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3.2 COMISSAO PERMANENTE

Parecer n.° 2/VI1i/2024

d

Assunto: Proposta de Lei intitulada «Regime da transmissdo de fracgbes Yff

autéonomas de edificios afectados a habitagdao econémica e habitagao intermédia»

Introdugao

(G

1. O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) apresentou a é’%

Assembleia Legislativa, em 11 de Dezembro de 2023, a proposta de lei intitulada
«Regime da transmisséo de fracgbes auténomas de edificios afectados a habitagdo
economica e habitagdo intermédia», a qual foi admitida, nos termos da alinea c) do
artigo 9.° do Regimento da Assembleia Legislativa, através do Despacho do

Presidente da Assembleia Legislativa n.° 193/V11/2024, de 31 de Janeiro de 2024.

Nas reunides plenarias dos dias 5 e 28 de Fevereiro de 2024, a proposta de lei foi
apresentada, discutida e aprovada na generalidade com 31 votos a favor e 1 voto

contra.
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No dia 28 de Fevereiro de 2024, a proposta de lei foi distribuida, nos termos do

ARy
by

Despacho do Presidente da Assembleia Legislativa n.° 342/VIl/2024, a esta
Comisséo, para efeitos de apreciagdo na especialidade e emissao de parecer até
ao dia 29 de Abril de 2024. Posteriormente, a Comisséo solicitou ao Presidente da
Assembleia Legislativa a prorrogacado do prazo para o dia 29 de Junho de 2024, a

qual foi autorizada.

A Comissdo procedeu a apreciagdo detalhada da proposta de - lei
supramencionada nas reunides realizadas nos dias 13 de Margo, 11 de Abril e 12
de Junho de 2024, e na reunidao de 11 de Abril de 2024 contou com a presencga do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, Raimundo Arrais do Rosario, do
Director dos Servicos de Solos e Construgdo Urbana, Lai Weng Leong, do
Presidente do Instituto de Habitagdo (IH), lam Lei Leng, e de representantes de
varios servigos e entidades publicos, incluindo o Instituto para os Assuntos

Municipais, a Direcgdo dos Servicos de Finangas, a Conservatéria do Registo

WSS DS 40 \ A

Predial e o Cartério Notarial, que prestaram os respectivos esclarecimentos e
explicagbes a Comissdo. Entretanto, a assessoria desta Assembleia e os
representantes do Governo também mantiveram comunicagdo e colaboragéo J
estreitas, com vista ao aperfeicoamento técnico-legislativo das normas da proposta

de lei.

Ouvidas as opinides apresentadas pela Comissdo durante a apreciagdo, o
Governo procedeu a alteragao correspondente da versao inicial da proposta de lei e

apresentou, no dia 3 de Junho de 2024, a Assembleia Legislativa, a versao
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)
alternativa da mesma, na qual foram absorvidas algumas sugestées da Comisséo, Z

consistindo as alteragbes introduzidas, principalmente, em ajustamentos e

aperfeicoamentos de nivel técnico. /

6. A Comissdo vem agora, nos termos da alinea a) do artigo 28.° do Regimento da
Assembleia Legislativa, manifestar as suas opinides e elaborar o presente parecer -

sobre a proposta de lei.

7. No presente parecer, as referéncias ao articulado serao feitas com base na versao
alternativa da proposta de lei, excepto quando haja necessidade de se fazer

referéncia a versao inicial da mesma, como tal devidamente identificada.

| o5
Apresentacgao "\6@

8. No que concerne ao contexto e objectivo legislativo da proposta de lei intitulada /

«Regime da transmisséo de frac¢bes auténomas de edificios afectados a habitagcdo

econdmica e habitagéo intermédia», a Nota Justificativa que acompanha a proposta

de lei apresenta o seguinte:

‘A Lei n.° 10/2011 (Lei da habitagdo econdémica), alterada pelas Lei n.° 11/2015

e Lei n.° 13/2020, republicada pelo Despacho do Chefe do Executivo n.° 200/2020,
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ndo regula o regime de alienagédo das fracgbes auténomas de edificios afectados a
habitagao econdémica, construidos em terrenos do dominio privado do Estado pelo
Governo da Regido Administrativa Especial de Macau, doravante designada por
RAEM, néo contendo uma norma semelhante a do artigo 4.° da Lei n.° 4/83/M, de
11 de Junho (Alienagcdo de prédios do Estado aos seus arrendatarios), que
estabelece o regime de alienagao de fracgbes auténomas de prédios do Estado aos

seus arrendatarios.

Outrossim, a Lei n.° 17/2023 (Regime juridico da habitagdo intermédia) nada
estabelece em relagdo ao direito que incide sobre as frac¢cbes de edificios de

habitagdo intermédia transmitidas.

Uma vez que as fracgbes auténomas de edificios de habitagdo econémica e de
habitagdo intermédia s6 podem ser transmitidas em direito de propriedade
decorrente de concessédo por arrendamento, na auséncia do regime que a presente
proposta de lei pretende consagrar, para que seja promovido o procedimento de
venda das fracgbes tem de, previamente, ser atribuido ao Instituto de Habitagédo,
doravante designado por IH, o direito resultante da concesséo por arrendamento do
terreno, mediante contrato formalizado por despacho do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas, publicado no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau, doravante designado por Boletim Oficial, em

conformidade com o preceituado no artigo 125.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras).

De acordo com a Lei de terras, o IH, como qualquer outro promotor particular
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titular de uma concessdo de terreno, transmitird aos adquirentes das fracgbes &
autonomas as situagées decorrentes da concessdo, ou seja, o direito resultante da
¢

concesséo, incluindo a propriedade da respectiva fracgdo. Nesta situacdo, o direito /
de propriedade dos adquirentes sobre as fracgées emerge do direito de concesséao
atribuido ao IH. [1: ;

De modo a simplificar e agilizar o procedimento de concessédo, propbe-se na ‘%
presente proposta de lei que as fracgbes auténomas de edificios construidos em
terrenos do dominio privado do Estado afectados a habitagdo econdmica e
habitagdo intermédia sejam adquiridas directamente ao Governo da RAEM, _/@3—

enquanto entidade responsavel pela gestdo, uso e desenvolvimento dos solos do
- Estado, em vez de serem adquiridas a um concessionario, que no caso seria o IH.

execugdo da politica de habitagdo tragada pelo Governo da RAEM traduzida na ?&V
implementacéo de ‘Cinco classes de habitagdo’, estabelecida nas Linhas de Acgéo

Governativa (LAG) e no Segundo Plano Quinquenal de Desenvolvimento

O regime de transmisséo estabelecido por esta proposta de lei contribui para a @

Socioeconémico da RAEM (2021-2025)."1
9. O conteudo da versao inicial da proposta de lei inclui, principalmente, o seguinte:

“1. A proposta de lei define claramente que a propriedade das fracgbes
autonomas de edificios afectados a habitagdo econdmica e habitagdo intermédia,

construidos pelo Governo da RAEM em terrenos do dominio privado do Estado,

! Vide paginas 1 e 2 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Regime da transmissdo de fracgbes
auténomas de edificios afectados a habitagdo econémica e habitagcdo intermédia».
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transmitida aos adquirentes, resulta de concessdo por arrendamento.

2. Uma vez que n&o existe um contrato de concesséo, as condigbes a que deve

do artigo 124.° da Lei de terras, a qual é publicada no Boletim Oficial por despacho

do Secretario para os Transportes e Obras Publicas.

\

obedecer a concesséo sdo fixadas por decisdo do Chefe do Executivo, nos termos /%
3. As condigbes da concesséo fixadas por decisdo do Chefe do Executivo e %\

publicitadas pelo despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas sdo W/

objecto de inscrigdo predial. Trata-se de uma inscrigdo de regime de direito, como é

a da propriedade horizontal, sem mengdo de sujeitos activos, porquanto no ﬁ

momento em que é lavrada a inscricdo ndo existem ainda concessionarios. Com

efeito, o direito de concessédo constitui-se com a primeira alienagdo de fracgao

autonoma, tal como sucede com o direito de propriedade horizontal. ‘B‘

4. A propriedade horizontal sobre os edificios é constituida nos termos do n.° 2 &%
do artigo 1317.° do Cddigo Civil, ou seja, por destinagdo do prédio a construcdo de

fracgbes auténomas, prevista no respectivo projecto de obra.

v

5. O IH é a entidade competente para promover o procedimento de venda das
fraccbes autébnomas, nomeadamente para celebrar os contratos-promessa e
escrituras publicas, bem como requerer o registo das condigbes da concessédo e da
constituigdo da propriedade horizontal e requerer a atribuigdo de numero de policia
e a inscricdo na matriz dos edificios, alias, em conformidade com o regime

estabelecido na Lei da habitagdo econémica e no Regime juridico da habitagdo
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intermédia.” 2

Apreciacao na generalidade

10. Com a entrada em vigor da Lei n.° 10/2011, Lei da habitagdo econémica, no dia 1

=
e
i

b
U

de Outubro de 2011, as habitagbes econdmicas sdo construidas apenas com y

financiamento directo do Governo, alterando-se 0 modelo adoptado no passado de
a construgdo ser assumida por empresas de construgdo civil privadas
concessionarias de terrenos, de acordo com o regime dos contratos de
desenvolvimento para a habitagdo, por forma a evitar o surgimento dos diversos
problemas do passado, resultantes da dependéncia da construgdo das fracgoes de
habitagdo econémica por parte dos promotores particulares, mostrando-se, assim, a
determinacdo e a assungdo do Governo na disponibilizacdo de habitagoes
publicas. 3 Posteriormente, a Lei n.° 17/2023, Regime juridico da habitagdo

intermédia, que entrou em vigor no dia 1 de Abril de 2024, prevé igualmente, no seu

2 Vide paginas 2 e 3 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Regime da transmissdo de frac¢des
auténomas de edificios afectados a habitagGo econdmica e habitagdo intermédia».

3 Em relagdo a histéria do desenvolvimento da habitagio econémica, veja-se o website do IH do Governo da RAEM:
https://www.ihm.gov.mo/pt/node-104; quanto ao cancelamento do regime dos contratos de desenvolvimento
para a habitagdo, ver paginas 11 a 13 do Parecer n.2 3/IV/2011 da 3.2 Comissdo Permanente da Assembleia
Legislativa sobre a apreciagdo da proposta de lei intitulada «Lei da habitagdo econémica».
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artigo 5.°, que a construcdo dos edificios de habitagdo intermédia é da

responsabilidade do Governo.

11. Na pratica, de acordo com as informagdes divulgadas nos websites do IH, da
Direcgdo dos Servicos de Obras Publicas (DSOP) e da Imprensa Oficial4, neste
momento, o Governo procede, nos termos do Decreto-Lei n.° 74/99/M, de 8 de
Novembro, a construgdo de habitagdes economicas sob a forma de empreitada de

obras publicas, e o servigo responsavel pelo respectivo processo do concurso é a

t
4
/

%
DSOP. De entre os projectos de habitagdo econdmica cujas fracgdes ja se W/
encontram ocupadas, a construgdo de 8 foi da responsabilidade do Governo, a"@
saber: o Edificio do Bairro da Ilha Verde, o Edificio Cheng Tou, o Edificio Fai leng, o
- Edificio lat Fai, o Edificio Cheng |, o Edificio Koi Nga, o Edificio Ip Heng e o Edificio %
do Lago; para promover o processo de venda das fracgdes habitacionais desses :Q%
projectos de habitagdo econdémica, entre 2011 e 2013, os terrenos em causa,
incluindo a propriedade das fracgbes autdbnomas habitacionais dos complexos de ﬁ
habitagdo economica neles implantados, foram, todos, concedidos por \/
arrendamento e com dispensa de concurso publico, nos termos da Lei n.° 6/80/M, U
de 5 de Julho, ou seja, da antiga Lei de terras, ao IH, cabendo, de seguida, a este,
a venda das fracgdbes em causa. Contudo, em relagdo aos 13 lotes situados na

Zona A dos Novos Aterros, destinados a construgcado de habitagdo econémica (B4,

BS, B7, B8, B9, B10, B11, B12, A1, A2, A3, A4 e A12), ndo ha ainda quaisquer

4 Vide website do IH do Governo da RAEM: https://www.ihm.gov.mo/pt/node-1021; website da DSOP do Governo
da RAEM: https://www.dsop.gov.mo/pt/construction/; website da Imprensa Oficial do Governo da RAEM:
https://www.io.gov.mo/pt/legis/list/a/?d=32.
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informagdes sobre a concesséao de terrenos.

12. E de apontar que, nos termos do artigo 7.° da Lei Basica, “os solos e os recursos
naturais na Regido Administrativa Especial de Macau sdo propriedade do Estado,
salvo os terrenos que sejam reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade
privada, antes do estabelecimento da Regido Administrativa Especial de Macau. O
Governo da Regido Administrativa Especial de Macau é responsavel pela sua
gestéo, uso e desenvolvimento, bem como pelo seu arrendamento ou concesséo a
pessoas singulares ou colectivas para uso ou desenvolvimento. Os rendimentos dai
resultantes ficam exclusivamente a disposi¢ao do Governo da Regido Administrativa
Especial de Macau.” Assim, pode constatar-se que a Lei Basica ja delega o poder

- de gestdo de terrenos no Governo da RAEM, o qual pode, de acordo com os
poderes delegados pela Lei Basica, desenvolver e usar directamente os terrenos do
Estado para construir habitagdes, sem necessidade de os conceder a um servico

competente para o efeito.

13. No entanto, quando for necessario proceder a alienagido de fracgbes autdbnomas

dos edificios construidos em terrenos do Estado, tal implica o direito de propriedade

L BHTH b= g\ A

da fracgdo autbnoma em causa e, ainda, o direito sobre o solo. Isto, porque, nos
termos dos artigos 1323.° e 1324.° do Cédigo Civil, cada condémino & proprietario
da fracgdo que lIhe pertence e comproprietario das partes comuns do condominio,
sendo incindivel o conjunto destes dois direitos, os quais ndo podem ser alienados
separadamente; e as partes comuns do condominio incluem o direito sobre o solo

" que serve de base a constituigdo da propriedade horizontal. Uma vez que os
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terrenos sao propriedade do Estado, a sua concessdo tem de ser efectuada por
arrendamento, resultando dai o cumprimento das obrigacdes previstas na alinea a)
do n.° 1 do artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 41/95/M, de 21 de Agosto, e na alinea 3)
do n.° 2 do artigo 7.° da Lei n.° 14/2017, Regime juridico da administragdo das
partes comuns do condominio, isto &, os condéminos tém de proceder ao
pagamento da renda devida pela concessdo do terreno. E precisamente por esta
razao que se sublinha, repetidamente, na Nota Justificativa da proposta de lei, que
o direito de propriedade das fracgbes autébnomas de edificios afectados a habitagéao

econdmica e habitacdo intermédia, construidos pelo Governo em terrenos do

ES
e
*ff_
b
2

dominio privado do Estado, transmitido aos adquirentes, resulta de concesséao por—ﬁ

arrendamento.

14. No que toca a situagdo em que o Governo procede a alienagdo das fracgbes

VA L WA
AL - Modelo 6

autonomas de edificios afectados a habitagdo econdmica e habitagdo intermédia,
construidos através do desenvolvimento, por si proprio, dos terrenos do dominio
privado do Estado, nem a antiga Lei de terras, nem a Lei n.° 10/2013 (ou seja, a
nova Lei de terras em vigor), nem sequer os regimes juridicos que regulamentam a
habitacdo econdmica e a habitagdo intermédia prevéem especificamente como se
resolve a concessédo de terrenos por arrendamento. Neste sentido, no passado, o
Governo s6 podia seguir o modelo de concesséo de terrenos por arrendamento a
promotores particulares, nos termos da antiga Lei de terras, para, previamente e
através de contratos de concessédo de terrenos, conceder os terrenos destinados a

habitagdo economica e o direito de propriedade das fracgdes autdnomas

10
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habitacionais de edificios de habitagdo econémica neles construidos ao IH, ao qual, I

de seguida, cabia a venda das respectivas fracgbes.

*

15. A fim de tratar, melhor e adequadamente, do problema dos terrenos resultante da /
transmissdo de habitacdo econdmica e habitagdo intermédia (isto &, o direito de
propriedade de fracgdes autonomas de edificios afectados a habitagdo econémica e -
habitagdo intermédia resulta da concessdo por arrendamento), e de colmatar o %
actual vazio ao nivel de regimes, a proposta de lei proporciona uma solugédo
especifica, deixando assim de ser necessario proceder, previamente, a concess3o, w/

por arrendamento, de terrenos do Estado aos servicos competentes do Governo.

16. A proposta de lei reitera que as fracgdes auténomas de edificios afectados a

habitagdo econdmica e habitagédo intermédia s6 podem ser transmitidas em direito

G-
de propriedade resultante de concessdo por arrendamento regulado na Lei n.° %
10/2013, Lei de terras, sugerindo que, tomando como referéncia as normas )Dl%
correlacionadas da Lei n.° 10/2013, Lei de terras, as condi¢gdes da concessdo sejam /g/g
decididas pelo Chefe do Executivo e publicadas no Boletim Oficial da RAEM por ,\/
despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, com base no qual é v
efectuado o registo predial. A transmissdo de fracgées autdbnomas por parte do
Governo implica, em simultaneo, a concessao, por arrendamento, de terrenos, e os
concessionarios sdo os adquirentes de fracgdes autonomas, eliminando-se, deste

modo, a etapa do passado, de atribuir ao IH o direito resultante da concessédo do

terreno por arrendamento. A solugdo em causa é semelhante a que esta prevista no

artigo 4.° da Lei n.° 4/83/M, de 11 de Junho, Alienagdo de prédios do Estado aos

- 11

JIA7S T IWAN A-4 BURRENFF 202248 81
AL ~ Modelo 6 Formato A-4 Imp. Ago. 2022



WM ENT B RN ES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

seus arrendatarios, isto &, “a autorizagdo para alienagdo implica, sem necessidade
de outras formalidades, o deferimento da concessédo, por arrendamento, da parte
correspondente ao terreno do Estado sobre o qual se acha edificado o prédi'o”. Por
outras palavras, s6 no momento da venda dos prédios do Governo é que se coloca
a questdo da concessao por arrendamento da parte correspondente ao terreno. No
entanto, a existéncia de diferenga temporal na venda de cada fracgao leva a que as
datas de inicio da contagem do prazo da concessao por arrendamento em relagdo a
cada fraccdo autdbnoma dum edificio construido num mesmo terreno sejam
diferentes. Assim sendo, a proposta de lei procede, com base nisto, a um
melhoramento, sugerindo, respectivamente nos n.°s 2 e 3 do artigo 3.°, que o
despacho relativo a decisdo da concessao seja publicado no Boletim Oficial da
RAEM, que o prazo da concessao se conte, de forma uniformizada, a partir da data
da publicacdo do despacho relativo a decisdo da concesséo, e, ainda no n.° 1 do
artigo 4.°, que se proceda ao registo predial das condi¢cbes da concessao, sendo

que todas estas normas correspondem ao principio da publicidade da situagéo

A R L)

juridica dos terrenos e ao principio da informacgao ao publico.

17. Com excepgdo de um deputado que tem opinides diferentes, a Comisséo
manifestou a sua concordancia em relagdo a opgao politica em geral da proposta
de lei, e espera que, através da mesma, se simplifiquem e agilizem os
procedimentos administrativos internos do Governo, racionalizando-se o regime de
transmisséo dos edificios construidos pelo proprio Governo. Durante a apreciagao,

a Comisséo procedeu a discussdo com o Governo sobre o &mbito de aplicacdo da

- 12
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proposta de lei, os procedimentos, em concreto, da decisdo da concessdo, a &
respectiva operacionalidade na pratica, e a coordenagdo e articulagdo da proposta

Ay

de lei com outras leis, entre outras questdes. /

18. No que concerne ao ambito de aplicagao da proposta de lei, segundo
salientaram os representantes do Governo, a mesma é apenas aplicavel as 1“-
fracgoes autonomas de edificios afectados a habitagdo econdémica e habitagao
intermédia construidos pelo Governo em terrenos do dominio privado do Estado, e
nao envolve outros tipos de edificagdes, o que ja esta expressamente definido no

artigo 1.° da proposta de lei.

é
D
7k
g
19. Tendo em conta que, nos termos do artigo 11.° da Lei n.° 10/2011, Lei da
- habitagdo econdmica, os edificios de habitagdo econémica podem ter como fins Vé
genéricos de utilizagdo, cumulativamente, fins habitacionais, comerciais, de
equipamento social, colectivo ou publico, e de estacionamento de veiculos %%
motorizados, e que, nos termos dos artigos 4.°, 6.° e 53.° da Lei n.° 17/2023, ﬁ
Regime juridico da habitagdo intermédia, para além de fracgGes habitacionais, \/
existem também, nos edificios de habitagdo intermédia, parques de estacionamento o
e fracgcbes com finalidade comercial, a Comissdo solicitou ao Governo
esclarecimentos sobre se o regime da transmissao estabelecido pela proposta de lei
visava apenas as fracgbes auténomas dos edificios em causa destinadas a fins
habitacionais; e sugeriu que, em caso afirmativo, o Governo clarificasse melhor que
as “frac¢Ges auténomas” constantes no artigo 1.° da proposta de lei eram “fracgées

autonomas habitacionais”, e ajustasse correspondentemente a designagdao da

— 13
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proposta de lei.

20. Segundo os representantes do Governo, ao longo dos tempos, este tem, de facto,

21.

procedido apenas a venda das fracgbes autbnomas habitacionais dos edificios em
causa, mas como ndo se afasta a possibilidade de, no futuro, se virem a transmitir
fracgbes autdbnomas destinadas a outros fins, e para manter alguma flexibilidade na
lei, decidiu-se manter a expresséo utilizada na versao inicial da proposta de lei e

n&o avangar com qualquer restricdo aos fins das frac¢des autbnomas.

Em relagdo aos procedimentos, em concreto, da decisdo da concessédo e a
respectiva operacionalidade na pratica, o n.° 1 do artigo 3.° da versao inicial da
proposta de lei sugere que “as condi¢ées a que fica sujeita a concesséao referida no
artigo anterior séo fixadas por decisdo do Chefe do Executivo, nos termos do artigo
124.° da Lei n.° 10/2013, delas constando obrigatoriamente o prazo da concesséo,
a finalidade da concessdo, o valor da renda e as limitagbes a transmissdo das
frac¢Ges autonomas”. A Comissao prestou atengdo a questdo de saber, na
pratica, em que fase é que a referida decisdao é tomada e quais os respectivos

procedimentos, em concreto.

22. Segundo a apresentacdo dos representantes do Governo, apds a aprovagido da

g HEAK
AL - Modelo 6

memoéria descritiva das fracgbes auténomas, pode activar-se o procedimento da
referida decisdo da concessdo. Mais concretamente, cabe, em primeiro lugar, a
Direcgcdo dos Servigos de Solos e Construgdo Urbana (DSSCU) a instrugdo do

procedimento da referida decisdo da concesséo, de seguida, o respectivo processo
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€ enviado a Comissao de Terras para esta se pronunciar, e depois de esta o fazer,
0 processo € submetido ao Chefe do Executivo para a respectiva tomada de

decisao.

23. Quanto ao conteudo constante das condigbes da concessdo, a Comissio
solicitou ao Governo esclarecimentos sobre se, para além do conteudo elencado na
ultima parte do n.° 1 do artigo 3.° da proposta de lei (ou seja, o prazo da concesséo,
a finalidade da concessdo, o valor da renda e as limitagbes a transmissdo das
fraccdes autdnomas), das condigdes da concessao constavam ainda o prazo e

!
- X
a forma de renovagao da concessao, a actualizagao das rendas, o prazo de /&}.
»//

aproveitamento de terrenos, o concessionario e os prémios.

24. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, a renovagao da
concessdo e a actualizacdo das rendas tém de observar as normas da Lei n.°
10/2013, Lei de terras, e estas sédo igualmente aplicaveis a outras condi¢cdoes que
nao constem expressamente da decisdo da concesséo, nomeadamente a rescisdo
da concessdo. No que respeita ao prazo de aproveitamento de terrenos, os
representantes do Governo explicaram que o aproveitamento de terrenos era
efectuado pelo Governo, mediante contrato de empreitada de obras publicas, dai
ndo ser necessario constar da decisdo da concessdo o prazo de aproveitamento.
Entretanto, da decisdo da concessdo também n&o consta a indicagdo de quem é o
concessionario, uma vez que, aquando da profericdo e publicagdo daquela, ainda
nao existe qualquer concessionario; a concessdo s existe quando, apds a

conclusdo do aproveitamento do terreno e a emissédo da licenga de utilizagdo do
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edificio, ocorrer a primeira venda de fracgdes autdbnomas, e, a partir dai, os
respectivos adquirentes passam a ser concessionarios. No regime definido pela
proposta de lei, os adquirentes das fracgdes autdbnomas nao tém de pagar qualquer
prémio, contudo, nos termos da Lei n.° 10/2011, Lei da habitagdo econdémica, na
fixagdo do prego de venda de fracgdes autdbnomas, é tido em consideragdo o valor

do prémio.

25. Na opinido da Comissdo, como, aquando da tomada de decisdo da concessio,

nao existem nem concessao nem concessionarios, a decisdo em causa incide, na
verdade, sobre as condigbes da concessao, logo, a mesma é diferente da deciséo
de concessao prevista no artigo 124.° da Lei n.° 10/2013, Lei de terras. Assim
sendo, sugeriu-se ao Governo que adoptasse expressdes diferentes para a sua
distingdo, alterando a expresséo “decisdo da concessdo” constante do artigo 3.° da
proposta de lei para “decisdo das condicbes da concessdo’, e que ajustasse a
técnica legislativa empregada, no sentido de prever directamente o procedimento
da decisdo no n.° 1 do artigo 3.°, para substituir a remissao para o artigo 124.° da
Lei n.° 10/2013. Além disso, a Nota Justificativa da proposta de lei ja aponta o
seguinte: “o direito de concesséo constitui-se com a primeira alienagdo de fracgdo
auténoma’®, e o Governo também prestou explicagbes sobre isto, mas a Comisséo
desejou ainda que o Governo procedesse a previsdo do respectivo contelido na

proposta de lei. Apés ponderagao prudente e estudos, o Governo decidiu manter a

5 Vide pagina 3 da Nota Justificativa da proposta de lei intitulada «Regime da transmissdo de frac¢des auténomas
de edificios afectados a habitagcdo econémica e habitagdo intermédia».
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forma legislativa adoptada, por entender que a redacgao original da proposta de lei

era aceitavel e o seu conteldo era suficiente.

26. A Comissao pretendeu saber melhor, junto do Governo, o seguinte: como é que
os adquirentes de fracgcoes autonomas de edificios vao ser concessionarios?

O Governo vai celebrar o respectivo contrato de concessdo com os mesmos?

27. Segundo os representantes do Governo, a concessdo é efectuada através da
outorga da escritura publica da primeira transmissédo de fracgdes autbnomas do
edificio, e a escritura publica em causa s6 é outorgada ap6s a emissao da licenga
de utilizagdo do edificio, portanto, nos termos dos artigos 130.° e 131.° da Lei n.°
10/2013, Lei de terras, a concesséo é, desde logo, definitiva. Sob o regime definido
pela proposta de lei, ndo vao ser celebrados contratos de concessao de terrenos
com o IH ou os adquirentes de fracgbes auténomas, com os particulares séo
apenas celebrados contratos de compra e venda cujo conteudo é idéntico ao dos
contratos actuais. Esta situacdo é semelhante ao definido no artigo 4.° da Lei n.°

4/83/M, de 11 de Junho, Alienagao de prédios do Estado aos seus arrendatarios. O

Kﬁgg\ﬁy %Q%"ﬁw&\\ %,

presidente do IH exerce as competéncias previstas no n.° 2 do artigo 6.° da

proposta de lei para celebrar os respectivos contratos.

28. Em relagao a articulagdo da proposta de lei com a Lei n.° 10/2011, Lei da
habitacao econémica, e com a Lei n.° 17/2023, Regime juridico da habitagao
intermédia, a Comissdo solicitou ao Governo explicagbes sobre o seguinte: no

regime definido pela proposta de lei, o IH deixa de ser o proprietario das fracgoes
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em causa, assim sendo, isto vai afectar as normas respeitantes ao |H, constantes

nas referidas duas leis?

29. Segundo as explicagdes dos representantes do Governo, a proposta de lei prevé
apenas o regime da primeira transmissdo de habitagdo econémica e habitagdo
intermédia. Tanto nas situagées em que os adquirentes de habitacdo econémica
tém de vender as suas fracgdes ao IH, referidas na alinea 5) do n.° 3 do artigo 34.°,
na alinea 3) do n.° 2 do artigo 35.°, na alinea 3) do artigo 36.°, nos n.°>s 1 e 3 do
artigo 38.° e na alinea 3) do artigo 43.° da Lei n.° 10/2011, Lei da habitagdo
econdmica, como nas situagbes em que, autorizado o levantamento do 6nus de
inalienabilidade, as fracgdes s6 podem ser vendidas ao IH, referidas no n.° 2 do

- artigo 35.° e na alinea 2) do artigo 42.° da Lei n.° 17/2023, Regime juridico da
habitagéo intermédia, e nas situacdes em que o IH goza do direito de preferéncia,
referidas no artigo 36.°, no artigo 37.°, e nas alineas 3) e 4) do artigo 42.° desta
mesma lei, a primeira transmisséo ja foi concluida, e o IH, enquanto parte num

negocio privado, adquire a fracgdo autdbnoma vendida, ou seja, este adquire o

L AESS %§%&Laf\ (N

direito resultante da concessao, incluindo o direito de propriedade da fracgéo, e
cabe ao érgao préprio do IH exercer as competéncias conferidas pelas referidas leis.
Nos casos de desisténcia da aquisicdo de fracgbOes por parte de promitentes-
compradores, de resolugdo ou nulidade de contratos-promessa de compra € venda,
ou de nulidade dos préprios contratos de compra e venda, de acordo com o artigo
43.° da Lei n.° 10/2011, Lei da habitagdo econémica, e com o artigo 42.° da Lei n.°

17/2023, Regime juridico da habitagdo intermédia, as fracgdes disponibilizadas
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revertem para o IH ou sdo-lhe entregues. Quanto a isto, segundo os representantes
do Governo, como ndo se chega a operar a transmissdo, o IH, no dmbito da
atribuicdo que lhe é cometida pelo n.° 1 do artigo 6.° da proposta de lei, vai

proceder a alienacgdo de fracgdes, que pertencem a RAEM, a um novo adquirente.

30. A Comisséo prestou ainda atengdo a questdo de saber se a proposta de lei ia

31.

afectar a administragao dos respectivos edificios ou resultar na existéncia de

meios para apresentar queixas sobre os problemas de qualidade dos edificios

Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, a proposta de lei
nao afecta o regime de administragdo de edificios estabelecido pelo Decreto-Lei n.°
41/95/M, de 21 de Agosto. Na verdade, quando o terreno onde se encontre
implantado o edificio afectado a habitagdo econdémica for concedido por
arrendamento ao IH, como sucede actualmente, uma vez transmitidas as
respectivas fracgoes autonomas, o IH deixa de ser o seu proprietario, passando os
adquirentes (ou seja, os compradores) a ser 0s novos concessionarios, na medida
em que os mesmos adquirem os direitos resultantes da concesséao, incluindo o de
propriedade das fracgdes construidas, passam entdo a ser os condominos do
edificio. Segundo os representantes do Governo, no futuro, se se detectarem
defeitos de construgdo ou outros problemas relacionados com a qualidade do
edificio, os proprietarios devem informar o servigo publico responsavel pela venda

das fracgoes.

32. Além disso, houve quem prestasse ainda atengéo as formas de registo das lojas

IEE A
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z
comerciais e parques de estacionamento dos edificios de habitagao

economica e habitagao intermédia, esperando que o Governo proceda ao .

aproveitamento eficaz e a revitalizagao das lojas comerciais desocupadas. /

33. Segundo os representantes do Governo, a propriedade quer das lojas comerciais Clb

-
-

quer dos parques de estacionamento pertence a RAEM. As lojas comerciais séo
alvo de registo de propriedade horizontal autonomo, e a Conservatéria do Registo
Predial procede ao registo de informagbes de cada loja comercial, de acordo com &/
os certificados emitidos pela DSSCU, incluindo a memoéria descritiva das fracgdes
auténomas. ApoOs a conclusdo da construgdo dos edificios, o IH responsabiliza-se
pela gestdo das lojas comerciais, procede, nos termos do Decreto-Lei n.° 28/92/M,

— de 1 de Junho, ao concurso publico para o seu arrendamento, e define as suas

&
finalidades. Segundo salientaram os representantes do Governo, a inexisténcia de %
propostas apresentadas para o arrendamento das lojas comerciais, verificada %
recentemente, deveu-se a localizagdo nao ideal das mesmas, entre outras razdes, e
o Governo vai proceder, periodicamente, a novos concursos. Quanto aos parques S
de estacionamento, os mesmos sdo registados como propriedade Unica e entregues
a Direcgao dos Servigos para os Assuntos de Trafego para efeitos de gestao, uma
vez que os parques de estacionamento sdo, integralmente, parques de

estacionamento publicos e ndo vao ser vendidos de forma individual, logo nao é

necessario efectuar o registo de propriedade horizontal autonomo.
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v i‘
Apreciagao na especialidade .

34. Para além da apreciagdo na generalidade, da qual ja foi dado conhecimento acima, (L_

o
-

a Comissédo procedeu também a apreciagao, artigo a artigo, da proposta de lei, no
que toca a perfeicdo da sua redacgdo, a correspondéncia entre as versbes em
chinés e em portugués e a clareza das expressdes adoptadas, entre outras
questdes de natureza técnico-legislativa, tendo procurado as solugdes legislativas V}/

mais adequadas a boa execugédo da futura lei. - E

35. Segue-se a andlise da versdo alternativa da proposta de lei apresentada |
formalmente pelo Governo em 3 de Junho de 2024.
\%

Artigo 1.° - Objecto

36. Tal como atras referido, a Comiss&o sugeriu ao Governo que clarificasse melhor
que as “frac¢bes auténomas’” constantes deste artigo eram “fracgbes auténomas
habitacionais” e que ajustasse correspondentemente a designagdo da proposta de
lei. Tendo em conta a necessidade de manter adequadamente alguma flexibilidade
na lei, o Governo decidiu manter a expressdo adoptada na versdo inicial da

proposta de lei.
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_ 3
Artigo 2.° - Direito transmitido sobre as fracgées autonomas K

37. Procedeu-se ao aperfeicoamento da epigrafe em chinés deste artigo, que passou

de “#/ 5 17 E 7 HIFZ#ZEF], sugerida na vers&o inicial da proposta de lei, para “& 1 /
BB BrIER . 744

4
38. Segundo as explicagbes dos representantes do Governo, neste artigo, o direito
transmitido tem exactamente a mesma estrutura e contetido do direito resultante de %
concessao por arrendamento regulado no artigo 42.° da Lei n.° 10/2013, Lei de W/

terras.

39. Foi simplificada adequadamente a redacgao deste artigo.

Artigo 3. - Decisao da concessao W

40. Tal como atras referido, a Comissdo sugeriu ao Governo que alterasse a i}?%
expressdo “decisdo da concessdo” constante na epigrafe e no n.° 2 deste artigo /%z/
para “decisdo das condi¢gbes da concessdo’, € que, no n.° 1, abandonasse a \/
remissdo para o artigo 124.° da Lei n.° 10/2013 e previsse directamente o ‘
procedimento da decisdo. Porém, o Governo entendeu que a redacgdo original da

versdo inicial da proposta de lei era concisa e aceitavel, dai a sua manutengao.

41. O Governo acolheu as opinides da Comissao, e procedeu ao ajustamento ligeiro
da redacgdo em chinés dos n.°s 1 e 2, assim como ao aperfeicoamento da redacgéo

em portugués do n.° 1.
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42. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, como foi adoptada,
no n.° 3, a redaccao “o prazo da concesséao referido no artigo 47.° da Lei n.°
10/2013", tal significa que ao prazo da concessdo sado igualmente aplicaveis as
normas respectivas da Lei n.° 10/2013, Lei de terras, ou seja, o prazo de concessio
nao pode exceder 25 anos e o prazo das renovagdes sucessivas ndo pode exceder,

para cada uma, 10 anos.

Artigo 4. - Registo das condi¢des da concessao

43. No entender da Comisséao, o registo das condigbes da concessado previsto neste
artigo € um regime de registo inovador, e parece que é diferente do actual registo

de concesséo, portanto, solicitou-se ao Governo esclarecimentos sobre isto.

44. Segundo as explicagdes dos representantes do Governo, o registo das condigoes
da concessdo nado diz respeito a aquisicdo da concesséo, pois, trata-se de uma

inscricdo de regime de direito, e 0 que é registado s&o as condigbes a que deve

LA pogn \ A

obedecer a concessdo; nessa altura, a concessdo ainda ndo estd constituida,
portanto, ndo existem concessionarios, sendo que a concessao s6 existe aquando
da alienagédo da primeira fraccdo autdbnoma dos edificios e da respectiva inscrigao

nao consta qualquer mengéao do caracter provisério ou definitivo da concessao.
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/ )
Artigo 5.° - Constituigao da propriedade horizontal ﬁ %

45. O n.° 1 prevé que a propriedade horizontal sobre os edificios envolvidos na
proposta de lei é constituida nos termos do n.° 2 do artigo 1317.° do Cédigo Civil, ou /
seja, por acto administrativo, e isto refere-se aos casos de destinagédo do prédio a 14
construgdo em fracgdes auténomas, valendo como titulo constitutivo a meméria , -
/

descritiva das fracgbes autonomas que acompanha o projecto de construgdo, logo

que este esteja aprovado pela entidade competente.

46. Segundo as explicagbes dos representantes do Governo, a memoéria descritiva das

fracgdes autdbnomas é elaborada pelo projectista e aprovada pelo organismo publico ﬁ

que aprova o projecto, o que esta concretamente previsto na Lei n.° 25/96/M, de 9
de Setembro, Regime Juridico da Propriedade Horizontal. Entretanto, de acordo %
com as exigéncias do n.° 1 do artigo 41.° desta mesma lei, o registo provisério da

constituicdo da propriedade horizontal € obrigatério.

47. O Governo procedeu ao aperfeicoamento da redacgado em portugués deste artigo. 7

Artigo 6.° - Competéncias

48. Ouvidas as opinides da Comissao, o Governo procedeu a complementagéo e ao
aperfeicoamento do n.° 2: clarificou-se a alinea 1) para “celebrar os contratos-
promessa de compra e venda e outorgar as respectivas escrituras publicas de
transmisséo das fracgbes auténomas, em representagcdo da Regido Administrativa

Especial de Macau’; alterou-se a redacgdo em chinés da alinea 2) para “ ;5714515
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1R BB 5 B B R &2, e aperfeicoou-se uma expressdo em chinés Z‘

da alinea 3), no sentido de a alterar de “/7/4" para “F7#7:4%", por forma a manter a

correspondéncia entre as versées em chinés e em portugués. /

-

Artigo 7.° - Entrada em vigor

49. Segundo a sugestao da versao inicial da proposta de lei, “a presente lei entra em
vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo’. Apés ponderagao integral, o Governo

acabou por decidir fixar expressamente a data da entrada em vigor no dia 1 de

Setembro de 2024. g@

\'

@
0
b
Conclusdes %
J

A Comisséo, apreciada e analisada a proposta de lei intitulada «Regime da
transmissdo de fracgbes auténomas de edificios afectados a habitagdo econémica e

habitagédo intermédia», conclui o seguinte:

a) E de parecer que a proposta de lei rene os requisitos necessarios para
apreciagdo e votagcdo, na especialidade, pelo Plenario da Assembleia

Legislativa; e

VA7 I 5 W A-4 HUSEN 202248
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b) Sugere que, na reunido plenaria destinada a votagdo na especialidade da

)
presente proposta de lei, o Governo se faga representar, a fim de poderem ﬁ

ly

Fe
A Comisséo, Q/g
z‘i o3 Z‘% WS

Vong Hin Fai %&/

(Presidente)

M fede

Leong Sun lok

ser prestados os esclarecimentos necessarios.

12 de Junho de 2024

(Secretario)

MI

Si Ka Lon
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José Maria Pereira Coutinho

Leong On Kei %X/
=l

Zheng Anting
A4
Lei Chan

Waﬁg Sai Man

Chan Hou Seng

TG R A-4 HURRED T 202248 8 H
AL -~ Modelo 6 Formato A-4 Imp. Ago. 2022



IVACS U WA
AL ~ Modelo 6

WME WY R E RS
Regiio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

Kou Kam Fai
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Lam U Tou
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