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1.2 COMISSAO PERMANENTE

PARECER n.° 3/V1/12020

tacdo econdmica”

I- Introdugdo

Assunto: Proposta de lei intitulada “Alteragdo & Lei n.° 10/2011- Lei da habi- %/—'

O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau apresentou,

{

em 1 de Novembro de 2018, a proposta de lei n.° PPL 24/2018/V|, intitula-

|
—

da “Alteragdo a Lei n.° 10/2011- lei da habitagdo econdomica”, a qual foi
admitida pelo Presidente da Assembleia Legislativa, nos termos regimen-

tais.

A proposta de lei foi apresentada, discutida, votada e aprovada na ge-

neralidade, em reunido plenaria realizada no dia 13 de Novembro de 2018.

Na mesma data, foi distribuida a esta Comiss&o, nos termos do Des-
pacho do Presidente da Assembleia Legislativa n.® 1445/V1/2018, para efei-
tos de apreciagdo na especialidade e emissao de parecer até ao dia 13 de
Fevereiro de 2019. No entanto, devido a complexidade técnico-juridica da
proposta de lei e @ mudanga de Governo no decurso da apreciacao, a Co-

missdo necessitou de solicitar, por varias vezes, a prorrogacido do prazo
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concedido pelo Presidente da Assembleia Legislativa para a apreciagéo na

especialidade da proposta de lei, solicitagdo que foi gentilmente acolhida.

A Comisséo, contando com o apoio de representantes do Governo e a
participagdo activa de alguns Deputados ndo membros da 1.2 Comisséo
Permanente, procedeu & analise da proposta de lei em 15 reunibes reali-
zadas nos dias 24 de Janeiro, 27 de Margo, 3, 9 e 10 de Abril, 15 de Maio e
14 de Novembro de 2019 e nos dias 3,17, 21 e 23 de Abril, 4 e 7 de Maio,
23 de Junho e 9 de Julho de 2020. A par das reunides da Comisséo, foram
realizadas cinco reunites de trabalho enire as assessorias da Assembleia

Legislativa e do Governo, com vista ao aperfeigoamento técnico da propos-

TR ) s

ta de lei.

Na sequéncia da discussdo havida na Comissdo e das sugestdes
apresentadas, o proponente acabou por proceder a alteragdes a versio
inicial da proposta de lei €, em conséquéncia, no dia 3 de Julho de 2020
apresentou a verséo final. Para facilitar a explanacéo, os artigos citados ao
longo do presente Parecer sdo os que sofreram alteragdes em virtude da
proposta de lei que altera a Lei n.° 10/2011 (Lei da habitagdo econdmica),
excepto quando seja conveniente fazer referéncia a versao inicial, como tal
devidamente identificada, e sdo também especialmente identificadas as re-
feréncias aos artigos da Lei h.° 10/2011 (Lei da habitagdo econémica) em

vigor.
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ll- Apresentagao

Nos termos da Nota Justificativa, os principais objectivos que se pre-

tendem atingir com a revisdo da lei sao:

“1. Ajudar a solucionar o problema da habitagdo. Procede-se a reviséo
das condi¢bes de candidatura, fiscalizacéo e aplicagdo de sangdes, com o
objectivo de atribuir os recursos limitados da habitagéo publica aos residen-
tes da RAEM com reais necessidades de habitagcéo, evitando-se assim o

desperdicio dos recursos afectos a habitagdo publica.

2. Melhorar o procedimento de candidatura, com vista a atribuir os re-
Cursos afectps a habitagéo publica de forma mais justa e razoavel, A fim de
responder as aspiragGes sociais dos diferentes agregados familiares e das
diversas faixas etarias e reflectir os principios da justica e da razoabilidade
na atribuicdo dos recursos da habitagéo publica, a prioridade na ordem de
precedéncia sera obtida airavés da “ordenacdo efectuada por célculo de

pontuagéo.

3. Impedir que a habitagdo econdmica assuma a natureza de bem de
investimento. Considerando que a habitacdo econémica tem como finalida-
de ajudar 0s residentes a resolverem problemas de habitagéo, ela ndo de-
vera assumir qualquer natureza de bem de investimento, sendo, pois, ne-

cessario reforgar as restrigbes refativas a revenda’,

Quanto ao primeiro objectivo, propde-se a “alteragéo dos requisitos de

habilitagdo do representante do agregado familiar candidato e do candidato
3
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individual. Considerando a atribuicéo razoavel dos recursos da habitagdo
publica, propbe-se alterar a disposigdo actual que prevé que a candidatura
a habitagéo economica tem de ser apresentada por um elemento do agre-
gado familiar, residente 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.”

Propde, ainda,” o aditamento de um requisito exigindo a residéncia em
Macau pelo periodo de, pelo menos, 183 dias durante os 12 meses que an-

tecedem o fim do prazo da apresentagdo da candidatura.”

Quanto ao segundo objectivo, propde-se que “os ¢énjuges dos candi-
dafos 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 cénjuge devem ser integrados
no célculo destes valores relativamente ao agregado familiar salvo motivo

justificado.”

Propde-se, ainda, a eliminagdo da disposicéo referente as fracgbes
reservadas a pessoas que reinam requisitos especiais, a alteragdo do ac-
tual sistema de ordenag&o por graduagéo por um sistema de ordenacio
por pontuagao, de forma a garantir a prioridade, no acesso a aquisigédo de
habitag&o econdmica, dos agregados familiares com maioreslnecessidades

habitacionais.
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Quanto ao terceiro objectivo, a proposta de lei propde “o reforco das
restricbes no dmbito da revenda. Para melhor aproveftar 0S recursos afec-
fos a habitagéo publica, a habitagcdo econémica ndo deve assumir natureza
de bem de investimento. Nesta circunstancia, propée-se que a revenda das
habitagbes economicas se enconire sujeita a restricbes estando sempre
dependente de autorizagédo prévia do IH, salvo em casos de execugédo de
dividas fiscais ou relacionadas com a compra de que seja garantia a pré-

pria fracgdo”.

SHREL T

lll- Apreciagao

O direito ao alojamento € considerado um direito fundamental do ser
humano, por isso, o problema da habitagZo tem de ser tratado ao nivel das
garantias dos direitos sociais fundamentais. Tal como resulta do artigo 11.°
do Pacto Internacional sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais,’
“Os Estados Partes no presente Pacto reconhecem o direito de todas as
pessoas a um nivel de vida suficiente para si e para as suas familias, inclu-
indo alimentagdo, vestuario e alojamento suficiente, bem como a um me-

lhoramento constante das suas condigbes: de existéncia.”

' Em vigor na RAEM ex vi artigo 40.° da Lei Basica e nos termos do Aviso do Chefe do Exe-

cutivo n.? 15/2001, publicado no Boletim Oficial, 1] série, n.° 7, de 14 de Fevereiro de 2001.
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Segundo o artigo 40.° da Lei Basica, a Regido Administrativa Especial
de Macau (RAEM) recorre a produgéo legislativa para aplicar o referido

Pacto.

O Governo da RAEM tem dado importancia as politicas e a produgéo
legislativa sobre a habitagdo publica, adoptando varias medidas para, as-
sumindo uma atitude activa, apoiar os agregados familiares com reais ne-
cessidades na resolugio dos problemas habitacionais, tais como a cons-
trugéo de habitag&o social e econdmica, a bonificagdo de juros e o plano

de garantia de crédito para a aquisicdo de casa prépria, entre outras.?

O Governo apresentou uma iniciativa legislativa que, mais tarde, pas-
sou a lei, isto €, a Lei n.° 10/2011, aprovada pela Assembleia Legislativa no
dia 12 de Agosto de 2010 e alterada pela Lei n.° 11/2015. A proposta de lei
em apreciagdo foi submetida pelo Governo com base nas alteragdes soci-
oecondmicas registadas e nas novas ideias politicas. A andlise efectuada
pela Comissdo teve por base a apreciagdo do Plenario e os termos do arti-
go 119.° do Regimento da Assembleia Legislativa, e como propésito apre-
ciar a adequagao das solugbes concretas aos principios subjacentes a pro-
posta de lei e assegurar a perfeigao técnico-juridica das disposigbes legais,

com vista a permitir que a mesma consiga satisfazer os objectivos que o

2 Vide, entre outros diplomas, a Lei n.° 17/2019 (Lei da habitagdo social); Regulamentos

Administrativos n.°® 20/2000 e 17/2009 (Bonificagdo ao crédito para aquisi¢io de habitagio

propria).
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proponente e o orgao legislativo pretendem conjuntamente alcancar. As

matérias discutidas e apreciadas foram principalmente as seguintes:

1. Requisitos de candidatura para aquisigdo de habitagdo econémica
1.1 Requisito etario para efeitos de candidatura (n.° 2 do artigo 14.°)

A versao inicial da proposta de lei apresenta grandes alteracGes ao
nivel dos requisitos e das condigbes para a aquisi¢do da habitagao econo-
mica, quando comparada com o regime vigente, nomeadamente no que diz
respeito ao requisito etario: a versao inicial da proposta de lei aumentou de
18 anos, como previsto na lei vigente, para 25 anos, a idade do represen-

— tante do agregado familiar candidato e do candidato individual a aquisi¢éo

S edr Rk t

de habitacdo econdmica (n.° 2 do artigo 14.° da verséo inicial da proposta

de lei).

A Nota Justificativa da proposta de lei ndo explica nem esclarece a
necessidade do aumento do requisito etario para os candidatos a compra
de habitagdo econdmica. Na realidade, 0 documento de consuita sobre a
reviséo da Lei da habitagdo economica e o respectivo relatério final tam-

bém n&o mencionam a questio do ajustamento da idade de candidatura.®

| % Vide documento de consuita sobre a revisdo da Lei da Habitagdo Econémica da RAEM da
Direcgdo dos Servigos de Assuntos de Justi¢a e do Instituto de Habitagéo, Julho de 2014, e
Relatério final da consuita plblica sobre a revis@o da Lei da Habitagdo Econdmica, Instituto

de Habitagao, Junho de 2015.
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Porém, esse é precisamente o problema que preocupa a sociedade. Assim
sendo, a Comiss&o prestou especial atengio a esta questio e procedeu a

um longo debate sobre a mesma.

A necessidade desta alteragéo, segundo foi explicado pelo proponente,
justifica-se pela atribuicdo e gestdo razoavel dos recursos da habitacéo
pablica, impedindo-se candidaturas dos referidos residentes jovens que

sao estudantes ou estdo a iniciar a sua vida profissional.

A Comisséo percebe o objectivo legislativo do Governo, isto é, a utili-
zagao racional dos recursos de habitacéo publica, mas considera insufici-
entes os argumentos que o Governo invocou para ¢ aumento do requisito
da idade minima para a candidatura & aquisigdo de habitagdo econémica.
As solugbes consagradas na proposta de lei também n&o se fundam na
analise de dados cientificos, dai poderem acarretar um conjunto de pro-
blemas ao nivel quer juridico quer das correspondentes politicas. A Comis-

sdo explanou as razdes para questionar as seguintes matérias essenciais:

Primeiro, nos termos do Cédigo Civil, as pessoas singulares que te-
nham completado 18 anos de idade gozam de plena capacidade de exerci-

cio de direitos®. Na vers&o inicial da proposta de lei sugere-se a idade mi-

* Nos termos do Cédigo Civil, quem tiver completado 18 anos de idade pode adquirir bens

(artigo 118.°), néio necessita de autorizagdo para casar (artigo 1487.%) e n&o esta sujeito a

tutoria (artigo 1732.°). O jovem adulto também goza de direitos politicos, tais como o de

eleger (exercer o direito de voto) e o de ser eleito.
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nima de 25 anos como requisito para a compra de habitagdo econdmica, o
que néo estd em conformidade com o disposto sobre a maioridade no Coé-

digo Civil.

Segundo, em termos de politica de habitacdo, este requisito etario po-
de impedir os residentes com idades compreendidas entre os 18 e os 25
anos de idade de se candidatarem ao regime de aquisicdo de habitacéo
econémica, mesmo que possuam necessidades habitacionais e preencham
os demais requisitos previstos na lei. Este método pode acabar por contra-
riar a finalidade da propria lei, isto €, 0 apoio aos residentes da RAEM na

resolugéo dos seus problemas habitacionais®.

Mais uma vez, olhando-se para a experiéncia dos concursos de habi-
tagdo econdmica, a taxa para conseguir uma habitacdo € baixa para os
candidatos com idades compreendidas entre os 18 e 25 anos. Isto significa
que, quanto menor a idade, menor a probabilidade de conseguir adquirir
com sucesso uma habitagdo econdmica. Por isso, mesmo que os residen-
tes desta faixa etaria possam candidatar-se a uma habitagdo econdémica,

tal ndo significa necessariamente que venham a adquiri-la.

De facto, permitir aos residentes desta faixa etaria a apresentacao de

pedido para a aquisicdo de habitagdo econdmica & apenas a afribuicdo de’

uma qualidade, pois isto ndo quer dizer que lhes sera necessariamente dis-

fribuida uma habitagdo econdmica. Mais, para além disso, quanio menor a

® Vide artigo 2.° da Lei n.° 10/2011.
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idade, menor a pontuagio obtida, por conseguinte, a probabilidade de se
conseguir uma habitagdo é menor. Mesmo que o candidato consiga apre-
sentar a candidatura, o concurso a habitacdo econdmica demora varios
anos, desde a candidatura até a atribuicdo da ffacgéo, assim, quando os
candidatos ocuparem efectivamente a habitag@o, € natural que ja tenham
acabado a escola e entrado no mercado de trabatho, por isso, a possibili-
dade de atribuir uma habitagdo econémica a candidatos mais novos nao
vai resultar em desperdicio de recursos. Nestas circunstancias, ndo ha ne-
cessidade de se recorrer ao aumento do limite minimo da idade para retirar
a elegibilidade deste bloco de residentes & candidatura a habitagédo eco-

noémica.

Face ao exposto, a Comissado considera que se deve reponderar a li-
mitagao de idade para a apresentagéo da candidatura consagrada na pro-
posta de lei. Alguns membros da Comissao sugeriram que ndo fosse alte-
rada a idade exigida para a aquisicdo de habitagdo econdmica, ou seja,
que se mantivesse a idade minima de 18 anos na lei vigente como requisi-
to da idade para a candidatura®. Mais, na ordenago por pontuagéo, adita-
se o factor “idade dos candidatos”, ou seja, quando menor for a idade, me-
nor sera a pontuacgéo obtida. Na realidade, quer em Macau quer em outras

regides, no processo de atribuigdo de habitac&o publica, existe um método

*0Onrf1do értigo 14.° da Lei n.° 10/2011 cohsagra: “Podem candidatar-se 4 compra das

fracgdes os residentes da RAEM, por agregado familiar ou individualmente, que retinam os

demais requisitos previstos na presente lei.”
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de classificagdo e ordenagdo em fungdo da idade. Esta pratica pode, por
um lado, concretizar o objectivo politico de limitar os pedidos de habitacéo
publica e a sua procura por meio de factores etarios, €, por outro, concreti-
zar a intencgdo legislativa de forma eficaz. Ac mesmo tempo, serdo menos

os conflitos ao nivel juridico e politico.

O Proponente entende que a habitagdo econdmica é um recurso pu-
blico limitado e, com vista ao seu bom aproveitamento, € necessario impor
restricdes adequadas, e a restricdo da idade € um método eficaz. Quanio
ao critério da idade em concreto, € essencialmente uma op¢ao politica. En-
tende o proponente que os residentes com idade inferior a 25 anos ainda
nao sentem muitas necessidades habitacionais, pois ainda se encontram
na fase dos estudos universitarios e ainda nao constituiram familia. O pro-
ponente espera, com esta alteragdo ao requisito etario, alcangar o objectivo
do aproveitamento razoavel dos recursos de habitagdo econdmica, uma
vez que se trata de uma verdadeira restricdo ao procedimento de candida-

tura.

Apos varios debates, o proponente acatou parcialmente algumas opi-
nides da Comissao. Na nova versdo da proposta de lei, estabelece como
requisito para a candidatura a aquisigdo de habitacdo econdomica, a idade

minima de:

- 18 anos, para os candidatos que concorram com agregado familiar;

11
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- 23 anos, para os candidatos que concorram individualmente. (n.° 2,

do artigo 14.°).

A Comiss&o mostrou-se satisfeita por ver que a proposta de lei vem
repor os 18 anos como requisito etario do candidato que concorre com o
agregado familiar. No entanto, em relagdo a idade do candidato individual,
a proposta de lei vem reduzi-la de 25 para 23 anos, tal como no regime ju-
ridico da habitagéo social, mas alguns deputados tém opinido diferente. A
razéo da sua oposicdo, para além das razdes acima referidas, é a diferen-
ca entre a habitagdo econdmica e a habitagio social, ou seja, as rendas da
habitagéo social sdo baixas e até podem ser dispensadas. Durante o peri-
odo de espera por habitacdo, o Governo tem de atribuir um abono proviso-
rio. Se se disser que o aumento adequado da idade exigida para a candi-
datura pode evitar abusos dos recursos de habitagdo plblica, o concurso
para a habitagcdo econémica é uma outra realidade, pois existe um limite
minimo de rendimento para efeitos da candidatura a habitagdo econémica,
exige-se aos candidatos individuais que tenham capacidade de pagamento
suficiente ou um rendimento proveniente de emprego estavel para pagar as
prestagdes. Mais, por outro lado, a lista de ordenagé&o é vélida s6 por uma
vez, pois caduca quando todas as habitacbes forem vendidas. Assim,
mesmo que as pessdas com idades compreendidas entre os 18 e os 23
anos apresentem a sua candidatura, nao se coloca, com toda a certeza, a
questdo da atribuigdo de um abono provisério, tal como acontece com os

candidatos na lista de espera por uma habitagéo social, portanto, ndo véo

12
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causar quaiquer encargo financeiro adicional para o Governo. Pelo exposto, M
entende-se que ndo se deve privar da candidatura os residentes entre os
18 e os 23 anos de idade, devendo manter-se os 18 anos estabelecidos na

lei vigente como idade minima para o efeito. Isto é muito importante para /;év
A

ajudar os jovens a definir os seus planos de vida profissional e a resolver
0S seus problemas habitacionais.

Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, depois de
auscultadas as opinides da Comisséo, o limite de idade previsto na propos-
ta de lei sofreu um ajustamento e uma redugdo em comparagdo com o re-
gistado na verséo inicial. A fixagdo de um limite de idade relativamente alto
para os candidatos individuais deve-se principalmente a insuficiéncia de
recursos de habitagdo econdmica a curto e médio prazo, tratando-se de
uma opgao politica e ndo de discriminagéo, portanto, o Governo espera
que a Comissdo e os cidaddos compreendam a situacdo. N3o se exciui a
hipbtese de, no futuro, se poder alterar a lei, procedendo-se & sua reviséo

adequada.

1.2. Forma e outros requisitos de candidatura (n. °4 e n.° 6 do artigo 14.°)

Quanto & forma de candidatura, a versao inicial da proposta de lei
adoptava o actual modelo de candidatura fanto para os agregados familia-

res como para os candidatos individuais, sendo que a candidatura era

13
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apresentada por um ‘representante do agregado familiar® (n.° 2 do artigo

14.° da verséo inicial da proposta de lei).

A Comiss@o prestou especial atengdo & questdo das “candidaturas
conjuntas de agregados familiares”. Terdo os agregados familiares perso-
nalidade juridica e capacidade de exercicio de direitos para celebrar um
contrato de compra e venda de bem imobiliario? Poderdo os agregados
familiares fazer-se representar em acto juridico por um representante ou
mandatario? E, mesmo que se admita a possibilidade de representagéo,
cOMo € que 0s menores e os demais sem capacidade de exercicio de direi-
to confeririam poderes de representagdo aos elementos do agregado?
Quando'se recorre a figura do agregado familiar como sujeito para a apre-
sentagao da candidatura, sighiﬁca que e o agregado familiar ou que sdo os
elementos do agregado familiar a adquirir a qualidade de contraente e pro-

prietario?

Na sequéncia do debate havido no seio da Comisséo, e a fim de as-
segurar uma melhor e mais segura técnica juridica e de evitar eventuais
disputas quanto & qualidade de proprietario dos elementos do agregado
familiar, por causa da disposicédo sobre a apresentagdo da candidatura por
agregado familiar enquanto sujeito, foi ajustado o conceito de candidato
constante da proposta de lei, ou seja, candidato € “o individuo que apre-
senta a candidatura” [artigo 6.°, alinea 2)]; podem candidatar-se a compra
das fracgdes os residentes, com agregados familiares ou individualmente,

que reunam 0s requisitos previstos na lei, mas a candidatura deve ser

14
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apresentada por um candidato que retina os requisitos especiais (artigo
14.°, n.”® 1 e 2). Por outras palavras, de acordo com as novas disposi¢des,
nao é o “agregado familiar® que apresenta a candidatura, deixou de existir
o conceito de “representante do agregado familiar” e os elementos do
agregado familiar também deixaram de ser candidatos. Os elementos dos
agregados familiares ou os agregados familiares em geral s6é podem parti-

cipar na candidatura mediante “anexacdo” ao candidato. Isto significa que o

requerente s6 pode ser uma pessoa singular que retna os requisitos legais.

A proposta de lei também prevé correspondentemente que a posigdo de
contraente no contrato-promessa de compra e venda € assumida pelo can-
didato (artigo 31.°, n.° 3). E, em consequéncia, no que respeita a qualidade
de titular do direito de propriedade, a regra € a mesma quer quando se
concorre individualmente, quer quando se concorre com o agregado famili-

ar.

O n.° 4 do artigo 14.° da verséo inicial da proposta de lei previa que os
candidatos casados deviam candidatar-se em conjunto sob a forma de
agregado familiar, a fim de evitar o surgimento de irregularidades e a apre-
sentacdo de candidaturas em separado, isto é, por cada um dos cOnjuges,
pois, individualmente, pode \haver cumprimento dos limites totais de rendi-
mento e de patriménio, mas, em conjunto, esses limites podem ser ultra-
passados. Nesta situagdo, os rendimentos e o patriménio do cénjuge séo,
naturalmente, contabilizados no total do rendimento e do patriménio do

agregado familiar. O n.° 5 previa que o cOnjuge do candidato néo pode
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candidatar-se em conjunto nem constar do boletim se ndo for residente da
RAEM, no entanto, o rendimento mensal e o patriménio liquido do cénjuge
deve integrar o calculo destes valores relativamente ao agregado familiar,
independentemente do tipo do regime de bens do casamento, ou seja, o
seu rendimento mensal e patriménio liquido produz sempre efeitos na ad-

missibilidade da candidatura e na ordenacéo.

A Comisséo entende que ndo é adequado excluir os cénjuges que ndo
sejam residentes da RAEM e contabilizar o seu rendimento e patriménio li-
quido. Apds discussdo e tendo em considerag@o o respeito pelas relagdes
familiares, o preenchimento de lacunas no regime de candidatura e o prin-
cipio da correspondéncia enire direitos e deveres, a proposta de lei passa
a consagrar, de forma uniforme, que o candidato casado e os conjuges dos
elementos do agregado familiar devem estar incluidos no boletim de candi-
datura como parte integrante deste, ainda que o conjuge néo seja residente
da RAEM (n.° 4 do artigo 14.°). Em consequéncia, o n.° 1 do artigo 14.°, ao
prever a qualidade do candidato (residente), estabelece que o disposto no
n.°4 do mesmo artigo € uma excepgéo, ou seja, é permitida a participago
do conjuge que ndo possua a qualidade de residente na candidatura & ha-

bitagdo econdmica como elemento do seu agregado familiar.

A proposta de lei contempla, ainda, um novo requisito geral de candi-
datura para aquisigdo de habitagdo econdmica: a exigéncia de residéncia

permanente na RAEM durante, pelo menos, 183 dias nos 12 meses que
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antecedem o fim do prazo de apresentagdo da candidatura (n.*° 6 e 7 do M
artigo 14.°). A Comissao manifestou a sua concordancia. *g

Za

1.3. Inelegibilidades e outras situagbes que néo satisfagam os requisitos _ /
(n.° 8 do artigo 14.°) ///V

De acordo com o n.° 8 do artigo 14.° da proposta de lei, os candidatos /

a aquisicdo de habitagdo econémica ndo podem ser ou terem sido promi-

-

tentes-compradores ou proprietarios de predios urbanos ou terrenos, nos /‘pn
10 anos anteriores a data da apresenta¢ao da candidatura e até a data da ¥
escolha da fracgéo de habitagdo econdmica, exceptuando-se a aquisigéo Tﬂ
por sucessdo hereditaria. Estabelecendo uma comparagédo com as disposi-

¢cdes vigentes, a proposta de lei ndo s6 ajustou o periodo durante ¢ qual

ndo se pode ter propriedades (passou de 5 para 10 anos nos 5 anos ante-

riores a data de candidatura; e quanto ao fim desse prazo, passou de “até

a data da celebrag&o da escritura puablica” para até a data da escolha da

fracgéo ou da celebragéo do contrato promessa). Na sequéncia desta alte-

racao, prevé-se, ao mesmo tempo, a aquisi¢do de propriedade por suces-

séo hereditaria como excepgédo. A Comissédo inteirou-se, com os represen-

tantes do Governo, da intengéo original desta norma.

Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, o alar-
gamento do prazo de proibicdo quanto a titularidade de propriedade visa
“apertar” as condi¢des de candidatura e evitar ou reduzir as irregularidades

decorrentes da transferéncia dolosa de bens para a aquisicdo de uma habi-
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tagdo economica. A disposigio que prevé que, apds a escolha da fracgéo e
a celebragdo do contrato-promessa, o interessado deixa de estar sujeito a
restrigBo da aquisicdo de imdveis, tem por objectivo proporcionar oportuni-
dades para melhoria das condi¢cdes de vida dos promitentes-compradores.
Quanto ao aditamento da sucessdo hereditaria como excepgéo, a razéo
prende-se com o facto de a aquisi¢gdo de patriménio por sucesséo heredita-
ria nunca resultar de um acto voluntario das pessoas, mas sim de um even-
to fortuito. E, por tal facto, € intengéio do Governo ndo impedir o acesso a
compra de habitagdo econdmica nestas circunstancias, sobretudo quando
esta em causa a sucessdo de uma pequena quota-parte da propriedade.
Os representantes do Governo acrescentaram ainda que, apesar de a
aquisicdo de imoveis por sucessdo ser excepgao, certo é que a mesma
tem limites, uma vez que a lei define uma limitagé&o do valor do patriménio
liquido, e a aquisi¢do de bens iméveis por via sucessoéria implica necessa-
riamente aumento do patrimoénio liquido, e sempre que o valor do patrimo-
nio liquid6 do candid-ato e do agregado familiar ultrapasse o limite maximo
de patriménio liquido, definido pelo Chefe do Executivo nos termos do n.° 1

do artigo 17.°, havera sempre lugar a néo satisfagéo dos requisitos.

Outra questdo colocada pela Comissao diz respeito a verificagdo dos
rendimentos e patriménio, obtidos e existentes pelos néo residentes, no ex-
terior do territério da RAEM. Relativamente a este aspecto, os representan-
tes do Governo admitiram que existem algumas dificuldades na verificagéo

dos rendimentos e patrimoénio obtidos e existentes no exterior do territorio
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da RAEM, mas nada impede a consagracao na lei da obrigatoriedade de
prestagdo de declara¢Bes sobre o patriménio. Esta norma tem a sua ne-
cessidade e razoabilidade e exige que o candidato fornega os correspon-

dentes documentos de caracter oficial para efeitos de comprovagéo.

2. Regime dos limites de rendimento e de patriménio para a candida-

tura a aquisicao de habitagcdo econémica (artigos 16.° e 17.9)

Os valores do rendimento e patriménio dos residentes sédo padrbes
importantes para avaliar a existéncia das reais necessidades de habitagéo.
A consagragéo de limites minimo e maximo de rendimentos e maximo de
patrimonio também tem por objectivo facilitar a articulagdo entre as politi-
cas de habitagdo econdmica e habitagdo social e entre estas e o mercado
privado. Os residentes com rendimentos que nao atinjam o referido limite
minimo podem arrendar habitagéo social, enquanto os residentes com de-
terminada capacidade econémica e que se encontrem na margem entre os
limites minimo e maximo podem adquirir habitagdo econémica. Os residen-
tes que excederem os limites maximos de rendimentos e patriménio ape-

nas poderdo adquirir habitagdo no mercado privado.

De acordo com a proposta de lei os limites minimo e maximo de ren-
dimento mensal e o limite maximo de patriménio liquido sédo fixados por

despacho do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial (n.° 1 do arti-
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go 16.° e n.° 1 do artigo 17.°), deixando de ser fixados por diploma com-

pilementar como estipula a lei vigente.

A Comisséo discutiﬁ também a fixacdo dos limites de rendimento e
patrimonio e os seus efeitos. Alguns deputados prestaram atengéo a pos-
sibilidade de se levantar adequadamente o rigor dos critérios, permitindo a
candidatura a habitagdo econémica por parte de pessoas que tém mais
rendimentos e se encontram no ambito da habitagéo social. Segundo o
proponente, nos termos do n.° 2 do artigo 16.°, o limite minimo do rendi-
mento mensal do candidato e dos elementos do agregado familiar é fixado
por despacho do Chefe do Executivo e “ndo pode ser superior” ao limite
maximo do total de rendimento mensal fixado para o arrendamento de ha-
bitagdo social. “Nao pode ser superior” significa que pode ser igual ou infe-
rior ao limite maximo de rendimento para a habitag&o social. Isto ja abran-
ge a possibilidade de levantar o rigor dos critérios para efeitos de candida-
tura. Na pratica do passado, o limite minimo de rendimento para candidatu-
ra a habitag&o econdmica fixado pelo Chefe do Executivo e o limite maximo
de rendimento para candidatura a habitagédo social sdo sempre “imediata-
mente” seguidos (o limite minimo de rendimento para candidatura a habita-
¢ao economica & igual ao limite maximo de rendimento para candidatura a
habitagdo social). No entanto, ndo se exclui a possibilidade de o limite mi-
nimo de rendimento fixado pelo Chefe do Executivo para a candidatura 3
habitagdo economica ser inferior ao limite maximo de rendimento para a

candidatura & habitagcédo social, uma vez que a expressdo “ndo pode ser
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superior’, constante da proposta de lei, ja compreende implicitamente o

significado de “ser inferior”.

Houve também deputados que se preocuparam com a chamada situ-
acéo de “ndo conseguir chegar nem a uma nem a outra margem do rio.”
Tanto para a candidatura & habitagdo econdmica como para a habitagdo
social, &€ necessario satisfazer uma exigéncia que compreende dois aspec-
tos: o limite de rendimento e o limite de patriménio. E sempre que ndo se
satisfaga um dos limites, ndo se pode apresentar candidatura. Na pratica,
existem situagdes em que o candidato e o seu agregado familiar satisfa-

zem o limite de rendimento para a candidatura & habitagdo social, mas o

seu patriménio ultrapassa o limite estabeiecido, por isso, ficam impossibili-

fados de se candidatar a ambas as habitagdes, sociais e econdémicas. E
mais, ndo t&m poder de compra suficiente para adquirir uma habitacdo no
mercado privado. Por isso, esperam que o Governo preste a devida aten-
¢ao ao assunto. Segundo os representantes do Governo, € dificil cuidar

deste tipo de situagdo nos termos conceptuais do regime vigente.

Ha ainda deputados que se preocupam com o calculo do rendimento
mensal. Na lei vigente, define-se que, para efeitos de calculo, o rendimento
mensal é o rendimento obtido durante o0 més anterior ao acto de declara-
¢do ou a média de rendimento mensal obtido nos doze meses anteriores
ao acto de declaracao, sendo utilizado o valor mais favoravel aos interes-
sados. A fim de resolver as situagbes especiais de .insuﬁciéncia de rendi-

mentos, alguns deputados sugeriram a manutengio da pratica de “duas al-
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ternativas”, ou seja, atender as condi¢des mais favoraveis para os reque-
rentes. Segundo a resposta dos representantes do Governo, adoptar a me-
todologia de escolher uma de entre duas solugées, ira agravar os trabalhos
administrativos de céalculo da pontuacgéo e gerar também situages. injustas,

por isso, sugeriram a manutengéo da disposigdo prevista na proposta de lei.

3. Prazo de validade da lista e periodicidade dos concursos (artigo 25.°)
3.1. Regime de pontuagdo e ordenagdo (artigo 24.° e artigo 24°-A)

Na legistagdo em vigor, as candidaturas admitidas sdo graduadas por
grupos prioritarios, de acordo com a seguinte ordem: 1) Agregados familia-

— res nucleares; 2) Agregados familiares ndo nucleares; e 3) Candidatos in-

SR M Boas

dividuais. Em paralelo, de modo a atingir, da methor forma, as finalidades
da habitag&o econdmica, pode haver lugar a uma segunda graduagéo em
cada um dos grupos, dando especial atencédo a idosos e deficientes. De-
~ pois de efectuada a graduagéo, procede-se a ordenagéo dos candidaios, e
recorre-se a sorteio informatico em caso de empate. A lista com a ordena-
¢ao dos candidatos caduca até a conclusédo da venda de todas as fracgdes

postas a concurso.

A proposta de lei aboliu o regime de graduagao e ordenagéo vigente e
passa a propor a adopgéo do regime de ordenagéo por pontuagéo. As can-
didaturas sdo ordenadas por ordem decrescente, tendo em conta as pon-
tuagbes finais obtidas, e a selec¢do dos adquirentes & feita mediante a po-

si¢ao na lista definitiva de ordenagédo e a quantidade e tipologia das frac-
22
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¢Oes a atribuir (artigos 24.°-A e artigo 26.%). A Comissao discutiu a altera-

¢ao deste regime e 0s seus efeitos.

Segundo a explicagdo do proponente, a alteracdo da forma de orde-
nacéo dos candidatos deve-se principalmente ao facto de a ordenagéo por
graduagdo para cada concurso ser morosa e trabalhosa, exigindo varios
meses para o seu processamento. O sistema de pontuagdo, ora sugerido,
apresenta-se como solugdo mais simples e de facil aplicagdo. Mais, a pro-
posta de lei propde a revogacao do artigo 22.° da lei vigente (artigo 4.° da

proposta de lei).

A Comissdo concorda, em geral, com a adopg¢do de um sistema de
ordenacgéo por pontuagéo, no entanto, entende que, em termos de politica
legislativa, deve tomar-se como referéncia a experiéncia do passado em
matéria de ordenacdo por pontuagdo, definindo pormenorizadamente na
proposta de lei os factores a ter em consideragéo na pontuagao, para servir
de guia na elaboragdo do mapa de pontuagdo. Apds discussédo, foram adi-
tados & proposta de lei os seguintes factores: 1) A estrutura do agregado
familiar; 2) A dimenséo do agregado familiar; 3) O tempo de residéncia em
Macau; 4) A existéncia de elementos idosos, portadores de deficiéncia ou
menores; e 5) A proporgdo dos residentes permanentes da RAEM na com-

posicao do agregado familiar (Artigo 24°-A).

Alguns deputados sugeriram que, para além dos factores de avaliago
referidos, o Governo deve tomar como referéncia os factores constantes do

“Regime juridico da habitagdo social”, procedendo a insercdo de trés facto-
23
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res: o estado da habitagdo actual, o nivel do rendimento per capita do
agregado familiar e o tempo de espera ap6s a dissolugéo da lista. Segundo
os representantes do Governo, ha dificuldades em elencar, na proposta de
lel, todos os factores para efeitos de consideracéo, e mais, tal eienco iria
levar & perda de flexibilidade. Na realidade, a proposta de lei prevé que “na
fixagéo dos factores de ponderagéo deve ter-se em conta, nomeadamente
(...)." Ja se trata duma enumeragdo exemplificativa, ou seja, ndo se exclui a
possibilidade de se ter em consideragio outros factores. Em relacéo ao
rendimento médio do agregado familiar, este factor & ponderado em caso

de empate na classificag&o final, nos termos do n.° 5 do artigo em apreco.

No decurso da apreciagdo, a Comissdo preocupou-se também com a
questéo de saber se os candidatos individuais vdo passar a ser “figurantes”
numa lista misturada com candidatos individuais e candidatos com agrega-
dos familiares, dando lugar a injustigas. Isto porque, de acordo com a con-
cepgao dos regimes constantes da proposta de lei, a classificagéo atribuida
aos candidatos individuais & naturalmente inferior & atribuida aos candida-
tos com agregados familiares que tém sobretudo idosos. Se as habitagées
economicas forem limitadas e ndo se fizer distingdo entre individuos que
concorrem individualmente e aqueles que concorrem com agregados fami-
liares, os candidatos individuais dificilmente conseguirdo uma fracgdo. As-
sim sendo, houve membros da Comiss&o que sugeriram a definigdo de um
determinado ndimero de fracgbes para as candidaturas individuais e a cria-

¢do de duas listas de ordenagdo, isto &, uma lista para os candidatos que
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concorrem com 0s respectivos agregados familiares € uma lista para os
candidatos individuais. O proponente respondeu que, até ao momento,

ainda nao est&o reunidas as condigbes para tal.

3.2. Prazo de validade da lista definitiva de ordenagio e periodicidade

IEN A
AL ~Modelo 6

dos concursos (artigo 25.°)

O artigo 25.° consagra: “[o] prazo de validade da lista definitiva de or-
denacado cessa ap6s promessa de venda de todas as fracgdes postas a

concurso.” A Comissao também discutiu esta norma.

Nos termos da proposta de lei, a lista com a ordenacgao caduca apds a
venda das fracgdes. Houve um deputado que sugeriu que, com a imple-
mentacido do sistema de ordenagdo por pontuacdo, se ponderasse trans-
formar a lista de ordenacao em lista de espera. Assim, poderia, por um la-
do, evitar-se que a fila de espera “acabasse” com a venda de todas as
fracgbes, e que os candidatos a aquisicdo de habitagdo econdmica tives-
sem de voltar a apresentar candidatura e a ser ordenados em cada con-
curso; por outro lado, manter-se-ia a lista de espera, constituindo ndo sé
uma pressdo necessaria para o Governo planear e construir habitagdes

econdmicas, como também forneceria dados cientificos sobre a procura.

Com base nisto, alguns deputados propuseram ainda ao Governo que
ponderasse ¢ “mecanismo permanente” de candidatura a habitagdo eco-
ndémica, maniendo-se a lista de espera. Houve também deputados que su-

geriram a fixagdo de uma periodicidade para a abertura de concursos para
25
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a aquisi¢ao de habitagdo econoémica (por exemplo, de trés ou cinco anos),
com vista a evitar a apresentagé@o de candidaturas movidas pelo receio ge-
rado pela incerteza da periodicidade dos concursos, fazendo reflectir a real

situagdo da procura de habitag@o econémica.

Segundo a resposta dos representantes do Governo, no ambito da po-
litica de habitag&o publica, o Governo tem seguido o principio de que a ha-
bitag&o social assume um papel principal e a habitagdo econdémica um pa-
pel secundario, construindo prioritariamente habitagdo social, enquanto po-
litica orientadora para garantir a vida da populagio. Mais, ja foi conseguido
um mecanismo de candidatura permanente para a habitagio social. O Go-
verno tem-se dedicado ao desenvolvimento da habitagdo econémica, mas

devido a factores como o planeamento, a concepcgéo e a capacidade de

A P R

execugao das obras, ndo tem conseguido satisfazer, totalmente e num cur-
to prazo, a procura por parte da sociedade. Assim, a curto prazo, nédo vai
ponderar o mecanismo de candidatura permanente ou periddica para a ha-
bitagdo econdmica, porque, mesmo que existisse tal disposigao, seria mui-
to dificil concretiza-la na pratica. Porém, nédo se exclui a possibilidade de se

rever adequadamente a lei no futuro.

Quanto a validade da lista com ordenacgdo dos candidatos, segundo
os representantes do Governo, como cada concurso é separado por varios
anos e em cada concurso € necessario apreciar a situagao do rendimento
e do patriménio liquido dos agregados familiares, ndo faz muito sentido

manter a lista de ordenacdo apés a promessa de venda de fracgdes auto-
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nomas. Considera, portanto, desnecessaric manter a lista de ordenacéo

apés a promessa de venda de fracgdes autonomas.

4. Selecgao dos adquirentes e verificagdo das qualificagbes (Artigo 26.°)

O n.° 2 do artigo em epigrafe (corresponde ao n.° 2 do artigo 19.° da
versdo inicial da proposta de lei) consagra que, antes da atribuicéo da habi-
tagdo, o IH tem de proceder, nos termos do artigo 14.°, a apreciacdo dos
requisitos do candidato e dos elementos do respectivo agregado familiar,
para verificar se os mesmos continuam reunidos, mas quanto aos limites
de rendimento mensal e ao limite maximo de patriménio liquido, tém por
base 0s montantes estabelecidos nos despachos do Chefe do Executivo

mais recentemente publicados.

IR LD s

Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, tendo
em conta que todo o processo de candidatura a habitagdo econdmica é re-
lativamente moroso, compreende a apresentagdo da candidatura, aprecia-
¢ao das candidaturas, venda e afribuicdo das chaves, leva mesmo varios
anos, é normal que, no decurso do processo, os rendimentos e o patrimoé-
nio dos candidatos sofram alteragbes. Para garantir que a habitagdo eco-
némica é efectivamente utilizada por quem tem necessidade, antes da atri-
buicdo das habitagdes, procede-se a uma avaliacio dos rendimentos e do
patrimonio liquido dos candidatos e dos seus agregados familiares. A dis-
posi¢do que estabelece o seguimento dos valores constanies do despacho

do Chefe do Executivo mais recente publicado aquando da apreciagio tem
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por objectivo assegurar que o respectivo valor corresponde 3 evolugdo do

desenvolvimento econdmico e social.

A Comiss&o concorda com a necessidade da apreciagéo da situagdo
de rendimento e patriménio liquido dos candidatos e dos seus agregados
familiares antes da atribui¢do das habitagdes, mas também discutiu sobre
os problemas que poderiam surgir com a alteragdo dos limites de rendi-
mento e de patriménio, mediante despacho do Chefe do Executivo, antes

do termo do mesmo processo.

A Comissao notou que a publicagédo, pelo Chefe do Executivo, dos
novos montantes dos limites de rendimento e de patrimonio pode levar a

excluséo dos candidatos e dos elementos do seu agregado familiar que, no

inicio da candidatura, preenchiam os requisitos de rendimento e patrimonio.

Neste caso, os respectivos candidatos e os seus agregados familiares se-
réo excluidos, provavelmente ndo por causa das alteragdes dos seus pro-
prios montantes de rendimentos e de patriménio, mas apenas por causa do

aumento dos critérios relativos aos limites.

Na realidade, a alteragdo dos montantes dos [imites de rendimento e
de patriménio pode nao sé fazer com que os candidatos deixem de reunir
0s requisitos para o acesso a habitacdo econdmica, mas também fazer
com que os mesmos nao possam candidatar-se a habitagdo social. Por
exemplo, apds o aumento do limite minimo de rendimento mensal por des-
pacho do Chefe do Executivo, os rendimentos mensais dos candidatos e

dos agregados familiares deixam de cumprir os limites e consequentemen-
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te reunir os requisitos para a aquisicdo de uma habitacdo econémica. En-
tfretanto, como o patriménio liquido dos mesmos é superior ao limite maxi-

mo fixado para a habitagdo social, ndo podem candidatar-se a uma habita-

Neste sentido, a Comisséo discutiu sobre a necessidade de se alterar
os critérios de fixacdo de limites antes da conclusdo do procedimento, e se
0s novos critérios de fixagao de limites se aplicam apenas a novos pedidos,

sem prejuizo da validade das candidaturas j& apresentadas.
¢

¢ao social nem t&m capacidade para adquirir uma habitagdo no mercado. /ﬁ/\

Segundo os representantes do proponente, atendendo & morosidade r{
do procedimento de candidatura, a previsdo de ser o Chefe do Executivo a

— divulgar, de acordo com a situagdo da evolugdo socioeconémica, 0s novos

——

valores de rendimento e patriménio tem a sua necessidade e razoabilidade.
A ideia da politica geral do Governo é garantir a articulagdo entre os regi-
mes de candidatura a habitagéo social e de candidatura & habitagéo eco-
noémica. Se o limite de rendimento for elevado e o candidato perder a opor-
tunidade de candidatar-se a habitagdo econémica, pode candidatar-se a
habitag@o social. Ao mesmo tempo, adiantaram gque confiam no Chefe do
Executivo, que este, ao publicar o novo limite, ird considerar, de forma
adequada, as mudancgas socioecondémicas e derrendimento individual, en-

tre outras situacgdes.
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5. Regime da venda de habitagcdo econémica

5.1. Momento da celebragido do contrato-promessa de compra e venda

(n.° 1 do artigo 31.°)

Nos termos da legislagdo em vigor, os contratos-promessa de compra
e venda das fracgdes s6 podem ser celebrados apds a consignagéo da
obra. Agora, sugere-se que o contrato-promessa de compra e venda da
fracgéo seja celebrado apenas apds a conclus&o das obras de fundagéo, e
se existirem caves ou pédio, 0 mesmo seja celebrado apenas no momento

em que se verifique a concluséo das obras estruturais das mesmas.

A Nota Justificativa anexada & proposta de lei ndo esclarece sobre es-

AR Ll s

ta matéria, pelo que varios membros da Comisséo questionaram o propo-

nente sobre as razdes que levaram a esta alterag3o.

Segundo os representantes do Governo, nos Ultimos anos tém ocorri-
do situagdes de acgdes judiciais de embargo de obra nova, relativamente a
prédios construidos pelo Governo em regime de construgdo para habitacéo
economica. Usualmente, estas acgGes judiciais sdo promovidas na fase do
inicio da construg&o do edificio, suspendendo a execugdo da obra até de-
ciséo judicial transitada em julgado. Estas situagbes acarretam enormes
prejuizos para o Governo, que se vé assim confrontade com a suspenséo
da execugéo da obra, e contratos de empreitada e de promessa de compra

e venda ja celebrados.
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Por isso, o proponente teve a intengdo de adiar a data da celebragéo
do contrato-promessa de compra e venda para uma fase posterior, isto &,
depois do comecgo das obras, a fim de evitar prejuizos maiores. A Comis-

sd0 manifestou a sua concordancia.
5.2. Os contraentes do contrato-promessa

O n.° 3 do artigo 31.° da verséo inicial da proposta de lei previa que “[a]
posi¢do de contraente no contrato-promessa de compra e venda tem de
ser assumida pelo representanie do agregado familiar candidato ou candi-
dato individual e qualquer elemento do agregado familiar indicado no bole-
tim de candidatura que goze de capacidade juridica e que seja residente

— permanente da RAEM (...)".

AR M LIRS

No decurso da apreciagéo, foi alterada a modalidade da candidatura,
ou seja, o individuo concorre individualmente ou concorre com o seu agre-
gado familiar, deixou de admitir o “agregado familiar” como sujeito de can-
didatura, e como é natural, deixou de existir o conceito de “agregado fami-
liar candidato” (artigo 6., n.°* 1 e 2 do artigo 14.°). Na sequéncia dessa al-
teracéo, existe a necessidade de alterar as disposigbes relativas aos con-
tratantes do contrato-promessa de compra e venda. Na nova versdo da
proposta de lei, o Governo sugere que a qualidade de coniraente se limite
ao requerente, nao sendo permitida a indicagdo de outros membros do
agregado familiar no boletim de candidatura para assumir a qualidade de

contraente (n.° 3 do artigo 31.°).
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A Comissédo reparou que as novas disposicdes ndo afectam o direito
de propriedade dos cdnjuges, pois caso o candidato se encontre casado
sob o regime de comunhéo geral de bens’ ou sob o regime da comunhéo
de adquiridos®, a fraccéo adquirida pelo candidato incorporara o patriménio
comum do casal; caso o candidato se encontre casado sob o regime de

separag&o tota! de bens, a fracgdo adquirida constituira bem préprio.

No entanto, como a verséo alterada da proposta de lei restringe o
ambito dos contraentes, exclui-se a possibilidade de outros elementos do
agregado familiar serem co-proprietarios. A Comisséo discutiu sobre a
possibilidade de permitir que outros elementos do agregado familiar com

capacidade juridica (incluindo o coénjuge, os pais ou irmaos) celebrem, em

conjunto, o contrato-promessa de compra e venda, e tal ndo se limite ape-

nas a uma pessoa-candidata, uma vez que considera que essa medida

7 Cédigo Civil - artigo 1609.° - “Se o regime de bens adoptado pelos conjuges for o da co-
munhéo geral, o patriménio comum & constituido por todos os bens presentes e futuros dos

cdnjuges, que ndo sejam exceptuados por lei”.

® Cadigo Civil - artigo 1603.° - “Se o regime de bens adoptado pelos cbnjuges for olda co-
munh&o de adquiridos, cada c¢onjuge conserva o dominio e fruigdo dos bens que lhe per-
tencem a data do casamento ou da adopgéo superveniente desse regime de bens e passa
a ser titular em comunh&o com o outro conjuge dos bens adquiridos por qualquer dos cén-

juges na constancia desse regime, que ndo sejam exceptuados por lei.”
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permite mais flexibilidade. Na realidade, tanto a lei vigente® como as dispo-
sigdes da verséo inicial da proposta de lei permitem que vérias pessoas se-

jam simultaneamente contraentes.

Pes ?

Segundo o proponente, os procedimentos de candidatura a aquisigéo

%

de habitagdo econémica devem ser suficientemente rigorosos. A qualidade
de contraente e proprietario é limitada ao préprio candidato, com vista a
evitar o aparecimento de fendmenos de abuso ou “emprestimo de cabegas”.
[sto porque, os agregados familiares que t&ém idosos conseguem mais pon-
tuagéo ou ficar num lugar mais alto da lista, e h& agregados familiares que
utilizam os idosos como “representantes do agregado familiar® para formu-
lar a sua candidatura, embora os encargos com as prestagdes bancarias

sejam efectivamente suportados pelos restantes membros, que sdo mais

SUR ¥

jovens. Para evitar o surgimento ou a redugao de situagdes destas e a fim
de conseguir concretizar a correspondéncia entre “quem se candidata e
quem assume as obrigacbes contratuais”, € necessario determinar que o

requerente apresente o pedido e o contrato seja celebrade pelo mesmo.

® O n.° 3 do artigo 31.° da Lei n.° 10/2011 (Lei da Habitagio Econémica) consagra: “A posi-
¢do de contraente no contrato-promessa pode ser assumida por qualquer dos candidatos

com capacidade juridica, gue seja residente permanente da RAEM.”
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5.3. Prego de venda da habitagdo econémica

ek thEA
AL -~ Medelo 6

Relativamente a este assunto, a verséo inicial da proposta de lei suge-
ria apenas a alteragdo do regime de publicagdo do prego de venda das
frac¢Oes ‘cc;nstante do regime de habitagdo econémica, passando a recor-
rer ao despacho do Chefe do Executivo (n.° 1 do artigo 32.°) em vez de ao
diploma complementar em vigor. Porém, ndo se procedeu a qualquer alte-
racdo dos critérios de fixacéo do prego de venda previstos no n.° 2 do arti-

go 32.°da Lein.° 10/ 2011.

No entanto, a proposta de lei altera significativamente a natureza da
habitagdo econémica, nomeadamente as matérias dos encargos de inalie-
nabilidade previstos na lei vigente e o regime de compensacgéo no regime
de revenda, o que levou a Comiss&o a reconsiderar e a discutir em conjun-
to sobre os pregos de venda inicial € as vendas subsequentes das habita-
¢oes economicas, incluindo sobre os pregos que poderdo ajudar os resi-
dentes a resolver as suas necessidades habitacionais e demonstrar a poli-
tica de habitagdo publica do Governo. Foram manifestados diferentes pon-
tos de vista e a Comiss&@o espera que o proponente pondere equilibrada-

mente os diversos factores.

Segundo o n.° 2 do artigo 32.° da lei vigente e a pratica actual, um dos

factores fulcrais para a fixag&o do prego de venda das fracgdes é o critério
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da capacidade aquisitiva'®. Durante a apreciagdo na especialidade da pro- 2
posta de lei, 0 Governo propds a alteragdo do regime vigente de fixagdo do ﬂ

preco de venda das fracgdes, substituindo a capacidade por custo de aqui-

sicdo. De acordo com a nova solugéo sobre o prego de venda da fracgéo é\
ora proposta pelo Governo, na fixagdo do preco de venda da fracgédo de- 4-@/
vem ser tomados em consideracdo, nomeadamente, trés critérios ou facto- /a/_

res: o prémio de concessao, os custos de construgéo e os custos adminis- \/

A

{

trativos (n.° 2 do artigo 32.°).

Segundo o Governo, existem alguns critérios ou factores de avaliacéo,
tais como o poder de compra do candidato, a localizagéo e a orientacdo do
edificio, etc., que, por conterem alguma subjectividade, podem fazer com

gue o prego de venda nao seja igual ao custo real basico.

Em vez disso, u_sandc_) critérios ou factores relacionados com o custo,
0s precos podem ser mais objectivos e faceis de calcular, pois sdo transpa-

rentes e bem conhecidos por todos.

A Comiss@o entende que a adopcgéo de critérios como a capacidade
aquisitiva e o custo tem vantagens e desvantagens, mostrando-se preocu-

pada com a margem de variacdo do preco de venda da habitagdo econd-

% Na pratica, o preco de venda das fraccbes de habitagdo econémica foi fixado de acordo
com os rendimentos dos candidatos & habitagéo econc’amicé, tendo por base 70% do crédito
hipotecario, 20 anos de prestages bancarias, 2,375% de juros e o peso de 30% das pres-

tagdes bancarias nas receitas da familia.
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mica se o prego for fixado com base no custo, e com o seu impacto na ca-
pacidade de aquisicdo dos residentes, esperando que se evite a atribuigao
de encargos excessivos aos compradores devido ao ajustamento dos pre-
cos de venda, que pode resultar assim na redugdo da sua qualidade de vi-

da.

Face ao exposto, os representantes do Governo fizeram uma apre-
sentagdo detalhada sobre método de calculo do prego de venda das frac-
¢oes. De acordo com as informagbes prestadas pelos representantes do
Governo, o prego sera obtido pela seguinte forma; o custo de conétrugéo
da area bruta de cada edificio (inciuindo a construgdo de garagens, de lo-
jas de apoio ou comércio e a construgdo de pédios), acrescido do valor do

prémio de concessédo do terreno e dos custos administrativos, sera dividido

AR Ay BB s

pela totalidade de metros quadrados de construcido de area util - a Gnica
area efectivamente usada para fins habitacionais - a colocar em concurso.
Assim, o preco de cada fracgdo € determinado pelo namero de metros

quadrados de area util que efectivamente possui.

Veja-se o exemplo de uma habitagdo econémica com 45 metros qua-
drados. O prego de venda desta habitagéo é cerca de 1,6 milhdes de pata-
cas. Devido a alteragdo da formula de célculo, o preco da mesma habita-
¢ao, segundo simulagao, vai passar a ser 2,2 milhdes patacas, entdo, se-
gundo as estimativas, o prego aumenta entre 3 e 40%. Certo é que os re-
presentantes do Governo voltaram a afirmar que o preco de venda seria

apenas o resultado de um calculo simulado e que o prego de venda final ia
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ser fixado por despacho do Chefe do Executivo. A proposta de lei apenas
prevé que os factores a ter em conta na fixag@o dos precgos incluem o pré-
mio, 0s custos de construgéo e os custos administrativos, mas néo especi-
fica a percentagem gque ocupa no prego nem o valor em concreto. Tudo isto
vai passar a ser determinado por despacho do Chefe do Executivo, por is-

so, acredita-se que existe uma certa flexibilidade na fixag&o dos pregos.

No decurso da discussao, houve deputados que questionaram se, pa-
ra além dos trés requisitos acima referidos, se iria ainda considerar a capa-
cidade aquisitiva do candidato como um dos factores a ter em conta na fi-
xagao do preco de venda da habitacdo. Segundo as respostas dos repre-
sentantes do Governo, o preg¢o de venda das fracgOes sera fixado de acor-
do com os factores definidos na lei, € o Governo espera que prego da ven-
da siga o principio de “ndo obter lucro nem sofrer prejuizos”. Ainda segun-
do os mesmos, aquando da fixagao do preco da habitagao econémica, vao

ser tidos em consideragéo varios factores, e o prego de venda da habitagdo

econdmica sera certamente inferior ao prego do mercado privado de habi-

tacao, a fim de garantir que os requerentes tenham capacidade econémica

suficiente para pagar tais pregos.

5.4. Termo de autorizagao (Artigo 34.°)

ke N
AL — Modelo &

A Comisséao discutiu também o termo de autorizagéo e os pressupos-

tos da respectiva emissao.
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O n.° 4 do artigo 14.° da Lei n.° 11/2010 em vigor consagra que “os
candidatos ndo podem ser ou ter sido, nos cinco anos anteriores & data da
apresentagéo da candidatura e até & data de celebragdo da escritura publi-
ca de compra e venda da fracgéo” promitentes-compradores ou proprieta-
rios de fracgéo autdnoma com finalidade habitacional ou terreno na RAEM
ou concessionarios de terreno do dominio privado da RAEM. Correspon-
dentemente, o n.° 2 do artigo 14.° vigente estipula que, antes da emisséo
do termo de autoriza¢@o e da celebrag@o da escritura pablica, ha lugar a
confirmag&o dos requisitos (ndo podem ser proprietarios de fracgdo auté-

noma com finalidade habitacional ou ser concessionarios de terreno).

O n.° 8 do artigo 14.° da proposta de lei consagra um critério menos
restritivo no tocante & delimitagdo temporal, passando a ser até a “data da
celebragdo do contrato-promessa de compra e venda” em vez de “até a da-
ta da celebrag¢&o da escritura pablica de compra e venda”. Por outras pala-
vras, de acordo com o novo pensamento da proposta de lei, ndo possuir
frac¢Bes com finalidade habitacional e ndo poder ser concessionario de ter-
renos limitam-se ao periodo anterior & celebracéo do confrato-promessa, e
a partir dai, a lei deixou de impor tal limitagdo. Porém, o n.° 2 do artigo 34.°
da proposta de lei mantém a ideia na lei vigente, isto &, confirmar se se ter
ou ndo ou ndo uma fracgdo autdonoma com finalidade habitacional e ser ou

néo concessionario de terreno, antes da emissao do termo de autorizagao.

Isto quer dizer que os requisitos para a emissdo do termo de autoriza-

¢80 sobrepdem-se aos requisitos para a celebragdo do contrato-promessa
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de compra e venda. A Comissao questionou o seguinte: Porque é que ain-
da é necessario proceder a uma nova apreciagio da situagdo do candidato?
N&o sera uma repeticdo do procedimento? Se se afirmar que isto tem por
causa a prudéncia, porque & que so6 diz respeito ao n.° 8 do artigo 14.° (néo

podem ser proprietarios de fraccdo habitacional e concessionarios de ter-

estdo reunidos os requisitos previstos no artigo 14.°?

Segundo a resposta dos representantes do Governo, a emissdo do
termo de autorizacdo segue a pratica actual. O IH emite o termo de autori-
zacao e conclui todo o processo de compra e venda da habitagdo econd-
mica na presenga de notario. Esta etapa € necessaria. A consagragéo de
reconfirmag&o do requisito, isto &, se o comprador possui fracgdo com fina-

reno) em vez de se proceder a uma apreciagdo global para confirmar se }4’
A

lidade habitacional, € muito importante.

6. Onus de inalienabilidade e venda de fracgdes
6.1. Disposigdes legais vigentes

A fim de assegurar que as habitagbes econdmicas se destinem a sa-
tisfazer as necessidades habitacionais das familias em situagédo vulneravel
e ndo sejam um inétrumento de investimento ou especulagio, € necessario
fixar os respectivos limites para a sua alienagdo. Esta € uma regra comum

dos regimes sobre a habitagdo econdmica em varios paises e regides.
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A lei vigente em Macau prevé tal limitacdo. De facto, nos termos dos
artigos 37.° e 38.° da Lei n.° 10/2011, o prazo normal do 6nus de inalienabi-
lidade de habitacdo econdmica é de dezasseis anos. Terminado este prazo,
o onus de inalienabilidade cessa automaticamente e as fracg6es de habita-
G&o econdmica poderdo reunir condigbes para entrar no mercado privado

de habitagéo, deixando de ter a natureza de habitagdo econdmica.

O regime vigente prevé, também, o levantamento do 6nus de inalie-
nabilidade, devidamente autorizado pelo presidente do Instituto de Habita-
¢éo, antes do decurso do citado prazo de dezasseis anos, em casos ex-
cepcionais, e vendida a habitagdo a residentes permanentes que preen-
cham os requisitos previstos no artigo 14.°. O prazo de inalienabilidade do
novo adquirente termina também no termo do prazo de dezasseis anos a
contar da data de emisséo da licenga de utilizagé@o da fracgdo (Artigo 39.°

da Lei n.° 10/2011).

Nos termos do artigo 40.° da Lei n.° 10/2011, decorrido o prazo do
onus de inalienabilidade, a habitagdo s6 pode ser vendida apés o paga-
mento de uma compensacdo ao [H, e este goza de preferéncia na compra

e venda.

6.2. Disposigdes e alteragdes da proposta de lei

Na proposta de lei em apreciagdo, o proponente sugere o cancela-

mento do prazo de inalienabilidade, isto €, o 6nus de inalienabilidade deixa
40
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de ter termo. Ndo obstante, apds a celebragdo da escritura publica, ou
mesmo depois de decorridos 6 anos, em caso devidamente fundamentado,

a habitagdo pode ser vendida ao Instituto de Habitagao (artigo 38.°).

A Comissao discutiu a referida alteracdo da proposta de lei, incluindo
o facto de a lei da habitagdo econémica ainda n&o ter entrado em vigor se-
quer ha 10 anos, logo, o prazo de inalienabilidade de 16 anos ainda néo
esta completado, e a falta de informag8es sobre a situagdo da venda das
habitagdes apos o termo do referido prazo de inalienabilidade. Assim sen-
do, porque & que o proponente alterou precipitadamente a politica legislati-
va original? A proposta de lei prevé um énus de inalienabilidade sem termo,
correspondendo a um vinculo permanente. N3o serd excessiva essa restri-

¢ao ao direito de propriedade dos interessados?

Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, embora
a lei vigente preveja o 6nus de inalienabilidade, certo é que o prego inicial
da venda da fracgdo é inferior ao prego de mercado e, quando a habitagéo
enfrar no mercado privado, apds o termo do prazo de inalienabilidade, vai
continuar a existir margem de lucro de investimento, ainda que tenha sido

paga a compensac&o ao Governo. Por isso, a proposta de [ei infroduziu al-

| teracdes, proibindo a entrada da habitag&do econdmica no mercado privado,

com o objectivo de garantir a “natureza publica da habitagdo econémica”,
de prosseguir a meta de apoiar os residentes na resolugédo dos problemas
habitacionais e eliminar a natureza de investimento da habitagdo econémi-

ca. As restricbes ao direito de propriedade baseiam-se principalmente no
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facto de a natureza e as caracteristicas da habitagdo econdmica serem di-

ferentes das das fracgdes do mercado privado.

Na versé&o inicial da proposta de lei previa-se que, apds a satisfagdo
de determinadas condigBes e autorizagdo do [H para o levantamento do
6nus de inalienabilidade, este Instituto podia exercer o direito de preferén-
cia no momento da venda da fracgdo. Se este ndo exercer esse direito, os
hovos adquirentes serdo designados de acordo com a lista ordenada ainda
valida; quando a lista caduca ou ndo existem mais listas, a habitagéo sera
vendida aos demais residentes permanentes (Artigos 38.°, n.° 1 a 4 da

versao inicial).

As disposigdes sobre a ordem e a operacionalidade da venda das
fracgdes suscitaram muitas ddvidas no seio da Comisséo, especialmente
no caso de o |H ndo exercer o direito de preferéncia. Como é que se en-
tende entdo a “caducidade da lista de ordenagéo”™? Mais, qual o procedi-
mento que se vai seguir para vender a habitacdo a outros residentes per-
manentes da RAEM? No decurso da discussdo na especialidade, o propo-
nente abandonou a disposigdo inicial prevista sobre a ordem de venda e
passou a propor que se estipulasse que, caso o proprietario tivesse inten-
¢ho de vender a fracgé@o, a mesma teria de ser vendida ao IH (n.° 1 do arti-

go 38.°).

O preco de revenda da fracgdo foi também uma das questées mais
importantes discutidas no seio da Comisséo. A verséo inicial da proposta

de lei previa uma férmula ainda mais complexa para o calculo do prego de
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venda (n.° 4 do artigo 38.° da vers&o inicial). A Comissao discutiu o seguin-

Y

o
[)
te: qual foi o fundamento para a determinagéo do pre¢o de venda na pro-
posta de lei? A formula foi estipulada de forma razoavel? Se a venda da é
fracgd@o vai resultar em prejuizos para o proprietario e este ndo a quiser -
vender, entdo o que se vai fazer para incentivar a circulagéo das fraccées, 4‘;’
revitalizar os recursos de habitagdo econémica e concretizar o objectivo le- /
A

gislativo de distribui¢do racional dos recursos de habitagdo econdémica?

Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, o prego de

o<

venda da habitacdo econémica previsto na proposta de lei baseia-se prin-
cipalmente na eliminagéo da natureza de investimento das fracgbes e na {
eliminagdo das previsbes sobre esta natureza de investimento. O facto de
o proprietario querer ou néo voltar a vender o imovel nédo € o primeiro factor
a considerar. Durante a apreciaggo, o proponente sugeriu a simplificagéo
do método de calculo do preco de venda, estipulando que o prego de ven-
da da fracgdo é igual ao prego pago pelo proprietario aquando da compra
da fracgdo ao IH, sendo deduzidos os encargos com as obras necessarias
a reposicédo das condicbes de habitabilidade da fracg&o e os encargos com

as despesas de condominio ainda nao pagas (artigo 38.%, n.° 2).

Tendo em conta esta disposicéo, as fracgdes vendidas ao |H continu-
am a ter a natureza de habitagdo econdmica — mantendo a natureza pabli-
ca —, e sdo atribuidas pelo IH, de forma adequada, aos residentes com ne-
cessidades habitacionais, ndo entrando no mercado da habitagédo privada.

A Comissao acolheu a opgao legislativa e as explicagbes do proponente.
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Mais se diga que, durante o processo de apreciagdo, o proponente
sugeriu que a competéncia para o levantamento do 6nus de inalienabilida-
de passasse do Presidente do [nstituto de Habitagdo para o Chefe do Exe-
cutivo, e as razdes do levantamento do 6ﬁus foram alteradas, deixando de
se elencar taxativamente como justificagcdo “a morte ou deficiéncia profun-
da dlo promitente-comprador ou do proprietario ou, em casos excepcionais,
de elementos dos respectivos agregados familiares”, passando a redacgéo
a conter apenas o conceito indeterminado de “motivos justificados”. A Co-
miss&o preocupou-se com a eventual inconveniéncia do procedimento ad-
ministrativo decorrente da autorizagdo do Chefe do Executivo, e se o Pre-
sidente do Instituto deveria ser ou ndo o titular competente para apreciar e

autorizar os pedidos. Segundo o Governo, devido as circunstancias excep-

SR AR B s

cionais e tendo em conta a tendéncia legislativa recente do Governo da
RAEM, os poderes do Governo da RAEM foram graduaimente transferidos,
depois da transferéncia da soberania, dos Directores para o Chefe do Exe-
cutivo, e o Chefe do Executivo delega competéncias nos Secretarios ou

nos Directores para o exercicio das correspondentes fungées.

7. Regime sancionatério
7.1 Disposi¢des vigentes

Tendo em conta a finalidade da construgéo de habitagdo econdmica -

que € a de apoiar os residentes da RAEM com determinados niveis de
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rendimento e patriménio na resolugdo dos seus problemas habitacionais -,

a proposta de lei impde que as fracgdes se destinem exclusivamente a ha-

bitagdo prdpria do promitente-comprador ou do proprietario e dos respecti- .

vos agregados familiares (n.° 1 do artigo 5.° da Lei n.° 10/2011). Ou seja: a
let impde dois condicionalismos: 1) que a fracgao se destine a fins habitaci-
onais; e 2) que ela sirva de habitagdo para o promitente-comprador ou o

proprietario e os respectivos agregados familiares.

As infracgbes administrativas previstas na Lei da habitagéo econémica
vigente visam principaimente os actos gue violam as finalidades acima re-
feridas, incluindo a cedéncia da fracgao, a titulo oneroso ou gratuito, para
habitagdo de outrem, que é sancionada com multa de 10% a 30% do prego
da venda inicial; na pratica do mesmo acto pelo proprietario, o valor da
multa & de 10% a 30%; e o promitente-comprador ou proprietario que pro-
ceda ao arrendamento parcial de fracgdo de habita¢do econémica é punido
com multa de 2% a 5% do prego da venda inicial da fracgdo (Artigos 51.°,

n>*1a3dalein®10/2011).

No casc de incumprimento, pelo promitente-comprador ou elementos
do agregado familiar, do prazo indicado para fazer cessar a situagéo de in-
fraccdo a que se refere o n.° 1 e 0 n.° 2 do artigo 51.°, o IH pode resolver o
contrato-promessa de compra e venda (n.° 3 do artigo 53.° da Lei n.°

10/2011).
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7.2. Aditamentos 3 proposta de lei e respectivas alteragdes

SLEE RN

Al ~ Morleln £

A proposta de lei propde que, com base no regime sancionatério vi-
gente, se alargue o ambito das infracgbes administrativas e das sangdes,
isto €, o promitente-comprador ¢ os elementos do seu agregado familiar
que, sem motivo justificado, ndo residam na respectiva fracgado, pelo me-
nos, 183 dias durante-um ano, sdo punidos com mulia de 15% a 30% do

prego de venda inicial da fracg&o (n.° 3 do artigo 51.° da vers&o inicial).

A Comisséo, perante o novo conteldo do regime sancionatério da

proposta de lei, procedeu a uma ampla discussédo sobre todo este regime.

Em primeiro lugar, a Comissdo prestou atencdo a necessidade da
aplicagéo de sangdes e a viabilidade da fiscalizagdo. Segundo a explicagéo
dos representantes do Governo, tendo em conta a natureza da habitagéo
econémica, para evitar que a finalidade da construgdo da mesma seja dis-
torcida pelo seu uso ilicito, é necessario estabelecer sangbes para os actos
de utilizagdo ilegal da habitagdo econdmica. As novas disposigdes sancio-
natérias ora introduzidas na proposta de lei tém por objectivo evitar o des-
perdicio de recursos resultante da insuficiéncia da residéncia ou da deso-
cupagéo. De facto, existem dificuldades na execugéo da lei e na fiscaliza-
gao por parte do Governo, razdo pela qual, normalmente, na fiscalizagédo
se recorre a dendncia e & inspecgdo por amostragem; porém, o objectivo
principal deste artigo é produzir efeitos dissuasores, portanto, espera-se

que n&o surjam situagdes de criticas da sociedade devido ao desperdicio
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de recursos por incumprimento do prazo de residéncia nas habitagbes pu-

blicas.

Em segundo lugar, quanto ao novo regime sancionatorio, a Comiss&o ég
_ <
reparou que o caso de um ou alguns elementos do agregado familiar ndo /ﬁ/
residirem em permanéncia na habitagéo é diferente da situagéo de fraccdo
em estado devoluto. A Comissao entende que, se for este Ultimo caso, fica
demonstrado que o promitente-comprador ou o proprietario ndo tém ne-

.

cessidade urgente da fracgdo, por isso, regular esta situagéo € necessario

e razoavel, uma vez que existe, de facto, desperdicio de recursos. No en-

AL

5
/¥
A,./
¥
tanto, existe também elevada probabilidade de algum ou alguns elementos
do agregado familiar habitarem a casa menos de 183 dias por ano por cau-
sa de trabalho, modo de vida, estudos ou tratamento médico, por isso, & di- /l%
ficil classificar estas situagdes como irracionais. A proposta de lei reguia
estas situagdes, e mesmo admitindo que sao justificaveis, certo é que, na
pratica, nao so sdo dificeis de detectar, como também facilmente poderao
gerar confroversias. Assim sendo, a Comisséo discutiu com os represen-

tantes do Governo sobre a necessidade de limitar as sangdes a aplicar as

situagOes das habitagSes em estado devoluto.

Segundo a explicagdo dos representantes do Governo, esta disposi-
¢cao destina-se a responder as solicitagdes da sociedade, porque esta tem
criticado o comprador, o proprietario e os elementos do seu agregado fami-
fiar por nao utilizarem as fracgdes para habitaggo propria apds a compra. O

objectivo da proposta de lei € demonstrar que, apés a aquisicéo da fracgéo,
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o comprador e os elementos do agregado familiar tém a responsabilidade
de utilizar a habitagdo econdémica para fins de habitagéo prépria, sob pena
de serem punidos. Claro que o Instituto de Habitagéo concede o direito de

Co—
apresentar justificagdo aos interessados que' tenham residido na casa me- 44/

nos de 183 dias.

Mais uma vez, a Comiss&o discutiu sobre o aumento do valor das mul-
tas na proposta de lei e até sobre o valor total das multas previstas na lei,
considerando que os mesmos s&o demasiado elevados. Por exemplo, na
versdo inicial da proposta de lei, a multa aplicada a0 promitente-comprador ,j\‘

correspondia a 10% a 30% do prego da venda inicial e, agora, a multa apli-

~

¢
cavel éos proprietérios e promitentes-compradores corresponde a 10% a i
40% do preco da venda inicial. A Comissdo entende que o montante da %
multa ascende a centena de milhares ou até a varias centenas de milhares

de patacas, e que existe manifesta desproporcionalidade entre o montante

da multa e o grau de ilegalidade, constituindo encarge dificil de suportar

para os proprietarios ou promitentes-compradores deste tipo de habitagao.

Apo6s uma discussdo profunda, o proponente, com base na ausculta-
¢éo das opinides da Comissao, reformulou as matérias constantes de todo
o regime sancionatério, procedendo, especiaimente, a uma redugso drasti-

ca do valor das multas, que foi de cerca de 50% (n.** 1 a 3 do Artigos 51.°).
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8. Regime transitério

Uma vez que o ambito das alteragdes a Lei n.° 10/2011 é muito amplo,
a Comissé@o prestou especial atencdo as disposi¢des transitorias e proce-
deu a uma analise pormenorizada sobre as matérias relativas ao regime
transitorio, esperando que as alteragdes ora introduzidas pela proposta de
lei ndo afectem a situagdo juridica dos promitentes-compradores de habita-
¢ao econdémica, dos proprietarios e dos candidatos que apresentaram can-

didatura antes da entrada em vigor da proposta de lei.

Segundo os representantes do Governo, em principio, as disposicbes
da nova lei s6 se aplicam as candidaturas cujas habitagdes ja estiverem
— concluidas ou se encontrem em curso de construgdo, a venda e aos ter-

mos posteriores apés a sua enfrada em vigor, sem prejuizo dos promiten-

e Srhas b

tes-compradores que adquiriram habitagdo econémica antes da enfrada
em vigor da presente lei, dos direitos do proprietario e as candidaturas que
estdo em curso, com excepgao de algumas das disposi¢Bes de beneficio

previstas na proposta de lei.

Na realidade, a maior parte do artigo 3.° (Disposicdes transitérias) da
versao inicial da proposta de lei ja reflectia a referida intencdo legislativa,
mas o seu n.° 5 demonstra que as novas disposi¢cdes sancionatérias e con-
sequéncias da resolugio do contrato-promessa se aplicam aos promiten-
tes-compradores e proprietarios ja existentes. O mesmo n.° 5 consagrava
que “os artigos 51.° e 53.° da Lei n.° 10/2011, alterados pela presente lei,

séo aplicaveis as infracgdes cometidas apos a entrada em vigor da presen-
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te lei pelos promitentes-compradores e proprietarios que, antes da entrada
em vigor da presente lei, ja se tenham candidatado & compra de habitagdo

econdémica, ao abrigo da Lei n.° 10/2011”.

Esse tipo de disposi¢cdes sancionatérias tem efeito semelhante a re-
troactividade. Apds discusséo, o proponente eliminou esta disposicdo, de
modo a concretizar a nova ideia legislativa de que a nova lei s6 se aplica a

situacdes futuras, ndo produzindo efeitos retroactivos.

IV — Apreciagido na especialidade:

A Comissdo nao sé discutiu as matérias acima referidas, como tam-

bém as questbes técnico-juridicas relacionadas com o teor da proposta de

R M Prags {

lei. Com os esforgos conjuntos da Comisséo, do Governo e das assessori-
as de ambas as partes, as matérias constantes e a redacgdo da proposta

de lei foram substancialmente melhoradas.

Cumpre-nos prestar os seguintes esclarecimentos sobre as altera-

¢bes introduzidas nos artigos seguintes da Lei n.° 10/2011:

1. Artigo 1.° da proposta de lei (Alteragéo a Lei n.° 10/2011) - Este
artigo regula essencialmente o objecio da proposta de lei, ou seja, as alte-

racbes a Lei n.° 10/2011.

Para cumprir as normas de legistica formal, foi aditado o n.° 1, com o

objectivo de alterar a epigrafe do Capitulo Il da lei vigente, uma vez que a
50
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proposta de lei revoga o artigo 13.° (Reserva de fracgbes) e o artigo 15.°
(Requisitos especiais) do Capitulo [l da lei vigente, o que levou a alteragdo
estrutural do Capitulo Il e & consequente necessidade de alterar a epigrafe

deste.

A redacgdo do n.° 2 deste artigo manteve-se basicamente igual a da
versao inicial da proposta de lei, tendo-se eliminado apenas a referéncia ao
artigo 39.° que, na lei vigente, regula a natureza e as restricdes da venda
das fracgbes, apds a cessagado do énus de inalienabilidade. Na versao ini-
cial da proposta de lei, este artigo tinha sido alterado para “direito de prefe-
réncia’, prevendo-se que, em caso de levantamento do énus de inalienabi-
lidade, o IH gozava do direito de preferéncia nos actos subsequentes de
alienacdo. No entanto, durante o processo de apreciagdo, 0 proponente
sugeriu que as fracgdes de habitagdo econdmica fossem classificadas
sempre como publicas, portanto, se o proprietario vier a alienar a fracgao,
sé pode transmiti-la ao [H. Como as fracgfes de habitagdo economica néo
podem entrar no mercado privado, a determinacéo de ser o |H a exercer o
direito de preferéncia e os procedimentos respectivos deixam de fazer sen-
tido, assim, o artigo 39.° ndo foi alvo de alteragdes, foi antes revogado,

através do artigo 4.° (Revogagéo) da proposta de lei.

2, Artigo 6.° (Definicoes) - Foram eliminadas deste artigo as defini-
¢dbes de “Agregado familiar nuclear’, “Agregado familiar ndo nuclear”,

‘Agregado familiar candidato”, e “Representante do agregado familiar can-
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didato”, e foi aiterada a definigdo de “candidato”.

Os “agregados familiares nucleares” e os "agregados familiares ndo
nucleares” s&o critérios importantes consagrados na lei vigente para efeitos
de graduacéo e ordenagdo. No entanto, como a proposta de lei alterou a
graduacéo e ordenagao para pontuagdo e os outros artigos da proposta de
lei no deixaram de regulamentar a utilidade dos conceitos de agregados
familiares nucleares e ndo nucleares, esta distingao deixou de ter valia. Por

isso, os referidos conceitos foram eliminados da proposta de lei.

A eliminagdo dos dois ultimos conceitos prende-se essencialmente
com o facto de, no decurso da apreciagdo na especialidade, o proponente
ter alterado a intengéo legislativa quanto a forma da candidatura. Embora
existam na lei disposi¢des sobre 0 “agregado familiar’, é certo que este néo
tem, desde sempre, personalidade juridica, pelo que ndo pode ser sujeito
de direitos e deveres. Foram eliminadas da proposta de lei as definigbes de
“agregado familiar candidato” e “representante do agregado familiar’, uma
vez que n&o se admite o agregado familiar como sujeito principal da candi-
datura a habitagéo econdmica. Consequentemente, a proposta de lei alte-
rou a definigdo de candidato, salientando que este € aquele que apresenta
a candidatura (pessoa singular que reune determinadas condigGes). Os
agregados familiares ou os seus elementos nédo sdo candidatos nos termos
da proposta de lei, apenas podendo constar de candidatura apresenta por

candidato quando este assim decidir concorrer.
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3. Artigo 14.° (Requisitos) - As normas que comp&em este artigo so-
freram quase todas alteragdes na sequéncia da modificagéo das politicas e
técnicas em comparagé@o com as que constavam da versao inicial, a fim de

as tornar mais claras e razoaveis.

No n.° 1 do artigo aditou-se uma nova parte, para demonstrar que, na
candidatura a habitagdo econdmica, os residentes da RAEM podem candi-
datar-se a titulo individual ou juntamente com os agregados familiares. O
objectivo do aditamento duma ressaiva neste nimero & demonstrar que o
cbnjuge que ndo possui o estatuto de residente de Macau também pode
participar na candidatura a habitagdo econémica como membro do agrega-

do familiar.

AR ST R RS

A alteragdo do n.° 2 reflecte, principalmente, os resultados da discus-
séo, em sede de Comisséo, sobre a idade dos candidatos, distinguindo-se
claramente os dois tipos de candidaturas: 1) Se se concorrer com agrega-
do familiar, deve ter completado 18 anos de idade, ser residente permanen-
te da RAEM e residir na RAEM ha, pelo menos, sete anos, consecutivos ou
intercalados; e 2).se se apresentar a candidatura individualmente, deve ter
completado 23 anos de idade, ser residente permanente da RAEM e residir

na RAEM ha, pelo menos, sete anos, consecutives ou intercalados.

O n.° 3 diz respeito aos limites de rendimento e patriménio. As altera-
¢bes introduzidas na proposta de lei ndo modificam o teor substancial das

normas vigentes, apenas incidiram na actualizacéo, a nivel técnico, da ex-
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presséo “candidato” para “candidato e os elementos do seu agregado fami-
liar". Nos termos da lei vigente, todos os elementos do agregado familiar
s8o candidatos e, com as alteragfes introduzidas na presente proposta de
lei, o candidato passa apenas a ser o individuo que apresenta a candidatu-
ra. Apés as alteragbes introduzidas, o conceito e a linguagem tornaram-se
mais precisos e rigorosos. Consequentemente, a expressido em causa foi

sendo alterada ao longo do texto da proposta de lei.

Os n.® 4 e 5 referem-se a participagdo do candidato e do cénjuge do
membro do agregado familiar na candidatura. A versZo inicial previa que o
conjuge ndo podia participar na candidatura se ndo fosse residente da
RAEM, mas o seu rendimento e patrimonio era contabilizado. Agora, o con-
juge do candidato e dos elementos do agregado familiar devem ser inclui-
dos no boletim de candidatura como fazendo parte integrante do agregado
familiar, mesmo que néo sejam residentes da RAEM. Caso o casamento
seja celebrado apés a apresentacéo da candidatura, aquando da selecgéio
e apreciacio da elegibilidade, é necessario inserir o conjuge no boletim de

candidatura.

O n.° 6 prevé que o candidato tem de permanecer na RAEM, pelo me-
nos, 183 dias nos 12 meses anteriores a data de apresentagdo da candida-
tura. Isto demonstra que o candidato tem uma estreita ligagdo com a RAEM
e tem necessidade de habitagdo economica, no entanto, isso ndo se exige
aos elementos do agregado familiar na fase da candidatura. No n.® 7 pre-

véem-se as isengdes para as situagdes em que o candidato ndo se encon-
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tra em Macau. A Comissdo manifestou a sua concordéncia, tendo apenas

introduzido alguns ajustamentos e melhorias técnicas.

O n.° 8 refere-se essencialmente as proibigbes impostas a quem tem
propriedades, a quem terrenos ou a quem é concessionario de terrenos. O
limite de tempo previsto na verséo inicial da proposta de lei era “10 anos
anteriores a data da apresentagéo da candidatura e até a data de escolha
da fracgdo”. “Data de escolha da fracgdo” é uma expresséo principalmente
adoptada na pratica, para evitar ambiguidades ou controvérsias na interpre-
tagdo, passou-se a adoptar a expressdo “data da celebragdo do contrato-
promessa’, reforgando-se o rigor e a clareza. Além disso, devido as neces-
sidades decorrentes da pratica, com base nas expressées “promitente-
comprador” e “proprietdrio”, foram aditadas as expressées “co-promitente
comprador” & “comproprietario”, por forma a evitar polémicas que possam

vir a surgir na pratica.

No n.° 9 elencam-se cinco limitagdes para a candidatura a habitagdo

econdmica, tendo sido introduzidas apenas pequenas melhorias técnicas.

O n.° 10 refere-se ao levantamento das restrigdes relativas a candida-
tura a habitagdo econémica. Para além de se eliminar as restrigbes injusti-
ficadas impostas aos cOnjuges, constantes da versdo inicial da proposta de

lei, a redacgdo foi alvo de melhorias de natureza técnica.

4. Artigo 16.° (Limites de rendimento mensal) — O conceito de

“candidato” na lei vigente e na versao inicial da proposta de lei sofreu alte-
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ragdes, por isso, na verséo final da proposta de lei, alterou-se a expresséo
‘candidato” para “candidato e elementos do seu agregado familiar”, tratan-
do-se de uma alteragdo de natureza técnica que ndo altera o conteldo

substancial da norma constante da proposta de lei.

Por outro lado, na alinea 2} do n.° 5 deste artigo, foi aditada uma res-
salva, passando os rendimentos mensais a incluir, salvo disposigdo em
contrario, os abonos e pensdes de aposentacdo ou reforma. A regra adita-
da € semelhante a da alinea 9) do artigo 3. ° da Lei n. ° 17/2019 (Regime
juridico da habitagdo social), e visa manter uma certa flexibilidade do regi-

me no respeitante ao calculo dos rendimentos.

5. Artigo 17.° (Limite maximo de patrimoénio) - O conceito de “can-
didato”, constante da lei vigente e da versédo inicial da proposta de lei, foi
alvo de ajustamentos técnicos, passando para “candidato e dos elementos
do seu agregado familiar”, por forma a respectiva articulagdo com a altera-

¢édo da forma de candidatura, sem alterar o contetido substancial da norma.

6. Artigo 18.° (Declaragao de rendimentos e patriménio)
A proposta de lei mantém o disposto no n.° 1 vigente, no entanto, de-
vido a uma nova ideia quanto & forma de candidatura, a redacgéo do n.° 1

foi ligeiramente ajustada.

Apds discusséo, passa-se a exigir que os conjuges sejam integrados

no boletim de candidatura, como parte integrante do agregado familiar, in-
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dependentemente de serem ou néo residentes da RAEM (n.°® 4 e 5 do arti-

st

go 14.°). A declaragéo de rendimentos e bens prevista no n.° 1 deste artigo

ja é suficiente para abranger as questfes conjugais, ndo havendo necessi-

P

vogar 0s n.%° 2 e 3 deste artigo em vigor.

7. Artigo 19.° (Concurso publico) — Procedeu-se ao ajustamento e
aperfeicoamento da redacgéo do n.° 1 da versao inicial da proposta de lei.
O proponente deslocou o teor do n.° 2 da versdo inicial da proposta de lei

para o n.° 2 do artigo 26.°.

8. Artigo 20.° (Abertura e publicitagdo do concurso) — este artigo

KN S }xh\

mantém a redacgdo da versdo inicial, apenas sofreu uma pequena correc-
céo relativamentie a forma verbal, que passou de “deve” para “devem’, no

n.° 1 da versao portuguesa.

9. Artigo 21.° (Candidatura) - Este artigo veio alterar o contetdo da
lei vigente e da vers&o inicial, no sentido de clarificar tecnicamente a dife-
renga entre “candidato” e “elemento do agregado familiar” e de tornar a re-
dacgdo mais precisa, aditamento este que ndo constitui uma alteracéo

substancial.

Por outro lado, relativamente a questdo dos elementos a entregar,

previstos no n.° 5, a expresséo “através de representante” foi alterada para
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‘por quem esteja devidamente mandatado para o efeito, com procuragédo
com assinatura reconhecida”, a fim de demonstrar a seriedade da procura-
¢ao e, ao mesmo tempo, evitar ambiguidades e disputas ao nivel da opera-

¢ao.

10. Artigo 23.° (Exclusdo da candidatura) — Tendo em conta a alte-
rag&do da epigrafe e o facto de a proposta de lei deixar de prever a aprecia-
¢éo preliminar da candidatura, este artigo sofreu pequenas élteragées de
redacgéo, a alinea 5) teve como referéncia a redacgéo da alinea 5) do n.° 1
do artigo 8.° da Lei n.° 17/2019 (Regime juridico da habitagdo social), com

vista a fazer a mesma referéncia a matérias do mesmo tipo.

11. Artigo 24.° (Listas) — Este artigo consagra a mudanca de um sis-
tema de ordenagéo por graduagéc para um sistema de ordenagéo por pon-
tuagdo. Face a verséo inicial, o n.° 1 sofreu apenas uma preciséo técnica
no sentido de fazer constar das listas a ordenagédo das candidaturas apre-
sentadas e ndo a ordenacdo dos candidatos, o que resulta das matérias

reguladas pelos artigos anteriores.

A redacgao inicial do n.° 6 era idéntica a do n.° 1, por isso, foi elimina-
do o respectivo conteudo e substituido por “Apds a apresentagio da candi-
datura e até a publicagéo da lista definitiva de ordenagéo, ndo pode ser al-
terada a composigcido do agregado familiar constante do boletim de candi-

datura®, a fim de evitar o atraso dos procedimentos devido a alteragdo da
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composicéo do agregado familiar na fase intercalar. A alteragdo da compo-
sicdo do agregado familiar sera ajustada aquando da selecgéo dos adqui-

rentes. Esta matéria ja se encontra regulada no artigo 28.°-A (Alteragdo da

b

7

composicao do agregado familiar). 44//
A

Na verséo inicial da proposta, o nimero 7 deste artigo dispunha que:
‘As alteracbes do numero de elementos do agregado familiar, em virtude
de falecimento, nascimento, adop¢éo, casamento, divorcio, fixacéo de resi-
déncia na RAEM de cénjuges ou filhos menores e demais factos juridicos,
ocorridas apos a apresentagdo da candidatura, sé relevam para efeitos de
classificacdo se forem apresentadas as respectivas provas antes da publi-
cacdo da lista referida no n.° 1”. Para evitar a duplicagdo normativa, esta
parte da norma foi eliminada, uma vez que as regras relativas a aiteragdo
da composi¢éo dos agregados familiares e as suas repercussoes juridicas
no procedimento de candidatura & habitagdo econdmica se encontram ja
previstas no artigo 28.°-A (Alteragéo da composigéo do agregado familiar),
do artigo 2.°, da presente proposta de lei. Assim, o teor do n.° 7 da verséo
inicial foi substituido pela consagragédo do direito de recurso contencioso,
para o Tribunal Administrativo, da lista definitiva de ordenacgdo, sem efeito

suspensivo.

12. Artigo 24.°-A (Classificagdo) - A Comisséao discutiu e propbs que,
para assegurar a existéncia de instrugbes claras na lei, a futura lei deveria

especificar os factores de pontuacdo, em concreto, na classificacdo das
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candidaturas. Para o efeito, elenca no nimero 1 do artigo os diversos fac-
tores de pontuacdo definidores da classificagdo dos candidatos, a saber: a
estrutura do agregado familiar; a dimenséo do agregado familiar; o tempo
de residéncia em Macau; a existéncia de elementos idosos ou deficientes e
a percentagem dos residentes permanentes da RAEM na composigdo do

agregado familiar.

O n.° 2 prevé que a classificagdo atribuida tem por base toda a infor-
magéo e documentacdo apresentadas pelo candidato e agregado familiar.
Estabelecendo a comparagdo com a versao inicial da proposta de lei, fo-
ram introduzidas, por um lado, pequenas alteragdes ao nivel da redacgéo e,
por outro lado, foi aditada a remissdo para outras normas, com vista & sua
adequagéio ao contetido aplicavel, isto &, as situagdes referentes a exclu-
séo de adquirentes seleccionados prevista no artigo 28.° e & alteragéo da

composicdo do agregado familiar prevista no artigo 28.°-A.

O n.° 3 mereceu aprimoramento técnico-juridico na medida em que faz
coincidir a sua terminologia com a adoptada no n.° 1; isto &, faz referéncia
aos factores, eliminando a referéncia as caracteristicas, que devem ser ob-
jecto de pontuagdo no mapa a ser fixado por despacho do Chefe do Execu-

tivo.

A redaccéo dos n.”® 4 e 5 mereceu uma aiteragéo, substituindo-se a
expressao "os candidatos” por “as candidaturas”, a fim da respectiva har-

monizagao com ¢ conceito l6gico de que o procedimento concursal se cen-
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tra na apreciagéo da candidatura, pois o que estd em causa na classifica-

¢ao sdo, naturalmente, as candidaturas apresentadas pelos candidatos.

No n.° 5 estabelecem-se critérios para resolver a situagdo de empate
na pontuagao; para além das alteragdes acima referidas, eliminou-se tam-
bém o conceito de representante do agregado familiar, substituindo-o pelo

de candidato.

13. Artigo 25.° (Validade da lista) - O namero 2 deste artigo, na sua
versao inicial, previa que o prazo de validadé da lista definitiva de ordena-
¢&o apenas cessaria com a publicagéo da lista definitiva do concurso pubili-
co imediato, no sentido de resolver os casos em que, nestes termos, se

nomearia os novos candidatos se o IH n&o exercesse o direito de preferén-

SR R Pas t

cia na compra de habitagdo econdmica; a disposigdo do presente niimero
foi, entretanto, eliminada, uma vez que, nos termos do disposto na versdo
final da proposta de lei, o proprietaric de uma habitagdo econémica so6 po-
dera vendé-la ao |H, assim, deixa de fazer sentide manter a validade da lis-

ta.

14. Artigo 26.° (Seleccdo dos adquirentes e apreciagdo da habili-
tagdo) — Neste artigo foram principalmente introduzidas algumas methorias

de redacgéo.

E de referir que, & previsdo do n.° 2, de verificar se o candidato e os

elementos do agregado familiar continuam a reunir os requisitos de candi-
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datUI_fa, foi aditado o critério “limites mais recentemente fixados por despa-
cho do Chefe do Executivo”, contetido que, na realidade, ja constava do n.°
2 do artigo 19.° da versao inicial. A Comissédo discutiu sobre a necessidade
de introdugdo do critério ja referido e sobre os eventuais impactos, mas no
entendimento do proponente, essa necessidade existe. Assim, o contelido
em causa passou a constar deste artigo apenas por razdes de logica e de

natureza técnica.

Foram aditados alguns termos no n.° 4 para consagrar expressamente
que a data da emiss&o da “primeira” notificagao de selecgéo é a data limite

para efeito de calculo do rendimento mensal e do patriménio liquido.

15. Artigo 28.° (Exclusdo de adquirentes seleccionados) — Foi, es-
sencialmente, ajustada a redaccéo da alinea 3) do n.° 1, procedendo-se ao
aditamento da expressdo “o candidato” a par da expresséo “qualquer ele-
mento do agregado familiar’, em figurar em mais do que um boletim de
candidatura como constituindo motivo da sua exclusdo. Acrescentou-se,

também, que este motivo se limita ao mesmo concurso publico.

16. Artigo 29.° (Confirmacgdo de dados)

Trata-se de dados a apreciar, ndo s6 os dados pessoais do candidato,
mas também os dos elementos do agregado familiar. Assim, para além do
candidato, aqueles elementos também devem dar a sua autorizagéo ao [H

para consultar a conta bancaria e prestar informagdes. Por isso, a redac-
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¢do do n.° 1 sofreu alteragdes, do ponto de vista técnico-juridico, no sentido g
/

de clarificar aquela exigéncia em matéria de dados pessoais do candidato

e dos seus elementos do agregado familiar.

O n.° 2 &€ uma decorréncia logica da redacgéo dada ao n.° 1, tendo si-

do correspondentemente ajustada a redacgao ao nivel técnico.

17. Artigo 31.° (Contrato-promessa de compra e venda) — Por um
lado, a proposta de lei ajustou a forma de candidatura, ou seja, deixa de
admitir os agregados familiares como candidatos, e o conceito de “repre-
sentantes dos agregados familiares” também deixa de existir. Os candida-

tos t&ém de ser pessoas singulares que reinem as condi¢des legais (vide

P S

n.° 2, do artigo 14.°). Por outro lado, a opc¢éo politica do proponente é que
s0 os candidatos € que podem ser contraentes, deixando de admitir que os
demais elementos dos agregados familiares assumem a qualidade de con-
traentes. Assim, o n.® 3 deste artigo estipula expressamente que apenas o
candidato podera celebrar o contrato-promessa de compra e venda, assu-
mindo, deste modo, a qualidade de promitente-comprador. Esta alteragédo

reflecte a opgao politica e a ldgica técnico-legislativa acima referidas.

O n.°4 na proposta de lei € uma norma para regular situagdes ex-

cepcionais, e 0 seu conteudo e a sua redacgdo mantém-se inalterados.

18. Artigo 32.° (Prego de venda) — Estabelecendo a comparagdo com

a versao inicial, o contetido do n.° 2 sofreu altera¢des substanciais, no sen-
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tido de prever expressamente que, na fixagdo do prego de venda, so tidos
em consideragcdo, nomeadamente, o prémio de concessdo do terreno, o

custo de construgéo e os custos administrativos.

19. Artigo 34.° (Termo de autorizagdo) - Este artigo foi objecto de
pequenos ajustamentos na sua redacgdo, especialmente no sentido de
prever, de forma expressa, no n.°2, que a confirmagéo da verificagdo dos
requisitos do n.° 8 do artigo 14.° do candidato e dos elementos do seu
agregado familiar tem por referéncia “até a data de celebragéo do contrato-
promessa de compra e venda”, evitando-se o mal-entendido de que s6 de-

pois de celebrado o contrato-promessa € que se faz essa confirmagao.

20. Artigo 35.° (Escritura publica) - Neste artigo foi retirada a refe-

réncia ao direito de preferéncia do IH na compra das fracgbes vendidas ao

R M &’-‘ﬁﬁ\% RN

abrigo do regime de habitagdo econémica. Isto fica a dever-se a revogacgéo

da disposig&o sobre o direito de referéncia do IH na lei em vigor, portanto, a

manutengao da sua referéncia neste artigo seria juridicamente injustificavel.

21. Artigo 36.° (Registo predial) - Foi eliminada a referéncia ao direi-
to de preferéncia na redacgéo deste artigo, pelas razdes expostas nos nos-

sos comentarios ao artigo antecedente.

22. Artigo 37.° (Onus de inalienabilidade) — Este artigo regula o

6nus de inalienabilidade das fracgOes de habitagédo econdémica. Com base
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na versdo inicial, foi eliminada a disposi¢&o sobre a fransmisséo da fracgao
“em caso de execucao de dividas fiscais”, ou seja, a execugdo das dividas
fiscais deixa de ser considerada como causa legal para a transmisséo da
fracgdo. De facto, o presente artigo sobre o 6nus de inalienabilidade é uma
regra geral, que deve ser entendida e aplicada em conjugagéo com o artigo
38.° (Venda das fracgBes). Assim sendo, foi aditada a expressédo “sem pre-

juizo do disposto no artigo seguinte” neste artigo.

23. Artigo 38.° (Venda das fracgdes) — Estabelecendo a comparagéo
com a verséo inicial, este artigo sofreu alteragoes significativas e melhorias
ao nivel tanto da sua redacgédo como da técnica legislativa, tendo em con-

siderag&o a alteragéo politica do proponente.

A redacdo do n.° 1 resulta da fusédo dos n.”° 1 e 2 da verséo inicial. As
principais alteragbes séo: o prazo para a transmisséo da fracgdo ou para a
transmiss&o que necessita de autorizagdo passou a ser contado sobre “a
data da celebragéo da escritura de compra e venda”, em vez de o ser sobre
a “data da entrega da fracgéo”; no caso de antes de decorridos seis anos, a
competéncia para autorizar a venda da fracgdo por motivos justificados
passou do Presidente do IH para o Chefe do Executivo. As fracgdes que
reinem condi¢cdes para venda sé podem ser vendidas ao IH, deixando de

poder entrar no mercado privado.

O n.° 2 sobre o prego de venda da fracgdo também sofre alteragbes

significativas. A férmula de calcuio do prego de venda das fracgdes propos-
65
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ta na versao inicial afigurava-se algo compiexa. Apoés discussido, o propo-
nente apresentou uma solugdo mais simples: o prego de venda da fracgéo
€ 0 preco pago pelo proprietario no momento da compra, deduzido de ai-
gumas despesas, incluindo o montante previsivel das despesas com a
execugdo das obras que sejam necessarias para a reposi¢cdo das condi-
¢cdes de habitabilidade da fraccdo, nomeadamente obras relacionadas com
as situagdes em que esteja em causa a estrutura do edificio, a comparti-
mentag@o ou os sistemas de gas, agua, esgotos e drenagem de aguas plu-
viais; e 0 montante das despesas de condominio, égua, gas, electricidade e

telefone ainda ndo pagas.

24. Artigo 40.° (Comunicagéo) - Este artigo ndo sofreu quaisquer al-
teragbes. No decurso da apreciacdo, a Comissdo notou que, conforme a
proposta de lei, em caso de incumprimento, pelo adquirente, da obrigagéo
decorrente de div'idas relacionadas com a aquisi¢do de que seja garantia a
propria fracgdo, esta é vendida directamente ao |H pelo Tribunal, inexistin-
do a questéo do exercicio do direito de preferéncia por parte deste Instituto.
Assim, questionou da necéssidade de a entidade credora (banco) comuni-
car ao |H a situagdo de incumprimento da cobrigacéo pelo adquirente. Se-
gundo a explicagéo do Governo, a notificagdo do tribunal no processo de
execugao € relativamente morosa, e uma comunicagéo antecipada por par-
te da entidade credora (banco) facilitara a organizagéo do IH, nomeada-
mente em termos orgamentais, dai a necessidade da manutencéo deste ar-

tigo.
66
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25. Artigo 41.° (Negdcios nulos) - Este artigo mantém a mesma re-

dacgao da versao inicial.

26. Artigo 42.° (Impenhorabilidade) - Foi eliminada a ressalva quan-
to ao caso de “execucdo de dividas fiscais”, excepcao prevista quer na lei
vigente quer na versao inicial da proposta de lei. Com isto, a execugao de

dividas fiscais deixara de ser motivo para a penhora da fracgéo.

27. Artigo 43.° (Disponibilizacdo de fracgdes) - A versao inicial pre-
via, na alinea 4), a reversado para o |H de frac¢des disponibilizadas por
exercicio do direito de preferéncia. Atendendo a substituigio do vigente ar-
tigo 41.° (Direifo de preferéncia) por novos conteldos, o regime do direito
de preferéncia sera, na pratica, revogado, sendo aquela previsdo inicial,

naturalmente, eliminada.

28. Artigo 46.° (Revenda de fracgdes) - Em caso de disponibilidade
superveniente de fracgdes, o |H procede a sua revenda nos termos do Ca-
pitulo IV da Lei n.° 10/2011. A verséo inicial deste artigo previa uma férmu-
la de calculo para o preco de venda das fracgbes bastante complexa e de
dificil aplicabilidade. Reconsiderando, o Governo optou pela simplificagéo
da disposi¢ao legal: o prego de revenda da fraccéo € fixado por despacho

do Chefe do Executivo a publicar no Boletim Oficial. Em simulténeo, foi re-
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vogada a norma do n.° 3 da versdo inicial, relativa a reversédo para o |IH da

diferenga entre o prego de compra e o prego de venda da fracgdo.

29. Artigo 47.° (Regime aplicavel) - A Comissédo nada teve a acres-

centar em relagéo a este artigo, nem o mesmo sofreu quaisquer alteragoes.

30. Artigo 48.° (Contribuigdo predial urbana) - Este artigo mantém a

mesma redacgio da versdo inicial.

- 31. Artigo 51.° (Infracgbes administrativas) - Este artigo foi alvo de
melhorias significativas, quer sentido politico que lhe subjaz, quer do ponto
de vista técnico-legislativo, sendo de especial destaque a diminuigcdo, em

larga escala, do montante das multas.

Tendo em consideragdo que o comportamento descrito no n.° 1 e no
n.° 2 da versao inicial efa 0 mesmo, so se distinguindo peio agente que o
praticou (promitente-comprador no caso do n.° 1 e proprietario no caso do
n.° 2) e pelo limite maximo da multa, procedeu-se a fuséo dos dois nime-
ros, uniformizando ainda os limites da medida da multa, que sofreram uma

redugao significativa face a versao inicial.

O n.° 3 da verséo inicial passa agora a n.° 2, sendo o ambito dos in-
fractores, inicialmente “o0 promitente-comprador e os elementos do seu
agregado familiar”, alargado para “o promitente-comprador, o proprietario

ou os elementos do seu agregado familiar’; reduziram-se, em larga escala,
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os limites da medida da mulia; e aditou-se a expressao “a partir da data da

entrega da fracgao”, com vista a facilitar a determinagéo da infracgéo.

O n.° 4 da verséao inicial passa agora a n.° 3, com reducéo dos limites

da medida da multa.

Procedeu-se, em conformidade, a renumeragéao do n.° 5 e do n.° 6 da
versao inicial que passaram a n.° 4 e n.° 5, respectivamente, sem alteragéo

do teor.

32. Artigo 53.° (Cessagdo da situagao de infracgdo) - Foram ape-
nas introduzidos pequenos ajustamentos na redacgéo do n.° 3, na sua ver-
sdo final, que, face a alterag@o e a nova sistematizagdo das disposi¢des do
artigo 51.°, faz agora expressa referéncia ao incumprimento do dever de
cessacao da situacéo de infracgdo por parte do promitente-comprador ou
dos elementos do agregado familiar, no sentido de clarificar o ambito e as
condigdes em que tera lugar a resolugéo do contrato-promessa por parte

do IH.
33. Artigo 59.° (Mudanca de afectagdo) - A Comissdo nada teve a

acrescentar em relagdo a este artigo, nem o mesmo sofreu quaisquer alte-

ragoes.
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34. Artigo 2.° da proposta de lei (Aditamento a Lei n.° 10/2011) -
Este artigo visa aditar a Lei n.° 10/2011 o artigo 28.°-A (Alteragéo da com-

posi¢do do agregado familiar).

O procedimento de candidatura a aquisi¢géo de habitagéo econdmica é
moroso. Entre a fase de apresentacdo da candidatura e a fase da entrega

das fracgdes aos candidatos seleccionados podem decorrer, muito facil-

mente, varios anos. E, durante estes periodos de tempo, a composigéo dos

agregados familiares dos candidatos sofrem, naturalmente, alteragtes na
sua composicao por motivos de falecimento, nascimento, entre outros fac-
tos juridicos. Dai a previsdo das alteragbes na composigdo dos agregados

familiares.

Assim, sempre que ocorram alteragdes na composigéo dos agregados
familiares, as mesmas devem ser obrigatoriamente comunicadas ao [H, pa-
ra efeitos de actualizac@o e reapreciagdo das candidaturas. Efectuado o
novo célculo, caso os candidatos obtenham pontuagdo superior & inicial,
manter&o a mesma classifica¢@o na lista; caso obtenham pontuagéo inferi-

or a inicial, seréo reclassificados na lista, de acordo com a nova pontuacio.

ApoOs apreciacédo e analise, aperfeigoou-se a redaccdo da versdo inici-

al da norma, que se tornou mais clara e explicita.

35. Artigo 3.° da proposta de lei (Disposigdes transitorias) - Este
artigo regula as situagdes relativas aos promitentes-compradores e proprie-

tarios que se tenham candidatado a compra de habitagdo econdmica antes
70

AR ORRE we

A-4 B EN{F 20208 2
Formato A-4 Imp. Fev. 2020



VHEE HRA
AL - Modelo 6

A,

AG R
B RN T S
Regido Administrativa Especial de Macan
Assembleia Legislativa

da entrada em vigor da presente lei, bem como &s candidaturas em curso.
O proponente e a Comisséo sdo consensuais quanto as regras de “lei nova
para situagbes novas” e “lei antiga para situagbes antigas, com excepgéo

das disposictes favoraveis constantes da lei nova”.

Com base nessa opgéo politica e nesse raciocinio, foram introduzidos
ajustamentos e melhorias na redacc¢éo inicial, tendo em vista uma maior
clareza e uma melhor aplicabilidade. E de referir que, o n.° 5 da vers3o ini-
cial previa que os artigos 51.° e 53.°, alterados pela presente lei, eram apli-
caveis aos promitentes-compradores e proprietarios que ja haviam candi-
datado & compra de habitagdo econdmica. No entanto, como os dois arti-
gos prescrevem novas hormas punitivas, segundo os aludidos raciocinio e
opcdo politica, isto &, a nova lei ndo se aplica as situacdes antigas, este

nimero foi eliminado.

36. Artigo 4.° da proposta de lei (Revogagao) - Na versao inicial es-
te artigo revogava os artigos 13.°, 15.° e 22.° da Lei n.° 10/2011. Na fase de
discussao na especialidade, o proponente aditou os n.”* 2 e 3 do artigo 18.°,
n.” 2-e 3 do artigo 19.°, alineas 8) e 9) do n.° 1 do artigo 20.°, artigo 22.°,
alinea 5) do n.° 3 do artigo 26.°, alineas 8) e 9) do n.° 2 do artigo 31.°, ali-
nea 6) do n.° 3 do artigo 34.°, alineas 4) e 5) do n.° 2 do artigo 35.°, n.° 2 do
artigo 36.°, artigo 39.°, n.° 3 do artigo 46.°, n.° 2 do artigo 47.°, n.° 3 do arti-

go 48.°e n.°° 2 a 4 do artigo 59.°.
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O artigo 1.° da proposta de lei procedeu a alteragdo dos artigos acima
elencados, alteracao essa que, em sentido lato, devia incluir também a re-
vogacdo das disposigdes contidas nos mesmos. Por isso, ndo se afigurava
necessario revogar, hovamente e por via do presente artigo, os nimeros e
as alineas contidas nos artigos alterados. Entretanto, o proponente enten-
de ser necessaria tal previséo, atendendo a necessidade de uniformidade

em termos de técnica legislativa.

37. Artigo 5.° da proposta de lei (Republicagdo) - A Comisséo nada
teve a acrescentar em relagéo a este artigo, nem 0 mesmo sofreu quais-

quer alteragdes.

TR SERRoRs L

Do ponto de vista técnico-juridico e do cumprimento das regras de le-
gistica formal, quando se procede a alteragbes como as constantes da
proposta de lei, deve proceder-se a republica¢io da lei, de modo a que néo

restem ddvidas sobre a redacgéo que esta em vigor.

38. Artigo 6.° (Entrada em vigor) - Este artigo mantém a mesma re-

daccdo da versao inicial.
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V — Conclusao:

Em conclus&o, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comissdo: %

1) & de parecer que a presente proposta de lei retine os requisitos
necessarios para a sua apreciagao e votagdo, na especialidade, pelo Ple-
nario;

2) mais sugere que, na reunido plenaria destinada a votagéo na

a fim de poderem ser prestados os esclarecimentos necessarios.

/

/-
/

Macau, 9 de Julho 2020.

especialidade da presente proposta de l[ei, 0 Governo se faga representar, /,i

A Comissao,

cu 1% 4

Ho lon Sang
(Presidente)

g
%(S;%;ng Ka/

(Secretario)

73

kE A A-4 HUEENE 2020428
AL —Modelo 6 Formato A-4 Imp. Fev. 2020



it A
AL — Modelo &

ﬁl‘ﬁ%ﬁﬂﬁiﬂll&_r.ﬁ@

Regiio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

Wq
Au Kam San

aﬁ

Lel Cheng I

St

%7
Svng Pek Kei

4

Ip Sio{Kai

29k

lau Teng Plo

Lam Lon Wai

Wang Sai Man

74

A-4 BRI 202052
Formato A-4 Imp. Fev. 2020



