NOVO REGIME JURIDICO DAS EXPROPRIAGOES ENTRA EM VIGOR

INTRODUGAO

Decorridos cerca de 8 anos desde o inicio das discussdes tendentes a elaboragao de um regime ju-
ridico da expropriagao por utilidade publica, o Parlamento Nacional aprovou recentemente a Lei das
Expropriacdes (“Lei”), através da Lei 8/2017, de 26 de abril.

A nova Lei, que entrou em vigor a 27 de abril de 2017, constitui um diploma importantissimo no &mbito
do “Pacote da Lei de Terras”, que se encontra em discussao ha quase uma década e inclui varios outros
diplomas relevantes, que deverao ser aprovados e/ou publicados num futuro préximo.

Apesar da expropriagdo ser sempre um assunto controverso, independentemente da parte do mundo
onde nos encontremos, a mesma constitui uma ferramenta crucial para a implementagao de politicas
publicas. Num pais como Timor-Leste, em que a urbanizagao e as infraestruturas basicas se encontram
em estadio inicial de implementacéo, e em que a construgao privada nao planeada tem sido a regra, a
faculdade do Estado expropriar propriedade privada revela-se determinante para, juntamente com um
planeamento urbanistico adequado, melhorar as condigdes de vida da populagao em geral. Constitui
também um mecanismo importante para ser usado, quando necessario, em Parcerias Publico-Priva-
das, que o Estado de Timor-Leste comecgou recentemente a explorar.

Apresentamos de seguida uma lista de perguntas e respostas destinadas a dar-lhe uma breve viséo
geral sobre a Lei.

PERGUNTAS E RESPOSTAS SOBRE A LEI
Como define a Lei “expropriagdao”? O que abrange?

A Lei define expropriagcdo como qualquer forma legalmente admissivel de privacdo da propriedade
privada ou de direitos ou interesses conexos, independentemente das pessoas ou entidades a quem
pertencam.

A Lei aplica-se a iméveis comunitarios?

Sim, os bens imdéveis comunitarios também podem ser objeto de expropriagdo, nos termos previstos
no novo diploma.

Em que circunstancias pode o Estado recorrer a expropriagao?

A expropriacao s6 é admissivel nos casos em que o bem a expropriar se destine a prosseguir um fim
de utilidade publica. Para efeitos de expropriagéo, a Lei considera motivos de utilidade publica os se-
guintes:

i) Defesa e seguranga nacionais;

ii) Vias publicas, rodovias, tuneis, ferrovias e instalagcdes acessorias;

iii) Sistemas de transportes publicos;

iv) Reservatérios, barragens, estruturas de distribuigdo, irrigacdo e escoamento de agua ou
saneamento;
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Vi)
vii)
viii)

iX)

Xi)
xii)
xiii)

Xiv)

XV)

XVi)

XVii)
XViii)
XiX)

XX)

Portos, aeroportos e terminais;

Exploracao de petréleo, gas, minerais e infraestruturas de energia geotérmica;
Servigo publico de produgéo e distribuicao de energia elétrica;

Sistemas de telecomunicagées;

Recolha e tratamento de lixo;

Hospitais publicos, centros de tratamento, diagndstico e demais infraestruturas essenciais ao
servigo de saude publica;

Servigos publicos de combate a incéndios e de protecéo civil;
Cemitérios publicos e Jardins dos Herdis;
Instalagdes publicas, sociais, culturais e espacos verdes;

Preservagdo e conservacao dos monumentos historicos e artisticos, isolados ou integrados em
conjuntos urbanos ou rurais;

Protegéo de paisagens e locais particularmente dotados pela natureza;

Estruturas de protecao contra deslizamentos de terras, cheias ou outros mecanismos de defesa
contra desastres naturais;

Habitagdes sociais;
Estabelecimentos de educagao e ensino publicos;
Instalagdes desportivas e mercados publicos;

Outros casos previstos por leis especiais.

Para efeitos de interveng¢do no procedimento de expropriagdo, quem sao “partes interessadas”?

A Lei adotou uma definicdo ampla de “parte interessada”, o que reflete, em parte, a realidade da posse
e uso da terra em Timor-Leste. Para efeitos da Lei, consideram-se partes interessadas:

i)
i)

ii)

Os titulares de direitos reais sobre o imével a expropriar;

Os titulares de direitos obrigacionais sobre o imdvel a expropriar, designadamente, direito de
arrendamento, serviddes, etc.;

Os que ocupem o imével a expropriar, no momento da publicagdo do aviso sobre o inicio do
processo de expropriagao;

Quem pode requerer e beneficiar da expropriagao?

Apenas as entidades publicas sob a administragéo direta do Estado podem ser beneficiarias da expro-
priacédo. Entidades que pertengcam a administragao indireta do Estado, como os Institutos Publicos e as
Empresas Publicas, ndo podem requerer a expropriagao.

O que acontece se o imével a ser expropriado ndo se encontrar registado?

Caso o imovel a expropriar ndo se encontre registado junto do Cadastro Nacional de Propriedades,
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procede-se, obrigatoriamente, ao seu registo, ao abrigo do regime geral aplicavel ao cadastro.
Podera o Estado expropriar um imovel sem considerar alternativas?

A Lei exige que sejam consideradas solugdes alternativas a expropriagdo. A expropriagéo tem caracter
excecional, apenas podendo ser utilizada quando nao seja possivel utilizar outro imével para o mesmo
fim, ou redesenhar o projeto a implementar.

No ambito do processo de expropriagado, que lingua devera ser utilizada quando se proceda a
notificagao das partes interessadas?

Todos os documentos a entregar as partes interessadas devem ser redigidos nas duas linguas oficiais
de Timor-Leste (Tétum e Portugués).

Os direitos de pessoas e grupos vulneraveis estao devidamente protegidos ao abrigo da Lei?

A Lei determina que se deve ter em consideragao as necessidades especiais dos grupos vulneraveis,
sempre que estes sejam afetados pela expropriagao.

O que acontece caso o Estado pretenda constituir uma servidao administrativa em vez de
avancar para a expropriagao?

A constituicdo de servidées administrativas encontra-se expressamente prevista na Lei, estando esses
casos também sujeitos ao pagamento de uma justa indemnizacao.

Quais as fases do processo de expropriagdao?

O processo de expropriagdo compreende as seguintes fases:

i) Planeamento do projeto;

i) Consulta publica;

iii) Vistoria;

iv) Aquisigao por via do direito privado.

O que acontece na fase de planeamento?

Na fase de planeamento, a entidade beneficiaria da expropriagdo deve proceder ao licenciamento
ambiental do projeto, realizar um estudo de impacto social em relagéo aos efeitos do mesmo, e prepa-
rar um plano de realojamento (se aplicavel), bem como preparar um relatério justificativo da utilidade
publica do projeto.

O que se segue?

Ap0ds a conclusao da fase de planeamento, da-se inicio a fase da consulta publica, durante a qual o pro-
jeto é tornado publico e submetido a quaisquer interessados para comentarios. Neste ambito, também
sao realizadas audiéncias publicas com vista a rece¢cao de comentarios sobre o projeto.

Qual o objetivo da fase de vistoria?

A consulta publica segue-se a realizacdo de uma vistoria, com o objetivo de recolher todas as informa-
¢oes (juridicas e fisicas) sobre o imodvel que se pretende expropriar, que possam ser necessarias para
a determinacao da justa indemnizagao devida ao proprietario/titular de direitos sobre o imével. Apds a
vistoria, sera elaborado um relatério, a notificar as partes interessadas.
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O que acontece apo6s a notificagao do relatério as partes interessadas?

Apds a elaboragao do relatério e notificagcdo do mesmo as partes interessadas, da-se inicio a fase da
negociacgao, através da qual a autoridade beneficiaria da expropriacéo tenta adquirir o imével por via do
direito privado, ou seja, através de um contrato de compra e venda.

E se o proprietario ndo pretender vender o imével?

Caso as partes ndo acordem na forma de transmisséo do imével, considera-se que a fase de negocia-
¢ao malogrou, iniciando-se a expropriagao propriamente dita, com a declaragéo de utilidade publica.

Caso o proprietario ndo concorde com o motivo da declaragao de interesse publico, quais os
meios de reacao disponiveis?

A declaracéo de utilidade publica (ou “DUP”) pode ser impugnada judicialmente junto do tribunal de
primeira instancia do local do imovel a expropriar, com efeitos meramente devolutivos, ou seja, a im-
pugnagao nao suspende a expropriagao.

Caso para a implementacdo do projeto seja necessario mais do que um imoével, a expropriagao
desses iméveis deve ocorrer em simultineo?

As expropriagdes podem ser realizadas em fases, sempre que o projeto subjacente também sejam
implementado faseadamente.

Como funciona o processo de expropriagcdo? O que acontece apés a DUP?

O primeiro passo do procedimento consiste na apresentagdo de uma proposta de aquisi¢gdo do imovel,
de forma a tentar evitar os custos e a burocracia inerentes a uma expropriagao.

O que acontece quando nao se verifica acordo?

Caso a nova tentativa de aquisicdo mediante expropriacdo amigavel seja malograda, inicia-se uma fase
arbitral para determinar o valor da justa indemnizagao.

Como funciona a arbitragem? Quem nomeia o arbitro?

A arbitragem é conduzida por um unico arbitro, nomeado pelo tribunal.

Qual o objetivo da arbitragem?

A arbitragem destina-se, unicamente, a fixar o montante da justa indemnizacao.
Qual o prazo para a decisao arbitral?

O arbitro decide no prazo maximo de 30 dias a contar da sua nhomeagéo.

A decisao arbitral é recorrivel?

A decisao arbitral pode ser impugnada judicialmente, com efeitos meramente devolutivos (ou seja, a
impugnacao ndo suspende a expropriagao), junto do tribunal de primeira instancia do local do imével
a expropriar.

Existem regras para determinagado da justa indemnizagao?

A Lei contém os principios basicos para a determinagao da justa indemnizagéo devida pela expropria-
¢ao, devendo as regras especificas sobre a matéria ser aprovadas mediante Decreto do Governo.
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A justa indemnizacdo apenas compreende compensag¢do monetaria?

A Lei da preferéncia a indemnizacao através da transmisséo da propriedade sobre um imével equi-
valente do Estado. O realojamento, quando aplicavel, também se encontra previsto como forma de
indemnizacgao.

Como é protegido o direito a compensagao dos interessados?

A Lei aprovou a constituigdo de um “Fundo Financeiro Imobiliario”, com o objetivo de financiar as com-
pensacoes devidas pelo Estado, em virtude da definicdo da titularidade de bens iméveis da futura Lei
de Terras, de realojamento ao abrigo da Lei das Expropriacées e de outros projetos, designadamente,
de habitacao social. Para além disso, o0 Governo devera preparar um plano anual de expropriagdes,
indicando as expropriagdes previsiveis para o ano seguinte, a ser tido em conta no processo de elabo-
ragao do Orgamento do Estado.

GOSTARIA DE RECEBER INFORMAGAO ADICIONAL?

A Miranda tem uma equipa com vasta experiéncia em matéria de direito publico e expropriagdes, que
se encontra disponivel para fornecer qualquer informagao adicional aos clientes acerca da nova Lei das
Expropriagbes. Os nossos advogados tém mais de 15 anos de experiéncia em matérias relacionadas
com expropriagdes em varias jurisdi¢cdes, tendo prestado assisténcia juridica, elaborado artigos e mi-
nistrado cursos sobre este assunto. Em 2009, na sequéncia do concurso publico para regulamentagao
da Lei de Terras, dois dos membros da equipa responsavel pela jurisdicdo de Timor-Leste foram sele-
cionados para elaborar a versao inicial da proposta de Lei das Expropriacoes.
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