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Nota justificativa

Regime juridico da habitacido intermédia

(Proposta de lei)

I. Contexto e objectivo legislativo

A construgfio e a oferta de habitagdo tém um impacto directo no bem-estar da
populacdo, 0 que suscita sempre grande interesse na sociedade, tendo sido assumida a
sua importéncia na acgéo governativa do Governo da Regido Administrativa Especial

de Macau, doravante designada por RAEM, ao longo dos anos.

Para melhor responder as necessidades habitacionais dos residentes, o Relatério
das Linhas de Ac¢do Governativa para o Ano de 2020 referia a implementacio de
“medidas razodveis para a aquisi¢io de imdveis”, tendo em consideracio os diferentes
niveis de rendimentos dos residentes, pelo que o Chefe do Executivo apresentou
expressamente as ideias governativas sobre a “politica de divisdo da habitagdo em
cinco classes” — habitagdo social, habitagdo econémica, habita¢do intermédia,
residéncias para idosos e habitagfo privada. A implementag¢do gradual da politica de
divisdo da habita¢do também foi um dos principais pontos da ac¢do governativa para
o ano de 2022.

O Grupo de Trabalho Interdepartamental do Governo submeteu a consulta publica
um texto denominado “Plano de Habitag¢o para a Classe Sanduiche”, tendo o periodo
de consulta decorrido de 13 de Outubro a 11 de Dezembro de 2020. Auscultadas
extensivamente as opinides dos diversos sectores sociais, o Grupo de Trabalho
Interdepartamental procedeu a classificagdio, numeragio e organizagdo das mais de 28
mil opinides recolhidas, bem como efectuou uma andlise e sintese das mesmas, tendo

sido publicado o relatério final da consulta publica em Abril de 2021.

As opinides da consulta publica sdo reveladoras de que a sociedade em geral
concorda com a proposta do Governo sobre a “habita¢do intermédia”. Assim sendo,
com base nas opinides recolhidas na consulta publica, procedeu-se ao estudo e

elaboragéo da proposta de lei.
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II. Principal conteiido da proposta de lei

1.

A proposta de lei define claramente que a construgdo de habitagio intermédia tem
por finalidade: criar medidas razoaveis para a aquisi¢do de imdveis e apoiar os
residentes da RAEM na resolugdo dos seus problemas habitacionais mediante a
criagdo de um novo meio de aquisi¢@io de imdveis entre as habitacdes econdémicas
e as privadas, destinando-se as frac¢des de habita¢io intermédia, exclusivamente,

a habitacdo propria.

A construgdo dos edificios de habitagfio intermédia é da responsabilidade do
Governo da RAEM e ¢ executada pelo organismo publico designado pelo Chefe
do Executivo, sendo que compete ao Instituto para a Habitagdo, doravante

designado por IH, a coordenagdo da venda das fracgdes.

Os requisitos de candidatura sdo nomeadamente:

1)  Estatuto de residente: o candidato tem de ser residente permanente de Macau,
os elementos do agregado familiar tém de ser residentes de Macau e os
conjuges tanto dos candidatos como dos elementos do agregado familiar
podem ndo ser residentes de Macau;

2) Idade: Ser residente permanente de Macau com 18 anos de idade ou mais
(caso se candidate com agregado familiar); ser residente permanente de
Macau com 23 anos de idade ou mais (se apresentar a candidatura

individualmente);

3) Titularidade de iméveis: ndo pode ser ou ter sido proprietario de iméveis
situados em Macau nos 10 anos anteriores & apresentacio da candidatura,

salvo por motivo de sucessio;

4) Limites de rendimento e de patrimoénio: o limite minimo de rendimento é
inferior a 50% do limite maximo de rendimento fixado para a aquisi¢do de
habita¢do econdmica; o limite maximo de rendimento € superior a 10% do
limite méaximo de rendimento fixado para a aquisi¢io de habitagio
econdmica; e o limite maximo de patrimonio € superior a 20% do limite
maximo de patrimonio liquido fixado para a aquisi¢do de habitagdo

econdémica;
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Restrigdes as pessoas que ja gozaram de beneficios habitacionais, as quais
ndo podem apresentar candidatura a habita¢do intermédia, podendo, porém,
os elementos ndo casados do seu agregado familiar que ndo sejam
adquirentes, caso venham a contrair matriménio no futuro, candidatar-se
separadamente a aquisicdo de frac¢fo, desde que decorridos 10 anos a contar
da data de entrega da respectiva habitacdo, sendo este, no entanto, um factor

a considerar para efeitos de célculo da pontuagio.

4. O processo de candidatura engloba, nomeadamente:

1

2)

3)

4)

3)

Concurso publico para seleccdo dos adquirentes das fracgdes, podendo
candidatar-se os residentes da RAEM que preencham os requisitos de

candidatura a compra das fracgoes;

Propde-se que sejam apenas admitidas as candidaturas apresentadas por meio
electrénico, visto que os destinatarios da habitagdo intermédia s#o
principalmente jovens, ndo sendo admitidas candidaturas apresentadas

presencialmente ou por correio postal;

Adop¢do do sistema de ordenagdo por pontuagdo, considerando-se na
defini¢do dos factores de pontuagdo, nomeadamente: a estrutura e dimensio
do agregado familiar, o0 numero ou propor¢do de residentes permanentes da
RAEM na respectiva composi¢do, bem como haver ou ndo elemento do
agregado familiar que conste de outro boletim de candidatura, o qual tenha
adquirido habitagdo intermédia ou habitagdo econémica ou ao qual tenha sido
concedida bonifica¢do ao crédito para aquisi¢do ou locac¢do financeira de

habitaggo propria;

O prazo de validade da lista definitiva de ordenagdo cessa apds a promessa

de venda das fracg¢Ges postas a concurso;

Antes da atribuicdo da habitagdo, o IH tem de proceder a aprecia¢do dos
requisitos do candidato e dos elementos do respectivo agregado familiar para
verificar se os mesmos continuam a preencher os requisitos, tendo, contudo,
os limites de rendimento mensal e o limite maximo de patrimoénio liquido por
base os montantes estabelecidos nos despachos do Chefe do Executivo mais

recentemente publicados.
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Uma vez que a habitago intermédia é considerada propriedade privada, ela pode
ser vendida no mercado livre apds um certo nimero de anos de habitagdo, pelo que
o0 seu prego deve ser superior ao da habitagdo econdmica, tendo principalmente em
consideragdo os requisitos de candidatura, cujos limites de rendimento e de
patriménio sdo mais elevados do que os da habitagio economica. Propde-se, assim,
que a fixacdo do preco de venda tenha por base a redugdo de determinada
percentagem do preco dos edificios habitacionais privados das zonas adjacentes,
sendo o preco de venda e o racio de compensag¢éo fixados por despacho do Chefe
do Executivo, a publicar no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de

Macau, doravante designado por Boletim Oficial.

Para fazer face a eventuais despesas com reparagdes de valor elevado e de grande
dimensdo nas partes comuns dos edificios, propde-se a criagdo de um fundo
destinado a grandes reparagdes dos equipamentos, que é dotado de uma quantia
correspondente a 2% da soma do valor presumivel do prémio, caso este tivesse sido
pago nos termos legais, acrescido do valor dos custos inerentes a constru¢do. A
quantia € suportada pelo promotor do empreendimento que procede ao seu depdsito
na conta criada para o efeito antes do registo definitivo do titulo de propriedade

horizontal do edificio.

O prazo de inalienabilidade da habitago intermédia é de 16 anos, a contar da data
de entrega da fraccdo para ser habitada. O o6nus de inalienabilidade cessa
automaticamente findo o respectivo prazo ou em caso de execu¢do de dividas
resultantes da compra de que seja garantia a propria frac¢do (venda judicial). Apos
a cessagio do 6nus de inalienabilidade, a frac¢do vendida deixa de estar sujeita as
restrigdes que incidem sobre a finalidade de habitagfo propria prevista na proposta
de lei (podendo ser arrendada ou cedida gratuitamente para habita¢do de outrem).
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Venda das fracgdes apds o termo do prazo de inalienabilidade

1)

2)

3)

4)

Primeira venda

A fraccdo pode ser vendida, pela primeira vez, desde que estejam
reunidas, cumulativamente, as seguintes condigdes: seja paga uma
compensagdo ao [H, o IH ndo tenha exercido o direito de preferéncia e a venda

seja efectuada a residente permanente da RAEM.
Célculo da compensagio

As fracgdes de habitagdo intermédia sfo vendidas pelo Governo por um
prego inferior ao valor do mercado, pelo que os candidatos que preencham os
requisitos tém de pagar ao IH uma compensagdo, sendo esta calculada com
base no valor da frac¢@io determinado pela avaliagdo fiscal da Direcgdo dos
Servigos de Finangas, doravante designada por DSF, a multiplicar pelo racio
de compensagdo no momento de venda. Caso o pre¢o de venda no contrato de
compra e venda seja superior ao valor da frac¢do determinado pela avaliagio

fiscal da DSF, a compensagéo € calculada com base no valor mais elevado.

Vendas posteriores

As vendas posteriores sdo efectuadas a residentes permanentes da RAEM

e dependem do termo de autorizagdo emitido pelo IH.
Direito de preferéncia

Decorrido o prazo de inalienabilidade, o IH goza do direito de preferéncia

na primeira venda das frac¢des.

O proprietario que pretenda vender a fracgio tem de comunicar ao IH o
plano de venda e as clausulas do respectivo contrato, nomeadamente o nome

do comprador e o prego de venda.

No exercicio do direito de preferéncia, o IH paga ao proprietério o valor
constante do referido plano de venda, deduzindo o valor da compensag¢io

calculado nos termos da proposta de lei.
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Séo entregues ao IH as fracgdes que lhe sejam vendidas e as que sejam
recuperadas nos termos da lei. Em caso de disponibilidade superveniente de
fracgdes, o IH procede a sua revenda, nos termos do capitulo IV da proposta de
lei, e o preco de revenda € fixado por despacho do Chefe do Executivo, a publicar
no Boletim Oficial.

Quanto ao regime sancionatdrio, a prestacdo de falsas declaragdes € punida nos
termos da lei penal e os contratos celebrados sdo nulos. Quanto as infraccdes
administrativas € aplicada a multa até 20% do pre¢o da venda inicial da frac¢fo:
caso se utilize a frac¢@o para um fim ndo habitacional ou se ceda totalmente a
mesma, a titulo oneroso ou gratuito, para a habita¢do de outrem; quando, sem
motivo justificado, a partir da data de entrega da frac¢do para fins de utilizagfo, se
tenha residido na mesma menos de 183 dias em cada ano ou se tenha procedido ao

seu arrendamento parcial.

Na licenca de utilizagdo dos edificios, na respectiva memoria descritiva e no titulo
constitutivo de propriedade horizontal é necessario mencionar que as frac¢des
estdo sujeitas a venda condicionada. A atribui¢do das frac¢des com finalidade
comercial € regulada, com as necessarias adaptagdes, pelo disposto no Decreto-Lei
n.° 28/92/M, de 1 de Junho. Além disso, é ainda estabelecida uma disposicdo sobre
direito subsididrio, ¢ que as normas complementares necessarias a execu¢io da

presente lei sdo definidas por diplomas complementares.
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