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Nota justificativa

Alteracio a Lei n.° 10/2011 — Lei da habitacido econémica
(Proposta de lei)

I. Contexto

Desde a aplicagéio da Lei da habitagfio econdmica a partir de 1 de Outubro de
2011, os diversos sectores da sociedade tém apresentado muitas opinides e
sugestdes, as quais o Governo da Regifio Administrativa Especial de Macau
(RAEM) tem prestado a maior atengéo, relativamente ao regime estabelecido pela
referida lei e as circunstincias ocorridas durante a sua aplicagio. Com efeito, a
Direcgdo dos Servigos de Assuntos de Justica e o Instituto de Habitagéo (IH)
glaboraram um documento de consulta sobre a revisdo da Lei da habitagéo
econdmica, com vista a recolher opiniGes e sugestSes dos diversos sectores da
sociedade. A consulta teve inicio no dia 19 de Julho de 2014, com a duragéo de
dois meses, tendo o respectivo relatério final sido publicado no dia 26 de Junho
de 2015.

Com o objectivo de tornar célere o processo de apreciagio das candidaturas,
permitindo aos candidatos ao concurso para a aquisigio de diferentes tipologias
de habitagio econdmica aberto em 2013 conhecerem os resultados e serem
seleccionados para a aquisigio da habitagio com a méxima brevidade, o
Conselho Executivo concluiu a discussfio do projecto de alteragfio parcial da Lei
da habitagdo econdmica, em Abril de 2015. A 6.de Agosto do mesmo ano, o
projecto foi aprovado pela Assembleia Legislativa, tendo o mesmo entrado em
vigor no dia 18 de Agosto. Neste contexto, passou a ser aplicado o regime de
apreciagdo precedida de sorteio, com efeitos retroactivos ao concurso para a
aquisi¢do de habitag@o econdmica de diferentes tipologias aberto em 2013.

Com base no Relatério Final da Consulta Publica sobre a Revisfio da Lei da
Habitaclio Econdmica de 2015 e no sentido de dar resposta ao “relatério de
averiguagfio sobre se o cOnjuge de um promitente-comprador de habitagfio
econdémica deve obrigatoriamente ser elemento do agregado familiar”, do
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Comissariado Contra a Corrupcio, deu-se inicio aos respectivos trabalhos de reviséo
da lei, cujo conteddo inclui, especialmente: a aplicagio de sangdes aos
promitentes-compradores em caso de nfo utilizagdo da fracgfio; a inclusdo de uma
disposi¢io excepcional relativa a habilitagdo de candidatura; a alteragfio do prazo em
que ndo € permitido ser proprietrio; o aditamento de um requisito exigindo que os
candidatos tenham de residir habitualmente em Macau; a alteragio do actual sistema
de ordenagéo, bem como o impedimento de a habitacdo econdémica assumir a natureza
de um bem de investimento, entre outros.

II. Objectivos que se pretendem atingir com a revisao da lei
1. Ajudar a solucionar o problema da habitag&o

Procede-se a revisfo das condi¢Bes de candidatura, fiscalizagfio e aplicagfio de
sangdes, com O objectivo de atribuir os recursos limitados da habitagfio publica aos
residentes da RAEM com reais necessidades de habitagfo, evitando-se assim o
desperdicio dos recursos afectos a habitagéo publica.

2. Melhorar o procedimento de candidatura, com vista a atribuir os recursos
afectos a habita¢do publica de forma mais justa e razoavel

A fim de responder as aspira¢Ges sociais dos diferentes agregados familiares e
das diversas faixas etdrias e reflectir os principios da justica e da razoabilidade na
atribuicio dos recursos da habitagfo publica, a prioridade na ordem de precedéncia
serd obtida através da “ordenagéo efectuada por célculo de pontuagéio”.

3. Impedir que a habitagio econdmica assuma a natureza de bem de
investimento

Considerando que a habitagﬁo econémica tem como finalidade ajudar os
residentes a resolverem problemas de habitagfio, ela nfio devera assumir qualquer
natureza de bem de investimento, sendo pois necessério reforgar as restrigdes relativas
arevenda.
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III. Propostas de reviséo

Apds analisadas e estudadas as opiniGes e sugestdes recebidas, propdem-se
as seguintes alteragdes principais:

1. Alteracdo dos requisitos de habilitagdo do representante do agregado
familiar candidato e do candidato individual

Considerando a atribuicfio razoavel dos recursos da habitagdo piblica,
propde-se alterar a disposi¢8io actual que prevé que a candidatura & habitagéo
econémica tem de ser apresentada por um elemento do agregado familiar,
residente permanente da RAEM, com idade minima de 18 anos, para passar a
exigir que tenha a idade minima de 25 anos, sendo acrescentado um requisito
exigindo que tenha residéncia habitual em Macau hé, pelo menos, sete anos.

2. Aditamento de um requisito exigindo a residéncia em Macau pelo
periodo de, pelo menos, 183 dias durante os 12 meses que antecedem o fim do
prazo da apresentacéo da candidatura

Com o objectivo de atribuir os recursos limitados de habitagfio piblica aos
residentes da RAEM com reais necessidades de habitagfo, propde-se que, durante
o periodo de 12 meses que antecede o fim do prazo da apresentagdio da
candidatura, o representante do agregado familiar candidato, o candidato
individual e o elemento do agregado familiar que se pretende seja o contraente do
contrato-promessa de compra e venda indicado no boletim de candidatura, tém de
preencher o requisito de permanéncia na RAEM durante, pelo menos, 183 dias.

3. Revisdo da disposi¢fio referente & ndo permissio de ser proprietirio na
RAEM

3.1 Aditamentc de uma situagio excepcional relativa a titularidade de
propriedade por motivo de sucessfo

PropSe-se prever expressamente na lei que possa ser concedido um
tratamento excepcional & situacfio em que o candidato adquira, por motivo de
sucessdo, um imovel com finalidade habitacional, quando o valor do patriménio
do candidato nfio exceder o limite do valor patrimonial total correspondente.

3

1.2 versdo enviada a AL

TRRENRE #BA A-4 RSB #E 2016512
GCE - Modelo 6 Formato A-4 Imp. Dez. 2H6



AN R ITRE RN

Governo da Regifio Administrativa Especial de Macau

TREERLSE
Gabinete do Chefe do Executivo

3.2 Alterago do prazo em que nfo € permitido ser proprietério

Para evitar que, apds a entrega da fracgfio, haja lugar & resolugfio do
contrato-promessa de compra e venda e & devolugio da fracgdo ocupada por o
candidato ser proprietario por diferentes motivos, propde-se a alteragéo da disposigéo
relativa ao prazo em que nfio € permitido ao candidato ser proprietdrio de imével com
finalidade habitacional, passando esse prazo a ser até a data da escolha da fracgédo. Ao
mesmo tempo, com vista a uma aplicag8o razodvel dos recursos de habitacfo plblica,
propde-se que a previsio relativa & ndo permisséo de ser proprietario de imével com
finalidade habitacional nos cinco anos anteriores a data da apresentacio da
candidatura seja estendida até 10 anos.

4. Alargamento da habilitagfo da candidatura aos elementos (ndo-proprietérios)
dos agregados familiares beneficiarios do regime de habita¢fio econdmica e do regime
de bonificagio de juros de 4%

Propde-se que seja alargada a candidatura a habitagfio econdmica aos elementos
(ndo-proprietarios) do agregado familiar que tenham residido durante pelo menos 10
anos em habitagdio econémica e aos elementos (nfo-proprietarios) do agregado
familiar que sejam beneficidrios hé pelo menos 10 anos do regime de bonificacfo de
juros de 4%, caso se verifique o aumento da dimensfio do agregado familiar em
virtude de casamento, e o ¢cdnjuge seja residente da RAEM.

5. Inclusfo, no mesmo boletim de candidatura, dos conjuges dos candidatos
(referindo-se a todos os elementos que constem no boletim de candidatura)

Prople-se que os conjuges dos candidatos constem do mesmo boletim de
candidatura, ndo sendo, contudo, tal aplicavel aos cOnjuges que néo forem residentes
da RAEM; ainda assim, o rendimento mensal e o patriménio liquido do c6njuge
devem ser integrados no célculo destes valores reiativamente ao agregado familiar,
salvo motivo justiﬁcado. '
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6. Eliminagdo da disposi¢fo referente &s fracgdes reservadas a pessoas que

retinam requisitos especiais

O contetido desta disposicio tem como fonte principal a lei anterior. Apods a
reapreciagio do seu contetido, considera-se que algumas pessoas que reunam
requisitos especiais, podem encontrar uma solu¢fio para o seu problema de
habitagfo através da habitagdio social, como por exemplo, pessoas que perderam a
sua residéncia habitual devido a desastres ou pessoas carenciadas indicadas pelo
Instituto de Acgdo Social; note-se que, atento o desenvolvimento da sociedade,
algumas situa¢des ja ndo subsistem, como por exemplo, o caso de pessoas
alojadas nos Centros de Habitagfio Temporaria, e que em relagdo a demais
situagbes, estas carecem de articulagdo com outra legislagdo. Atendendo a
caréncia de recursos ao nivel da habitagfo ptblica, vale a pena ponderar mais
aprofundadamente, se se deve continuar a reservar fracgSes para pessoas que
retnam requisitos especiais. Ora, considerando que todas as pessoas que
pretendem candidatar-se a habitagdio econdmica gozam dessa faculdade no
ambito de um concurso publico, neste sentido, sugere-se a eliminagfo desta
disposigéo.

7. Adopgio do sistema de ordenagfo por pontuagéo

Considerando a escassez de terrenos em Macau e o aumento constante da
procura de habitagfio publica por parte dos residentes, e sob a premissa de que a
politica de habitagiio pidblica do Governo da RAEM visa optimizar o
aproveitamento dos recursos publicos e apoiar activamente os agregados
familiares com reais necessidades na resolugfo dos seus problemas de habitaggo,
propde-se a alteragdo do actual sistema de ordenagdo por graduagdo para o
sistema de ordenagfo por pontuagéio que, em principio, ordenara prioritariamente
os agregados familiares com maiores necessidades.

8. Procedimento em caso de alteragfio da dimensdo do agregado familiar

Prevé-se, expressamente, o procedimento a seguir em caso de alteragéio do
nimero de elementos do agregado familiar candidato, antes da escolha de
habitago, por exemplo, caso se verifique altera¢io do niimero de elementos do
agregado familiar candidato, em virtude de falecimento, nascimento, adopgéo,
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casamento, divorcio, fixacfo de residéncia na RAEM dos cdnjuges ou dos filhos
menores, ¢ demais factos juridicos. Com efeito, devera proceder-se & actualizagéo dos
dados da candidatura durante o procedimento de selecgio, tendo em vista a sua
reavaliacfo, sendo, nesse momento, efectuada a reclassificacfio do agregado familiar
na lista, caso a pontuagio obtida seja inferior & inicial (apenas pode ser penalizado na
reordenagfo, nunca beneficiado).

9. Procedimento em relag#o as frac¢Ges ndo utilizadas (desocupadas)

Relativamente aos promitentes-compradores, bem como aos respectivos
elementos do agregado familiar que nfo residam na frac¢fio pelo menos 183 dias
durante o ano, propde-se que se considere que tal consubstancia uma infrac¢éo
administrativa, punida com pena de multa, conforme disposto nas disposigdes
relativas ao arrendamento de fracgfio de habitagio econémica. E sé no caso de néo ser
reposta a utilizagfio de habitagfo propria da fracgfio, havera lugar a resolucéo do
contrato-promessa de compra ¢ venda.,

10. Reforgo das restrigSes no 4mbito da revenda

Para melhor aproveitar os recursos afectos a habitagdo publica, a habitacfio
econémica nio deve assumir a natureza de bem de investimento. Nesta circunstincia,
propde-se que a revenda das habitagSes econdmicas se encontre sujeita a restri¢des,
estando sempre dependente de autorizagfio prévia do IH, salvo em casos de execugéo de
dividas fiscais ou relacionadas com a compra de que seja garantia a propria fracgdo.

Pode ser solicitado o levantamento do 6nus de inalienabilidade nos seguintes
casos: 1) decorridos menos de seis anos a contar da data da entrega da fracgéo,
mediante a verificagfo de circunsténcias excepcionais, como morte ou doenga grave
de membro do agregado familiar; 2) apds o decurso de seis anos a contar da data da
entrega da fracgfo, independentemente de justifica¢o.

Apbés autorizagiio do levantamento do 6nus de inalienabilidade, o proprietario
deve vender a fracgfio de acordo com a seguinte ordem: 1) preferencialmente ao IH;
2) caso o IH néo exerca o direito de preferéncia e tendo verificado que a lista com a
ordenagfio dos candidatos ainda se encontra vélida, ao novo adquirente, a indicar pelo
IH, de acordo com a ordem na lista; 3) caso a lista acima referida ja esteja caducada

ou esgotada, a outros residentes permanentes da RAEM.
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Nos casos previstos nos pontos 2) e 3) acima referidos, a fracgio poderd ser
vendida desde que preenchidos cumulativamente os seguintes requisitos: 1) o
novo adquirente seja residente permanente da RAEM e refina os requisitos
exigidos para a aquisi¢o de habitag8o econdmica; 2) o nimero de elementos do
agregado familiar do novo adquirente e a tipologia da fracgfio escolhida cumpram
as disposigBes do Anexo II a Lei da habitagéio econdmica; 3) o prego de venda da
fraccdo seja calculado tendo por base o prego de venda inicial da fracgfo, a
evolugdio do Indice de Pregos no Consumidor Geral registada desde a data da
entrega inicial da fracgfo, e um coeficiente de actualizagfo do prego, em fungio
da vetustez do edificio, correspondente a 2% ao ano.

Nas situacdes de execugio de dividas relacionadas com a compra de que seja
garantia a propria fracgfo, esta é vendida directamente ao IH, de acordo com o
artigo 797.° do Cdédigo de Processo Civil, sendo o célculo do prego da venda
efectuado conforme acima definido.

As fracgBes vendidas continuam a assumir a natureza de habitagdio
econdmica, e permanecem sujeitas a aplicago da Lei da habitagdo econdmica,
em particular as disposiges relativas & finalidade de habitag@io propria e & do
6nus de inalienabilidade.

11. Aditamento das disposi¢Ges transitérias

11.1 PropBe-se que as alteragdes referidas no ponto 3 (3.1 Aditamento de
uma situagfio excepcional relativa a titularidade de propriedade por motivo de
sucesséo e 3.2 Alteragdo do prazo em que nfo € permitido ser proprietario), sejam
aplicaveis, com as devidas adaptagGes, as candidaturas que tenham sido iniciadas
antes da alteracio & lei, bem como aos candidatos admitidos e aos
promitentes-compradores de frac¢Ges.

11.2 PropGe-se que a disposi¢do no ponto 9 (Procedimento em relagio as
fracgdes ndo utilizadas), s6 seja aplicavel aos actos ocorridos apds a alteragéio

da lei.
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11.3 Propde-se que a disposi¢o no ponto 10 (Reforgo das restrigées no dmbito
da revenda), seja aplicavel aos candidatos admitidos que, 4 data da entrada em vigor
da lei, ainda nfo tenham escolhido as suas fracgdes.

11.4 Para além das circunsténcias referidas nos pontos 11.1 ¢ 11.2, as restantes
alteracGes & lei nfio se aplicam aos candidatos admitidos que, antes da data da
entrada em vigor da lei j4 tenham escolhido as suas fracgbes, bem como aos
promitentes-compradores das fraccfes e aos proprietérios, sendo-lhes aplicavel a Lei
n.° 10/2011, alterada pela Lei n.° 11/2015.
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