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Introducéo

Com vista a responder as exigéncias da sociedade quanto ao melhoramento do
ambiente dos bairros sociais, 0 Governo da Regido Administrativa Especial de Macau,
doravante designada por RAEM, apresentou um conceito de renovagédo urbana, com a
expectativa de promover, com base no equilibrio entre o interesse publico e os direitos
e interesses dos particulares, a constante e ordenada revitalizagcdo e renovacdo dos
bairros sociais, de modo mais flexivel e eficaz, ajudando a elevar a qualidade de vida
da populacéo.

Em Marco de 2016, o Governo da RAEM criou o Conselho para a Renovagéo
Urbana, o qual apresentou o “plano de alojamento temporario” como uma medida de
atribuicdo de beneficios para a promocdo da renovacao urbana, sugerindo que dentro
da reserva de terrenos da RAEM fossem escolhidas parcelas destinadas a construcéo
de “habitagdes para alojamento temporario”, e que fosse atribuida uma subvencdo
pecuniaria aos proprietarios afectados pela reconstrucdo de edificios, no sentido de os
incentivar a procurar, por iniciativa propria, habitacdes para alojamento a curto prazo.

Para 0os casos em que seja inviabilizado aos proprietéarios o regresso ao local
original depois da demolicdo do edificio antigo, tendo como referéncia a experiéncia
de outras regides, sugere-se que o Governo disponibilize fundos para construir
algumas ‘“habitagdes para troca” que possam ser adquiridas pelos proprietérios
afectados. Além disso, sugere-se também que os proprietarios cujos bens iméveis para
fins habitacionais sejam expropriados por causa de utilidade publica, bem como os
compradores de fracches autobnomas de edificio em construcdo afectados pela
caducidade da concessdo do terreno, possam adquirir “habitacdes para troca”, desde
que preencham determinadas condigdes.

Os processos para abertura de concurso, construgdo e outros assuntos, quer das
“habita¢des para alojamento temporario”, quer das ‘“habitagdes para troca”, sO se
podem iniciar formalmente quando existir o respectivo regime juridico. Tendo em
conta a imperatividade da renovacdo urbana, o facto do regime juridico geral estar
ainda na fase de discuss@o, bem como o facto de a construcdo das “habitagdes para
alojamento temporario” e “habitagdes para troca” levar 0 seu tempo, sugere-se que se
estabeleca, prioritariamente, o respectivo regime juridico, de modo a criar as
condigbes para a construgcdo das “habitacdes para alojamento temporario” e
“habitagdes para troca” l0ogo que possivel.



Para isso, 0s servigos publicos que tém as competéncias funcionais relacionadas
elaboraram o presente documento de consulta intitulado “Regime juridico de
habitacdo para alojamento temporario e de habitagdo para troca no ambito da
renovagdo urbana”. A consulta publica sera realizada entre os dias 22 de Agosto e 20
de Setembro de 2018, com vista a recolha de opinides e sugestbes dos diversos
sectores da sociedade.



Contexto

1. Apresentacdo do conceito de habitacdo para alojamento temporario

O Conselho para a Renovagdo Urbana foi criado pelo Governo da RAEM em
Margo de 2016, ao abrigo do Regulamento Administrativo n.°5/2016 (Conselho para
a Renovacdo Urbana). Em Outubro do mesmo ano foram criados trés grupos
especializados compostos por membros do referido Conselho, sendo o 1.° grupo
especializado responsével pelo estudo sobre a criagdo do “plano de habitagdo para
alojamento temporario” ¢ outras medidas de atribuicdo de beneficios para a promocéo
da renovacao urbana.

Apds o estudo, o 1.° grupo especializado entendeu que o “plano de habitacao
para alojamento temporario” constitui uma das medidas de compensacao e alojamento,
no ambito do qual se podia ponderar sobre diferentes formas de compensagdo aos
proprietarios, incluindo a atribuicdo de um subsidio pecuniério e a habitacdo para
alojamento temporério. No entanto, as habitacGes para alojamento temporario deviam
ser diferenciadas dos actuais recursos no &mbito de habitacdo publica.

Apo6s um estudo mais aprofundado, tendo em consideracdo especialmente a
limitagdo de terrenos em Macau, o 1.° grupo especializado sugeriu que o “plano de
habita¢do para alojamento temporario” fosse optimizado, passando a ser o “plano de
alojamento temporario”, com énfase na atribui¢do de um subsidio pecuniério aos
proprietarios afectados pela reconstrucdo de edificios, no sentido de os incentivar a
procurar, por iniciativa propria, as fracgbes para alojamento temporario durante o
periodo da reconstrucdo. O Conselho sugeriu também que dentro da reserva de
terrenos fossem escolhidas parcelas destinadas a construcdo de habitagBes para
alojamento temporario.

Com base nas conclusdes dos estudos acima referidos, sugere-se agora que,
como medida de compensacdo e alojamento, seja atribuido um subsidio pecuniario
aos proprietarios afectados pela reconstrucéo de edificios, para que estes procurem no
mercado habitacbes adequadas para arrendar, sendo as habitaches para alojamento
temporario a ser construidas pelo Governo de natureza complementar e
disponibilizadas aos proprietarios que delas necessitam, com vista a facultar-lhes a
opcdo pela respectiva aquisicdo. Eis algumas das medidas para a promocdo da
renovacdo urbana.



2. Apresentacio do conceito de habitacao para troca

Apo6s o estudo efectuado, o 3.° grupo especializado do Conselho para a
Renovacdo Urbana sugeriu que se ponderasse sobre a atribuicdo de compensacao
pecunidria ou a possibilidade de “permuta de habitacdes” aos proprietarios afectados
pela reconstrucdo de edificios. Quanto as compensacgdes pecunidrias, 0s respectivos
montantes ndo devem ser inferiores aos valores das habitacdes praticados no mercado.
A “permuta de habitagdes” consiste em disponibilizar aos proprietarios, apds a
conclusdo da reconstrucdo, novas fracgbes com uma area que seja, no minimo,
semelhante & das fracgBes originais.

Os proprietarios que optarem pela “permuta de habitagdes” como forma de
compensacao podem regressar ao local original apds a concluséo da reconstrucdo do
edificio. No entanto, ndo estd excluida a possibilidade de os proprietarios ndo
poderem regressar ao local original, como por exemplo nos casos em que o terreno
tiver sido utilizado para a construcéo de parques ou outras instalagdes publicas ap6s a
demolicdo do edificio antigo, ndo sendo possivel construir novo edificio no local

original para os proprietarios regressarem através da “permuta de habitacdes”.

Em principio, aos proprietarios que ndo puderem regressar ao local original
depois da demolicdo do edificio antigo devera ser atribuida uma compensacdo
calculada com base no valor da sua habitacdo original, com a vista a possibilitar-lhes
optar pela aquisicdo de uma nova habitacdo adequada no mercado, utilizando a
quantia dessa compensacdo. Tendo como referéncia a experiéncia de outras regides,
sugere-se que, além da compensacdo pecuniaria, 0 Governo construa habitagdes para
troca para a respectiva aquisicao pelos proprietarios, como medida para a promog¢ao
da renovacao urbana.

Além disso, nos termos da Lei n.°© 12/92/M (Regime das expropriagdes por
utilidade publica), os bens imoveis e direitos a eles inerentes podem ser expropriados
por causa de utilidade publica, mas para isso a Administragcdo Publica deve efectuar o
pagamento de uma justa indemnizacdo. Com vista a promover melhor a construgédo
urbana, sugere-se que 0s proprietarios cujos bens imdveis sejam expropriados por
causa de utilidade publica possam optar pela aquisi¢do das habitagdes para troca.

Decorrido o prazo da concessdo provisoria de 25 anos, foi declarada a
caducidade da concessdo do terreno do projecto ‘“Pearl Horizon”, e 0 terreno foi
revertido pelo Governo da RAEM nos termos legais. N&o obstante a inexisténcia de

4



qualquer relacdo de crédito e de débito entre 0 Governo da RAEM e os compradores
das fraccBes autonomas do edificio em construcdo, com base no principio da boa-fé e
com vista a atender as necessidades relativas a aquisicdo de habitagbes e ao
melhoramento do ambiente residencial destes compradores, sugere-se também que se
permita que estes compradores das fracgbes autdnomas do edificio em construcéo,
pessoas singulares, possam optar pela aquisicdo das habitacOes para troca, sob as
condiches estipuladas pelo Governo relativas ao prego, area e quantidade, entre

outros.

3. Entidade responséavel pela renovacédo urbana

Tendo em conta que as habitagBes para alojamento temporério e as habitacoes
para troca séo, por natureza, habitacdes publicas a ser construidas pelo Governo com
0 objectivo de promover a renovagdo urbana, os assuntos relativos ao arrendamento,
venda e gestdo destes dois tipos de habitagbes devem ser da incumbéncia de entidades
publicas.

Ap6s um estudo aprofundado, o 2.° grupo especializado do Conselho para a
Renovacao Urbana sugeriu que fosse constituida a “Macau Renovagao Urbana, S.A.”,
detida integralmente pelo Governo, cujo objecto social sera a realizagdo, o incentivo,
a divulgacdo e a promogédo da renovagdo urbana, bem como o melhoramento do
ambiente dos bairros sociais e o aperfeicoamento das instalagdes de apoio a vida
quotidiana.

Entende-se que é mais adequado que o arrendamento, a venda e a gestdo das
habitacGes para alojamento temporério e das habitagBes para troca sejam assegurados
pela sociedade responsavel pela renovacdo urbana a criar no futuro. Antes da
constituicdo da mesma nos termos legais, sugere-se que sejam da incumbéncia dos
actuais servicos publicos, os assuntos relativos as habitagdes para alojamento
temporario e as habitacOes para troca.



1.

Regime juridico de habitacdo para alojamento temporario e de
habitacdo para troca no ambito da renovacao urbana

Objecto

Como uma medida para a promogdo da renovagdo urbana, as entidades publicas
tiram proveito dos terrenos disponiveis do Governo da RAEM para a construcéo
de habitacdo para alojamento temporério e de habitacdo para troca que se
destinam a fins habitacionais, sendo facultado o respectivo arrendamento ou

aquisicao pelos proprietarios, pessoas singulares, afectados na renovacao urbana.

Descricéo:

>  Os proprietarios qualificados que tenham sido afectados pela reconstrucéo ou
demolicao dos edificios no processo de renovacgdo urbana podem optar pelo
pedido de arrendamento de habitacdo para alojamento temporario ou pela

aquisicdo de habitacao para troca;

> A medida de compensacdo ou de alojamento sera regulada pelo regime
juridico da renovacdo urbana, sendo a habitacdo para o alojamento
temporario e a habitacdo para troca somente uma opcdo adicional
apresentada aos proprietarios, para além das existentes no mercado de

habitagdo para arrendamento e venda;

> A disponibilizacdo de habitacdo para alojamento temporario e de habitacdo
para troca visa apresentar mais alternativas para a resolucdo dos problemas
de habitacdo dos proprios proprietérios, pelo que a realizacdo do pedido de
arrendamento ou de aquisicdo se limita apenas aos proprietarios, pessoas

singulares;

» A disponibilizacdo de habitacdo para alojamento temporario e de habitacdo
para troca ndo reveste caracter necessario, sendo somente facultada a opcéo
pelo arrendamento ou aquisicdo aos proprietarios qualificados quando houver

recursos habitacionais.



2.

Regime aplicével

1) A renda da habitacdo para alojamento temporério e o preco de venda da
habitacdo para troca sd@o propostos pelas entidades publicas responsaveis,
tendo por referéncia os precos de mercado, bem como fixados por despacho
do Chefe do Executivo;

2) Ao arrendamento e compra e venda de habitacdo para alojamento temporario e
de habitacgdo para troca, bem como & gestéo das partes comuns dos respectivos
edificios, aplica-se o disposto no regime juridico civil.

Descricéo:

> A construcdo de habitacdo para alojamento temporario, bem como de
habitacdo para troca, tera por referéncia a concepgcdo e os padrdes de
decoracdo das fracgBes autonomas nas habitagbes comerciais, com vista ao
respectivo arrendamento ou aquisicdo pelas pessoas qualificadas;

> A renda de habitacdo para alojamento temporario e o preco de venda da
habitacdo para troca serdo definidos tendo por referéncia os precos praticados
no mercado para edificios da mesma classe, facultando as pessoas
qualificadas a opcao pelo respectivo arrendamento ou aquisicao;

>  As condicOes de arrendamento de habitacdo para alojamento temporario séo
definidas no contrato de arrendamento, assim como aos assuntos relativos ao
prazo do contrato de arrendamento, a sua renovacdo e a forma de resolucéo
das violagbes do contrato se aplicam as respectivas disposi¢des do regime
juridico civil;

» As condicOes de venda de habitacdo para troca séo definidas na respectiva
escritura publica de compra e venda, podendo o comprador requerer uma
hipoteca bancaria e proceder ao tratamento das formalidades de registo
predial, nos termos da lei;

» A administracdo dos edificios de habitacio para alojamento temporéario cabe
as entidades publicas titulares do respectivo direito de propriedade, e a dos
edificios de habitacdo para troca € efectuada de acordo com os diplomas
legais relativos a administracdo de condominios.



3.

Habitacdo para alojamento temporario

1) Os proprietérios afectados pela reconstrucdo dos edificios no ambito da

renovacdo urbana podem requerer o arrendamento de habitacdo para
alojamento temporario durante o periodo da reconstrucao;

2) Aforma e os critérios de distribuicdo de habitac@o para alojamento temporério

sao definidos por despacho do Chefe do Executivo.

Descricéo:

>

No periodo de reconstrucdo dos edificios, os proprietarios podem utilizar o
subsidio de alojamento temporério na procura de habitacfes para arrendar no
mercado, podendo também optar pelo pedido de arrendamento de habitacdo
para alojamento temporério, caso haja disponibilidade de recursos
habitacionais;

O arrendamento de habitacdo para alojamento temporario pelo proprietario
deve decorrer entre a demolicdo do edificio antigo e o regresso ao local
original apds a construcdo do edificio novo, sendo definido no contrato de
arrendamento o respectivo prazo em concreto;

Considerando a natureza complementar das habitagdes para alojamento
temporario e 0 aproveitamento razoavel dos recursos, seré necesséario definir
a respectiva forma e critérios de distribuicdo para que as habitacBes para
alojamento temporario sejam atribuidas de forma adequada.



4.

Habitacdo para troca

1) Os proprietérios afectados pela demolicdo dos edificios no ambito da

renovagao urbana, aos quais tenha sido inviabilizado o regresso ao respectivo
local original, podem requerer a aquisicéo da habitacio para troca;

2) A forma e os critérios de distribuicdo das habitacOes para troca séo definidos

por despacho do Chefe do Executivo.

Descricéo:

>

Ap0s o recebimento do valor da compensacdo por razbes de demolicdo dos
edificios, o proprietério pode procurar uma habitacdo adequada para adquirir
no mercado, podendo também optar pelo pedido de aquisicdo de habitacdo
para troca, caso haja disponibilidade de recursos habitacionais;

Apos a celebracdo da escritura publica de compra e venda de iméveis, 0
comprador de habitacdo para troca adquire a propriedade plena sobre a
fraccdo auténoma adquirida, podendo arrenda-la, vendé-la e utiliza-la nos
termos da lei;

Considerando a natureza complementar das habitacbes para troca e 0
aproveitamento razoavel dos recursos, serd necessario definir a respectiva
forma e critérios de distribuicdo para que as habitacbes para troca sejam
atribuidas de forma adequada.



5.

Disposicoes especiais

1)

2)

O proprietério, pessoa singular, a quem tenha sido expropriado o bem imével
para fins habitacionais por utilidade publica, pode requerer a aquisicdo de
habitacdo para troca de acordo com o disposto no regime geral,

Os promitentes-compradores, pessoas singulares, de fracgdes autonomas de
um edificio para fins habitacionais a construir nos terrenos, em relacdo aos
quais tenha sido declarada a caducidade da respectiva concessdo provisoria
por motivo de termo do prazo de 25 anos, podem requerer a aquisicdo de
habitacdes para troca, de acordo com as condicdes e 0s pregos de venda dessas
habitacdes definidos por despacho do Chefe do Executivo.

Descricéo:

>

O proprietario a quem tenha sido expropriado o bem imovel para fins
habitacionais por utilidade publica, nos termos do disposto na Lei n.°
12/92/M, pode optar também pelo pedido de aquisicdo de habitacdo para
troca, caso haja disponibilidade de recursos habitacionais;

No caso de os proprietarios a quem tenham sido expropriados os bens
imdveis para fins habitacionais por utilidade publica requererem a aquisicao
de habitagdes para troca, aplica-se o regime geral de habitagcdo para troca ao
preco de venda e a forma e critérios de distribuicdo dessas habitacdes;

Os critérios e precos de venda e demais condicdes de aquisicdo de habitacGes
para troca por parte dos compradores de fracches autonomas do edificio em
construcdo afectados pela caducidade da concessdo provisoria sdo definidos
por despacho do Chefe do Executivo, no pressuposto de aceitagdo dessas
condigdes pelos mesmos compradores, podendo estes optar pela aquisi¢do ou
nao das habitacgdes;

A permissao de pedido de aquisicdo de habitacdo para troca aos compradores
de fracgbes autonomas do edificio em construcdo afectados pela caducidade
da concess@o provisoria constitui uma medida de excepcdo, a qual visa
atender as necessidades relativas a aquisicao de habitacdo e ao melhoramento
do ambiente residencial dos mesmos compradores, e ndo no sentido de
proceder a qualquer compensacao ou indemnizacao.
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ANnexo:

Comparaciao dos regimes das regioes vizinhas relativos a “habitacao
para alojamento temporario” e a “habitacdo para troca”

O regime de habitacdo para alojamento temporério e de habitacdo para troca que
a RAEM pretende implementar no ambito da renovagdo urbana, foi proposto tendo
sido consideradas como referéncia e exemplo as experiéncias eficazes dos regimes de
algumas regides vizinhas, e combinando-as com a realidade de Macau. N&o obstante o
facto das disposices legais dessas regides diferirem entre si, as mesmas servem de
bom exemplo para a concepcdo da legislacdo sobre a habitacdo para alojamento
temporario e a habitacdo para troca.

® No Interior da China, existem 0s regimes sobre a “habitagdo para transi¢do” e a
“habitacdo para troca da propriedade” no ambito da reconstrugdo de bairros
antigos. Nos termos do “Regulamento sobre a Expropriagdo de Habitagdes nos
Terrenos do Estado e a respectiva Compensagao”, decretado e implementado
pelo Conselho de Estado em Janeiro de 2011
» Os governos populares ao nivel municipal ou distrital podem decidir a
expropriagdo de habitacbes, quando tal for necessério por motivos de
interesse publico, como por exemplo no caso da “reconstru¢do de bairros
antigos onde se concentram habitagdes em ruiha ou se encontram
infraestruturas atrasadas, organizada pelo governo nos termos do disposto na
Lei de Planeamento Urbano e Rural”.

» A pessoa a quem tenha sido expropriada a habitacdo pode optar pela
compensacao pecunidria ou por trocar pela propriedade de habitacao.

> A pessoa a quem tenha sido expropriada a habitacdo propria por motivo da
reconstrucdo do bairro antigo e que tenha optado por trocar pela propriedade
de habitacé@o no local do terreno da reconstrucdo, o governo popular ao nivel
municipal ou distrital que tomou a decis@o de expropriacdo da habitacéo deve
disponibilizar uma habitacdo situada no local do terreno da reconstrucéo ou
perto desse local.

> A pessoa a quem tenha sido expropriada a habitacio e que tenha optado por
trocar pela propriedade de habitacdo, os servicos responsaveis pela
expropriacdo da habitacio devem, antes da entrega da habitacéo para troca da
propriedade, pagar uma quantia para o alojamento temporéario ou fornecer
uma habitac&o para transicao.
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® A Regido Administrativa Especial de Hong Kong implementa uma politica de
habitacdo publica que integra medidas diversificadas, incluindo a “Habitacdo para

Arrendamento Publico” (Public Rental Housing), o “Esquema de Propriedade

Propria” (Home Ownership Scheme) e¢ a “Habitagdo Transitoria” (Interim

Housing), nomeadamente:

» Com vista ao alojamento dos residentes afectados pela demolicéo (incluindo
os “squatters” e os residentes de estruturas ilegais nos terragos que tenham
sido afectados), permite-se que as pessoas qualificadas para tal requeiram o
alojamento nas habitages para arrendamento pablico.

» Quanto as pessoas acima referidas que ndo preencham o requisito de
residéncia em Hong Kong por sete anos, ou que sejam inelegiveis para a
obtencdo do pedido da habitacdo para arrendamento publico registado por
dois anos, bem como aos requerentes que preencham os dois requisitos acima
mencionados mas cujo pedido ndo chegara, segundo a previsdo, a fase de
alocacdo dentro de 12 meses, permite-se que requeiram o alojamento nas
habitacBes transitorias durante o periodo de espera para o alojamento nas
habitagdes para arrendamento publico. Os “squatters” e os residentes de
estruturas ilegais nos terragcos afectados pela demolicdo, que sejam
inelegiveis para o alojamento nas habitacGes para arrendamento publico
devido ao excesso do seu rendimento e/ou activos, podem também requerer o
alojamento nas habitagBes transitorias pelo periodo maximo de um ano,
devendo, durante o alojamento, pagar uma taxa de licenca para alojamento
temporario equivalente a renda do mercado.

» No documento “Estratégia de Renovagao Urbana” (Urban Renewal Strategy)
publicado no més de Fevereiro de 2011 pelo Development Bureau do
Governo da Regido Administrativa Especial de Hong Kong refere-se que:
“Na renovagdo urbana, 0 Governo vai observar de forma rigorosa 0s
seguintes principios relevantes: a) Os proprietarios cujas habitacdes tenham
sido adquiridas ou revertidas por causa da implementacdo dos projectos de
reconstrucéo recebem obrigatoriamente uma compensacao justa e razoavel; b)
Aos arrendatérios de habitacdes residenciais afectados pelos projectos de
reconstrugdo ¢ obrigatoriamente atribuido um alojamento adequado”; e a
“Urban Renewal Authority vai facultar aos proprietarios-ocupantes a opcao
pela “permuta de habitagdes” situadas no local original onde se realizaram os
projectos de redesenvolvimento ou no mesmo bairro ou em terrenos de
construcdo adequados como uma outra opcao para aléem de compensacao

pecuniaria e de valores em forma de beneficio especial”.
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Lugares para o levantamento do documento de consulta:

Edificio Administracdo Publica (Rua do Campo, n.° 162, Rés-do-chdo, Macau)

Centro de Informacdes ao Publico (Rua do Campo, n.* 188-198, Vicky Plaza, Macau)
Centro de Servigos da RAEM (Rua Nova da Areia Preta, n.° 52, Macau)

Centro de Prestacdo de Servicos ao Publico da Zona Central (Rotunda de Carlos da
Maia, n.” 5 e 7, Complexo da Rotunda de Carlos da Maia, 3.°andar, Macau)

Centro de Prestacdo de Servigos ao Publico das Ilhas do IACM (Rua da Ponte Negra,
Bairro Social da Taipa, n.° 75K, Taipa)

O documento de consulta esta também disponivel na pagina electrénica do Gabinete
de Estudo das Politicas do Governo da Regido Administrativa Especial de Macau para
fazer o download através de http://www.gep.gov.mo/comment/.

Formas de apresentacao de sugestdes e opinides:

Linha especial para mensagens telefonicas: (853) 2883 9919

Correio electronico: comment@gep.gov.mo

Envio postal: Apartado n.° 1375, Macau
Fax: (853) 2882 3426
Entrega pessoal: Rua do Desporto, n.% 185-195, Taipa, Macau

Péagina especial para recolha de opinides online: http://www.gep.gov.mo/comment/

Em caso de necessidade de sigilo das opiniGes ou sugestfes, em todo ou em parte,
deve mencionéa-lo expressamente.
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