreende uma fase preliminar na
qual um ou mais proprietarios que pretendam a reconstru¢do consultam os
restantes proprietarios sobre a sua intengdo de reconstrugdo, mediante a

apresentagéo do projecto do programa de reconstrugéo.

2. O projecto do programa de reconstrug¢do referido no numero anterior é
elaborado por técnico, empresario comercial, pessoa singular ou sociedade
comercial inscrito, constando do mesmo, nomeadamente, a minuta do

anteprojecto de obra e a estimativa dos encargos da reconstrugéo.”

35.2 Como na versao inicial o n.°1 previa que “um ou mais proprietarios”
consultam os restantes proprietarios sobre a sua intengéao de reconstrugao, a
Comisséao perguntou se outras pessoas, por exemplo, os promotores que ainda

ndo adquiriram o direito de propriedade de quaisquer fracgées autonomas de
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edificios antigos, poderiam ou nao consultar os proprietarios de edificios

antigos sobre a sua intengao de reconstrugao.

35.3 Em relagéo a “minuta do anteprojecto de obra” referida no n.°2 da
versdo inicial, tendo em conta que dos diplomas legais vigentes,
nomeadamente da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construgdo urbana),
ndao consta a respectiva definicdo, a Comissdo solicitou ao proponente
esclarecimentos sobre o conteudo concreto da “minuta do anteprojecto de
obra”, e sobre se a validade do procedimento de reconstrugdo a realizar

posteriormente ia ser afectada quando nao fosse cumprido o disposto no n.° 2.

35.4 Segundo a explicagcdo do proponente, a consulta sobre a intengéo
de reconstrucéo referida neste artigo ndo é uma fase obrigatéria, nem é um

procedimento legal para a reconstruc¢ao dos edificios antigos.

35.5 Consideradas as opinides apresentadas pela Comissdo e para
clarificar a intencgao legislativa referida no ponto anterior, o proponente alterou,

na versao final, o presente artigo para o seguinte:

“O procedimento de reconstru¢do pode compreender uma fase preliminar
na qual quem pretenda promover a reconstrucdo pode consultar os
proprietarios sobre a sua intengéo de reconstru¢ggo, mediante apresentagao do
projecto do programa de reconstrugdo do qual conste a estimativa dos

encargos da reconstrugéo.”
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35.6 Na versao final deste artigo foi eliminado, especialmente, o n.° 2, ou
seja, nao se exige que o projecto do programa de reconstrug¢ao seja elaborado
‘por técnico, empresario comercial, pessoa singular ou sociedade comercial

inscrito”.

35.7 Segundo o proponente, na fase da consulta sobre a intengdo de
reconstrugéo de edificio, os proprietarios podem negociar entre si a execugao
ou nao da reconstrugdo, para calcular preliminarmente se é atingida a
percentagem minima dos direitos de propriedade prevista no artigo 6.° da
proposta de lei, bem como as despesas necessérias para a reconstrugdo. O

conteudo deste artigo € meramente informativo e ndo imperativo.

36. Percentagem minima dos direitos de propriedade para o

procedimento de reconstrugao

36.1 Em relacdo a percentagem minima dos direitos de propriedade para
iniciar o procedimento de reconstrugdo prevista nas diversas alineas deste
artigo, a Comissao e o proponente procederam a uma discussao aprofundada,
cujos pormenores constam do ponto 19 da apreciagao na generalidade deste

parecer.

36.2 A alinea 3) da verséo inicial deste artigo previa o seguinte: “60%,

tratando-se de condominio em ruina ou que represente um risco para a saude
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publica e seguranga de pessoas, pelo que a entidade competente tenha [/\/
ordenado a sua demoliggo.”

36.3 Nos termos do n.° 4 do artigo 15.° da Lei n.° 14/2021 (Regime %
Juridico da Construgdo Urbana), “[o] director da DSSOPT pode, oficiosamente N ﬂ
ou a requerimento de qualquer interessado, ordenar a demoligdo parcial ou A’/‘

total das edificagbes que ameacem ruina ou oferegam perigo para a saude

publica e para a segurancga de pessoas, fixando um prazo para o efeito.”

36.4 Neste sentido, a Comissao solicitou ao proponente esclarecimentos Z
sobre se a “demoligao” referida na alinea 3) da versao inicial deste artigo se %

referia apenas a “demolicdo total’? Ou também incluia a situagdo de

“demoli¢do parcial'?
36.5 Segundo a explicagdo do proponente, a intengéo legislativa desta
alinea refere-se a “demoligdo de todo o condominio”. Segundo o proponente, =~

quando a entidade competente entende que um edificio constitui um perigo
para a seguranga € saude publica, mas a ordem de demoligcdo sé envolve
determinada parte do edificio, isto significa que, apds a avaliagao, a entidade
competente considera que existe a possibilidade de manter o edificio, portanto,
o disposto na alinea 3) do artigo 6.° da proposta de lei ndo se aplica a esta
situagdo, e s6 quando a entidade competente considera necessaria a
demolicao total do edificio é que a proposta de lei deve prestar o devido apoio
para o efeito, baixando ainda mais a percentagem dos direitos de propriedade

necessaria.
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36.6 Sobre como aplicar a alinea 3) deste artigo em conjung¢do com a Lei
n.° 14/2021 (Regime juridico da construgdo urbana), o proponente prestou
esclarecimentos adicionais a Comissao: conjugando com o n.° 4 do artigo 15.°
e o n.° 1 do artigo 17.°%¢ da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construcgéo

urbana), a DSSCU fixa um prazo para os proprietarios procederem, por

o T M

iniciativa prépria, a8 demolicdo do edificio, e nessa altura, os proprietarios
podem, nos termos do artigo 7.° e seguintes da proposta de lei, obter a

percentagem suficiente para a reconstru¢cdo e iniciar o procedimento de

S

reconstrugao.

36.7 Para clarificar a opgéo legislativa, o proponente aditou a expressao
“total’ a alinea 3) da versao final deste artigo, isto &, “60%, tratando-se de

condominio em ruinas ou que represente um risco para a saude publica e

S\ R —

seguranga de pessoas, pelo que a entidade competente tenha ordenado a sua

demoli¢éo total.”

AN

36.8 A Comissao afirmou que alguns empreendimentos sao compostos
por trés edificios que ndo estdo sujeitos, separadamente, ao registo predial,
por isso, no calculo da percentagem dos direitos de propriedade do
empreendimento, esta percentagem é calculada com base no conjunto dos trés

edificios, e perguntou: se um dos edificios for alvo de demoligdo ordenada pela

4 Nos termos do n. ° 1 do artigo 17. ° da Lei n. ° 14/2021 (Regime juridico da construgdo urbana), “Quando o
proprietario ndo iniciar as obras que lhe sejam determinadas nos termos dos numeros 3 e 4 do artigo 15.°, ndo
apresentar os elementos instrutorios no prazo fixado para o efeito, ou estes forem objecto de rejeigdo, ou ndo as
concluir dentro dos prazos que para o efeito lhe forem fixados, pode a DSSOPT proceder a sua execugdo imediata,
por conta do proprietdrio.”
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entidade competente, trata-se ou ndo de uma situagao de “demoli¢éo total?
Se os proprietarios dos restantes dois edificios ndo concordarem, sera que ndo
se pode realizar a reconstru¢cdo nos termos do regime juridico previsto na

proposta de lei?

36.9 Segundo a resposta do proponente, de acordo com o regime juridico
vigente, a demolicdo do referido edificio &€ apenas considerada como
demoligdo parcial do empreendimento, por isso, ndo é aplicavel o disposto na
alinea 3) deste artigo. Esta situagao € tratada por outros diplomas legais em
vigor, especialmente, pela Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da administragdo

das partes comuns do condominio).

36.10 Quanto a data utilizada na proposta de lei para determinar a
percentagem minima dos direitos de propriedade atingida, referida neste artigo,
segundo o proponente, em conjugagdo com o n.°1 do artigo 9.°, a data de
assinatura do acordo de reconstruc¢éo e definida como a data em que se atinge
a percentagem minima dos direitos de propriedade para iniciar o processo para

a adesao coerciva a reconstrugéo.

37. Forma de calculo da idade do condominio e da percentagem dos

direitos de propriedade

37.1 Em relagdo a segunda parte do n.°1 deste artigo, que prevé que

“caso nao haja licenga de utilizagéo, a partir da data em que foi permitida a
81
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utilizagdo do condominio devidamente comprovada em documento emitido
pela entidade competente.”. A Comissdo solicitou ao proponente
esclarecimentos sobre o seguinte: na RAEM, quais sdo os condominios que
estdo registados na Conservatéria do Registo Predial e que recaem na

situagao de “caso ndo haja licenga de utilizagdo™?

37.2 Segundo a explicagdo do proponente, a Lei n.° 6/99/M, que regula a
utilizagdo de prédios urbanos, contém disposicoes relativas a licenga de
utilizagdo?®, mas, alguns prédios antigos, por razdes historicas, ndo possuem
licenga de utilizagdo, apesar de estarem registados no registo predial como
propriedade horizontal. Assim sendo, este artigo tem de reservar um espago
juridico para tratar esta situagdo, para provar a data do inicio da utilizagéo
desses condominios. O documento emitido pela entidade competente referido
neste nimero pode ser variado, pode ser um comprovativo do pagamento da

contribuicdo predial ou 0 documento da atribuigdo do numero de policia, etc.

37.3 Na versao final deste artigo, aperfeicoou-se a redac¢ao em lingua

portuguesa da versao inicial.

4 0 n.°1 do artigo 6.° da Lei n.° 6/99/M prevé o seguinte: “I. Constituem licengas de utilizagdo, para os efeitos da
presente lei: a) As licengas para habitagdo, para ocupagdo, e para ocupagdo e habitagdo, emitidas ao abrigo do
Capitulo XI do Regulamento Geral da Constru¢do Urbana para a Colonia de Macau, aprovado pelo Diploma
Legislativo n.° 966, de 31 de Dezembro de 1946; b) As licengas para habitacdo, para ocupagdo, e para ocupagdo e
habitagdo, emitidas ao abrigo do Capitulo IlI do Titulo VI do Regulamento Geral da Construgdo Urbana, aprovado
pelo Diploma Legislativo n.° 1 600, de 31 de Julho de 1963; c) As licengas de utiliza¢do emitidas ao abrigo dos
artigos 50.° e 51.° do Regulamento Geral da Construgdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de
Agosto.” Nos termos do artigo 65.° da Lei n.° 14/2021 (Regime juridico da construgdo urbana): “4s remissées feitas
noutras disposigoes legais para as normas do Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto (Regulamento Geral da
Construgdo urbana), consideram-se feitas para as disposigbes correspondentes da presente lei e respectivos
diplomas complementares.”
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38. Artigo 8.° - Programa de reconstrugao

38.1 Quanto a forma de coadunacéo entre o disposto neste artigo sobre
o programa de reconstru¢do acompanhado do anteprojecto de obra da verséao
inicial e a Lei n.° 12/2013 (Lei do planeamento urbanistico), a Comissao e o
proponente procederam a uma discussdo aprofundada, cujos pormenores

constam do ponto 25.2. da apreciagao na generalidade deste parecer.

38.2 Tendo em conta as alteragbes introduzidas no artigo 5.° da versao
final da proposta de lei, 0 n.° 1 deste artigo foi alterado correspondentemente,
tendo sido aditada a expressao “ou caso haja intengéo de iniciar os projectos
de reconstrugdo no ambito da renovagéo urbana”, no sentido de clarificar que,
desde que haja consenso entre os proprietarios, podera entdo ser elaborado o

programa de reconstrugao.

38.3 No n.° 3 deste artigo da verséo final aditou-se a expressao “por ndo
ter sido obtido o consentimento de todos os proprietarios”, no sentido de
clarificar que o anteprojecto de obra é “aprovado condicionalmente” devido ao
facto de nao estar reunido o requisito necessario de consentimento de todos
os proprietarios para a aprovagdo do anteprojecto de obra, e sé com o
consentimento de todos os proprietarios € que o anteprojecto de obra pode ser

oficialmente aprovado.
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38.4 O n.° 4 deste artigo da versao final foi aditado, para evitar que o
anteprojecto de obra aprovado se mantenha valido, enquanto nao for assinado

o acordo de reconstrugao.

38.5 O n.° 4 deste artigo da versao inicial previa que: “O anteprojecto de
obra é valido até a data da caducidade do acordo a que se refere o n.° 4 do
artigo seguinte, ndo sendo afectado por legislacdo superveniente, com

excepgéo da legislagdo no @mbito da protecg¢do do patrimonio cultural.”

38.6 Tendo em consideragdo as opinides apresentadas pela Comissao
no ponto 25.2 do parecer e o aditamento do n.° 4, o proponente dividiu, na
versao final deste artigo, 0 n.° 4 da versao inicial em n.° 5 e n.° 6, e alterou o

respectivo conteildo como se segue:

“86. Quando tenha sido celebrado o acordo de reconstrugdo no prazo
referido no numero anterior, o0 anteprojecto de obra caduca no momento em

que se extinguem os efeitos desse acordo.

6. O anteprojecto de obra néao é afectado por legislagdo superveniente
dentro do seu prazo de validade, a excepg¢do da legislagdo no ambito da

protecgéo do patriménio cultural.”

38.7 Uma vez que o acordo de reconstrugédo caduca, para além das
situagbes previstas no n.° 4 do artigo 9.° da proposta de lei, 0 mesmo pode
também ser anulado ou declarado nulo pelo tribunal por padecer de vicio, ou

revogado com o consentimento das partes envolvidas na celebragao do acordo
84

Yy

e ISR TR $‘7§%W

A-4 BUKEI{F 20154 61
Formato A-4 Imp. Jun. 2015



a7 - T2 WaN
AL - Modelo 6

BRI B S|
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

de reconstrugdo, extinguindo-se, assim, os seus efeitos. Deste modo, o n.° 5
deste artigo alterou o n.° 4 da versao inicial “O anteprojecto de obra é valido
até a data da caducidade do acordo a que se refere o n.° 4 do artigo seguinte”
para“o anteprojecto de obra caduca no momento em que se extinguem o0s

efeitos desse acordo”, de modo a clarificar a ligagéo entre o “anteprojecto de

obra” e o “acordo de reconstrug&o”.

39. Artigo 9.° - Acordo de reconstrugao

39.1 Em relagdo ao presente artigo na versao inicial, nomeadamente
quanto a natureza juridica do acordo de reconstrugcdo e a transmissao das
fracgdes autonomas a acrescentar caso haja, a Comissdo e o proponente
procederam a uma discussdo aprofundada, cujos pormenores constam do

ponto 25.1. da apreciagao na generalidade deste parecer.

39.2 Segundo o proponente, o acordo de reconstru¢do previsto neste
artigo é o documento mais importante em todo o processo de reconstrugao do
condominio. Quando se entra na fase de celebracdo do acordo de
reconstrucdo, 80% do processo de reconstrucdo ja esta, basicamente,
concluido. Quando todos os proprietarios tiverem assinado o acordo de
reconstrugdo, a reconstrugdo podera iniciar-se formalmente; ou quando for
obtido apenas o consentimento dos proprietarios que representem a
percentagem minima referida no artigo 6.°, a seguir ao procedimento para a
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adesao coerciva a reconstrugao, permitindo-se, através da arbitragem
necessaria, a adesao a reconstrucdo dos proprietarios que nao tenham dado

0 seu consentimento.

39.3 Aditou-se na alinea 6) do n.° 1 deste artigo a expressao “a respectiva
forma de pagamento”. Segundo os esclarecimentos do proponente, a forma de
pagamento das despesas de reconstrugdo também é muito importante, por

iss0, € necessario especifica-la no acordo de reconstrugao.

39.4 O n.° 3 deste artigo da versao inicial previa apenas o seguinte: “O
acordo de reconstrugéo vincula os sucessores entre vivos ou mortis causa, que

sucedem nos direitos e obrigagbes estipulados nesse acordo.”

39.5 Com vista a esclarecer a intenc¢éo legislativa da proposta de lei, isto
é, que é proibido aos adquirentes das fracgées auténomas a acrescentar, caso
haja, comprometerem-se a transmiti-las apés a celebragdo do acordo de
reconstrugdo até a conclusédo da reconstrugdo dos edificios antigos, o

proponente alterou, na versédo final deste artigo, o n.° 3 da versao inicial para:

“3. Sem prejuizo do disposto no artigo 13.°, o acordo de reconstrugéo
vincula os sucessores entre vivos ou mortis causa que sucedem nos direitos e
obrigacdes estipulados nesse acordo, podendo apenas 0s negocios juridicos
de promessa de fransmisséo ou oneragdo entre vivos, ou de fransmiss&do ou
oneragdo entre vivos em relagdo as respectivas frac¢bes ser realizados, no
caso de adquirentes das fracgbes autbnomas a acrescentar, depois de 0s
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registos referidos nas alineas 1) e 2) do n.° 8 do artigo 12.° serem convertidos

em definitivos, sem prejuizo do disposto no artigo seguinte.” r

39.6 Segundo a Comissédo, se 0 acordo de reconstrugéo previsto neste %

artigo € celebrado livremente pelos particulares, por que razao é que o n.° 4
deste artigo da versdo inicial previa as situacdes em que o acordo de }?:
reconstrugdo caduca? Para além do disposto do n.° 4 do artigo 8.° da verséo

|

inicial da proposta de lei, que outros factores foram tidos em consideracéo?

(
39.7 Segundo o proponente, “uma vez que a proposta de lei atribui ?
caracteristicas especiais ao acordo de reconstrugdo, por exemplo, vincular os
sucessores, tendo em conta a razoabilidade, a justica e o equilibrio de %
o interesses, também ¢é necessario o0 correspondente mecanismo de
caducidade.”. f
39.8 No que respeita a caducidade do acordo de reconstrugao, prevista Kh\

no n.° 4 deste artigo na versao inicial, a Comissdo prestou atencdo as razées

gue levaram ao estabelecimento, neste numero, do prazo de “quatro anos”.

39.9 Segundo os esclarecimentos do proponente, “quanto a alinea 1),
considerando que o processo de arbifragem termina normalmente em seis
meses (o prazo referido no numero anterior pode ser prorrogado pelo tribunal
arbitral, devidamente fundamentado e ouvidas as partes), e tendo em conta o
prazo para o julgamento dos recursos por parte dos orgéos judiciais, calcula-
se que quatro anos é o prazo suficiente para a conclusdo dos dois processos.
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Em relagé&o a alinea 2), tomando como referéncia principal o n.° 3 do artigo 7.° [

(Caducidade das isengbes) do Regime de beneficios fiscais para a

reconstrugéo de edificios, que dispbe que ‘A isengao de pagamento do imposto ﬁ
do selo adicional e do imposto do selo sobre a aquisicdo caduca quando, no

prazo de trés anos a contar da data de aquisicdo de todo o edificio a ser \2
demolido, os respectivos beneficiarios ndo concluam as obras de fundagéo do /ﬁ

edificio a ser reconstruido’, caso ndo haja suspenséo, o prazo de quatro anos
é, geralmente, suficiente para o inicio das obras, ao qual acrescem os quatro £
anos previstos na alinea 1), portanto, sdo oito anos no total. Se ndo se
conseguir concluir a reconstrugdo dentro deste prazo, ja se tratara de uma

situagdo anormal.”.

39.10 A Comissdo questionou o seguinte: se o acordo de reconstrugéo

3
|
4

caducar, como € que se trata a situagéo? /
N 1?\
39.11 Segundo a resposta do proponente, “se os proprietarios nédo
pretenderem continuar a reconstrugéo, o processo de reconstrugdo termina, e
o registo predial (provisdério) do negdcio juridico relativo a celebragéo do acordo
de reconstrugdo caducara por ultrapassar o prazo de quatro anos (n.° 3 do
artigo 12.° da proposta de lei). Se os proprietarios pretenderem continuar a

reconstrugéo, terdo de assinar novamente o acordo de reconstru¢do, nos

termos da proposta de lei.”.

39.12 Tendo em conta que a assinatura do acordo de reconstrugdo ndo

implica, necessariamente, o0 procedimento para a adesdo coerciva a
88
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reconstrugéo, as alineas 1) e 2) do n.° 4 deste artigo eliminaram,
respectivamente, as expressoes “devido a ndo conclusdo do procedimento
para a adesdo coerciva a reconstrugdo” e “resultante da conclusdo do
procedimento para a adesao coerciva a reconstru¢do” constantes da versao
inicial.
4]
P
A
L
%
4

39.13 Para evitar que os proprietarios nao iniciem as obras de
reconstrugdo apos a demolicdo dos edificios antigos e o anteprojecto de obra
continue a produzir efeitos, a alinea 2) do n.° 4 deste artigo passou de “nao
tenha sido obtida a licenga de demolicdo da edificagdo”, prevista na verséo
inicial, para “néo tenha sido obtida a licenga de obra do novo condominio”, na

versao final.

39.14 Quanto ao disposto no n.° § deste artigo, segundo o proponente, é
possivel que, futuramente, o procedimento para a adesado coerciva a
reconstrugdo seja iniciado por uma unica pessoa, por exemplo, por um
promotor do empreendimento que obteve o consentimento dos proprietarios
que representem a percentagem minima prevista no artigo 6.°, por isso, o n.°
5 deste artigo também regula esta situagdo, “para salientar que, mesmo que
seja uma unica pessoa, o acordo de construgdo pode ser assinado, evitando-
se opiniées que interpretem que o acordo tem de ter, pelo menos, duas partes,

para poder ser assinado.”.
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40. Artigo 10.° - Constituicao de garantia

40.1 Relativamente ao disposto neste artigo, nomeadamente quanto a
legitimidade dos “adquirentes das frac¢gées autonomas a acrescentar’ para a
oneragao de bens sobre as referidas fraccdes, a Comissédo e o proponente
procederam a uma discussao aprofundada, cujos pormenores constam do

ponto 25.1. da apreciagdo na generalidade deste parecer.

40.2 A redaccdo em portugués deste artigo da versdo inicial foi

aperfeicoada na verséo final.

41. Artigo 11.° - Contrato de mandato com poderes de representacao

41.1 A disposigao imperativa do n.° 3 da verséo inicial deste artigo difere
do principio da liberdade contratual consagrado no Cédigo Civil, pelo que a
Comisséo solicitou ao proponente esclarecimentos sobre a opgao legislativa

deste nimero.

41.2 Segundo o proponente, “a reconstrugdo, em regra, demora anos, e
tendo em conta a necessidade de assegurar, durante o periodo da

reconstrugéo, a estabilidade da situacao, definiu-se a respectiva norma.”.

41.3 Como € que se determina a ‘justa causa” referida neste numero?

Segundo a explicagdo do proponente, sdo todas as causas relacionadas com
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a impossibilidade de cumprimento do contrato, por exemplo, por motivos de

doenca grave, faléncia da empresa, etc.

41.4 No n.° 3 da versao final, o proponente alterou a expressao ‘[sjalvo
existéncia de justa causa”, da versao inicial, para ‘[sJalvo existéncia de justa
causa e de consentimento do mandante”, com vista a permitir ao mandante

decidir de acordo com as circunstancias concretas.

41.5 Além disso, na sequéncia do disposto na alinea b) do artigo 1100.°

do Cadigo Civil®?, aditou-se, no n.° 3 da verséo final, a expressao “inabilitagdo”.

42. Artigo 12.° - Registo predial

42.1 Segundo a explicagdo do proponente, este artigo, nomeadamente o
n.° 8, € uma disposi¢ao sobre o registo predial criada em consequéncia da

reconstrucao.

42.2 Com vista a uniformizacdo dos prazos previstos noutros artigos
desta proposta de lei, o n.° 5 da versao final alterou o prazo de "cinco dias”,

previsto na versao inicial, para "seis dias”.

42.3 Por outro lado, apds a analise da operagéo concreta do processo de
arbitragem e tendo em conta a clarificagdo do momento em que se inicia a

contagem do “prazo de seis dias” constante do referido numero, o proponente

300 artigo 1100.° (Casos de caducidade) do Cédigo Civil define: “O mandato caduca: a) Por morte ou interdi¢do
do mandante ou do mandatario; ou b) Por inabilitagdo do mandante, se o mandato tiver por objecto actos que ndo
possam ser praticados sem intervengdo do curador.”
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alterou a expressdo ‘[cJontados a partir da data da instauragdo do
procedimento de arbitragem necessaria previsto na sec¢do seguinte”,
constante da verséo inicial, para “[a] contar da data da constituigcdo do tribunal

arbitral no ambito do processo arbitral para a adeséo coerciva a reconstrug¢do”.

42.4 Na sequéncia da eliminacgao da expresséo ‘[rjesultante da conclusgo
do procedimento para a adesao coerciva a reconstru¢go” e da alteragdo da
expressao ‘fllicenca de demolicdo da edificagdo” para ‘fllicenca de obra do
novo condominio”, ambas constantes na alinea 2) do n.° 4 do artigo 9.°, e
devido as alteragdes introduzidas no artigo 21.°, o n.° 6 da versao final deste

artigo também sofreu as devidas alteragoes.

42.5 A alinea 1) do n.° 6 da verséo inicial “Documento comprovativo da
decisdo arbitral ou judicial que determine a adesdo coerciva a reconstru¢éo”
passou a ter a seguinte redacgao: “Documento comprovativo do transito em
julgado da decisdo arbitral ou judicial que determine a adesdo coerciva a
reconstrugdo, caso haja;”. Por outras palavras, se houver arbitragem

necessaria, os documentos comprovativos podem servir como fundamento

para o cancelamento do registo referido na alinea 1) do n.° 1 deste artigo.

42.6 A alinea 2) do n.° 6 da versao inicial “Certiddo comprovativa da ndo
emisséo da licenga de demolicao da edificagéo em relagdo ao imovel que se
pretendia reconstruir, emitida pela entidade competente” passou a ter a

seguinte redacgéo: “Certiddo comprovativa da ndo emiss&o da licenga de obra
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do novo condominio em relagéo ao imével que se pretenda reconstruir, emitida

pela entidade competente”.

42.7 Uma vez que as fracgdes autdbnomas dos prédios antigos, para além
de poderem ter encargos reais, também podem ser objecto de litigios judiciais,
entao, aditaram-se, respectivamente, na alinea 3)do n.° 8 e no n.° 10 da versao
final deste artigo, as expressdes “[oju registo de acto ou providéncia judicial” e

“[d]o registo... de acto ou providéncia judicial’.

43. Artigo 13.° - Transmissao das fracgoes autébnomas

43.1 A versao inicial do presente artigo define: “Efectuados os registos
referidos nas alineas 1) e 2) do n.° 8 do artigo anterior, 0s proprietarios das
frac¢bes auténomas originarias e os adquirentes das fracgbes autonomas a
acrescentar s6 podem realizar os negdcios juridicos de transmissdo ou
oneragdo em relagdo as respectivas fracgdes, depois de os mesmos serem

convertidos em definitivos.”

43.2 Segundo a explicagdo do proponente, a intengao legislativa deste
artigo é a seguinte: “tendo em conta que a presente proposta de lei define
varias medidas facilitadoras da reconstrugdo que divergem do regime geral,
para garantir a estabilidade do mercado imobiliario, a mesma proibe,
expressamente, quer a promessa de ftransmissdo ou oneragdo quer a

fransmissdo ou oneragdo das fracgbes autonomas originarias apos a

93

A-4 BREEE 20154 6 H
Formato A-4 Imp. Jun. 2015



BMBNGTERERES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

demoli¢do do edificio, actos que s6 poderdo ser praticados em relagdo as

fracgOes referidas e as acrescentadas, depois de concluida a reconstrugdo. °7”.

43.3 No entanto, a versao inicial deste artigo ndo conseguia reflectir a
intencao legislativa referida no ponto anterior, por isso, na versao final da
proposta de lei, para além das alteracgdes introduzidas no n.° 3 do artigo 9.°, o
presente artigo também passou a ter a seguinte redaccdo: “Efectuados os
registos referidos nas alineas 1) e 2) do n.° 8 do artigo anterior, 0s proprietarios
das fracgbes auténomas originarias s6 podem realizar os negocios juridicos de
promessa de transmissdo ou oneragdo entre vivos, ou de transmissdo ou
oneragéao entre vivos em relagdo as respectivas fracgbes depois de 0s mesmos

serem convertidos em definitivos.”.

44. Secgao Il - Procedimento para a adesao coerciva a reconstrugao

oo IR g XU M —

44.1 Esta secgdo contém oito artigos, seis dos quais regulam a
arbitragem necessaria sobre os litigios relativos a adesdo coerciva a

reconstrugao.

44.2 Quanto ao procedimento para a adesdo coerciva a reconstrugao, a
Comissao e o proponente procederam a uma discussao aprofundada, cujos
pormenores constam do ponto 20 da apreciagdo na generalidade deste

parecer.

51 Vide ponto 25.1.3 do presente parecer.
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45. Artigo 14.° - Adesao coerciva a reconstrugao

A versao final deste artigo corresponde a verséo inicial.

46. Artigo 15.° - Notificagcao e adesao superveniente a reconstrugcao

46.1 Tendo em conta a protecgao da privacidade dos dados pessoais, no
n.° 1 da versao final do presente artigo eliminou-se a expressao “alinea 4)” que
constava na versao inicial, ou seja, ndo € necessario informar os pequenos
proprietarios que ainda ndo assinaram o acordo de reconstru¢gdo sobre o0s

— dados pessoais dos restantes proprietarios. Segundo o proponente, as
preocupagbes dos pequenos proprietdrios que ndo assinam o acordo de
reconstrugéo prendem-se, essencialmente, com 0s encargos a suportar com a

reconstrugéo do edificio e com a justi¢ga na sua reparticdo, entre outras.

46.2 Tendo em consideracdo que a impossibilidade de efectuar a
notificacdo prevista n.° 1 do presente artigo ndo se limita apenas as situagdes
previstas no n.° 2 da versao inicial do mesmo, ou seja, “[o] proprietario ser
desconhecido ou estar ausente em parte incerta”, aditou-se, no n.° 2 da versao

final, a expressao “ou por qualquer outra razéo”.

46.3 Quanto ao prazo de duragéo para a afixagdo da notificagéo referida
no n.° 2 deste artigo, o proponente afirma que a proposta de lei ndo impde

restricdes a esta matéria.
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47. Artigo 16.° - Arbitragem necessaria sobre os litigios relativos a

adesao coerciva a reconstrugao

A versao final deste artigo corresponde a verséo inicial.

48. Artigo 17.° - Pedido de arbitragem

O acordo de reconstrugao € um documento relativamente importante no
— processo de reconstrugdo, portanto, a fim de assegurar a autenticidade da
copia do acordo de reconstrugdo acompanhada do pedido de arbitragem, na

versdo final deste artigo, a expressdo “copia do acordo de reconstrugao’,

9%&&@@ ~ %ﬁ EMW

referida no n.° 2 da versao inicial da proposta de lei, é alterado para “certidao

da escritura publica do acordo de reconstrugdo’.

49. Artigo 18.° - Processo arbitral para a adesao coerciva a

reconstrucao e respectivo prazo

49.1. Na versao inicial, o n.° 1 deste artigo continha apenas as alineas 1)
a 6), e a propdsito da expressao “manifestamente injusto”, constante da alinea

6), a Comissdo e o proponente procederam a uma discusséo aprofundada
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sobre se a alteragdo da finalidade dos edificios, apos a sua reconstrucgéo, era
ou ndo manifestamente injusta, bem como sobre a garantia do direito de

habitacdo dos pequenos proprietarios que aderiram coercivamente a
reconstrugdo do edificio, cujos pormenores constam dos pontos 20.4. a 20.10. %

e 21.1.1. da apreciagao na generalidade do presente parecer.

49.2. Com vista a conferir melhores garantias aos pequenos proprietarios %

presente artigo da versao final uma nova alinea, ou seja, a alinea 7).

AO

planeamento urbanistico, ndo for possivel manter a finalidade originaria”, ﬁ

49.3 Segundo a explicagdo do proponente, se, “por motivo de

quando o edificio for reconstruido e se pretender alterar a finalidade originaria
da fracgdo autbnoma, basta o pequeno proprietario desta fracgdo néao

que aderiram coercivamente a reconstrucdo, o proponente aditou ao n.° 1 do [

concordar com a alteragdo da finalidade para ninguém poder, mediante o ﬂ
~

~=5-5%

processo de adesao coerciva, proceder a reconstrucéo do edificio.

49.4. Além disso, no n.° 1 da versao final deste artigo, foi aditada a
expressao “o tribunal arbitral ... ao proferir a decisdo”, com vista a clarificar o

sujeito do acto confirmativo referido neste niumero.

49.5. O n.° 2 deste artigo foi aditado na versdo final. Segundo o
proponente, o tribunal arbitral pode permitir que o requerente efectue a
sanagao do requerimento de arbitragem no prazo indicado, caso se verifiquem
erros e omissoes formais que possam ser sanados.
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49.6. No n.° 5 da versao final deste artigo foi aditada a expressao “para
que o tribunal arbitral proceda a substituicdo das partes do processo”, a fim de

clarificar o objectivo da comunicagao estipulada neste numero.

50. Artigo 19.° - Transmissao de fracgoes ou consentimento para a

reconstrugao

50.1. Na verséo final deste artigo aperfeicoou-se a redacgédo do n.° 1 da

versao inicial.

50.2. O n.° 2 deste artigo é novo. Segundo a explicagao do proponente,
isto deve-se a necessidades de natureza pratica, ou seja, é para garantir a
comunicagao atempada ao tribunal arbitral, caso se verifiquem as situagées

referidas no n.° 1 deste artigo.

50.3. Em relagdo ao n.° 1 deste artigo, a Comissao questionou o seguinte:
0s pequenos proprietarios que aderiram coercivamente a reconstrucao, ou seja,
os demandados em processo arbitral, podem ou nao, durante o processo

arbitral, transmitir a sua fracgéo autbnoma a um terceiro e ndo ao demandante?

50.4. Segundo o proponente, a disposigdo deste artigo ndo é restritiva,
portanto, 0s pequenos proprietdrios que aderiram coercivamente a
reconstrugdo podem, durante o processo arbitral, transmitir a sua fracgéo

auténoma a terceiros.
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50.5. Ainda segundo o proponente, no processo arbitral, quando se
verifica alguma das situagdes referidas no presente artigo em conjugagéo com
o disposto no n.° 1 do artigo 20.°, considera-se resolvido o litigio resultante da

nao concordancia dos condominos em participar na reconstrugao.

51. Artigo 20.° - Decisdao arbitral relativa a adesao coerciva a

reconstrucao

Devido a alteragdo da redacg¢ao do n.° 1 do artigo 19.°, a redacgao do n.°

1 deste artigo também sofreu os devidos ajustamentos na versao final.

52. Artigo 21.° - Efeitos da decisdo arbitral ou judicial relativa a

adesdo coerciva a reconstrugao

52.1. Este artigo sofreu grandes altera¢des na versao final da proposta

de lei.

52.2. Na versdo inicial, a epigrafe deste artigo era “Efeitos da decisdo
arbitral relativa & adeséo coerciva a reconstrugdo”, e o seu contetudo era o

seguinte:

“1. A deciséo arbitral que determine a adesdo coerciva a reconstrugéo é

considerada como suprimento da declaragdo negocial necessaria para
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consentir a reconstru¢do dos proprietarios vinculados pela adeséo coerciva a
reconstrugéo, da vinculagdo ao acordo de reconstrug¢éo referido no artigo 9.°e,
caso haja, ao contrato de mandato referido no artigo 11.°, bem como a
aquisicao de todos os direitos e assungéo de todos o0s deveres resultantes do

consentimento para a reconstrugéo.

2. A decisdo arbitral que determine a adesdo coerciva a reconstru¢ao
produz os efeitos previstos no numero anterior a partir da data em que for
proferida, sendo a mesma equivalente ao suprimento do consentimento dado
por outros titulares de direitos que, nos termos da lei, tenham de consentir a

reconstrugdo, nomeadamente o cénjuge do demandado.

3. A decisdo arbitral que determine a adesdo coerciva a reconstrugdo
pode ainda constituir titulo executivo do reembolso dos encargos de

reconstrugédo.”

52.3. A Comissado mostrou-se preocupada com o seguinte: apds o recurso
da decisdo arbitral sobre a adesao coerciva a reconstrugdo para o Tribunal de
Segunda Instancia, a mesma poder ou nao ser executada, enquanto nao for
proferida a decisdo do Tribunal de Segunda Instédncia? A Comissao e o
proponente discutiram aprofundadamente sobre esta questdo, cujos
pormenores constam dos pontos 22.14. a 22.20. da apreciagdo na

generalidade do presente parecer.
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52.4. Em virtude da alteragdo introduzida ao n.° 1 do artigo 27.° da verséao
final da proposta de lei, que prevé o efeito suspensivo do recurso da decisdo
arbitral para o Tribunal de Segunda Instancia, a versédo final deste artigo passa

a ter a seguinte redacgéao:

“1. A decisao arbitral ou judicial transitada em julgado que determine a
adeséo coerciva a reconstrugéo é considerada como suprimento da declaragdo
negocial necessaria para consentir a reconstrugdo por parte dos proprietarios
vinculados pela adesao coerciva a reconstrugéo, os quais, em consequéncia
disso, ficam também vinculados ao acordo de reconstrugdo referido no artigo
9.° e, caso haja, ao contrato de mandato referido no artigo 11.°, bem como
adquirem todos os direitos e assumem todos os deveres resultantes do

consentimento para a reconstrugéo.

2. A decisdo arbitral ou judicial referida no numero anterior é também
suprimento do consentimento dado por outros titulares de direitos que, nos
termos da lei, tenham de consentir a reconstrugdo, nomeadamente o cénjuge

do demandado.

3. A deciséo arbitral ou judicial a que se refere o n.° 1 pode ainda constituir

titulo executivo do reembolso dos encargos de reconstrugéo.”

52.5. Da mesma forma, a epigrafe deste artigo foi alterada de “Efeitos da

deciséo arbitral relativa a adesao coerciva a reconstru¢do”, na versao inicial,
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para “Efeitos da decisdo arbitral ou judicial relativa a adeséo coerciva a

reconstru¢do” na versao final.

x

53. Seccao Il - Litigios relativos a execug¢ao do acordo de

reconstrugao

Esta seccdo s6 contém 1 artigo, que regulamenta a arbitragem
necessaria para a resolugdo dos litigios relativos a execugdo do acordo de

reconstrucgao.

54. Artigo 22.° - Arbitragem necessaria sobre os litigios relativos a

execucao do acordo de reconstrugao

54.1 O n.° 1 deste artigo da versao inicial previa o seguinte: “A partir da
data em que for obtido o consentimento de todos os proprietarios para a
reconstrugéo, os litigios entre privados decorrentes da execugéo do acordo de
reconstrugdo séo resolvidos por meio de arbitragem, salvo o disposto no n.° 3

do artigo anterior.”

54.2 Uma vez que este nimero nado era claro no que se refere a qualidade
das partes na arbitragem necessaria e ao ambito de aplicagdo desta, a
Comissao solicitou ao proponente esclarecimentos, por exemplo, os “privados”

referidos neste niumero abrangem, ou ndo, os construtores civis responsaveis
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pela empreitada da obra de reconstrucao de edificios? Os litigios incluem, ou
nao, os surgidos entre os proprietarios e o construtor civil, durante a execugéo

do contrato de empreitada da obra?

54.3 Alem disso, a Comissdo também prestou atengdo ao seguinte:
durante o periodo entre a celebracdo do acordo de reconstrugéo referido no
artigo 9.° e a concordancia de todos os proprietarios com a reconstrugao, se
surgirem litigios quanto a validade do acordo de reconstru¢cdo ou a sua
interpretacdo, entre outras matérias, os mesmos s&o resolvidos por meio de

acgao judicial ou de arbitragem necessaria?

54.4 Ponderadas as questfes colocadas pela Comissdo, e a fim de
clarificar a qualidade das partes na arbitragem necessaria e 0 ambito da sua
aplicagao, o proponente alterou, na versao final, o n.° 1 deste artigo, que passa

a ter a seguinte redacgéo:

“A partir da data da celebra¢cdo do acordo de reconstrugéo, os litigios
entre o0s proprietarios, bem como entre estes e 0s outros particulares
interessados que executem o acordo de reconstrugdo, decorrentes da
execugdo do acordo de reconstrugdo, nomeadamente quanto a interpretagao
do acordo de reconstrugéo, séo resolvidos por meio de arbitragem, salvo o

disposto no n.° 3 do artigo anterior.”

54.5 A alteragao referida no ponto anterior visa antecipar o momento a
partir do qual os litigios sdo resolvidos por meio de arbitragem necessaria, de
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“a partir da data em que for obtido o consentimento de todos os proprietarios
para a reconstru¢do’, para “a partir da data da celebragdo do acordo de

reconstrugao’.

54.6 Segundo os esclarecimentos do proponente, “a opgdo deste
momento teve em considera¢do a necessidade de clarificar a delimitagéo das
competéncias entre o ftribunal e o tribunal arbitral e, ainda, a sua
operacionalidade na pratica. Se tiver sido obtido o consentimento dos
proprietarios que representem a percentagem minima e tiver sido celebrado o
acordo de reconstrugéo, estao, assim, reunidas as condigbes para, através de
processo arbitral para a adesdo coerciva a reconstrugdo, obrigar 0s
proprietarios que ainda ndo tenham manifestado o seu consentimento a aderir
a reconstrugdo, no entanto, entre os proprietarios que assinaram a declaragdo
de consentimento, também é possivel o surgimento de litigios, incluindo litigios
relativos a interpretagéo do acordo. Assim sendo, se, em relagdo a estas duas
situagoes, se dispuserem formas diferentes de resoluggo dos litigios, isto é, a
arbitragem para a primeira e a via judicial para a sequnda, tal vai acarretar
problemas ao nivel quer operacional quer de sistematizagéo e logica, portanto,
entende-se que convém manter o momento “a partir da data da celebragdo do

acordo de reconstrugdo”, a partir do qual se aplica a arbitragem necessaria.”.

54.7 No que concerne ao disposto no n.° 1 deste artigo da verséo final,
isto &, “os litigios... entre estes e 0s outros particulares interessados que

executem o acordo de reconstru¢do, decorrentes da execugdo do acordo de
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reconstrugdo”, o proponente esclareceu ainda a Comissao sobre o seguinte:
“a intengdo original deste numero é abranger os terceiros fora do acordo,
incluindo os construtores civis e os sucessores. A arbitragem necesséria é
diferente da arbitragem voluntaria, pois esta significa que as partes renunciam,
voluntariamente e através de contrato ou acordo, ao foro, assim, a declaragao
da respectiva vontade apenas produz efeitos entre as partes do contrato ou
acordo; no entanto, deste artigo consta uma norma na qual a lei prevé a
obrigatoriedade da arbitragem necessaéria, portanto, os destinatarios ndo se
limitam as partes do acordo. Esta opgao é também necessaria, uma vez que,
se os terceiros fora do acordo néo estiverem abrangidos, havera dificuldades
de aplicagdo na pratica, pois alguns litigios podem existir simultaneamente
entre todos os proprietarios que assinaram o acordo e outros terceiros que

executam o acordo.”.

54.8 Segundo o proponente, “os litigios... entre estes e o0s outros
particulares interessados que executem o acordo de reconstrugéo, decorrentes
da execugdo do acordo de reconstrugdo”, previstos no n.° 1 deste artigo,
abarcam os litigios surgidos durante a construgdo do edificio entre os
proprietarios e o construtor civil responsavel pela construgdo de acordo com o
contrato de empreitada de obra, relativos, por exemplo, as despesas da
construgdo ou ao prazo de execugao da obra, aos litigios surgidos durante o
cumprimento do contrato de mandato celebrado nos termos do artigo 11.° da

proposta de lei entre os proprietarios € o mandatario, e, ainda, aos litigios
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surgidos durante o cumprimento do contrato de fiducia celebrado nos termos
do artigo 32.° da proposta de lei entre os proprietarios e o fiduciario, desde que

tais litigios impliquem o conteudo do acordo de reconstrugao.

54.9 Em relagédo aos litigios surgidos durante a construgdo do edificio
entre o construtor civil e o subempreiteiro, segundo as explicagbes do
proponente, os mesmos ndo sdo objecto da arbitragem necessaria referida

neste artigo.

54.10 Embora o construtor civil, 0 mandatario e o fiduciario referidos no
ponto 54.8 ndo sejam partes assinantes do acordo de reconstrugdo, tomaram
conhecimento do ambito dos litigios abrangidos na arbitragem necessaria,
prevista neste artigo, antes de celebrarem os contratos de empreitada de obra,

de mandato ou de fiducia com os proprietarios de edificios antigos.

54.11 Segundo o proponente, nos termos do artigo 26.°, “o tribunal arbitral
profere a decisdo nos termos do direito material da Regido Administrativa
Especial de Macau’, portanto, ao julgar os litigios, se se verificar que os
mesmos implicam determinada lei especial, por exemplo, a Lei n.° 15/2022 (Lei
da fiducia), o tribunal arbitral também vai proferir a decisdo nos termos da

referida lei.

54.12 Como o n.° 1 deste artigo indica expressamente que os litigios se
limitam aos surgidos “entre os particulares”, entdo, os litigios surgidos entre os
proprietarios e o Governo durante a execugao do acordo de reconstrugéo, por
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exemplo, os litigios surgidos durante o processo administrativo de apreciagéo
e autorizagdo de projecto de obras ou de emissao de licenga de utilizagédo, ndo f/‘/

sao objecto da arbitragem necessaria referida neste artigo.

N

J

54.13 A Comissao colocou uma questao sobre o seguinte: os litigios y
'

relativos @ indemnizagdo dos danos causados aos edificios vizinhos pelas

obras de demolicdo de edificios antigos ou de construgdo sao resolvidos

\

através da arbitragem necessaria prevista neste artigo, ou segundo o regime 4’{

L

geral, através de accao judicial?

54.14 Segundo a resposta do proponente, os litigios quanto a referida

indemnizagao séo tratados de acordo com o regime geral em vigor, ndo sendo
resolvidos através da arbitragem necessaria prevista neste artigo. %\

.
55. Secgédo IV - Disposi¢cées comuns da arbitragem necessaria (ﬁ
55.1 Esta secgdo contém 8 artigos, definindo disposigbes comuns
relativas a “arbitragem necessaria para a resolugéo dos litigios decorrentes da
adesao coerciva a reconstrugdo” e a “arbitragem necessaria para a resolugéo

dos litigios decorrentes da execugdo do acordo de reconstru¢do” previstas

nesta proposta de lei.

55.2 A Comissao procedeu a uma discussdo aprofundada com o

proponente sobre matérias como a escolha da instituicdo de arbitragem, a
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idoneidade dos arbitros, e os procedimentos e encargos de arbitragem cujos
detalhes constam dos pontos 22 e 23 da parte da apreciagédo na generalidade

do presente parecer.

56. Artigo 23.° - Composigcao e nomeacao do tribunal arbitral

A versao final deste artigo corresponde a versao inicial.

57. Artigo 24.° - Notificagao do pedido de arbitragem e da decisao

arbitral

57.1 No n.° 1 deste artigo da versao final, o prazo de “cinco dias” previsto
na verséo inicial foi alterado para “seis dias”, com vista a sua uniformizagéo

com o prazo previsto noutros artigos da proposta de lei.

sl W FETR e ST P

57.2 A fim de reforgar as garantias para os demandados, o n.° 4 deste
artigo da versao final dispde que a notificagao edital € também publicada na

pagina electrénica da Macau Renovagao Urbana.

58. Artigo 25.° - Resposta ao pedido de arbitragem
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58.1 A fim de evitar a prorrogagao ilimitada do processo arbitral, na versao

58.2 A Comissdo discutiu com o proponente e questionou se seria

excepcionais” da versao inicial foi alterada para “com justa causa’. %

adequado tomar como referéncia as disposigbes do Codigo de Processo

{

Civil®2, limitando o nimero de vezes do prolongamento do prazo.

58.3 Na versao final deste artigo, manteve-se a opgéo legislativa inicial,
tendo em conta o regime de arbitragem necessaria previsto na presente é
proposta de lei, ndo se impondo restricdes quanto ao numero de prorrogagoes
do prazo.

final da proposta de lei aperfeicoou-se, ao nivel da técnica legislativa, uma /f“/
expressao na alinea 1) do n.° 2 deste artigo: a expressdo “em casos
\/

59. Artigo 26.° - Legislagao aplicavel ﬂ
%

Na versao final deste artigo foi aperfeigoada a redacgéo da verséo inicial

em lingua portuguesa.

60. Artigo 27.° - Recurso da decisao arbitral

52O artigo 97.° do Codigo de Processo Civil prevé o seguinte: “1. O prazo processual fixado pela lei é prorrogavel
nos casos nela previstos. 2. Havendo acordo das partes, o prazo € prorrogavel por uma vez e por igual periodo.”.
109
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60.1 O actual regime de arbitragem voluntaria consagrado na Lei da

arbitragem obedece ao “principio da irrecorribilidade da decisdo arbitral’, ou ﬂ/

seja, sO é admitida a apresentagdo de acg¢do de anulagdo junto de tribunal

quando houver vicios na convengdao de arbitragem, ou desrespeito aos %
s

principios fundamentais do processo arbitral, nomeadamente o principio do

contraditério, ou quando ndo for possivel resolver o litigio por meio de

arbitragem, ou quando a decis&o arbitral for contraria & ordem publica53. ,L
60.2 Uma vez que a arbitragem prevista na presente proposta de lei é ,{/
necessaria e, assim, obrigatéria, para garantir o direito de acesso aos tribunais

da decisao arbitral cabe recurso para o Tribunal de Segunda Instancia.

por parte dos intervenientes da arbitragem necessaria, este artigo prevé que %
60.3 A Comissdao e o proponente procederam a uma discussio 2

aprofundada sobre os efeitos do recurso, cujos detalhes constam dos pontos

22.14 a 22.20 da apreciag¢ao na generalidade do presente parecer. Tendo em \4

consideragdo as opinides apresentadas pela Comissdo e tomando como

referéncia o disposto do n.° 1 do artigo 81.° da Lei n.° 9/2021 (Lei de protecgéo

dos direitos e interesses do consumidor), o proponente alterou o n.° 1 do

presente artigo da versao inicial da proposta de lei, para prever expressamente

o seguinte: “aplica-se o disposto no Cédigo de Processo Civil sobre o recurso

3 Vide artigos 67.° € 69.° da Lei n.° 19/2019 (Lei de arbitragem) e paginas 53 a 57 do Parecer n.° 5/V1/2019 da 1.
Comissdo Permanente.
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das decisbées que ponham termo ao processo’, atribuindo-se, deste modo,

efeito suspensivo ao recurso previsto neste artigo. U\/
60.4 Por outro lado, tendo em conta o elevado volume de processos
julgados no Tribunal de Segunda Insténcia e o longo tempo de espera para o %
respectivo agendamento, a proposta de lei toma como referéncia as

disposigbes de outras leis®4, atribuindo, no n.° 2 deste artigo, natureza urgente

8

prioridade.
60.5 O n.° 3 deste artigo € novo e visa assegurar, em simultdneo com o [
recurso da decisao arbitral, que, se qualquer das partes pedir a anulagéo da ﬂ

decisdo arbitral, o respectivo pedido seja apreciado pelo mesmo juizo de

4
ao referido processo, para que este seja agendado e julgado pelo tribunal com L
recurso. /i

Naz

60.6 Na versio final deste artigo aperfeicoou-se a redacgéo do n.° 455,
4
alterando-se, na versao chinesa, a expressao “iE41” para “2%£3L".

60.7 Quanto ao disposto do n.° 5, o proponente indicou que,
independentemente do objecto de litigio, o acérddo do Tribunal de Segunda
Instancia é a decisao final, ndo sendo admissivel recurso para o Tribunal de

Ultima Instancia.

3 Vide Lei n.° 2/2004 (Lei de prevengdo, controlo e tratamento de doengas transmissiveis), Lei n.° 8/2005 (Lei da
protecgdo de dados pessoais), Lei n.° 6/2016 (Regime de execugdo de congelamento de bens) e Lei n.° 19/2019 (Lei
da arbitragem).
55 Isto é, o n.° 3 da versio inicial.
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61. Artigo 28.° - Representagao de incapazes, incertos e ausentes

Na versado final deste artigo aperfeicoou-se a redacgdo em lingua

portuguesa.

62. Artigo 29.° - Instituicao de arbitragem e encargos da arbitragem

62.1 O n.° 2 deste artigo da versao final &€ novo. A justificagdo respectiva
encontra-se nos pontos 22.7 a 22.9 da apreciagdo na generalidade do presente

parecer,

62.2 Na verséo final deste artigo, o n.° 2 da verséo inicial foi dividido em
n.° 3 e n° 4, e o n.° 3 clarificou as taxas a cobrar pelas instituicbes de

arbitragem devido a execugao do processo arbitral, previstas na versao inicial:

=T N R X~

“[O]Js encargos da arbitragem incluem os honorarios dos arbitros, os encargos

de administragdo do processo e as despesas com a produgéo da prova’.

62.3 Na sequéncia do disposto no n.° 3 da versao final, a epigrafe deste
artigo, na versao inicial, foi alterada de “Instituicdo de arbitragem e despesas’

para “Instituicéo de arbitragem e encargos da arbitragem’.
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62.4 Quanto aos encargos arbitrais previstos neste artigo, a Comisséo e

0 proponente procederam a uma discussdo aprofundada cujos pormenores

constam do ponto 23 da apreciagdo na generalidade deste parecer. E:§
\4)

62.5 Tendo em conta que a Comisséao prestou atencdo a forma como as

final, “a forma como as partes suportarem as despesas”, que é também fixada
nas tabelas de tarifas aprovadas por despacho do Chefe do Executivo, a

partes assumem as despesas de arbitragem, foi aditado, ao n.° 4 da versao 4
publicar no futuro. i

o 63. Artigo 30.° - Apoio judiciario ﬂ

A versao final deste artigo corresponde a versao inicial.

4
64. Capitulo lll - Disposigoes especiais

Este Capitulo € composto por sete artigos, prevendo matérias relativas
ao “contrato de arrendamento’, a ‘utilizagdo das verbas destinadas a
reconstrugdo’, ao “aproveitamento do terreno’, ao ‘“privilégio creditério
especial’, a “protegdo dos direitos dos outros titulares de direitos reais em

edificios antigos”, ao “titulo executivo de desocupacgédo coerciva” e a “isengéo

de imposto, de emolumentos notariais e de emolumentos de registo”.
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65. Artigo 31.° - Contrato de arrendamento

65.1. Este artigo introduz caducidade legal aos eventuais contratos de
arrendamento que envolvam fracgdes autonomas de edificios antigos que se

pretendam reconstruir.

65.2. A Comissao esteve atenta aos interesses dos arrendatarios na
reconstrugédo de edificios antigos e, para o efeito, procedeu a uma discussao
aprofundada com o proponente, cujos pormenores podem ser consultados no

ponto 21.2. da apreciagéo na generalidade do presente parecer.

65.3. Na versao inicial, este artigo continha apenas trés numeros. Depois
de uma discussao aprofundada com a Comissdo, o proponente aditou os n.°s
4, 5 e 6 ao presente artigo na versao final, cujo nimero 4 estipula, claramente,
que a caducidade do contrato ndo prejudica o pedido de indemnizagdo, nos
termos das disposigdes gerais da lei civil ou contratuais de arrendamento, a

efectuar pelo arrendatario ao locador.

!

65.4. Na versao final, aperfeicoaram-se a epigrafe e a redacg¢éo dos n.°s
1 e 2 deste artigo, clarificando-se, assim, quando é que se comega a contar o

prazo de “seis dias” referido no n.° 1 da versao inicial.

65.5. Quanto aos critérios para a definicao do prazo de “seis dias” referido

no n.° 1, o proponente esclareceu que o mesmo foi fixado tendo em conta o
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equilibrio que se pretende alcancgar entre celeridade e periodo razoavel para a

realizagao dos respectivos actos.

65.6. Tendo em conta que a impossibilidade de efectuar a notificagdo
prevista no n.° 1 do presente artigo ndo se limita apenas as situagbes de “o
arrendatario ser desconhecido ou estar ausente em parte incerta”, foi aditada
no n.° 2 da versao final do presente artigo a expresséo “ou por qualquer outra

razgo’.

65.7. Segundo o proponente, o sujeito da notificagao prevista nos n.°s 1 e
2 deste artigo ndo esta definido, pois qualquer interessado, incluindo os
locadores, todos os proprietarios, os mandatarios, etc., pode efectuar a

notificagado, e esta produz efeitos.

66. Artigo 32.° - Utilizagao das verbas destinadas a reconstrugao

66.1. Segundo a explicagdo do proponente, as disposi¢des deste artigo
sdo orientadoras e nado obrigatérias, por isso, as formas de utilizagdo das
verbas destinadas a reconstrugdo nao se limitam a “constituicdo de fiducia” ou

a “abertura de conta bancaria especifica”, referidas no n.° 1 do presente artigo.

66.2. Com vista a clarificar a opgao legislativa referida no ponto anterior,
alterou-se, na versao final, a epigrafe deste artigo, que passou de “Regras de

utilizagdo das verbas destinadas a reconstru¢do”, na verséo inicial, para
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“Utilizagdo das verbas destinadas a reconstrug¢éo”, aditando-se ao n.° 1 o termo

“nomeadamente”.

66.3. Os sujeitos da utilizagdo das verbas destinadas a reconstrugédo
previstos neste artigo sdo “os proprietarios e os eventuais adquirentes das
fracgbes auténomas a acrescentar’. No entanto, os n.°s 1, 2 e 4 deste artigo
apenas prevéem “os proprietarios”, enquanto o n.° 5 prevé “os proprietarios e

os eventuais adquirentes das fracgbes autonomas a acrescentar’. Assim sendo,

N N T

o proponente aditou, nos n.°® 1, 2 e 4 da versao final deste artigo, a expressio

“os eventuais adquirentes das fracgbes autébnomas a acrescentar’.

K'\

67. Artigo 33.° - Disposi¢cao especial sobre o aproveitamento do

terreno

-

|
A

67.1. AComisséo prestou atengo a articulagdo do disposto no n.° 1 deste
artigo, na versao inicial, com o “principio do aproveitamento util e efectivo dos \ﬂh
terrenos” consagrado na Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), tendo procedido a uma
discussédo aprofundada com o proponente, cujos pormenores constam do

ponto 25.3. da apreciagado na generalidade deste parecer.

67.2. Tendo em consideracao as opinides apresentadas pela Comisséo,
foram aditadas ao n.° 1 da versao final deste artigo as expressoes “e mediante
autorizagao da entidade competente” e “sem prejuizo de outras disposigbes da

Lein.° 10/2013".
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67.3. Quanto a opgao legislativa do n.° 3 deste artigo, o proponente
explicou que “determinou as respectivas disposi¢bes porque a reconstrugdo

demora varios anos e é necessario assegurar a estabilidade da situagdo

durante o periodo da reconstru¢do, e ainda para evitar a substituicdo de uma
parte dum processo ou situagbes decorrentes da transmissdo da concessdo
devido a morte do proprietario, que exigem outra autorizagdo por parte do %

Chefe do Executivo. No entanto, a obtengdo ou nao da concesséo de terrenos »

7

67.4. Para clarificar melhor a opgéo legislativa, aditou-se no n.° 3 da
versao final da proposta de lei a expressdo “observando-se ainda o disposto
na Lei n.° 10/2013 quanto as condi¢bes para a concessdo do terreno ou

alteragéo’.

¥

68. Artigo 34.°- Privilégio creditorio especial

esta dependente do cumprimento do disposto na Lei de terras.”. /L -

68.1 O privilegio creditério é a faculdade que a lei, em atencdo a causa
da constituicdo do direito de crédito, concede a certos -credores,
independentemente do registo, de serem pagos preferencialmente. Os
privilégios creditérios subdividem-se em duas espécies: privilégios mobiliarios
gerais e privilegios especiais. Os privilégios sdo especiais, quando

compreendem soé o valor de determinados bens®®.

56 Vide artigos 728.° € 730.° do Cédigo Civil.
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68.2 Na verséo inicial, o n.° 3 previa o seguinte: “O privilégio creditério
referido no niumero anterior gradua-se no lugar anterior ao referido na alinea c)
do artigo 739.° do Caodigo Civil e prevalece ainda sobre as demais garantias
constituidas sobre aquela fracgéo autonoma, mesmo que a constituicdo destas

garantias preceda a desse privilégio creditério.”

68.3 Por outras palavras, se sobre a fracgdo autdénoma tiver sido
constituido, antes da reconstrugao do prédio antigo, direito real de garantia, por
exemplo, hipoteca a um banco, entéo, o crédito privilegiado vai ser satisfeito
em lugar posterior ao crédito estipulado no n.° 1 deste artigo. Face ao exposto,
a Comisséao prestou atencdo ao disposto no n.° 3 deste artigo e questionou:
isto sera justo para os titulares de outros direitos reais de garantia, por exemplo,

os bancos?

68.4 Segundo a resposta do proponente, nos termos do artigo 12.° desta
proposta de lei, 0s encargos reais registados sobre as frac¢des autonomas dos
edificios antigos vao ser transferidos para as fracgdes auténomas atribuidas
aos pequenos proprietarios ap6s a reconstrugao dos edificios. Este artigo visa
conceder prioridade a satisfagdo das despesas que foram pagas
antecipadamente para a reconstrugdo previstas no n.° 1 deste artigo. O
proponente adiantou que o valor do antigo edificio vai estar necessariamente
incorporado no valor do novo, a n&o ser que se verifiquem situagbées extremas

em que os precos dos imdveis sofram descidas em grande escala. Assim, a

parte que possa ser satisfeita preferencialmente ndo tem a ver com o valor
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isto €, o valor do objecto que garante o empréstimo ndo sofreu alteracgéo; e
como o valor acrescentado que surgiu depois da reconstrugdo do edificio
antigo se deve mesmo a reconstrugdo, 0 mesmo deve ser preferencialmente

originalmente aplicado e atendido como referéncia para efeitos de hipoteca, ﬂ\r

afecto a satisfagdo das obriga¢des decorrentes da reconstrugdo.

(

)

68.5 O proponente continuou referindo que o n.° 2 do artigo 35.° da versao /%
final da proposta de lei determina que os proprietarios dos imoéveis que A
celebrem o acordo de reconstru¢cdo tém de comunicar esse facto, por escrito, {/

com antecedéncia minima de 20 dias, aos titulares que tém direitos reais de
garantia sobre o edificio antigo, por exemplo, os bancos, e estes titulares,
quando tenham necessidade, podem recorrer as regras gerais do direito civil

para salvaguardar os seus direitos e interesses.

68.6 A Comissao colocou a seguinte pergunta: depois da reconstrugdo do jj
edificio antigo, como é que o titular que tem direito real de garantia sobre uma /
determinada fraccdo autonoma do edificio, por exemplo o banco, tem = Z’*

conhecimento da existéncia de dividas sobre a fracgdo, por causa da
antecipagao das despesas com a reconstrugao previstas no n.° 1 deste artigo?
Nesta proposta de lei existem ou ndo condi¢gdes para pensar em estipular a

necessidade de se proceder ao registo das referidas dividas no registo predial?

68.7 Segundo os esclarecimentos do proponente, neste momento,

existem dificuldades técnicas para se proceder ao registo deste tipo de dividas,
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pelo que, na verséao final, ndo foram introduzidas as respectivas disposigoes

sobre o registo.

68.8 O artigo 738.° (Privilégios por despesas de justiga) do Codigo Civil
determina: “Os privilégios por despesas de justica tém preferéncia ndo sé
sobre os demais privilégios, como sobre as outras garantias, mesmo anteriores,

que onerem oS mesmos bens.”

68.9 O artigo 739.° do Codigo Civil (Ordem dos outros privilégios)
consagra que: “Os créditos com privilégio graduam-se pela ordem seguinte: a)
Os créditos do fterritorio de Macau por impostos; b) Os créditos da vitima de
um facto que dé lugar a responsabilidade civil;, c) Os créditos do autor de obra
intelectual; d) Os créditos com privilégio mobiliario geral, pela ordem segundo

a qual sdo enumerados no artigo 732.%.

68.10 Na versao inicial da proposta de lei, o privilégio creditério referido
no n.° 1 deste artigo era, segundo o n.° 3, graduado no lugar posterior aos
“privilégios por despesas de justica”, “créditos do territério de Macau por
impostos” e aos “créditos da vitima de um facto que dé lugar a responsabilidade
civil'. A Comissao solicitou ao proponente esclarecimentos sobre esta opgao

legislativa.

68.11 Segundo os esclarecimentos do proponente, “em termos de opgao
legislativa, entende-se que os dois créditos primeiramente graduados sao de
interesse publico e que o terceiro foi colocado a seguir a esses dois por
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necessidade de protecgdo da vitima. Por estas razdes, o supracitado crédito

privilegiado ficou a seguir aos referidos trés créditos.”.

68.12 Em termos de técnica legislativa, a redacgédo deste artigo que
constava da versdo inicial foi aperfeigoada, e foram acrescentadas,
respectivamente, nos n.°s 1 e 2 da versao final, as expressdes “reconstruida’
e “frac¢do autonoma reconstruida que tenha sido atribuida ao seu proprietario’,
com vista a clarificar que os créditos indicados no n.° 1 deste artigo séo direitos
de créditos sobre a fracgdo autdbnoma que surgem depois da reconstrugdo do

prédio antigo e podem ser satisfeitos preferencialmente.

68.13 Para indicar claramente que as demais garantias referidas no n.° 3
deste artigo incluem as garantias constituidas antes da entrada em vigor da
presente proposta de lei, aditou-se na versao final da proposta de lei a

expressao “ou estas garantias sejam constituidas antes da entrada em vigor

AR 0 T

da presente lei.”

69. Artigo 35.° - Protecgao do direito

69.1 Em relacdo a protecgao dos titulares que gozam de outros direitos
reais sobre edificios antigos ou fracgbes auténomas, a Comissdo e o
proponente procederam a uma discussao aprofundada, cujos detalhes

constam do ponto 21.3 da apreciagao na generalidade deste parecer.
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69.2 Na versao final deste artigo, o n.° 1 da versao inicial foi substituido
pelo n.° 3, e foi correspondentemente ajustada a ordem dos n.°s 2 e 3 que

constavam da versao inicial.

69.3 Apos consideragao das opinides da Comissao, na versao final, o n.°
2 deste artigo registou melhorias (isto €, o n.° 3 da verséo inicial) que permitem
aos titulares de direitos reais de garantia, de usufruto e de direitos reais de
aquisicdo recorrer as regras constantes desse numero para terem
conhecimento da celebracdo do acordo de reconstrugdo do edificio antigo, e
em caso de necessidade, podem 0s mesmos recorrer as regras gerais do

direito civil para salvaguardar os seus proprios direitos e interesses.

70. Artigo 36.° - Titulo executivo de desocupacgao coerciva

70.1 Nos termos da versao inicial do artigo, “[p]ara efeitos de execugéo
da reconstrugdo, pode constituir titulo executivo de despejo dos proprietarios
ou arrendatarios qualquer um dos seguintes instrumentos: 1) Tratando-se de
proprietarios que consentiram a reconstrugdo, o acordo de reconstrugdo; 2)
Tratando-se de proprietarios que n&o consentiram a reconstrugéo, a decisdo
arbitral transitada em julgado que determine a adesé&o coerciva & reconstrugao;
3) Tratando-se de arrendatarios, a partir da caducidade do contrato de
arrendamento, qualquer um dos documentos referidos nas alineas anteriores
ou a escritura publica referida no n.° 3 do artigo 15.°.”
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70.2 Considerando que além dos proprietarios e arrendatarios, pode ser
necessario proceder ao despejo de outros titulares do direito de usufruto ou do
direito de habitagéo, ou ainda de ocupantes, quer titulados quer néo titulados,
que residam em fracgdes autonomas dum prédio antigo a ser reconstruido, o
proponente passou a incluir estes individuos nos alvos de despejo,
acrescentando na versdo final o termo “ocupantes’, e aperfeigoando

correspondentemente o contetido das alineas 1) a 3) da vers&o inicial.

70.3 Quanto a questao sobre quem possui legitimidade para apresentar
o pedido referido neste artigo, o proponente afirmou que, “na situagdo de
reconstrugéo, o objecto da acgédo executiva consiste no deferimento do despejo,
para efeitos de reconstru¢do, de todos os ocupantes de determinada fracgdo
auténoma, a ser efectuado por quem pretenda a reconstrugdo, e ndo esta
controvertida a respectiva propriedade nem o arrendamento, portanto, nos
termos do artigo 58.° - Conceito de legitimidade, do Cédigo de Processo Civil,
“possuem legitimidade os sujeitos da relagdo material controvertida, tal como
é configurada pelo autor”. Por outras palavras, interpretando o artigo, qualquer
proprietario que consinta a reconstrugdo (ou seja, que tenha celebrado o
acordo de reconstrugdo) possui legitimidade para instaurar a acgdo com base

no referido titulo executivo.”.

70.4 Para melhor clarificar esta intengado legislativa, o proponente
acrescentou na versao final deste artigo o n.° 2, prevendo que “[pJara efeitos

do disposto no artigo 58.° do Cédigo de Processo Civil, os sujeitos da relagao
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material no é@mbito de litigios decorrentes da execugdo da reconstrugéo

possuem legitimidade para apresentar o pedido referido no nimero anterior.”

70.5 A Comissédo prestou atencdo a aplicagao deste artigo, e dialogou
com o proponente sobre a possibilidade de medidas simplificadas para a
execugdo do despejo, nomeadamente através da equiparagdo dos
instrumentos referidos no n.° 1 do presente artigo ao mandado para a execugao
do despejo, previsto no artigo 935.° do Cédigo de Processo Civil®’, evitando-

se assim a instauragdo de execugéo.

70.6 Apo6s analise do processo comum de execugao e dos processos
referentes ao arrendamento, no &mbito dos processos especiais, do Codigo de
Processo Civil, e ponderagao do equilibrio dos interesses das diversas partes
nos processos, o proponente acabou por manter a intengdo legislativa na
versao final do presente artigo, e substituiu, no titulo e no texto do artigo, o
termo “despejo” por “desocupagdo coerciva’, no sentido de o distinguir da

“accao de despejo”, prevista no Codigo de Processo Civil.

71. Artigo 37.° Isengodes

57 Cédigo de Processo Civil, Livro V - Dos processos especiais, Titulo VII - Dos processos referentes ao
arrendamento, Capitulo I - Acgdo de despejo, artigo 935.° “1. Se a sentenga ordenar o despejo € o arrendatario nédo
entregar o prédio na data nela fixada, o senhorio pode requerer que se passe mandado para a execugdo do despejo.
2. O requerente deve por a disposi¢do do executor os meios necessarios para a remogdo, transporte € deposito dos
bens moveis que sejam encontrados no local. 3. Se for necessario arrombar portas ou vencer qualquer resisténcia, o
funciondrio encarregado de executar o mandado requisita o auxilio da forga publica e efectua o despejo, lavrando-se
auto da ocorréncia.”
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71.1 Relativamente a compatibilidade entre a aplicacdo das isengdes )
previstas neste artigo e a aplicagédo da Lei n.° 2/2019 (Regime de beneficios /bﬂ
fiscais para a reconstrucdo de edificios), a Comissdao e o proponente
procederam a uma discussdo aprofundada, cujos pormenores constam do %
ponto 25.4 da apreciagdo na generalidade do presente parecer.
71.2 A versao final deste artigo aperfeigcoou a redac¢do da alinea 1) do
n.° 1 da versao inicial e incluiu os “emolumentos notariais”, que se encontravam L
previstos naquela alinea, na nova alinea 2) ora aditada, inclusdo esta que
conduziu a renumeracao das restantes alineas. Z 6
71.3 A Comissao esteve atenta a seguinte questao: por que razéo € que ﬁ
I

a alinea 3) deste artigo®® excluiu a isengdo dos emolumentos de registo

predial, referidos na alinea 2) do n.° 1 do artigo 12.°?

71.4 Segundo os esclarecimentos do proponente, “a proposta de lei
incentiva os proprietarios a assinarem, logo no inicio, o acordo de \(g
reconstru¢gdo, em vez de virem participar, em momentos posteriores, via

declaragao de vontade.”.

71.5 A Comisséo colocou a seguinte questdo: se a Macau Renovagao
Urbana participar na reconstrugdo, como é que se aplica o disposto nas alineas

1) e 4) deste artigo?

58 A alinea 2) da versdo inicial.
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prédios antigos, portanto, se participar na reconstrugao, tera entao de adquirir,
em primeiro lugar, fracgbes autonomas de prédios antigos. Nos termos da

legislacédo vigente, caso a Macau Renovagao Urbana proceda a respectiva

71.6 Segundo a resposta do proponente, actualmente, a Macau
Renovagao Urbana ndo é proprietaria de qualquer fraccdo auténoma de UV
aquisigao, tera de pagar, de acordo com a lei, os impostos dai decorrentes. %
Assim sendo, a alinea 4) do n.° 1 deste artigo prevé a respectiva isengao.

Depois, quando os prédios antigos forem reconstruidos, a Renovagao Urbana

também pode ser isenta do pagamento do respectivo imposto de selo, a luz do

disposto na alinea 1) do n.° 1 deste artigo.

o 71.7 Nos termos do disposto no n.° 2 da vers&o inicial: “O disposto na ﬁ

alinea 1) do numero anterior relativo a isengéo dos diversos impostos do selo,

bem como na alinea 2) do mesmo numero, € aplicavel apenas quando o

numero de fracgbes autdbnomas que o proprietario originario venha a adquirir ﬁ

- . - . ~
nao exceder o numero de frac¢gbes autonomas pertencentes a este antes da i}
reconstrugéo.”

71.8 Quanto ao disposto na referida alinea, a Comissao esteve atenta a
forma como se faz o célculo em relagdo ao “numero de fracgbes autébnomas
que o proprietario originario venha a adquirir ndo exceder o numero de frac¢oes
autéonomas pertencentes a este antes da reconstrugéo”, tendo solicitado ao

proponente esclarecimentos sobre as seguintes questodes:
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(1) Se a finalidade dos prédios antigos for alterada depois da
reconstrugdo, como € que se aplica os conceitos “fracgdes auténomas

originarias” e “frac¢cdes autonomas a adquirir’?

(2) Se a area das novas fracgbes autonomas for significativamente maior
do que a das frac¢des auténomas dos prédios antigos, como € que se calcula

0 numero das frac¢des autonomas?

(3) Se, no ambito do registo predial, os lugares de estacionamento nos
prédios antigos nao estiverem registados como fracgéo autbnoma, como é que
se calcula o numero dos lugares de estacionamento autdnomos que os

proprietarios possuiam antes e vao possuir depois da reconstrugao?

71.9 Depois de ponderadas as questdes levantadas pela Comissao e de
ouvidos 0s servigos da area fiscal, o proponente aditou, na versao final, o n.°
2, e ajustou, conformemente, a numeragdo e a redacgdo dos numeros

seguintes deste artigo:

“2. A isencédo dos diversos impostos do selo decorrentes da transmissdo
de imoéveis prevista na alinea 1) do numero anterior é aplicavel o disposto na
Lei n.° 2/2019 (Regime de beneficios fiscais para a reconstru¢do de edificios),

com as necessarias adaptagbes.”

71.10 Este artigo limita-se a prever que “compete ao director da Direcgéo

dos Servigos de Finangas reconhecer as isengbes de impostos referidas no
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presente artigo”®, no entanto, quanto a isengdo dos emolumentos notariais ou
de registo, ndo prevé qual é a entidade competente. Assim, a Comisséo

solicitou ao proponente os devidos esclarecimentos.

71.11 Segundo os esclarecimentos do proponente, tendo em conta que
a escritura publica pode ser celebrada por notario privado e que, em termos
procedimentais, a isengdo ndo carece da autorizagdo do director dos Servigos
de Assuntos de Justica, sendo antes efectuada oficiosamente pelos notario e

conservatoria.

71.12 A Comissao colocou ainda a seguinte questao: se os proprietarios
ja tiverem procedido a demoligdo do seu prédio em ruina, sem nenhum plano
de reconstrugdo na altura, é-lhes aplicavel a presente lei, sobretudo a isengéo
fiscal prevista no artigo 37.°, caso eles tenham, posteriormente, a vontade de

aderir a reconstrugao?

71.13 Segundo a resposta do proponente, ‘relativamente as trés isengées
previstas no n.° 1 do artigo 37.°, a sua aplicagéo pressupbe a realizagdo de
diversos procedimentos relativos a reconstrugdo, tais como a celebragéo de
um acordo de reconstru¢go, o registo predial provisério, etc., e os critérios
relativos a idade do condominio e ao condominio em ruina estédo estabelecidos
no artigo 6.°, portanto, so6 ha lugar a isengéo fiscal quando forem satisfeitas as

referidas normas legais.”.

%9 Vide n.° 4 da versio inicial € n.° 5 da versdo final, ambos do presente artigo.
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72. Capitulo IV - Disposic¢oes finais
72.1. O presente capitulo € composto por seis artigos.

72.2. O artigo 41.° da versao inicial deste capitulo previa o seguinte: “Os
diplomas complementares necessarios a execu¢do da presente lei sdo

definidos pelo Chefe do Executivo.”

72.3. A Comissdo entende que este artigo 41.° tem natureza de
autorizagao legislativa, isto é, delega-se esta competéncia a um diploma
normativo de hierarquia inferior para regulamentar matérias nao previstas na
lei. Assim, solicitou ao proponente esclarecimentos sobre o0 seguinte: quais sdo
as matérias que, no futuro, vao ser concretizadas em regulamento
complementar? Nao sera mais adequado indicar estas matérias no presente

artigo?

72.4. Segundo o proponente, a opgao legislativa subjacente a presente
proposta de lei tem por objectivo que o regime juridico da futura lei respeite, na
medida do possivel, os principios fundamentais dos regimes de direito civil, da
Lei do planeamento urbanistico e da Lei de terras. Para além de algumas
disposi¢des excepcionais, em termos materiais, ndo existe muita intervencao
do poder executivo, e o artigo 41.° da versao inicial do presente capitulo &
apenas um artigo de “ressalva”. Assim, este artigo foi eliminado na versao final

da proposta de lei.
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72.5. Na versao final da proposta de lei foi aditado um novo artigo 41.°
neste capitulo, que determina que “A presente lei é revista cinco anos apos a

sua entrada em vigor.”

73. Artigo 38.° - Reconstrugcao através de anexac¢ao de parcelas de

terreno

73.1. No que diz respeito a reconstrucdo através da anexacéo de parcelas
de terreno, a Comissdo e o proponente procederam a uma discussao
aprofundada, cujos detalhes constam nos pontos 16.3 a 16.7 da apreciagao na

generalidade deste parecer.

73.2. Como a presente proposta de lei permite a fusdo de condominios
com edificios em regime de propriedade unica, depois destes serem anexados
e reconstruidos sob a forma de condominios, aditou-se no n.° 1 deste artigo a

expressao “na qual se incluem também os condominios”.

73.3. O n.° 3 deste artigo prevé: “Relativamente a cada condominio de
cada parcela de terreno a anexar, a respectiva percentagem dos direitos de
propriedade é calculada por cada parcela de terreno, nos termos do disposto

no n.° 2 do artigo 7.°.”

73.4. Em relagdo a opgado legislativa deste numero, que define “a

respectiva percentagem dos direitos de propriedade € calculada por cada
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parcela de terreno”, o proponente esclareceu que esta norma permite evitar
situagdes de injustica relativamente aos edificios mais baixos, aquando da sua

reconstrugdo, em conjunto, com os edificios relativamente mais altos.

74. Artigo 39.° - Tratamento de dados pessoais

Foram introduzidos ajustamentos de natureza técnico-legislativa na
versao final deste artigo, alterando-se a expressao “para a realizagdo do
processo de arbitfragem necessaria”, constante da versado inicial, para “a

execugéo da presente lel”.

75. Artigo 40.° - Direito subsidiario

A verséao final deste artigo corresponde a versao inicial.

76. Artigo 41.° - Revisao do regime

76.1. Como foi referido no ponto 72.5., trata-se de um artigo aditado.

76.2. Tendo em conta que o ambito da presente proposta de lei intitulada
“Regime juridico da renovagao urbana” € amplo, a Comissdo entende que,

algum tempo apds a sua entrada em vigor, € adequado avaliar a experiéncia
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adquirida na pratica e proceder a respectiva revisdo, com vista a avaliar se é W
necessario alterar alguma norma, para se poder corresponder melhor as %
4

necessidades do desenvolvimento social.

-

76.3. O proponente concordou com as opinides da Comissao e aditou, na %\{
versao final deste artigo, que “A presente lei é revista cinco anos apds a sua

entrada em vigor.”

|

77. Artigo 42.° - Revogagao
A versao final deste artigo corresponde a versao inicial. %

78. Artigo 43.° - Entrada em vigor

78.1. A verséo final deste artigo prevé que “A presente lei entra em vigor

no dia 1 de Junho de 2023.”

78.2. Segundo o proponente, ap6s a publicacdo da lei, é necessario
reservar cerca de 6 meses para assegurar o0s respectivos trabalhos
preparatorios para a sua entrada em vigor, por exemplo, a elaboracdo de
despachos do Chefe do Executivo, o dialogo com as instituicdes de arbitragem

e a divulgagéo juridica, entre outros. Pelo exposto, sugeriu-se estabelecer no
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presente artigo o seguinte: “A presente lei entra em vigor no dia 1 de Junho de

2023

V — Conclusao:
79. Em concluséo, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comissao:

1) é de parecer que a mesma reune 0s requisitos necessarios para a

sua apreciacao e votagao, na especialidade, pelo Plenério; e

2) mais sugere que, na reuniao plenaria destinada a sua votagao na
especialidade, o Governo se faga representar, a fim de poderem ser

prestados os esclarecimentos necessarios.
Macau, 2 de Dezembro 2022.

A Comisséo,

Chan Chak Mo

(Presidente)
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Lam‘Lon Wai

(Secretario)

Wong Kit Cheng

¢

Ip Sio Kai

Sp e )
lau Teng Pio
ik,
ang Chua

Leong Hong Sai
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