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ANALISE DA PROPOSTA DE LEI DE REVISAO
DA LEI DE TERRAS, NA VERSAO APRESENTADA PELO
GABINETE DO CHEFE DO EXECUTIVO
A ASSEMBLEIA LEGISLATIVA.
FORMULACAO DE PROPOSTAS DE ALTERACAO

L. INTRODUCAO

Tendo em conta a dimensao do territério da Regidao Administrativa Especial de
Macau, a Lei de Terras assume uma especial importancia no panorama juridico do seu
ordenamento. Esta importancia € ainda mais destacada pelo stbito desenvolvimento
econdmico que Macau tem conhecido nos dltimos anos, ao longo dos quais se tem
sentido inclusivamente a necessidade de lhe acrescentar, através do aterramento,
parcelas de terra nas quais se possam erigir edificacdes que permitam o crescimento
sustentado da populagdo residente e trabalhadora, bem como a possibilidade de prover a
necessidade de infra-estruturas necessdrias a regido, sem que se viole o “miolo

histérico” do territdrio, patriménio cultural da regido que deve ser preservado.

A revisdo que ora se pretende realizar, que deu os seus primeiros passos com a
recolha de opinides em sede de consulta publica efectuada em 2008, revela-se de
extrema necessidade, ndo s6 porque a legislacdo ainda em vigor data de 1980, altura em
que Macau era ainda um territorio sob administracdo portuguesa, € sem O

desenvolvimento econdmico que tem conhecido nos dltimos anos, mas também porque



se impde que a proxima legislacdo se adeque com aquela proposta para o planeamento
urbanistico, também este premente face ao desenfreado impulso construtivo que a

R.A.E.M. tem conhecido neste periodo.

Os principios tracados na elaboracdo da primeira versdao da Proposta de Lei
desta revisdo eram algo ambiciosos face a ainda vigente, tendo sido a data descritos
como 0s seguintes:

“1) Explicitar os principios que o governo da RAEM deve cumprir na gestdo de

solos;

2) Melhorar o regime de concessdo de terrenos, designadamente no respeitante

a dispensa de concurso piublico;

3) Introduzir o regime de concessdo de uso privativo;

4) Limitar a alteracdo da finalidade do terreno concedido;

5) Elevar a participacdo da populacdo, introduzindo o regime de audiéncia

publica;

6) Acrescentar os factores a ter em consideracdo na fixacdo do prémio;

7) Reforcar as sangoes contra a ocupagdo ilegal dos terrenos na RAEM.”

Através destes, atendia-se a alguns conceitos que emergiam das criticas de que
o actual regime de concessdo era alvo, e das exortacdes que eram feitas ao Governo,
como consequéncia do mesmo, o qual possibilitou a emergéncia de casos como o do ex-
secretdrio para as obras publicas, a saber: o aperfeicoamento do procedimento de
disposicao dos terrenos; a adequagao das normas as politicas consagradas na Lei Basica;
a sua conformacdo com as preocupacdes urbanisticas e ambientais; e a instituicdo da

transparéncia do procedimento e da participacdo publica no decurso do mesmo.

Assim, na versao apresentada a consulta publica, eliminou-se a possibilidade de
venda dos terrenos do Estado, mantendo-se as restantes formas de disposi¢do dos
terrenos, mas em contrapartida estabeleceu-se o regime da concessdo privativa, como

forma de poder entregar a iniciativa privada a exploracdo de servicos de interesse



publico, como telecomunicacdes, fornecimento de gis, dgua ou electricidade, que nem

sempre cabe ao Governo providenciar.

De entdo para cd, foi eliminada a consulta publica no procedimento de
concessdo, quando dispensado de concurso publico, diminuindo a possibilidade de
intervencdo da populacdo no mesmo. Nao existindo esta, também ndo se nos afigura de
grande utilidade a publicidade do procedimento que € possibilitada, nos moldes em que
se encontra regulada na presente versdo, uma vez que se permite que esta apenas seja

efectuada no final do procedimento.

Aparte as alteracdes que se verificaram de uma para outra versdo, entendemos
que a presente revisdo deveria ter ido mais longe, ndo s6 na especificaciao dos direitos e
deveres das partes nos processos que nela se encontram previstos, como também nos

conceitos que utiliza.

Por outro lado, entendemos que ndo se encontram devidamente protegidos os
direitos e interesses de todas as partes que efectivamente intervém no processo de
concessdo, mormente nas situacdes em que se preve a possibilidade do termo da mesma,
seja por que via for. A titulo de exemplo, achamos que as entidades bancarias, enquanto
partes financiadoras e essenciais no processo de concessdo, desde a sua fase provisoria,
ndo encontram os seus interesses e direitos devidamente acautelados perante as

situagdes de cessacdo do contrato de concessao.

Nao s6 estas, mas muitas outras questdes surgiram nesta andlise, que se apresenta
em seguida, a qual se pretendeu algo aprofundada, de forma a poder abranger as mais
dispares situacdes que poderdo decorrer do regime que através desta proposta se

pretende instaurar.



II. DA ANALISE CONCRETA DA PROPOSTA DE LEI:

Capitulo II:

O capitulo II da proposta em revista estabelece alguns conceitos e principios
ligados aos tipos de terrenos ou sua propriedade.

No entanto, teria sido adequado aproveitar esta revisdo, para consagrar, neste
capitulo, os principios referentes a propriedade e outros direitos reais sobre a obra ou
construcdo edificada nos terrenos concedidos ou ocupados, sujeitando-a ao regime
juridico ja estabelecido no Coddigo Civil, em toda a sua extensdo, incluindo a

possibilidade de aquisic@o origindria por usucapiao.

Nesta revisdo ficaram de fora algumas situacdes que constituem problemas
historicos no territério da RAEM, e que poderiam ter sido abordados de uma outra
forma, como sdo os casos dos terrenos vendidos hd algumas geracdes, através dos
denominados “contratos de papel de seda”, ou de contratos verbais, os quais nunca

chegaram a ser registados na competente conservatoria.

Mas outros casos existem, em que a presente lei ndo atentou aos direitos dos
particulares, ja constituidos.

Por imperativos constitucionais, ndo € facilmente defensavel a constituicdo do
aforamento publico para os casos das pequenas casas de habitacdo, como aquelas nas
vilas da Taipa e de Coloane, cuja construgdo, por razdes historicas, foi autorizada, mas
em relacdo as quais os respectivos interessados ndo possuem o respectivo titulo de
aquisi¢ao.

Ora, para estes casos, a Administracdo Portuguesa acolheu os fundamentos
apresentados pela populacdo e regulou uma solugdo politico-juridica, para facultar uma
forma de os interessados passarem a obter um titulo de propriedade, que foi a concessao

do respectivo terreno em regime de aforamento.



Nao estando este previsto na presente versdo da proposta de lei ora em andlise,
caso se mostre socialmente necessario dar a devida protec¢do juridica aos cidadaos que
enfrentam os problemas atrds citados (ser proprietdrio de facto mas ndo possuir o seu
titulo de aquisi¢cdo), sugerir-se-ia a solu¢do de se lhes atribuir uma concessdao por
arrendamento, visando apenas manter a constru¢do ai existente, ou a possibilidade de
nela introduzir melhoramentos, sem que possa haver alteragdo da &4rea bruta de

construgao.

Artigo 8° - Terreno disponivel:

A Lei Bésica (artigo 7°) menciona expressamente que os terrenos privados sdo s

(13 2

aqueles que tenham sido reconhecidos “...nos termos da lei...” como propriedade
privada antes do estabelecimento da RAEM.
No entanto, a Lei Bdsica ndo refere que tal “reconhecimento” dependa da

existéncia do registo desse terreno, como tal, na Conservatoria do Registo Predial.

Ao abordar o problema desta forma, a proposta de lei em anélise pde em causa
direitos adquiridos antes da data do retorno de Macau a Republica Popular da China, e
pOe em causa a propria Lei Basica, que expressamente protege a propriedade privada no

seu art.®° 6.°.

Por isso, no n.° 1 deste artigo, deve ser eliminada a referéncia a “(...)nos termos

da lei relativa ao registo predial”.

Sugere-se, em alternativa, a seguinte redac¢do:

Artigo 8.°

Terreno Disponivel



1 - Considera-se terreno disponivel o que, ndo sendo reconhecido, nos termos
da lei, como terreno de propriedade privada, ou nao tendo entrado no regime juridico
do dominio publico, ndo tenha ainda sido afecto, a titulo definitivo, a qualquer
finalidade publica ou privada”.

2—(..0).

3-(...).

Capitulo IV — Da expropriacao de direitos resultantes de concessao e constituicao

de servidao administrativa:

Para além da remissdo especifica para os normativos que regulam a expropriacao
por utilidade publica vigente, achamos que o regime de expropriacdo de direitos
resultantes de concessdo e de constitui¢ao de servidao administrativa, da forma como se
encontra regulado neste capitulo, constituiria um “acto violento” sobre os direitos e
interesses do expropriado, quando na pessoa do concessiondrio.

Desde logo, em virtude de a Lei sobre a Expropriagdo ter sido aprovada em 1992,
tendo por base a legislacdo portuguesa, que, por sua vez, foi alterada por diversas vezes
desde entdo, encontrando-se, ainda assim, desactualizada, e ndo concede ao expropriado
a possibilidade de obtencdo de uma indemnizacdo condigna com a lesdo dos seus

interesses e direitos, causada pela expropriacao.

Aquela lei prevé que o Governo apresente uma proposta de indemnizacdo ao
expropriado, mas ndo regula a forma como essa proposta € formulada, quais as
entidades competentes para a elaboragdo do relatorio de avaliagdo, e principalmente nao
responde a questdo fundamental de saber qual a férmula que deve ser utilizada no

célculo da indemnizagdo a pagar ao expropriado.

Ora, esta revisdo seria uma oportunidade para ir mais longe nos principios que

devem fundamentar a protec¢do da propriedade privada, principalmente em caso de



expropriacdo, tal como prevista e protegida no artigo 103° da Lei Bésica, clarificando
conceitos constitucionais insertos neste artigo, tais como o de ‘“valor real da
propriedade”, “no momento”, e o periodo de tempo razodvel a ter em conta face a

expressao “‘a compensacdo deve ser paga sem demora’”.

Por outro lado, parece-nos que o “valor real da propriedade” deve abranger, nao
s6 o valor actual das benfeitorias, mas também a situacdo do mercado imobilidrio, com
todos os prejuizos sofridos e os lucros cessantes decorrentes da expropriagdo, tal como
se encontra definido no artigo 558° do Codigo Civil, uma vez que a expropriagdo podera
dar azo a uma altera¢do dréstica tanto na situa¢do patrimonial, como nas expectativas

fundadas em direitos ja adquiridos, dos concessionarios.

Para o calculo de tal indemnizacdo, o Governo poderia inclusivamente recorrer
aos servicos de entidades iddoneas, externas e independentes, para apresentar
posteriormente pelo menos dois relatérios de avaliacdo, os quais auxiliariam no
processo de fixacdo do preco a propor, ao invés de ser elaborado por funcionérios nao
especializados, que, por vezes, contrariam até significativamente os valores propostos

por avaliadores independentes.

Nao havendo acordo entres as partes na expropriacao, estd previsto o recurso a
arbitragem, instituto que tem voltado a revelar algum desenvolvimento em Macau

através dos Centros de Arbitragem entretanto criados, como aquele que a A.A.M. dispde.

N3ao se entende, no entanto, que ndo se estabeleca, por acordo entre as partes, que
esta arbitragem seré final, sem possibilidade de posterior recurso aos tribunais, uma vez
que os arbitros deverdo ser nomeados pelas proprias partes, devendo o presidente do

colectivo de arbitros ser escolhido de entre uma entidade idonea para o efeito.



Por estes motivos, sugere-se uma sensibilizagdo do Executivo para a necessidade
de estudar a eventual revisdo ou regulamentacdo da Lei da Expropriacdo por Utilidade

Publica, de forma a que sejam previstas todas estas questoes.

Artigo 34° - Computo das areas concedidas:

No n.° 2 deste artigo, para efeitos de limitacdo das dreas concediveis, nao se
consideram pessoas diferentes das sociedades an6nimas, os sdcios cuja comparticipagao
no capital de tais sociedades, exceda os cinquenta por cento. No entanto, pode-se dar o
caso de a sociedade andénima concessiondria emitir apenas titulos ao portador, com a
consequente dificuldade em conhecer a identidade do seu titular.

Assim, deveria ser estabelecido que as concessiondrias que sejam sociedades

andOnimas, possam emitir apenas titulos nominativos ou ao portador, registados.

Artigo 36° - Alargamento dos limites das areas concediveis:

Este artigo € um dos exemplos a que nos referimos inicialmente, quando
faldivamos da utilizacdo algo abundante de conceitos indeterminados, na versdo da
proposta de lei ora em anélise.

Ainda assim, a redac¢do ora proposta € mais concretizante dos principios que
devem regular esta matéria do que a anterior (Art.° 37.°), ao alterar a redaccdo de “em
casos considerados de interesse para o Territorio (RAEM)” para “Em casos
excepcionais de interesse publico que favoreca o desenvolvimento social da RAEM”.

Porém, esta norma encontra-se orientada somente para os casos que favoregcam o
desenvolvimento social da RAEM. Este conceito poderd, no entanto, ser algo limitativo,
porquanto serd discutivel a possibilidade de abranger também o desenvolvimento
econdémico da regido. Achamos, pois, que ambos os casos deveriam ser abrangidos

explicitamente na norma.



No entanto, se ndo for esta a inten¢ao da ratio legis desta norma, entdo por uma
questdo de coeréncia, o conceito de “Empreendimentos que se articulem com as
politicas do governo” utilizado na alinea 3) do n.° 2, ndo serd totalmente conforme ao
seu verdadeiro espirito, pela possibilidade que proporciona de uma abrangéncia que
pode sair do ambito do conceito de desenvolvimento social. Parece-nos, por isso, que
este conceito deveria ser redigido da seguinte forma:

“Empreendimentos que se articulem com as politicas sociais do governo”.

Artigo 37° — Concessao sucessiva

N°2:
Nao existem exemplo na RAEM de “sociedades de capitais publicos”, nem de
regulamentagdo do regime juridico das mesmas. Fica-se assim sem saber o que que sao.
Possivelmente, esta mencdo quererd dizer que se encontra nos planos da
Administracdo vir a regular e a criar tais entidades. Mas, uma vez que estas ainda nao
existem, também aqui deveria ser melhor concretizado que tipo de sociedades deverdao

ser consideradas como sendo de “capitais piiblicos”.

Artigo 40° — Competéncia geral para dispor de terrenos (Chefe do Executivo)

Alinea 12):

Mantém-se a dependéncia da transmissdo de direitos resultantes da concessao,
através de sucessao por morte, de um acto do Chefe do Executivo. Tal transmissdo, para
além de ter que ser requerida, pode mesmo vir a ser indeferida com determinados

fundamentos — cfr. redac¢do proposta para o art.° 151.°, n.° 2.



Porém, achamos que tal dependéncia € frontalmente contraditéria com o disposto
no artigo 103° da Lei Basica, que refere que “a RAEM protege, em conformidade com a
lei, a sucessdo por heranga da propriedade’.

Por outro lado, hoje em dia, sdo raros os casos de concessao ex novo de terrenos,
a pessoas singulares.

Assim sendo, ndo se compreende como pode a lei ordindria ndo proteger a
propriedade privada, em caso de sucessdao mortis causa, em manifesto contraponto com
a Lei Basica.

Pelo exposto, parece-nos que a transmissdao por morte deveria operar ope legis,

em conformidade com o disposto na Lei Bésica.

Ainda relativamente a redaccdo desta alinea 12, a mesma deve também ser
corrigida, uma vez que nao existe sucessao por morte a titulo oneroso, sugerindo-se a
seguinte:

““12) Autorizar a substituicdo da parte no processo e a transmissao de situagoes

resultantes de concessdo provisoria que devam operar-se por efeitos de

associagdo, ou actos entre vivos a titulo gratuito ou oneroso.”.

Artigo 43° - Contetddo do direito resultante da concessao por arrendamento ou

subarrendamento

N°1:

Nesta norma é feita a definicdo do “direito resultante da concessdo por
arrendamento ou subarrendamento”, através da explicitacdo do ambito do mesmo, com
a utilizacdo da expressdo “abrange os poderes de construgcdo, transformagcdo ou (e)
manutencdo da obra”.

Tal “direito” é susceptivel de ser hipotecado. Por outro lado, o n.° 3 deste artigo,
a proposito do poder de disposi¢do das construgdes erigidas no terreno concessionado,

refere-se ja a “...propriedade das construcoes referidas no n.° 1, atribuindo aos
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concessiondrios o “gozo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposi¢do”,
sobre tais construcoes.

Ora, sendo a hipoteca um direito real de garantia, e sendo originado um direito de
propriedade, através da edificacdo, sobre um elemento do terreno, deveria ficar explicito,
nesta norma, o cardcter real de tal direito, eliminando assim incertezas juridicas.
Constituiria, assim, um direito real menor ou parcelar, a imagem dos direitos de

superficie, uso ou habitagdo.

N°2:

A imagem do que referimos acima, quanto ao direito de indemnizagio pela
expropriacdo dos direitos resultantes da concessdo, parece-nos nao ser completamente
conforme as normas do direito civil, mormente da responsabilidade contratual, a mera
limitacdo das obrigacdes decorrentes da extingdo da concessdo ao regime das
benfeitorias.

Tal indemnizacdo deveria ser mais abrangente no seu ambito, a luz de principios
que sdo naturais a situacdo maioritaria de existéncia de um escopo ou objecto de cariz
comercial, das partes concessiondrias, relativamente as construgdes erigidas nos
terrenos concessionados.

Ora, os concessiondrios que edificam naqueles, ndo se resumem a conservar ou a
melhorar os mesmos (“a coisa”’, como refere o artigo 208° do Cddigo Civil). Eles
valorizam o terreno muito para além do custo da obra, e t€m interesses e expectativas de
receitas, devidamente fundamentadas num mercado imobilidrio actual.

Assim, esta lei deveria prever expressamente a indemnizacao a titulo de lucros
cessantes, tendo em conta o principio geral consignado no artigo 558° do Cédigo Civil —
a indemnizagdo deve abranger nao s o prejuizo causado, como os beneficios que o
lesado — concessiondrio ou subconcessiondrio — deixard de obter em consequéncia da

lesdo.

N° 4, alinea 2):
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Conforme ja foi referido acima, a propodsito do art.® 37.°, n.° 2 desta proposta de
lei, convém definir o que sdo ‘“‘sociedades de capitais publicos”, em virtude da actual

inexisténcia das mesmas ou da sua regulamentagdo.

N° 4, alinea 3):

Esta alinea é uma copia integral da actual lei (artigo 50° n° 2, alinea b)), e visa
garantir aos bancos que financiam o aproveitamento dos terrenos concedidos, uma
forma de a recuperaciao dos fundos mutuados ao concessiondrio (ou subconcessiondrio).

No entanto, tal norma nunca foi aplicada na pratica, por falta da devida
regulamentacdo das situacOes de incumprimento do contrato de concessdo, ou do
contrato de mutuo, e dos efeitos deste incumprimento relativamente a terceiros,
financiadores do prémio da concessdo e/ou do aproveitamento do terreno.

Ora, em termos juridicos, ndo se entende como pode o Governo autorizar a
subconcessao do terreno, quando o contrato de concessdo se encontra em situagdo de
incumprimento.

Por outro lado, a regulamentacdo do subarrendamento, langa questdes pertinentes
que se prendem com as relagdes entre concessiondrio e subconcessiondrio. A titulo de
exemplo, surge a questdo de saber quem € o proprietario da edificacdo, em
determinados casos.

Acresce que, existindo uma hipoteca do direito resultante da concessao a favor de
uma entidade bancéria, a autorizacdo do subarrendamento significa uma adjudicacao
automdtica. Mas ndo se encontra regulado o feito da mesma sobre os direitos e deveres
do concessiondrio e dos subconcessiondrios, tanto infer como extra partes.

Fica-se assim sem saber a quem corresponde a obrigacdo do pagamento da renda
ao concedente, ou o que deve o subconcessiondrio pagar ao concessionirio como
contrapartida da cessdo. E uma vez extinta a concessao, deve a subconcessao subsistir e
substitui-la? E poderd o subconcessiondrio vender a construcdo a terceiro, sem
necessidade de autorizacdo do concessionério?

Sem serem estudadas e previstas estas situacdes as instituicdes de crédito ndo t€ém

qualquer protecg¢ao juridica com este normativo que lhes permite obter a subconcessao.
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N°7:

Esta norma refere que “os direitos (plural) referidos no artigo 43°, n° 1, podem
ser objecto de hipoteca” (parénteses nosso), o que significa que sdo hipotecdveis nao so
a constru¢do, como ainda os “poderes de construgdo e transformagdo da obra”.

Mas tal s6 pode acontecer quando a hipoteca € constituida na fase em que a
concessao € provisoria.

No entanto, se esta caducar, ndo se encontram consagrados nenhuns mecanismos
de proteccdo da subsisténcia da hipoteca, entretanto devidamente constituida e registada.

Ora, ocorrendo um incumprimento do concessiondrio mutudrio perante a
entidade mutuante, e entrando o processo em fase de execuc¢do hipotecdaria, serd possivel
ao Governo impedir a venda judicial, por exemplo através da imposi¢do da reversao do
terreno, perante tal caducidade?

Tal questdo ilustra bem a falta de garantias que esta proposta, a luz do que ja
vinha acontecendo com a lei actual, proporciona as entidades bancdrias, normais
financiadoras das concessoes e credores hipotecarios.

Houve casos em que o Governo emitiu cartas de conforto aos bancos,
assegurando-lhes que lhes permitiria salvar a concessao, se € quando o concessiondrio
entrasse em incumprimento nos termos do contrato de concessdo, evitando qualquer
impedimento a realiza¢do da venda judicial.

Outros houve, em que o Governo autorizou a transmissao do direito resultante de
concessao provisdria a favor de terceiro, indicado pelo Banco, a fim de este concluir a
obra, face a limitacdo legal, imposta as entidades bancdrias, de exercicio de actividades
que ndo sejam a financeira ou bancéria.

Todavia, subsiste sempre o problema de o Governo deter o poder discriciondrio
de declarar a caducidade ou a rescisao do contrato de concessdo ou, simplesmente, nao
autorizar a venda judicial, por falta de normas que déem uma base de seguranca juridica
a hipoteca constituida sobre o direito resultante da concessao provisoria.

A titulo de exemplo, poder-se-ia consagrar o impedimento do Governo em obstar

a venda judicial do direito resultante da concessdo, em sede de execugao hipotecaria.
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Perante a limitagdo legal acima referida, também deveria ficar a constar nesta lei
que o banco pode substituir o concessiondrio, por si ou interposta pessoa, no
cumprimento das obrigagdes decorrentes do contrato de concessdo, sendo autorizada,
justificadamente e no exercicio de poderes vinculados, a transmissdo da concessdo
provisoria.

Mais, deveria ser prevista a possibilidade de o banco, na qualidade de credor
hipotecério, poder requerer a prorrogacao do prazo, tal como prevista no art.® 102.°, n.°
5 desta proposta de lei.

Deve também ser previsto que a declaragdo de caducidade ou rescisdo do
contrato de concessdo, deva ser precedida de aplicacdo de multas, com notificagdo a
entidade bancadria sobre tal aplicacdo, para que este possa tomar as medidas necessarias

para tentar remediar o incumprimento do concessiondrio.

Assim, deve ser instituido um regime de informacdo obrigatéria da constitui¢ao
da hipoteca e sua finalidade ao Governo (DSSOPT), permitindo que o credor
hipotecério, enquanto parte nio integrante do contrato de concessao, mas paralela ao
mesmo, tenha alguns poderes sobre a obra em curso na fase de concessdo provisoria,
enquanto investimento que fez através do contrato de mutuo, de forma a trazer alguma

segurancga juridica a posi¢ao do mesmo.

Art.° 46.° - Actualizacio da renda:

Nesta proposta de lei, desapareceu a possibilidade de haver reclamagdo ou
recurso a arbitragem, quanto ao valor proposto para a actualizacdo da renda. Quanto a
este facto, e tendo em conta 0 acima exposto, na referéncia ao capitulo IV da proposta
de lei, quanto ao recurso a arbitragem, achamos que devem manter-se ambas as

possibilidades para o concessiondrio.
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Artigo 47° - Prazo da concessiao por arrendamento

N.’s1e2:

E facto notdrio serem raras as concessdes que subsistem apenas durante o prazo
de 25 anos, sendo comum a sua renovagao por pelo menos mais 10 (dez) anos. Alids, no
Continente chinés e em Hong Kong, os prazos de concessdo sdo bastante superiores ao
aqui previsto, garantindo uma superior estabilidade e seguranca dos investimentos
efectuados nos terrenos concessionados. Assim, a imagem do que se passa em tais
territorios, também em Macau o prazo das concessdes deveria ser aumentado para pelo
menos 35 (trinta e cinco) anos.

Por outro lado, a fixacdo do periodo de 10 (dez) anos para as renovagdes da
concessdo, na lei actual, deveu-se a factores conjunturais ditados pela transicdo de
Macau antes de 1999, os quais ja ndo se verificam.

Por este motivo, propde-se também que seja aumentado o periodo das renovagdes

das concessoes por arrendamento, para 15 (quinze) anos.

Artigo 48° - Renovacao de concessoes provisorias

N°1:

A excepcio dos casos previstos no n.° 2, mantém-se o principio de que as
concessoOes provisorias nao podem ser renovadas.

No entanto, existe actualmente a possibilidade de surgirem casos de concessoes
provisorias, para as quais, por forca de decisdes judiciais que possam vir a dar razao aos
concessiondrios que viram as suas concessoes declaradas rescindidas ou caducadas,
terdo que ser concedidos novos prazos para o aproveitamento ou conclusdao de
aproveitamento.

Por outro lado, para a apreciagdo da situacdo dos denominados ‘“Terrenos
abandonados”, a Administracdo precisard, tal como ocorre actualmente, de um prazo

longo para a andlise de cada um dos casos. Ora, a pendéncia de tais casos durante dois
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ou mais anos, nos circuitos administrativos, constitui um prejuizo irreparavel para os
concessiondrios que, de acordo com a lei, deviam ter os seus direitos protegidos.

Porém, a presente proposta de lei ndo prevé qualquer “vdlvula de escape” para
estas situagdes extraordindrias, ndo podendo o Tribunal fixar ou determinar solug¢des
equitativas para a resolu¢do das mesmas.

Assim, dever-se-ia prover o Chefe do Executivo de poderes para, em situacdes
como estas, ter a faculdade de renovar as concessdes provisorias pelo periodo
indispensdvel para a conclusdao da obra de aproveitamento, e conversdo da mesma em

concessao definitiva.

N°2:

Nos casos previstos nesta norma, ndo fica esclarecida a existéncia de uma
obrigacdo vinculada do Governo a renovagdo. Parece-nos, todavia, que a decisdo de
indeferimento da renovacdo da concessdo provisoria, nestes casos, ndo pode cair no
poder discriciondrio do Governo.

Assim, a ndo existir um poder vinculado nesta situacdo, fica-se sem saber quais
sdo os fundamentos concretos que devem basear o indeferimento, para além do genérico

e abstracto “interesse puiblico”, pelo que devem tais critérios ser previstos nesta norma.

N.°3:

Neste numero € referido que o requerimento de renovacao, previsto no n.° 2, deve
ser entregue conjuntamente com o requerimento de renovacdo da concessdo definitiva
do terreno anexo. No entanto, a primeira vista, tal poderd querer dizer que a concessao
se pode manter como proviséria pelo prazo de 25 anos, o que ndo nos parece
consentaneo com a figura juridica da mesma, uma vez que se pretende que o

aproveitamento do terreno tenha lugar o mais breve possivel.

Artigo 49° - Renovacao das concessoes definitivas
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N.°1:

Nao se entende a referéncia neste artigo, aos arrendamentos gratuitos, pois que
ndo existindo uma renda, ndo existird um contrato de arrendamento. Assim, dever-se-ia
referir, ao invés, a concessoes gratuitas, alids em conformidade com o estatuido no art.’
39.° da proposta de lei.

Por outro lado, também em conformidade com o que referimos supra quanto ao

prazo de renovagdo, deve este ser alterado para 15 (quinze) anos.

N°2:

Nao concordamos com o facto de se fazer depender a renovacio dos prédios em
situacdo de reaproveitamento, de um requerimento e correspondente decisdo por parte
do Chefe do Executivo.

Em primeiro lugar, a existéncia do reaproveitamento implica que o processo deu
Jja entrada nos servigos competentes (em principio, a Direccdo dos Solos e Obras
Pablicas da RAEM), com a devida solicitagdo para tal. Ora, sendo assim, a renovagao
deveria também ser automadtica, mas sujeita aos direitos e deveres dos concessionarios
durante a concessdo provisoria. Evitava-se, assim, a celeuma juridica que uma possivel
omissdo de tal requerimento, nestas situagdes, pode provocar (e provocara concerteza)

junto do concessiondrio e das partes financiadoras de tal reaproveitamento.

Por outro lado, a redaccdo proposta refere-se somente a “renovacdo da

concessdo”, omitindo os casos de “renovagdo da subconcessdo”.

N.°3:

Existem situagdes, em Macau, de prédios erigidos em terrenos concedidos por
arrendamento, mas entretanto ja demolidos e ainda sem projecto de reaproveitamento,
ou ja declarados em estado de ruina ou em avangado grau de deterioracao.

Ora, ndo s6 os conceitos de “ruina” e de “avancado estado de degradacdo” nao

se encontra concretizados na norma, como também ndo se prevé que estes prédios
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devam encontrar-se totalmente abandonados, para poderem ser considerados
“devolutos” ou “ndo utlizados”.

Acresce que, a situacdo de ruina ou avangado estado de degradacao, ndo significa
necessariamente que tais edificios devam ser demolidos, ou que exista impedimentos a
sua renovacdo e/ou requalificacdo, tal como nao significa a perda de interesse, por parte
do concessiondrio, no reaproveitamento do terreno. Esta situacdo alids € o que mais

frequentemente se passa nas cidades desenvolvidas, na actualidade.

Prevé-se igualmente, nesta norma, que o Governo possa nao renovar a concessao
de terrenos em que existam edificios destinados a finalidades ndo habitacionais, sem
qualquer actividade ha mais de 5 anos.

Ora, tanto numa situacdo como noutra, segundo o previsto no artigo 162° da
Proposta, as consequéncias da nao renovagao implicam a declaracdo de caducidade da
concessdo com a consequente reversdo das “benfeitorias” para a RAEM. Ou seja, o
proprietirio de uma frac¢do auténoma de um prédio industrial, ou mesmo habitacional,
perde a sua propriedade, e se sobre a mesma existir uma hipoteca, esta perde a sua
validade, e a entidade hipotecante perde a garantia que lhe € dada, normalmente na
sequéncia de um contrato de mutuo.

Assim, a ndo previsdo de uma indemnizagcdo para estes casos, constitui uma
situacao juridicamente inaceitavel, e um locupletamento injustificado da RAEM, a custa
do empobrecimento dos particulares.

Face ao exposto, deveria ser fixado o dever de indemnizagdo de tais proprietérios,
nesta situagdes, de forma a que os mesmos possam cumprir as suas obrigacdes perante
as entidades mutudrias.

Em acréscimo, e para evitar aproveitamento ilegitimo da possibilidade da
atribuicdo de tal indemnizacdo, por omissdo do dever de conservacdo do edificio em
bom estado, deveria ser previsto um regime que obrigasse 0s concessiondrios a sua
manutencdo durante o prazo da concessdo, prevendo-se que o pagamento de tal

indemnizagdo ocorra apenas em casos em que ja ndo € possivel obstar a ruina do prédio.
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Finalmente, a utilizacdo da expressdo “designadamente” constante da parte final
do corpo deste n.° 3, faz presumir que podem existir outras situacdes em que as
renovagdes das concessdes definitivas e onerosas podem ser ponderadas e decididas
pelo Governo.

Mas se assim for, a falta de taxatividade deste artigo, provoca uma inseguranca
intoleravel no trafico juridico, pela duvida que cria nas expectativas e interesses dos
concessiondrios e dos seus financiadores, perante um contrato de concessao que poucas
garantias lhes poderd oferecer no final do prazo.

Assim, deve ser eliminada tal expressdao, devendo ficar consignado que as
situagdes em causa se resumem as ali previstas, sendo que a alinea 1) se deve referir
apenas aos terrenos cujos edificios neles construidos jd ndo existam, pelas razdes

referidas supra.

N.” 4:

Face a laconica redac¢do da norma contida neste nimero, em contraponto com a
parte deste artigo referente as concessdes onerosas, ndo se entende quais os critérios que
podem servir de fundamento para que o Chefe do Executivo indefira a renovacdo das
concessoes gratuitas.

Sugere-se que tais critérios sejam explicitados em tal norma, na mesma medida

em que o sdo aqueles referentes as concessdes onerosas.

Artigo 50° - Requerimento de renovacao

N.°1:

O regime previsto neste artigo encontrard algumas dificuldades de execugao,
perante a falta de previsdo de um mecanismo que permita aos concessiondrios ter um
conhecimento efectivo do ponto de vista da Administragdo, sobre a consideracdo dos

terrenos que lhes foram concessionados como “devolutos ou ndo utilizados”.
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Para tal, deve ser prevista, em norma anterior a esta, uma notificacdo aos
concessiondrios, sobre a consideracao da inclusdo do prédio que lhes foi concessionado,
em tal categoria, por parte dos servicos competentes. SO desta forma se pode ter a

certeza de que o prazo estipulado na alinea 1) do n.° 1 deste artigo, serd observado.

Na alinea 2) deste nimero, deve ser retirada a mengao aos terrenos referidos na
alinea 2) do n.° 2, do art.® 49.°, porquanto defendemos uma outra solu¢ao de renovacgao
automdtica para os prédios em situagdo de reaproveitamento, conforme explicitado

supra.

N°4:

Face a previsdo da possibilidade da eficdcia retroactiva da autorizacdo da
renovacao, nao deveria, pura e simplesmente, ser consagrada a caducidade da concessao
ope lege, e menos ainda “consoante as situacoes”. A lei ndo pode dar azo a inseguranca
juridica em tais situacdes, sob pena de o desconhecimento dos mecanismos e situacoes
que a ela devem ser subsumidas acarretar um afastamento da iniciativa dos particulares.
E concerteza ndo € essa a finalidade da revisdo que ora se pretende operar.

Assim, sugere-se que a lei estabeleca que, em caso de apresentacdo tardio do
requerimento de renovacdo, nas situagdes previstas no presente artigo, a caducidade
possa ser decretada em sede de decisdo final, por parte do Governo, devendo o
concessiondrio conformar-se com tal, em consonancia com o previsto na parte final do

n.° 2 deste artigo.

N.°S:
Este nimero deve ser eliminado, uma vez que, como jad acima referimos,
defendemos a institui¢ao de um regime préprio de renovagdo automatica para os prédios

em situacdo de reaproveitamento.

Artigo 54° - Dispensa de concurso publico
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N°2,1)el) 3):

Neste artigo recorre-se, mais uma vez, a utilizacdo a conceitos indeterminados,
que poderiam ser melhor concretizados.

A imagem do que referimos acima, quanto ao disposto no art.’ 36.%, o conceito de
“desenvolvimento social” pode ser algo limitativo, mormente face a expressao referente
a “Empreendimentos que se articulem com as politicas do governo”. Tais politicas
poderdo pretender abranger também o desenvolvimento econémico da regido, ou o
desenvolvimento econémico sustentado, em caso de necessidade, sendo que ambos os
conceitos ndo se encontram necessariamente interligados em todas as situagdes.

Assim, achamos que os conceitos ora utilizados nesta norma deveriam ser melhor
concretizados, devendo ser previsto também o conceito de “desenvolvimento econémico

sustentado’.

No entanto, se ndo for esta a intencao da ratio legis desta norma, entdo por uma
questdao de coeréncia, o conceito de “Empreendimentos que se articulem com as
politicas do governo” utilizado no item (3) da alinea 1) do n.° 2, ndo serd totalmente
conforme ao verdadeiro espirito desta norma, pela possibilidade que proporciona de
uma abrangéncia que pode sair do ambito do conceito de desenvolvimento social.
Parece-nos, por isso, que este conceito deveria ser redigido da seguinte forma:

“Empreendimentos que se articulem com as politicas sociais do governo”.

Artigo 62° - Regime juridico das concessoes gratuitas

N° 2:
Encontra-se prevista, nesta norma, a possibilidade de o Chefe do Executivo nao
aprovar a oneracdo do terreno objecto de concessdo gratuita, por exemplo a titulo de

hipoteca.
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Porém, ndo se encontra previsto o dever de fundamentar tal indeferimento, € nem
quais as situagdes ou critérios com base nos quais a mesma pode ser indeferida por
aquele.

Por outro lado, uma vez autorizada a constituicdo de hipoteca, em caso de
execuc¢do hipotecdria, ndo estdo previstas quaisquer limitagdes a transmissao judicial do

direito resultante de concessao gratuita, as quais, a existir, deveriam constar da lei.

Artigos 88.° a 96.° - Demarcacao dos terrenos:

Consideramos nao ser positivo o facto de ter deixado de haver a possibilidade de
reclamacdo da demarcacgdo. Tal obrigard a que os particulares, proprietarios de terrenos
confinantes com aquele objecto de concessdo, tenham que recorrer judicialmente da
demarcacgdo efectuada, com os notdrios prejuizos para os proprios, para a Administracdao
e para os proprios concessiondrios, decorrentes do atraso que tal pode provocar no

processo de concessao.

Artigo 97° - Aceitacao do plano ou programa:

Relativamente a aprovacdo de planos ou programas urbanisticos, devera o
Governo ter o cuidado de legislar de forma a prever que os mesmos ndo podem ser
aplicados aos contratos de concessdo previamente celebrados, ainda que nao haja sido
concluido o aproveitamento dos terrenos de que os mesmos sejam objecto.

Nao se entendendo desta forma, deverd ser regulamentada a possibilidade de
indemnizacdo aos concessiondrios, pela significativa reducdo de dreas a construir que
possa resultar da aprovacao daqueles.

Somente deste forma se poderd garantir a seguranga juridica necessiria aos
concessiondrios, relativamente as expectativas por eles criadas perante o contrato

celebrado anteriormente a aprovacao de tais planos ou programas.

22



Artigo 102° - Processo de aproveitamento

N°3:

Em caso de incumprimento dos prazos estabelecidos no n.° 2 desta norma,
estipula-se que o concessiondrio serd sujeito a uma multa por cada dia de atraso até ao
maximo de 150 dias. No entanto, ndo se prevé o que podera acontecer apds este prazo,
nem por remissao para outra norma desta proposta de lei, como € a do art.° 160.°. Ou
seja, parece-nos que 0 mecanismo aqui previsto se encontra incompleto, devendo ser

revisto este aspecto.

Artigos 107.° a 136.° - Procedimentos de ocupaciao e concessao:

Consideramos positivo o facto de o procedimento de concessao e ocupacdo ser
isentos de encargos e de imposto de selo, bem como a possibilidade de os mesmos

poderem ser tramitados electronicamente.

No entanto, se antes se pretendia que a populacdo se pudesse pronunciar sobre os
processos, quando dispensados de concurso publico (1. versdo da proposta de lei),
agora apenas se pretende divulgar ao publico, pelos “meios adequados” o “contetido
essencial da concessdo”, o que achamos um retrocesso na transparéncia que deveria ser
demonstrada em tais processos.

Por outro lado, ndo € referido em qualquer norma que regula este procedimento,
em que altura do mesmo é que tal divulgacdo deve ser feita e nem a finalidade da
mesma. Ora, se apenas se pretende divulgar o processo, tal poderd vir a acontecer na
publicacdo da aceitacdo da adjudicagdo, prevista no art.® 119.°, n.° 2, desta proposta de

lei, ou seja, ja no final do referido procedimento.
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Sugerimos, pois, que a divulgacdo contenha uma cépia do requerimento inicial, e
seja feita em Boletim Oficial, no prazo de 30 (trinta) dias apds a apresentacdo aos

servicos competentes, e aceitacdo por parte destes, daquele requerimento.

Artigos 132.° a 136.°- Alteracao da finalidade e modificacao do aproveitamento:

Na nova seccdo sobre a “Revisdo da Concessdo”, prevé-se a possibilidade de
alteracdo da finalidade da mesma e a consequente modificagdo do aproveitamento,
através de pedido e autorizacdo prévia do Chefe do Executivo, como anteriormente
previsto no art.° 107.°.

No entanto, ndo se compreende que seja dada a possibilidade de ocorrer tal
alteracdo, em caso de concessdo provisoria, € menos ainda quando tenha havido
dispensa de concurso publico, porque fundada no “interesse piiblico que favoreca o
desenvolvimento social da RAEM”, muito embora se compreenda a necessidade da
mesma, em caso de alteracdo do plano urbanistico previsto para a zona a construir.

Mais uma vez surge aqui a utilizacdo de conceitos indeterminados que propicia
situacdes que podem provocar alguma desconfianca na sociedade, relativamente a
referida possibilidade sem que esteja sequer prevista a necessidade de fundamentagdo

da mesma, ou os critérios concretos que integram tal conceito.

Artigo 138° - Necessidade de autorizacao

N.°3:

(3

No n.° 3, deve-se referir “concessdo onerosa e definitiva” € nao apenas

“concessdo definitiva”’, face a proibicdo da transmissdo das concessdes gratuitas,

estatuida no art.® 139.°, n.° 1, alinea 1).

N.° 4:
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J4 quanto a situacdo de necessidade de autorizacdo da transmissdo, para os
terreno em reaproveitamento, dever-se-ia exigir a devida fundamentagdo e estabelecer
critérios para a ndo autoriza¢do da mesma, pelo Chefe do Executivo.

Qual a necessidade dessa autorizagdo, se o que interessa a Administragao € que o

terreno seja reaproveitado, independentemente da pessoa do concessiondrio.

Artigo 148° - Transmissao entre vivos

Nao se entende a razdo de ser dispensada a intervencdo do transmitente no

requerimento em que se solicite a transmissao de concessao provisoria.

Acresce que, havendo incumprimento do concessiondrio e pretendendo o banco
substitui-lo, directamente ou por interposta pessoa, ver-se-4 aquele na contingéncia de
ver o seu pedido indeferido pelo que, nestes casos, deveria ser sempre autorizada, a

transmissao, para melhor salvaguardar dos direitos do credor hipotecario.

Artigo 151° - Transmissao por morte:

Conforme ficou ja acima dito, a propodsito da andlise ao artigo 40.°, alinea 12),
ndo se compreende como pode a lei ordindria ndo proteger a propriedade privada, em

caso de sucessdo mortis causa, em contraponto com a Lei Bésica.

Assim ndo se entendendo, sempre devera ficar consagrado o dever de
fundamentacao, bem como os critérios que devem ser tidos em conta, para a verificagdo
de idoneidade dos herdeiros e possivel indeferimento de tal transmissao.

Em caso de indemnizagdo destes, prevista no n.° 3 desta norma, também nao se
encontram especificada a férmula do célculo daquela, ou os principios a que a mesma

deve ter em conta
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Por outro lado, também aqui surgem questOes relacionadas com a possivel
existéncia de um 6nus sobre o terreno em fase de concessdo provisdria, ndo sendo
prevista qualquer forma de protec¢do dos interesses dos credores hipotecarios, caso nao

seja autorizada a transmissao.

Artigo 152° - Transmissao em processo judicial:

Nao € totalmente inteligivel o escopo desta norma. Na verdade, a sua redac¢do

ndo é sequer explicita, devendo querer referir-se ao despacho que converte a concessao

proviséria em definitiva, e ndo aquele que autorize a concessdo, uma vez que a mesma

ja foi atribuida a titulo provisorio.

Ainda assim, atendendo ao que acima ficou dito quanto a necessidade de
autorizacdo em caso de sucessdo mortis causa, pensamos que deve valer o mesmo
principio para a transmissdo decorrente de sentenca decretada em sede de execugdo
hipotecdria, até porque nestes casos deverd caber ao tribunal a ponderacdo sobre o
interesse publico, para além do mero interesse das partes.

Assim, parece-nos que nos casos de substitui¢do judicial ndo € adequado exigir-

se o referido despacho de autorizagcdo da concessao.

Artigo 160° - Caducidade das concessoes:

Perante a redacc¢do deste artigo, fixa-se sem saber se, uma vez decorrido o prazo
de 150 dias (multa agravada) previsto no n.° 3 do art.” 102.°, as concessdes caducam
automaticamente ou, se para tal hd necessidade de um acto do Chefe do Executivo.

Ainda assim, previamente a caducidade, deve ser exigida a aplicacdo das multas

e o averbamento na inscricdo predial do incumprimento dos prazos e consequente
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aplicacdao desta medida, de forma a proteger o interesse de terceiros, possiveis
interessados no financiamento do aproveitamento.
A propésito de tal, insistimos que devem ser encontradas formas de proteccdo

dos direitos e interesses do credor hipotecdario, perante a declaracao de caducidade.

Artigo 163° - Rescisao e devolucao:

Também neste caso, em que se preve a reversao total do terreno, e de tudo quanto
nele existir ou for erigido, para a RAEM, devem ser previstas formas de proteccdao dos
direitos e interesses do credor hipotecdrio, que nenhuma culpa terd pela situacdo de

incumprimento contratual.

Artigo 167° - Dentincia do arrendamento:

Neste artigo, prevé-se a faculdade de o Chefe do Executivo determinar a
dentncia do arrendamento urbano, atendendo a “razdes de interesse publico relevante”.

Embora se aplauda a utilizacdo da expressdo “relevante”, ainda assim deve ficar
estabelecido o dever da devida fundamentacdo de tal denuncia.

Por outro lado, sendo esta uma situacdo equivalente a expropriacao por utilidade
publica, vale aqui tudo quanto acima ficou dito quanto a esta e a indemnizagao que deve

ser atribuida em consequéncia da mesma.

Artigo 168° - Benfeitorias e indemnizacao:

Uma vez mais, sugerimos que seja estabelecido um regime que preveja a formula

a ter em conta para o cdlculo da indemnizagdo a pagar, no ambito das situacdes que
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conduzam, por qualquer via, ao termo do contrato de concessdo, ou a perda parcial ou
total dos direitos dele resultantes.

Caso assim se ndo entenda, deveria ser estabelecida a obrigacdo de o Governo ter
que solicitar duas ou mais avaliacdes independentes e idoneas, tomando-as depois como

base para a apresentacdo de uma proposta de valor da indemnizagao.

Macau, 29 de Maio de 2013

A ASSOCIACAO DOS ADVOGADOS DE MACAU
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