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A Conferéncia Internacional sobre “As novas
Tendéncias de Reforma da Lei de Terras” foi realizada no
Auditério da STDM, Biblioteca da Universidade de
Macau, em 9-10, outubro, pela Faculdade de Direito da
UM e Solos, Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes da RAEM. Os comentarios da
leitora sdo seguintes:

International Conference on “The New Trends of
Land Law Reform” was held at STDM Auditorium,
University of Macau Library, on 9"-10", October, by
Faculty of Law, UM and Land, Public Works and
Transport Bureau, MSAR. Our reader’s comments are
presented as following:
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1. Prof. Jodo Martins Claro, Universidade de Lisboa
I. Prof. Jodo Martins Claro, University of Lisbon
1. &R B84 A2 Jodo Martins Claro 5%

Os professores de portugués propdem a necessidade
de rever a composicao da Comissao de Terras.
Some Portuguese scholars think that it is necessary
to review the composition of the Land Committee.
TR E’??ﬁg’% ;H **H%“F PR R E | E
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A reforma limita a discrionariedade administrativa,
0s poderes de cogni¢do dos tribunais no &mbito do

julgamento da legalidade e na aplicacdo dos principios
gerais da actividade administrativa, assumidos na Lei
Basica e que constam do Cddigo do Procedimento
Administrativo de Macau.

The reform limits the administrative discretionary,
the cognition power of the tribunal in the area of the
legality judgment and in the application of the general
principles of administrative activity, which are assumed
in the Macau Basic Law and are stated in the Macau
Administrative Procedural Code.
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As proposicdes sdo:

The propositions are that:

ﬁ@gﬁ;w L :

1. Na RAEM a ideia de “um pais, dois sistemas”
apresenta profundas implicacbes na titularidade dos
solos.

1. The concept of “One Country, Two Systems”

demonstrates profound implications of the land
entitlement.

1. “- [as«lﬁ'xﬁfU” PN B B T A BIpYEr
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2. Do acordo com a Lei Béasica da RAEM Artigo 7°
estabelece que os solos e 0s recursos naturais sdo
propriedade do Estado, salvo aqueles que tivessem sido
reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade
privada, antes do estabelecimento da RAEM, procede a
uma derrogacéo do direito anterior.
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2. According to the Article 7 of the Macau Basic
Law which stipulates that the land and natural resources
within the MSAR shall be state property, except for the
private land recognized as such according to the laws in
force before the establishment of the MSAR, which
proceeds the detraction of the above-mentioned right.
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Entdo surgem os argumentos:

The arguments are that:

1. A validade do direito ordindrio de origem
portuguesa sobre a propriedade publica ou privada dos
solos depende agora de uma norma superveniente e
hierarquicamente superior, que, sob pena de rupture
sistematica, ndo se pode consentir antinomias juridicas
ou axioldgicas.

1. The validity of the common right of the
Portuguese origin in relation to the land entitlement of
the public or private lands ownership depends on the
supervenient and hierarchically superior clauses, which
cannot be consented with judicial antinomy (opposition)
or with axiology.
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2. Surgem os problemas de “terrenos vagos”,
“dominio Gtil” ou a possibilidade de “usucapido”.

2. The problems of “vacant lands”,
property” or the possibility of “usucapion” arise.

2. FE U AR AT IR
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De harmonia com os Artigos 26°, 99°, 169°, 201° da
Lei n.° 6/80/M, verifica-se a:

According to the Articles 26, 99, 169, 201 of the
Land Law no. 6/80/M, there is:

FUBST 6/80/M B+ £33k 5T 26, 99, 169 » 201
N

a) inexisténcia de um processo de planeamento
consistente ou a aprovacdo formal de planos;

“useful

a) inexistence of a consistent planning process or
formal plans approval,

a) 12% I~ ;ﬁflfjé%}u%gﬁaﬁﬁ—;“ﬁ%@ﬁ’;rjf—nffgu ;

b) inexisténcia de elaborar e aprovar formalmente
um plano urbanistico geral ou planos urbanisticos
parcelares;

b) inexistence of a generally urbanized plan or
urbanized plans of parceled lands with formal
elaboration and approval;

b) 14| IR RS PR

c) inexisténcia de uma Lei de planeamento
urbanistico:

¢) inexistence of urbanized planning law:

0) L E BHT I

i. A discricionariedade na planificagdo limita a
liberdade de escolha em relacdo a cada concessao;

i. The planning discretionary limits the liberty of
choice in relation to each concession;

AR o r [0 R R S T
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ii. A Lei de Terra estabelece que a atribuicdo de
concessOes sera efectuada através de concurso publico
onde o critério de escolha do concessionario depende do
montante que se disple a pagar a RAEM;

ii. The Macau Land Law stipulates that the granting
of concessions will be effective through public auction
where the criteria of the concessionary depending on the
amount of lands disposal to MSAR (i.e. the problem is
dependent on the premium instead of urbanized
planning);
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iii. Além de discutir o assunto de “terrenos vagos”
pretence a dominio privado ou dominio publico da RAEM,
0s “terrenos reservados” também discutiram-se. Os
“terrenos reservados” pretencem a “terrenos vagos” do
Territério. Propde-se que procede o estudo detalhado dos
terrenos reservados pertencendo a dominio privado da
RAEM ou dominio publico do Estado;

iii. In addition to the issue of vacant lands are
integrated into private properties or public properties of
MSAR, the “reservation lands” are also discussed. The

i

- 192 -



" PR pOFTESE BT G

“reservation lands” are generally “vacant lands” of the
territory. It is suggested that the reservation lands
belonging to private properties of MSAR or the public
properties of the country should be fully discussed;
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iv. “Escrituras de papel de seda ‘sé chi kai’”
contratos condicionados, que serdo reconhecidos quando
os terrenos se empregam (De harmonia com o Artigo
200° da Lei de Terras, procedendo proposta de lei do
Governador a apresentar em tempo Util, a Assembleia
Legislativa definird o regime juridico dos terrenos em
relacdo aos quais existam transac¢Bes constants dos
documentos usualmente designados por escrituras de
papel de seda ‘sa chi kai’).

iv. The contractual documents of ‘sa chi kai’ are
conditional contracts, which will be recognized when the
lands are employed (utilized)(According to the Article
200 of the Macau Land Law, after the governor
presenting the draft at the right time, the Legislative
Assembly will stipulate the relevant judicial regime in
relation to the current lands transactions that are
bargained by contractual documents of ‘sa chi kai’).
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Il. Prof. SUN Xianzhong, Instituto de Direito,
Academia Chinesa de Ciéncias Sociais

Il. Prof. SUN Xianzhong, the Institute of Law,
Chinese Academy of Social Sciences
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Seus Argumentos:

His Arguments:
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1. De acordo com o n° 1 do artigo 7° da Lei de
Terras, “Os solos e 0s 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 n® 2 do mesmo artigo estabelece-se que
consideram-se terrenos vagos os que, ndo tendo entrado
definitivamente no regime de propriedade privada ou de
dominio publico, ndo tenham ainda sido afectados, a
titulo definitivo, a qualquer finalidade publica ou privada.
Os terrenos vagos integram-se no dominio privado do
Territorio, podendo vir a ser afectados ao dominio
publico ou ser concedidos nos termos admitidos por lei;

1. According to No. 1 of the Article 7 of Macau
Land Law, “The vacant lands are that those have not
been definitely integrated into the regime of private
property or of public dominion and their definite
entitlement, whatever their public or private purposes
have not yet been attributed”.

The vacant lands are integrated into the private
dominion of the Territory, being able to be attributed to
public dominion or are conceded in the permission by
law. That means the vacant lands will be integrated into
the private estate of the Territory, belonging to the
private dominion;
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2. De acordo com os Artigo 7° da Lei Basica de
Macau, “Os solos e 0s 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
estabelcimento na Regido Administraiva Especial de
Macau. O Governo da Regido Administrativa Especial de
Macau € responsavel pela sua gestdo, uso e
desenvolvimento, bem como pelo seu arrendamento ou
concessdo a pessoas singulars ou colectivas para uso ou
desenvolvimento. Os rendimentos dai resultants ficam
exclusivamente a disposicdo do Governo da Regido
Administrativa Especial de Macau;

iy
N}
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2. According to the Article 7 of the Macau Basic
Law, “the land and natural resources within the MSAR
shall be State property, except for the private land
recognized as such according to the laws in force before
the establishment of the MSAR. The Government of the
MSAR shall be responsible for their management, use
and development and for their lease or grant to
individuals or legal persons for use or development. The
revenues derived therefore shall be exclusively at the
disposal of the government of the Region;
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3. De harmonia com o Anexo Il da Lei n.° 1/1999
“Lei de Reunificacdo”, “...0s artigos que aprova a Lei de
Terras, relatives a venda de terrenos e ao direito a
obtencdo de licencga especial para ocupacdo ou utilizago
por pessoas colectivas portuguesas de direito publico
com capacidade de gozo do direito de propriedade sobre
iméveis...”, que contrariam a Lei Basica da Regido
Administrativa Especial de Macau, as normas das leis e
decreto-leis ndo sdo adoptadas como leis da RAEM.

3. According to the Annex Ill of Law No. 1/1999
“Law of Reunification”, the clauses that are
contradictory with the Macau Basic Law, including the
articles of Macau Land Law in relation to the sales of
lands, the right in obtaining the special license for
occupation or utilization by public right Portuguese
collective person with capacity of enjoying the property
right in relation to properties, are not adopted as the laws
of MSAR.
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Sugestdes:

Suggestions:

HIEREL -

As propriedades devem ser registradas, devem ter
actos.

The properties must be registered and must have
deeds.
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111. Prof. Judith Schachereiter, Universidade de Viena
I11. Prof. Judith Schachereiter, University of Vienna
1. REPEYFRER 2% Judith Schachereiter 754

A reforma de solos incluindo propriedade publica e
propriedade privada, que envolve em direito humano. Os
solos quer sejam publicos quer sejam privados
recuperardo-se ao Governo. O argumento é que disple a
indemnizacao aos proprietarios de terras para proteger 0s
seus direitos humanos com necessidade.

The land reform includes the public estates and
private estates, which involves in the issue of human
rights. They think that whatever the lands are public or
private would be retrieved by the government. The
argument is that compensation to the landlords (land
owners) is necessary to protect their human rights.
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Introduzem-se 2 abordagens diferentes para
regulamentos solos em relacdo a reforma de solos:

Two different approaches to land regulations in
relation to the lands reform are introduced:

IR 4 B O RPEA T R

1. A abordagem de “base de vendavelidade” que
considera os solos como bens econdmicos.

Base de vendavelidade: conceitos da propriedade
privada, titulo formal e registos de solos, a titularidade
para a disposicao de solos dos proprietarios que queiram.
Promove-se a transferéncia segura e eficiente bem como
vendavelidade no que diz respeito ao sistema da
propriedade privada.

1. Marketability-based approach which considers
land as an economic asset.

Marketability-based approach:
concepts, titles and land

private property
registration, the

formal
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entitlement to dispose of the land of the landlords as they
wish. Safe and efficient transferability and marketability
are promoted for the private property system.
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2. A abordagem de “base de direitos” que pde 0s
direitos humanos, em particular o direito social e cultural,
em primeiro lugar.

Base de direitos: promove-se a abordagem de “Base
de direitos-/seguranca” em vez de se consideram solos
como bens econémicos.
humanos, em particular os direitos de alimentacdo
suficiente, reflgio, e subsisténcia segura de harmonia
com o convénio internacional dos direitos econémico,
social e cultural de 1966.

2. Rights-based approach which puts human rights,
in particular social and cultural right, on the first place.

Rights-based approach: “rights- or security-based
approach” is promoted instead of being considered land as
an economic asset. Human rights, in particular the rights to
adequate food, the shelter and to secure livelihood in
accordance with the International Covenant on Economic,
Social and Cultural Rights of 1966, are promoted.
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Promovem-se os direitos

A seguranca dos solos indica que o direito de todos
individuais e grupos para protecdo efectiva pelo Estado
contra expulsdo forca, que deve ser definida claramente.

Land security which means “the right of all
individuals and groups to effective protection by the state
against forced evictions” should be clearly defined.
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IVV. A/Prof. LYE Lin Heng, Universidade Nacional
de Singapura

IV. A/Prof. LYE Lin Heng, National University
of Singapore
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1. Os potons da Lei de Terras, Direito Comun e
Direito do Ambiente:

1. The Gist of Land Law, Common Law and
Environmental Law:

Lo IS Fp e B IR

a) Desafios: perda do eco-sistema como poluicdo

a) Challenges: loss of eco—systems/pollution

a) iﬂ?[}g’m#?%} : iﬁf“ SRENE [J’ﬁn‘% 1=

b) Direitos da Proprledade/Cons|dera<;oes ao
Ambiente

b) Property Rights/Environmental considerations

b) o A BB

i. gestdo;

i. Management;

ii. malgestdo da propriedade

ii. mismanagement of property

i T ‘Fﬁ*ﬁ@g{ﬁ%g?rﬁ,l

¢) Proposta — imposicao de “patriménio publico”

¢) Proposal — imposition of “Public Trust”
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2. Titularidade dos Solos:

2. Land Ownership:

2. 4 Pupet A

a) A primeira pessoa que possui ganha

a) First person to possess wins

a) ifﬁﬁb B

b) O titulo é relativo — Politico publico, possessdo
adversa realizada.

b) Title is relative — public policy, adverse
possession recognized

b) [ fmE  RERLAFISERIY—— Y HS T RIS
LS

c) “dominio” em vez de
“administracao”

“predominio” com

d) “dominium” replacing “dominance” with
“stewardship”
d) VPR PEECREEE
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3. Patrimonio Plblico
3. Public Trust
o g‘ﬁfa

a) Global/intergeracdo em Avaliacdo de Impacto ao
Ambiente

a) Planetary/intergeneration in EIA (Environmental
Impact Assessment)

8) 2 SRAVIRY O IR

b) Consideragdes da equidade intergeneralizada v.s.
intrageneralizada.

b) Considerations of
Intrageneralizational Equity

b) A SRR [ TSR M Rk £ B

¢) Indemnizacdo sob a 5% edi¢do do Direito do
Ambiente dos Estados Unidos

c) Compensation under the 5" Amendments of
Environmental Law in US

C) B YD R P TR IR R

d) Inglaterra-A equidade nova “Patriménio
social/ecolégico”

d) UK-The New Equity “Social/ecological Trust”

d) el &/t ERIRL

e) Kevin Gray-“Direito do Patrimdnio ecolégico”

e) Kevin Gray-“Law of Ecological Trust”

&) BRI HERp

f) Desenvolvimento nas outras jurisdi¢cdes-locus
standi

f) Development in other jurisdictions-locus standi

f) H SRRk g,i,EaI?%r?‘%r* R

g) Deve tratar-se a recuperacdo dos solos com o
conceito de “market-driven”.

g) the land resumption should be dealt with concept
of “market-driven”.

Q) F IR T A

h) E necessario ter a participacdo publica para a
discusdo dos “contratos”.

Intergeneralizational  vs.

Alguns construtores séo
imorais com “registos de ma fé”. Devem recuperar-se 0s
dominios publicos ou dominios privados para ©
desenvolvimento sustentavel.

h) Public participation is necessary to discuss the
“contracts”. Some developers are immoral with
malicious registrations. The public estates or private
estates should be gained for sustainable development.
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i) Em Singapura, o prazo da ocupacdo é de 10 a 15
anos em geral, que estd relacionado com o assunto de
“condominio”.

i) In Singapore, the tenure of public housing
generally lasts for 10 to 15 vyears. The issue of
“condominium” is concerned.
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DA acqmsu;ao da propriedade privda dos residentes
é concedida pelo subsidio do Governo. Por outro lado, a
propriedade publica esta ser desenvolvida pelo Governo,
entdo surgem os argumentos. Propde-se que a altura da
propriedade publica do Territério limita-se a 15 andares.

j) Government grants are made for the residents to
gain the private land (estate). On the other hand, the
government is developing some public housing, so
arguments arise. It is suggested that the public housing
should limit to 15 storeys only.
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v. A/Prof. TONG lo Cheng, Faculdade de Direito,
Universidade de Macau

v. A/Prof. TONG lo Cheng, Faculty of Law,
University of Macau

V. TSP P R

A concessdo dos terrenos pode ser através do
concurso ou hasta publica, os procedimentos devem ser
“publicidade e transparéncia”, que se envolve o Direito
Civil, Direito Administrativo e Lei de Terras.

Lands are granted through tender or public auction,
so the procedures should be “openness and transparency”,
which involves Civil Law, Administrative Law and Land
Law.
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Proposi¢do: o regime de “dominio publico hidrico”
de Macau esté regulado pela Lei n.° 6/86/M.
Proposition: the regime of “hydric public property”
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of Macau is governed by Law no. 6/86/M.
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Argumento e Sugestdes:

Argument and Suggestions:

1. Propde-se que a integracdo de “dominio publico
hidrico” e “limite” na reforma da Lei de Terras;

1. It is suggested that the hydric public property and
hydric limit are integrated into the Land Law Reform;

1o %~ ST PR

2. A delimitacdo hidrica é diferente da delimitacdo
maritima. Alguns propdem que é necessario especificar
claramente a questdo da definicdo e a fronteira;

2. Some think that water domain differs from
maritime domain. It is necessary to clearly specify their
definitions and borderlines;

2. IBE IR E B M s AR I
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3. PropGe-se que procede a legislacdo através da
autorizacdo adequada em relacdo com gestdo do (i)
dominio publico hidrico e (ii) actividade hidrica, no que
diz respeito a artigo 20° da Lei Béasica de Macau.

3. With reference to the article 20 of the Macau
Basic Law, it is suggested that the (i) management of
hydric public property and (ii) hydric activity should be
legislated through proper authorization.
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