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» Capitulol Introduciao =

Com o rapido crescimento da economia local, a abundéancia de capitais externos, a
manutencédo de baixas taxas de juros, a conjugacao destes factores provocam uma subida
continua dos precos do imobiliario, sendo os recursos de solos e a politica de habitacao matérias
altamente preocupantes para a sociedade.

“Habitacao para todos, bem-estar para todos” & o objectivo da politica de habitagcao publica
do Governo da RAEM. Sob este pressuposto, de politica de habitagao publica, “tendo a habitagéo
social um papel principal e a habitagao econdmica um papel secundario” pretende-se apoiar
prioritariamente os agregados familiares socialmente mais fragilizados e nucleares, no sentido de
construir um “mecanismos eficientes de longo prazo para assegurar a habitacdo”. A elaboragao de
um plano a longo prazo, sob as vertentes do objectivo politico, linhas de orientacdo e mecanismo
eficaz, tem em vista concretizar o fim da acgao governativa, para apoiar, de forma gradual e
ordenada, os residentes a resolverem as necessidades de habitagao.

O Governo da RAEM empenha-se em, através da habitagdo social, ajudar os agregados
familiares com baixos rendimentos a resolverem os seus problemas de habitacdo e, através da
habitacdo econdmica, auxiliar os agregados familiares com determinada capacidade econdémica
mas, mesmo assim, com dificuldades em adquirir a sua prépria casa no mercado privado, a
adquirir habitagéo propria. Por outro lado, o Governo da RAEM criou o Grupo de Trabalho para
a Promocao do Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario, para, mediante uma
série de medidas, promover o desenvolvimento saudavel do mercado imobiliario e optimizar os
procedimentos relativos a apreciagao e aprovagao dos projectos, acelerando a oferta do mercado

imobiliario privado.

Os dados indicam que o envelhecimento demografico sera, no futuro, um grande
desafio da sociedade de Macau. O niumero dos idosos solitarios e dos agregados familiares
representados por idosos que se alojam na habitacdo social vai aumentando. A reducédo da
dimensao do agregado familiar, a aquisicao de imoveis por recém-casados e a separagao dos
membros dos agregados familiares traduzem-se numa procura potencial de habitagdo econémica.
Esta tendéncia reflecte a necessidade de mais construgdo de habitagdo publica, devendo a
mesma ter ainda no futuro uma certa dimenséo. Na realidade, a habitagdo publica tornou-se
também um regime eficaz, para ajudar a populacao a resolver as necessidades de habitagao, e o
Governo continuara a atribuir-lhe elevada importancia.
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Face as expectativas da sociedade no que respeita a “Terra de Macau destinada a
residentes de Macau”, o Governo da RAEM adjudicou ao Centro de Estudos de Macau da
Universidade de Macau e o Instituto Politécnico de Macau a realizagao de um estudo, para apurar
a viabilidade e o modo operacional para a sua concretizagdo. Em resultado desses estudos, foram
publicados em Dezembro do ano passado, o Relatério do Estudo da Politica de Habitacao “Terra
de Macau destinada a residentes de Macau” (adiante designado por relatério da UM) e o “Estudo

m

e andlise econdmica e juridica sobre ‘Terra de Macau destinada a residentes de Macau™ (adiante
designado por relatério do IPM), os quais estdo disponiveis na pagina electrénica do Instituto de

Habitacao (www.ihm.gov.mo).

Considerando que a “Terra de Macau destinada a residentes de Macau” & um termo vulgar
e atendendo a que, num conceito macro, a habitacao publica de Macau ja é abrangida por este
conceito, o Grupo de Trabalho Interdepartamental sugere que o presente plano seja denominado
por Plano de Aquisicao de Imoveis para Habitagéo por Residentes de Macau (adiante designado
por Plano de Aquisicao de Imoéveis), para efeitos de distingdo com o regime de habitacdo publica,
em vigor, e facilitar a promocao dos trabalhos a realizar no futuro.

O Plano de Aquisicao de Imdveis, uma medida completamente nova, carece de analise,
nas vertentes juridica, economica e social, para determinar o seu conceito e a sua natureza,
designadamente a partir de uma vis@o macro da politica, em ordem a reflectir acerca da sua
influéncia sobre as diversas politicas, a evolugcdo da habitacdo de Macau e a disponibilidade
dos recursos escassos de solos; e, em relagdo ao Plano de Aquisicdo de Imodveis, & também
necessario realizar uma discussao aprofundada no que respeita aos beneficiarios, requisitos
de candidatura, restricbes e precos, a partir de uma visao micro, no ambito de funcionamento,
ouvindo amplamente as opinides da sociedade, para recolher as ideias uteis.

Para abordar o Plano de Aquisicao de Imdéveis, devemos enfrentar um problema:
face a escassez dos recursos de solos, uma vez lancado, este Plano coexistira e rivalizara,
respectivamente em termos funcionais e de recursos, com a habitacéo publica. O relatério da UM
refere que este plano concorrera inevitavelmente com a habitagao publica quanto a utilizacao
dos recursos de solos. Como os recursos de solos ndo sao renovaveis, com o agravamento da
escassez dos recursos de solos, a concorréncia entre os dois, agravara a competicdo entre a
oferta e a distribuicao das habitagoes. A forma como se coordena eficazmente a distribuicdo dos

terrenos € uma matéria que merece reflexao por toda a sociedade.




Do estudo académico, da sondagem da opinido publica e das analises nas vertentes
juridica e econémica, caso se implemente o Plano de Aquisicdo de Imdveis, ele devera assumir
um papel complementar entre a habitagao econdmica e a habitagdo adquirida no mercado privado
e proporcionara uma via para aquisicao de casa propria pelos residentes com capacidade para
adquisicao de habitagdo economica e que desejam elevar a qualidade das suas habitacoes,
faltando-lhes, no entanto, a capacidade para acompanhar a subida dos pregos no mercado
imobiliario privado.

A longo prazo, o Plano de Aquisicao de Imdveis formara, com o mercado privado e a
habitagao publica (habitagéo social e habitagdo econémica), um quadro de oferta de habitagcao de
quatro niveis, permitindo aos residentes optar pela via de aquisicdo de casa propria consoante a
sua capacidade econdmica.

Face aos recursos publicos valiosos, o Governo respeita os principios da prudéncia
e da racionalidade, na elaboragédo de qualquer politica de habitagdo, com vista a apoiar
prioritariamente os grupos sociais mais fragilizados e racionalizar os recursos de habitacao,
consoante a importancia e a urgéncia. O Governo deseja ainda, através do estudo cientifico,
debate e auscultacéo de opinides, resolver conjuntamente os problemas da habitagdo com base
em consenso social.

A auscultagao publica decorre entre os dias 10 de Maio e 8 de Julho de 2014. Espera-se
poder contar com a sua valiosa participagcdo nesse processo, podendo durante este periodo de 60
dias fazer chegar os seus contributos e sugestoes:

Por via postal: Travessa Norte do Patane N.°102, llha Verde, Macau, Instituto de Habitacao
Por e-mail: info@ihm.gov.mo

Por fax: (853)2830 5909

Website: www.ihm.gov.mo



B> Capitulo Il

Tendéncia da evolugao da populagao e dos agregados
familiares de Macau



A politica de habitacao deve ter a mira no futuro, em articulagcdo com as diferentes
procuras de habitagéo decorrentes da evolugcéo da populagéo Por isso, a projecgéo e a analise
da populag@o desempenham um papel importante no que respeita ao planeamento cientifico dos
recursos de habitacdo, o que contribui positivamente para satisfazer, a longo prazo, a procura de

habitacao face a evolugao da dimenséo e estrutura da populacao.

Depois de atingir o topo nos meados da década 80 do século passado, o crescimento
natural da populacao de Macau declinou continuamente até 2003, a partir dessa data voltou a
subir gradualmente. Em contraste, o factor que tem mais influéncia na demografia de Macau é o
crescimento da populagao resultante da imigragao liquida (crescimento mecanico). Sobretudo, o
aumento de grande quantidade dos trabalhadores néo residentes & o resultado das construgdes
e o inicio do funcionamento de grandes empreendimentos turisticos e de jogos de azar e fortuna
nos ultimos anos. Apesar de esta parte da populagéo nao ser beneficiaria da habitagcao publica,
afecta em certa medida o mercado imobiliario, especialmente o mercado de arrendamento para

habitacao.

Seccao | Crescimento continuo da populacao

Até 31 de Dezembro de 2013, a populacdo total de Macau totalizava 607 500 pessoas.
Em comparacao a 31 de Dezembro de 2006, aumentou em 97 600 pessoas durante estes sete
anos, com uma taxa média do crescimento anual de 2,53%. Destas, 26 500 pessoas pertencem
ao crescimento natural e as restantes 71 100 pessoas pertencem ao crescimento resultante da
imigracao (crescimento mecanico), compreendendo estes os trabalhadores ndo residentes e os
estudantes do exterior que residem em Macau e que nao possuem a qualidade de residente, na
acepcao juridica, assim como os recém-imigrados que fixam residéncia em Macau com salvo-

conduto singular (Mapa ).
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Mapa |: Populagao total de Macau (2006 a 2013)

Populagio Taxa de Crescimento Crescimento
Ano : " o natural mecanico
(Mil pessoas) crescimento % (Mil pessoas) (Mil pessoas)
2006 509,9 - 25 231
2007 531.,8 4,29 3,0 18,9
2008 5431 2,12 3,0 8,3
2009 533,3 -1,80 3,1 -12,9
2010 540,6 1.37 3.3 4,0
2011 5574 3,11 4.0 12,8
2012 582,0 4,41 5.5 19,1
2013 607,5 4,38 4.6 20,9
Volume
aumentado 97,6 - 26,5 71,1
Taxa média do
crescimento -- 2,53 -- -
anual %
Fonte: DSEC

O crescimento dos emigrantes e imigrantes de Macau depende das alteragdes de
conjuntura geopolitica e econdmica. A titulo de exemplo, a turbuléncia financeira mundial
ocorrida em 2009 reduziu visivelmente o numero dos trabalhadores nao residentes. Na altura, o
crescimento mecéanico da populagdo de Macau apresentava um crescimento negativo de -12 900
pessoas. Nos ultimos anos, o numero dos trabalhadores nao residentes assinalou um aumento
continuo resultante do desenvolvimento das industrias turistica e de jogos de azar e fortuna a
medida que a populagao continuou a crescer.

Com base nos dados do censo populacional de 2011, a Direcgdo dos Servigos de
Estatistica e Censos publicou, em Outubro de 2012, o relatério das projec¢des da dimenséo e da
estrutura da populagao de Macau (2011-2036), elaborado segundo o método das componentes
por coortes, com hipéteses aplicadas a trés niveis: alto, médio e baixo. De acordo com a variagao

da populagao entre 2011 e 2013, entendemos que € mais adequada a projec¢ao da populagao
(2011-2036) com hipdtese alta publicada pela DSEC em Outubro de 2012 (Mapa II).




Mapa Il: Segundo a projec¢ao da populagao de Macau para o fim do ano (hipétese alta)

Indicador 2011 2016 | 2021 | 2026 | 2031 | 2036
Populacao total 557 400 | 626 900 | 709 900 | 753 700 | 802 500 | 839 800
Taxa média do 1.8 24 25 1.2 13 0.9

crescimento anual (%)

Percentagem da populagao

com idade entre 0 e 14 (%) 118 12,8 14,7 16,3 15,6 14,3
Percentagem da populagdo
com idade entre 15 e 64 (%) 0.8 L 120 679 66,2 b6
Percentagem da populagao
com idade igual ou superior 7,3 9,5 12,3 15,8 18,2 19,2
a 65 (%)
Indice de dependéncia | 537 | 287 | s70 | 472 | s10 | 505
total (%) ' ' ' ' ' '
indice de dependéncia dos 91 122 16.8 232 274 8.9
idosos (%) 1 1 1 1 1 1
indice de envelhecimento (%) | 62,0 73,8 83,4 96,7 116,4 133,9
Mediana etaria 36,6 36,6 37,2 38,6 39,9 40,9
Fonte: DSEC

Secgao ll Envelhecimento continuo da populagao

De acordo com a definicdo da Organizagcao Mundial de Saude, se os idosos com idade
superior a 65 ultrapassarem 7% da populagéo total, a sociedade esta a envelhecer; se ocuparem
14% da populagao total, € uma sociedade envelhecida; e se ocuparem 20% da populagao total, &
uma sociedade super-envelhecida.

O envelhecimento demografico de Macau comegou a aparecer nos meados da década
90 do século passado. De acordo com o critério acima referido, Macau era ja uma sociedade
a envelhecer em 2011, uma situagao que tende a agravar-se. De momento, devido a alta
percentagem dos imigrantes e trabalhadores nao residentes que residem em Macau, registou-se

uma atenuacao da pressao do envelhecimento populacional.

Segundo a projec¢do da populagdo, a populagao idosa local cifrava-se em 40 800 em
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2011, e sera de 161 300 em 2036. Devido ao aumento da percentagem dos idosos com idade
igual ou superior a 65 anos, de 8,5% de 2011 para 22,3% de 2036, o indice de dependéncia dos
idosos ira subir bruscamente de 10,9% para 36,4%, justifica que Macau sera uma sociedade
super-envelhecida (Mapa lll).

Mapa lil: Segundo a projecgao da populagao local para o fim do ano (hipétese alta)

Indicador
Populagao total 482 300 | 537 500 | 597 200 | 648 100 | 689 600 || 724 600

Taxa média do
crescimento anual (%) : ) 1.6 1,2 1,0

Percentagem da populagéao
com idade entre 0 e 14 (%) 18.9 18.2 168

Percentagem da populagao
com idade entre 15 e 64 (%) 627 oR.T Bl

Percentagem da populagao
com idade igual ou superior 18,3 211 223
a 65 (%)

Populagao idosa 118 700 | 145600 || 161 300

indice de dependéncia
total (%) 59,4 64,7 63,6

indice de dependéncia
dos idosos (%) 29,2 34.8 36,4

indice de envelhecimento (%) 96,7 116,3 133,9
Mediana de idade 40,9 42,6 441

Fonte: DSEC




Seccao lll Redugao continua da dimensao do agregado familiar

De acordo com as informagdes do censo populacional de 2011, os agregados familiares
totalizavam 170 769, a 12 de Agosto de 2011, aumentando 26,5% em comparagdo com 0s
134 965 de 2001. No entanto, o numero medio de membros por agregado familiar era 3,08
pessoas, contra as 3,14 pessoas em 2001, o que reflecte uma redugéo da dimenséo do agregado
familiar (Mapa V).

Mapa |V: Dimensao do agregado familiar em 2001 e 2011

. . . 2001 2011

Dimensao do agregado familiar N° % N° %

Total 134 965 100 170 769 100
1 pessoa 23 117 171 25 984 15,2
2 pessoas 26 566 19,7 39 862 23.3
3 pessoas 28 790 21,3 39 621 23,2
4 pessoas 34779 25,8 39 280 23,0

5 pessoas 14 829 11,0 16 750 9,8

= 6 pessoas 6 884 5,1 9272 54

N° médio de membros por agregado familiar 3,14 pessoas 3,08 pessoas

Fonte: DSEC
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A informacéao do censo populacional de 2011 mostra que, de entre os 477 401 a populagao

local que habita nas fracgbes habitacionais, 79% habitavam em propriedade prépria e 17,8% em
propriedade arrendada. Segundo a estatistica por idade, a percentagem da populagao local dos

grupos etarios de 30-34 e 35-39, que habita em propriedade prépria, € menor do que os restantes
grupos. Nao obstante, situavam-se na ordem dos 75% e 74,5%. De entre a populacao idosa

com idade igual ou superior a 65 anos, 78,7% habitavam em propriedade propria e 15,2% em

propriedade arrendada (Mapa V).

Mapa V: Distribuicdo percentual da populagdo local que habita nas fracgdes
habitacionais consoante grupos etarios e situagao de ocupacao da

unidade habitacional

Grupo etario Total Proprietario/membro familiar Arrendatario Outros

Total 100,0 79.0 17.8 3.2

0-4 100,0 76,7 19,4 3,9

5-9 100,0 78,4 19,0 2,6
10-14 100,0 78,3 18,6 3.1
15-19 100,0 80,2 17,2 2,6
20-24 100,0 79,8 18,0 2,1
25-29 100,0 78,9 18,2 2,9
30-34 100,0 75,0 20,8 42
35-39 100,0 74,5 21,9 3,6
40-44 100,0 76,7 20,3 3,0
45-49 100,0 80,1 17,3 2,6
50-54 100,0 84,1 13,6 2,3
55-59 100,0 80,4 17,0 27
60-64 100,0 80,9 16,0 3.1
= 65 100,0 78,7 15,2 6,1

Fonte: DSEC




Do ponto de vista da estrutura do agregado familiar, de entre os 154 687 agregados
familiares locais que habitam nas fracgoes habitacionais, 41,4% sdo compostos por um casal
e filhos solteiros, 14,1% um casal, 13,4% agregado singular e 9,1% agregados monoparentais
nucleares e filhos solteiros, enquanto os casados habitam com os idosos da familia assim como o
marido e/ou esposa habita com os seus filhos solteiros e os idosos da familia ocupam apenas 8,4%
dos agregados familiares (Mapa VI).

Mapa VI: Os agregados familiares locais consoante a sua estrutura e situagao de
ocupacgao da unidade habitacional

Estrutura do agregado Proprietario/membro
familiar familiar

Total 117 932 30 624

Agregado singular 12135 6 709
Um casal 16 015 4 664

Um casal e filhos solteiros 53 650 9018

Agregado monoparental
nuclear e filhos solteiros

Casados e idosos da familia 2765 580

Marido e/ou esposa,
filhos solteiros e os idosos 8 029 1272
da familia

Outros agregados 10 370 2 051
familiares nucleares

Agregados ndo nucleares 4 836 2 851

Arrendatario

10 132 3479

Fonte: DSEC
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Seccao IV  Pré-conclusao

1. Até 31 de Dezembro de 2013, a populacdo de Macau totalizava 607 500 pessoas. Em
comparagao com 31 de Dezembro de 2006, a taxa média do crescimento anual da
populacdo era de 2,53%. O crescimento da populagdo imigrante liquida (crescimento
mecanico) & mais alto do que o crescimento natural. Prevé-se que a populagdo total de
Macau aumentara para 839 800 pessoas em 2036.

2, Com o envelhecimento continuo da popula¢gao de Macau, prevé-se que a percentagem da
populacdo idosa (com idade igual ou superior a 65 anos) suba de 8,5% em 2011 para
22,3% em 2036, altura em que se tornard numa sociedade super-envelhecida.

3. De acordo com as informagoes do censo populacional de 2011, de entre os 477 401
residentes locais que habitam nas fracgdes habitacionais, 79% habitavam em casa prépria
e 17,8% em propriedades arrendadas.

4. Segundo as informagbes do censo populacional de 2011, os agregados familiares
totalizavam 170 769, aumentando 26,5% em comparacéo com 2001. No entanto, o nimero
médio de membros por agregado familiar era 3,08 pessoas, contra as 3,14 pessoas de

% 2001, o que reflecte uma reducao da dimensao do agregado familiar.




Situacao geral da habitacao de Macau e tendéncia da
futura evolucao
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Sec¢ao | Percentagem da habitacao publica no total de habitagoes
tende a subir

O Governo da RAEM tem estado muito atento as expectativas dos residentes em relacao
a habitacéo, apresentando claramente como objectivo da politica de habitacdo “Habitagdo para
todos, bem-estar para todos”, e tragando como linha orientadora do desenvolvimento da habitagao
publica em que assume “a habitag@o social um papel principal e a habitagédo econémica um papel
secundario” para apoiar prioritariamente os agregados familiares socialmente mais fragilizados
e nucleares. No Relatorio das Linhas de Acgédo Governativa para o Ano Financeiro de 2013, o
Governo da RAEM apresentou a implementagao dos “mecanismos eficientes de longo prazo para
assegurar a habitacdo”, construindo um plano de longo prazo nas vertentes do objectivo politico,
linhas de orientagao do desenvolvimento e mecanismos eficientes de longo prazo. Este plano tem
por objectivo concretizar os fins da governacao.

Até ao final de 2013, foram construidas em Macau 12 810 frac¢bes de habitacdo social e
32 763 fracgbes de habitagéo econdmica, totalizando 45 573 fracgdes. De entre as fracgbes de
habitacao econdmica ja transaccionadas, decorreu o prazo do 6nus de inalienabilidade
relativamente a 23 938 fracgbes, das quais 7 926 fracgdes ja foram alienadas (correspondendo a
33%).

ApoOs varios anos de construgao, registou-se um crescimento visivel da quantidade da
habitagao publica em Macau, sendo as “19 mil frac¢coes de habitagao publica” o maior projecto
de construgdo de habitagéo publica levado a cabo em Macau. No periodo compreendido entre
2007 e o final de 2013, foram construidas 16 407 fracgdes de habitacao publica, incluindo 7 981
fracgbes de habitagao social e 8 426 fracgbes de habitagdo econdmica. De momento, estdo a ser
construidas 2 777 fracgbes de habitagao social e 4 228 fracgdes de habitagao econdémica, num
total de 7 005 fracgbes (Mapa VII).
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Mapa VII: Quantidade de habitagao publica a 31 de Dezembro de 2013 por estado de

construgao e tipologia

Estado de construgao Habitagao social ;1':?:?; :a(::fr;:‘zlf Total
Construidas antes de 2007 4 829 24 337 - 29 166
Construidas entre 2007 e final de 2013 7 981 8 426 - 16 407
Em construgao 2777 4 228 - 7 005

Em planeamento 1400 - 4 400 5800
Total 16 987 36 991 4 400 58 378

Fonte: IH e DSSOPT

A percentagem da habitagao publica no sector habitacional da RAEM tende a subir de
forma continua, desempenhando um papel importante. Até ao final de 2010, as fracgdes de
habitagéo publica construidas representaram 16,9% das fracgdes habitacionais de Macau, das
quais 4,3% foram fracgdes de habitacao social e 12,6% frac¢des de habitagdo econdémica; até ao
final de 2013, a percentagem das fracgdes de habitagao publica subiu para 21,7%, das quais 6,1%
foram fracgdes de habitagao social e 15,6% fracgdes de habitagao economica (Mapa VIII).

Mapa VIlI: Quantidade das fracgoes para habitacdo adquiridas no mercado privado e de

habitagao publica construidas por tipologia e a distribuigao percentual
(final do ano)

Tipologia das
fracgoes construidas 2010 % 2011 % 2012 % 2013 %
para habitacao

Numero total das
fracgOes para habitagao

Fracgoes para

habitagao adquiridas {160 452| 83,1 |161024| 82,8 |164 115| 82,0 | 164 295! 78,3
no mercado privado

Fraccdes de habitacéo

192981| 100 [194 398| 100 |200044| 100 209868, 100

32529 | 16,9 | 33374 | 17,2 | 35929 | 18,0 | 45573 | 21,7

publica
Fracqoessg;;abmgao 8211 | 43 | 8165 | 42 | 8138 | 4,1 | 12810 | 6,1
Fracgdes de habitagao

Sensiaiih 24318 | 12,6 | 25209 | 13,0 | 27791 | 139 | 32763 | 15,6

Fonte: DSEC e IH

Obs: A demoligdo de algumas habitagdes sociais e a sua reconstrucgao justificam a ligeira redugao da quantidade
verificada em 2011 e 2012, comparativamente a 2010.




Para além da habitagdo publica, o Governo ajuda também os residentes a resolverem
as suas necessidades de habitacao, através dos apoios financeiros, por exemplo, o plano de
bonificagao de juros de 4%, o plano de apoio a aquisi¢gao de habitacao propria e o plano provisorio
de atribuicdo de abono de residéncia a agregados familiares da lista de espera dos candidatos
a habitacao social. Até ao final de 2013, cerca de 12,5% dos agregados familiares locais
beneficiaram desses planos de apoio financeiro. No total, 37,2% dos agregados familiares locais
estao a ser ou foram beneficiarios dos apoios habitacionais em espécie e financeiros, concedidos
pelo Governo (Mapa IX).

De acordo com as informagdes do Instituto de Habitagao, até 30 de Junho de 2013, o
Governo da RAEM 12,419 mil milhées de patacas na habitacdo publica e nos apoios financeiros,
das quais cerca de 10,6 mil milhdes de patacas foram investidas na construgdao de habitagao
publica, ou seja 85,4% da totalidade.

Mapa IX: O namero de agregados familiares que estdo a ser ou foram beneficiarios da
habitagao publica e do regime de apoio financeiro e a sua percentagem no
numero de agregados familiares locais (a 31 de Dezembro de 2013)

Natureza de agregado familiar N.° de agregados familiares

Numero total dos agregados familiares cujo chefe de
familia € residente local (Nota)

Numero total dos agregados familiares beneficiarios 63 057
Tipo dos agregados familiares beneficiarios

Agregados familiares beneficiarios do regime de 14 069
bonificagdo de juros de 4%

169 587

Agregados familiares beneficiarios do plano de apoio a 4764
aquisicdo de habitacéo propria

Agregados familiares beneficiarios do abono de 2319
residéncia

Residem em habitagdao econémica 32763

Residem em habitagdo social 9 142

Nota: Foi calculado com base na percentagem dos agregados familiares cujo chefe de familia é residente local, no
numero total dos agregados familiares apurado no censo populacional de 2011.

Supondo-se que a média do nimero de agregados familiares por cada fogo da habitagdo econdmica seja 1,
calcula-se com base desta média o nimero de agregados familiares da habitagdo econdmica

** As informagdes dos agregados familiares da habitagdo social baseiam-se nas informagoes do Instituto de Habitagdo
*** Exceptuam-se as fracgoes de habitagao colectiva
Fonte: Calculo feito com base nas informagoes do IH e DSEC

*
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Secgao ll Analise da situagao actual dos agregados familiares da
habitagao publica

Analisadas as caracteristicas e a situacao actual dos agregados familiares da habitacao
publica, constata-se que os agregados familiares da habitagé@o social estédo a envelhecer, e prevé-
se que, com o envelhecimento demografico, a habitagao social, para além de contemplar os
agregados familiares socialmente mais fragilizados, precise de enfrentar a pressao resultante do
envelhecimento da populagéo. No que respeita a habitagcao econémica, cujos agregados familiares
s@o predominantemente compostos por pessoas de meia-idade e jovens, tendo em conta os
limites maximos de rendimento para candidatura, a politica ja abrange, em diferentes épocas,
a maior parte dos agregados familiares com necessidades de habitagdo e sem capacidade de
adquirir iméveis no mercado privado. A separacao dos membros dos agregados familiares e a
constituicdo de novas familias irdo provocar uma maior procura por habitagdo econdmica, quando
a conjuntura econémica de Macau se mantém boa e os residentes esperam a subida dos pregos
dos imoveis.

Por isso, a habitagao publica da RAEM continuara a desempenhar um papel importante no

futuro.




I A maior parte dos beneficiarios da habitagao social sao idosos

Em Macau, os beneficiarios da habitagao social sdao as familias socialmente mais
fragilizadas. A titulo de exemplo, os representantes dos agregados familiares que conseguiram
obter alojamento no dmbito do projecto das “19 mil fraccées de habitagao publica”, por grupo
etario, sao principalmente de 50 a 64 anos ou superiores a 65 anos, ocupando 82,55% da
totalidade (Mapa X).

Mapa X: Percentagem dos representantes dos agregados familiares que conseguiram

obter alojamento na habitacao social (projecto das “19 mil fracgdes de habitacao
publica”), por grupo etario (até Dezembro de 2013)

' Projecto das _

Tipo “19 mil fracgdes” 18-24 | 25-29 | 30-34 | 35-39 | 40-44 | 45-49 | 50-54 | 55-59 | 60-64 | >=65

Qtd 3329 4 23 33 48 161 | 312 480 552 555 | 1161

% 100% 0,12% 1 0,69% 10,99% | 1,44% 1 4,84% 1 9,37% | 14,42% | 16,58% | 16,67% | 34,88%
Fonte: IH

Com o agravamento de envelhecimento demografico da RAEM, prevé-se que crescera o
numero dos idosos solitarios ou agregados familiares representados por idoso que se irdo alojar

na habitagao social no futuro.
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1. A maior parte dos beneficiarios da habitagao econémica sao jovens e adultos
de meia-idade

Em Macau, até ao final de 2013, as fracgoes de habitagdo econdmica vendidas e atribuidas
totalizavam 33 352, das quais 10 164 pertencem ao projecto das “19 mil fraccdes de habitacdo
publica”. Os representantes dos agregados familiares que conseguiram obter alojamento
sao principalmente os de 25 a 44 anos de idade, ocupando 58,55% da totalidade (Mapa XI).

Mapa XlI: Percentagem dos representantes dos agregados familiares que conseguiram

obter alojamento na habitagdo econémica (projecto das “19 mil fracgoes de
habitagao ptblica”) por idade (até Dezembro de 2013)

Projecto das _
Tipo | wqg mil fracgbes” 18-24 | 25-29 | 30-34 | 35-39 | 40-44 | 45-49 | 50-54 | 55-59 | 60-64  >=65
Qtd 10 164 5 | 1301|2221 | 1450 | 979 | 887 | 1050 | 929 | 648 | 694
% 100% 0,05% | 12,80% | 21,85% | 14,27% | 9,63% | 8,73% | 10,33% | 9,14% | 6,38% | 6,83%

Fonte: IH
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Seccao lll A maior parte dos adquirentes das habitagées no mercado
imobiliario privado sao residentes locais

Até 31 de Dezembro de 2013, existiam 209 868 fracgbes habitacionais em Macau, das
quais 168 477 na Peninsula de Macau, 31 186 na Taipa e 10 205 em Coloane. No mesmo
periodo, havia em Macau 16 970 frac¢cdes desocupadas, com uma taxa de desocupacao de 8,1%,
das quais 8 237 ficam na Peninsula de Macau, com uma taxa de desocupagao de 4,9%; 2 299 na
Taipa, com uma taxa de desocupacao de 7,4%; 6 434 em Coloane, com uma taxa de desocupacao
de 63,0%, devido a recente conclusdo da construcdao da habitagao publica em Seac Pai Van.

Em 2010, o Governo da RAEM criou o Grupo de Trabalho para a Promogao do
Desenvolvimento Sustentavel do Mercado Imobiliario, o qual langou as medidas que abrangem
os solos, e a construgao, regime de registo, venda, matérias fiscais e actividades de mediacao
referentes aos edificios, reforcando desta forma a gestao de riscos, prevenindo contra a “bolha”
especulativa ligada aos activos, regularizando o funcionamento do mercado e promovendo o
desenvolvimento estavel e saudavel do mercado imobiliario.

Até a data, a maior parte das medidas de regulagao foram concretizadas, o que contribuiu,
em certa medida, para manter a estabilidade do sistema financeiro e do mercado, prevenir
a especulacdao do mercado, nomeadamente, a partir de 30 de Outubro de 2012, as pessoas
colectivas e singulares nao residentes sao obrigadas a pagar uma taxa adicional de 10%
pela aquisicdo de bens imdveis destinados a habitacdo. Esta medida contribuiu para evitar a
especulagao levada a cabo por nao residentes, O Regime Juridico da Promessa de Transmissao
de Edificios em Construcao e a Lei da Actividade de Mediagao Imobiliaria, entraram em vigor em
meados de 2013, proporcionaram uma base legal mais completa para regular o funcionamento do
mercado imobiliario e permitiram um desenvolvimento mais saudavel do mercado a longo prazo.

De acordo com as informagdes da Direcgao dos Servigos de Finangas, em 2011, 2012 e
2013 foram requeridas, respectivamente, 15 469, 15 310 e 11 306 declaracdes para liquidacao
do imposto do selo para transmissao de imoveis, em relagao as fracgdes habitacionais, tendo-se
verificado uma tendéncia de diminuigdo continua. Nao obstante a descida em cadeia de 1,03% e
26,2%, os precos apresentam, mesmo assim, uma subida.

O numero de transacgdes e o valor do respectivo imposto demostram que a maior parte
dos adquirentes sdo pessoas singulares residentes de Macau. A percentagem gue as pessoas
singulares residentes ocupam no numero de transacg¢des subiu de 84,17% em 2011 para 97,59%
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em 2013; a das pessoas colectivas e singulares nao residentes desceu de 15,83% em 2011 para
2,41% em 2013. Dai, pode concluir-se que as medidas aplicadas, como a diminui¢do do racio
entre o valor do empréstimo e o valor da garantia e a aplicagao do imposto do selo especial,
permitiram efectivamente controlar a especulacdo do mercado imobilidrio (Mapa XII).

Merece atencéo que a percentagem dos adquirentes de habitagoes que sejam titulares de
uma ou mais fracgbes habitacionais tem vindo a subir nos uitimos anos, passando de 59,35%, em
2011, para 81,04%, em 2013.

Mapa Xli: Numero de transac¢oes de fracgoes habitacionais relativamente as quais foram

requeridas declaragdes para liquidagao do imposto do selo sobre a transmissao
de imoveis e a distribuigao percentual do imposto por qualidade de comprador

2011 2012 2013

Comprador N.°de |Imposto, N.°de |Imposto] N.°de |Imposto
Transacgdo (%)| (%) |Transacgdo (%) (%) |Transacgdo (%) (%)

Pessoa singular residente 84,17 72,46 88,41 75,23 97,59 85,06

Pessoa singular 8,25 14,92 8,10 15,43 1,70 12,52
nao residente
Pessoa colectiva 7,58 12,62 3,49 9,33 0,71 2,41

100 100 100 100 100 100

Total

Fonte: DSF

Sintetizando as referidas analises, verificam-se nas transacgdes de fracgcdes habitacionais
em 2013 as seguintes situagdes:

1. O volume de transacgdes baixou e os pregos subiram: constata-se que o volume de
transacgoes baixou 26,2% em comparagao com 2012, mas a média dos pregos de
transacgao subiu continuamente, fazendo uma comparacgao ano a ano.

2. O numero de transacgoes e o imposto devido a transmissdo mostram que a maior parte dos
adquirentes sao pessoas singulares residentes locais. Nas transacgdes, a percentagem
das pessoas singulares residentes aumentou de 84,17%, em 2011, para 97,59%, em 2013,
enquanto a das pessoas colectivas e singulares nao residentes desceu de 15,83%, em
2011, para 2,41%, em 2013.

3. Cerca de 81% dos residentes de Macau (pessoas singulares) ja eram titulares de uma ou

mais fracgOes, aquando da aquisi¢cao das fracgdes habitacionais.
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Seccao lV  Reflexao sobre o problema futuro da habitacao

. Habitacao social é dedicada a oferta do alojamento para agregados familiares
socialmente mais fragilizados

A fim de satisfazer as necessidades habitacionais dos grupos socialmente mais fragilizados
de Macau, o Governo, desde as décadas de 60 a 70 do século passado, proporcionou habitagbes
sociais através da forma do arrendamento aos agregados familiares de baixo rendimento ou com
dificuldades especiais. Depois do retorno a Patria, foram construidas pelo Governo da RAEM
habitagbes sociais de novo modelo, como por exemplo, foram acrescentados nas habitagdes os
espagos verdes e as instalagées amigas do ambiente e de poupanca de energia, para elevar, de
forma geral, a qualidade habitacional. O Governo da RAEM também procedeu ao estudo sobre a
introdugao da utilizagao de agua reciclada, a recolha de materiais reutilizaveis e sua reciclagem,
com vista a construir habitagao publica amiga do ambiente.

Até ao final de Janeiro de 2014, um total de 22 132 pessoas moravam em habitagao
social, das quais 3 280 sao de idade igual ou superior a 65 anos, ou seja, cerca de 14,8%.

Macau ja entrou no caminho de uma sociedade em envelhecimento. Segundo a projecgao
da populacéo local com hipotese alta feita pela DSCE, a percentagem da populagdo com
idade igual ou superior a 65 anos ira subir de 8,5% em 2011 para 22,3% em 2036; o indice de
dependéncia dos idosos aumentara de 10,9% em 2011 para 36,4% em 2036; e o indice de
envelhecimento de 61,8% em 2011 para 133,9% em 2036.

Na elaboracéo da politica de habitagéo de longo prazo, o Governo da RAEM tem de
ponderar o aumento da populagao idosa e as suas necessidades habitacionais. Além de ser
necessario proceder a reserva de uma certa quantidade de fracgbes de habitagao social para
idosos, deve tratar, de forma humanizada, os projectos de desenho da habitacao, instalagées
complementares comunitarias e de uso publico, para efeitos de facilitar a vida quotidiana e as

necessidades de deslocacdes dos idosos.
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I A habitagao econémica enfrentara a pressao da procura da habitagao por
recém-casados e pela separagao dos membros dos agregados familiares

No passado, as habitagcbes econdmicas foram construidas através de contratos de
desenvolvimento para a habitagao, concluidos entre o Governo e os concessionarios. A
construcao das mesmas passa a ser feita agora pelo proprio Governo. As habita¢cbes economicas,
uma vez construidas, serao vendidas por precos inferiores aos do mercado aos candidatos
seleccionados que que reunam os requisitos de candidatura. Com a entrada em vigor da Lei da
Habitacdo Econdmica, foram inseridos o regime de graduacgao e ordenacao, a fixagao dos limites
maximos de rendimento e de patrimonio, e o regime de atribuicao antecipada, os quais foram ja
concretizados sucessivamente.

Os limites minimos de rendimento mensal dos candidatos para a aquisigdo de habitagdo
economica correspondem aos limites maximos de rendimento mensal dos candidatos para o
arrendamento da habitagao social. Ao abrigo da Lei da habitagcdo econdmica, na fixagcdo dos
limites maximos de rendimento mensal dos candidatos para a adquisi¢céo de habitacdo econdmica,
deverao ser tidas em consideraga@o as despesas habitacionais, as despesas nao habitacionais
e as poupancas. E, no calculo das despesas habitacionais, deverédo ser considerados,
nomeadamente, o prego médio de transacgao de imoveis com finalidade habitacional nos ultimos
quatro trimestres, a taxa de juro anual e o racio maximo para suportar encargos com emprestimos
hipotecarios para aquisi¢cao de habitagao.

Além disso, nos termos de lei, na fixagao do limite maximo de patriménio dos candidatos
para a aquisicdo de habitacdo economica, deverao ser tidos em consideragdo o prego de
transaccao de imoveis com finalidade habitacional no mercado livre, o montante do crédito
bancario e outros encargos.

Os referidos limites, para além de garantir o direito a habitagdo dos candidatos com médio
e baixo rendimento, evitam, ao mesmo tempo, que os candidatos tenham encargos financeiros
muito elevados devido ao excessivo crédito, em ordem a garantir a sua qualidade de vida,
apoiando os agregados familiares que tém verdadeiras necessidades e capacidade de adquirir
habitacéo econdmica.

Nos termos do disposto no que respeita aos limites de rendimento e de patriménio do

novo concurso para aquisicao de habitagdo econdmica, que entrou em vigor a 17 de Dezembro




de 2013, os limites maximos de rendimento mensal total e de patriménio liquido para o agregado
familiar de uma pessoa sao, respectivamente, de 29 700 e 896 200 patacas; e os limites maximos
de rendimento mensal total e de patriménio liquido para os agregados familiares de duas ou mais
pessoas sao, respectivamente, de 59 300 e 1 792 400 patacas. De acordo com o inquérito ao
emprego, referente ao quarto trimestre de 2013, levado a cabo pela DSCE, os referidos limites de
rendimento abrangeram ja 80% da populagdo activa da RAEM.

Em Macau, a habitagdo econémica é uma politica de habitacdo de longo prazo,
sustentavel e eficaz que ajuda, em certa medida, o grupo de pessoas que ndo estdo habilitadas a
candidatar-se a habitagdo social por causa do seu rendimento e patriménio e sem capacidade
de adquirir iméveis no mercado privado, aliviando gradualmente as necessidades de habitagao.
Enquanto a economia local se mantém positiva e a populagao espera a continuagao da subida dos
precos dos imdveis, a aquisicdo de imoéveis pelas familias recém-constituidas e a separagao dos
membros dos agregados familiares provocam procura potencial relativa & habitagao econdmica.

No futuro, acredita-se que a habitagdo econémica continuara a desempenhar um papel importante
para resolver o problema da habitagéo da sociedade.
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Il O Plano de Aquisigao de Iméveis para Habitagdao por Residentes de Macau
assume um papel complementar

Apds a apresentagao da politica “Terrenos de Hong Kong para residentes de Hong Kong”
por parte do Governo de Hong Kong, surgiu no seio da sociedade de Macau uma expectativa
semelhante. Em sentido lato, entende-se por “Terra de Macau destinada a residentes de Macau”
os terrenos da RAEM destinados aos residentes e pequenas e médias empresas de Macau; em
sentido estrito, & exigido ao Governo da RAEM que construa habitacdes destinadas apenas a
aquisicdo por parte dos residentes de Macau.

Face a isto, em 2013, o Governo da RAEM incumbiu o Centro de Estudos de Macau da
Universidade de Macau e o Instituto Politécnico de Macau de procederem ao estudo sobre “Terra
de Macau destinada a residentes de Macau”, do ponto de vista juridico e econémico, tendo os
relatérios sido publicados no mesmo ano.

O relatério do Instituto Politécnico referiu: “Terra de Macau destinada a residentes de
Macau’ pode resolver efectivamente o problema de habitagdo da classe sanduiche e do estrato
social médio, respondendo as expectativas de habitacdo dos residentes dos diferentes estratos
sociais, através de um quadro de oferta da habitagdo econémica, habitacdo social e habitagdo
adquirida no mercado privado.”

Por sua vez, o relatério da Universidade de Macau referiu: “Como um complemento da
politica de habitagado publica em vigor, é necessario implementar oportunamente a politica de
habitacao ‘ Terra de Macau destinada a residentes de Macau’ com mira na ‘classe sanduiche’
e jovens residentes permanentes de Macau, formando gradualmente um mercado imobiliario
dirigido aos residentes permanentes de Macau.”

Além disso, existe também na sociedade a sugestao de que as habitacdes da “Terra de
Macau destinada a residentes de Macau” tém como destinatarios principais o estrato social de
rendimento de nivel médio, os quais séo diferentes da habitacao publica e da habitagao adquirido
no mercado privado.

Pode ver-se que, no ambito do regime de habitagdo publica em vigor, a habitacdo social
e a habitagao econémica séo viradas para grupos de diferentes rendimentos. A razéo pela qual

a sociedade avanga com a ideia da “Terra de Macau destinada a residentes de Macau” reside
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principalmente no alto preco dos imdveis, que torna necessario criar uma medida complementar
entre a habitacdo econémica e o mercado privado, para ajudar os residentes com determinada
capacidade econdmica mas com dificuldades em acompanhar a subida dos pregcos dos imoveis
no mercado privado a resolverem o seu problema.

Considerando que a “Terra de Macau destinada a residentes de Macau” € apenas um
termo vulgar, em termos do conceito macro, a habitacéo publica de Macau ja é abrangida por
este conceito. Para distinguir esta nova medida do regime de habitagéo publica em vigor, e para
permitir a promocgao dos trabalhos no futuro, o Grupo de Trabalho Interdepartamental propde que

este plano seja designado por Plano de Aquisicdo de Imoveis.

Caso o Plano de Aquisicao de Iméveis venha a ser implementado no futuro, ele ira
formar com as habitagbes adquiridas no mercado privado e as habitagbes publicas um sistema
de complementaridade, no qual se influenciardo um e outro, permitindo aos residentes locais
de diferentes estratos sociais, optar pelas vias de aquisicado do imovel, consoante a sua propria
capacidade econémica. Com esta caracteristica, o Plano de Aquisicao de Imdveis é definido
como uma medida complementar entre a habitacdo publica e o mercado privado, que tem como
destinatarios principais os residentes com capacidade de aquisicdo de habitacdo econdmica, que
esperam elevar a qualidade das suas habitagbes, sendo no entanto incapazes de acompanhar a

subida dos precos da habitac&o no mercado privado.

Devido a escassez dos recursos de solos em Macau, o Plano de Aquisicao de Imdveis e a
habitacado publica ndo s6 tém uma relagdo de complementaridade como também existe entre eles
uma corrida aos recursos. Tal como refere o relatério da UM, “o Governo deve distribuir e tratar
0s recursos publicos com prudéncia e equidade, contemplando prioritariamente os grupos sociais
mais fragilizados, e garantindo a procura no que respeita a habitacdo dos residentes do estrato
social basico. Os sectores sociais carecem também de reflectir a forma de como fazer bom uso
dos recursos escassos, com vista a assegurar o desenvolvimento sustentavel da politica da
habitagao publica.” A forma como racionalizar a distribuicdo dos recursos publicos néo € apenas
uma posicao tomada pelo Governo em termos da politica como também um valor ponderado por

toda a sociedade.
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Secg¢aoV  Pré-conclusao

1. A habitacédo publica é uma politica de habitacao eficaz cuja percentagem na habitagdo da
RAEM regista uma subida continua. Até ao final de 2013, a percentagem das frac¢oes de
habitagao publica subiu para 21,7%, das quais 6,1% eram frac¢coes de habitagao social e
15,6% fraccdes de habitacdo econémica.

2. Os representantes dos agregados familiares beneficiarios da habitacao social apresentam
uma tendéncia de envelhecimento, suportando no futuro este tipo de habitacédo o
alojamento dos agregados familiares socialmente mais fragilizados. A habitagdo econémica
cujos agregados familiares sao compostos predominantemente por pessoas de meia-idade
e jovens, enfrentara a pressao de procura da habitacao pelos recém-casados e membros
separados dos agregados familiares.

3. Até ao final de 2013, existem 209 868 fracgdes habitacionais em Macau, com uma taxa de
desocupacao de 8,1%. Nos ultimos trés anos, o volume de transacc¢des das fraccoes
habitacionais em Macau tem vindo a diminuir, baixando 26,2% em 2013 comparando com
2012, mas os precos de transac¢cao subiram continuamente, fazendo uma comparacao

ano a ano.

4. O numero de transaccdes de imdveis e o valor do imposto proveniente das transac¢oes
permitem concluir que a maior parte dos adquirentes de habitagao sao as pessoas
singulares residentes, ocupando 97,59% no numero total de transac¢des em 2013.

5. O Plano de Aquisigao de Imoéveis € uma medida complementar entre a habitagao publica e
o mercado privado, que tem como destinatarios principais os residentes com capacidade
de aquisicao de habitagdo econdmica, que esperam elevar a qualidade das suas
habitacdes, sendo no entanto incapazes de acompanhar a subida dos precos da habitacao
no mercado privado. Ele forma com a habitagao publica e o mercado privado um quadro
completo e diversificado de oferta de habitagdo sendo cada um vocacionado para grupos
diferentes, o que permite aos residentes locais terem mais opgbes para a aquisigao de
imoveis, consoante a sua propria capacidade econémica.

6. O Plano de Aquisicdo de Imoveis e a habitacdo publica ndo s6 tém uma relagédo de

complementaridade como também existe entre eles uma corrida aos recursos.




0 impacto dos recursos de solos sobre a habitagédo
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Macau € uma cidade pequena, com grande densidade populacional. Em 31 de Dezembro
de 2013, 504 300 pessoas habitavam na Peninsula de Macau, numa area de 9,33 km? com uma
densidade demografica de 54 051 pessoas/km?. Refira-se a titulo de exemplo, as densidades
populacionais da zona do Hipédromo, Areia Preta e lao Hon, assim como das zonas de San Kio
e da Doca Lam Mau sao respectivamente 158 444 pessoas/km?, 138 182 pessoas/km? e 137 143
pessoas/km?. A densidade populacional da Taipa é 12 315 pessoas/km?, sendo a da zona central
da Taipa de 22 833 pessoas/km?. A densidade populacional de Coloane é a mais baixa, com
apenas 697 pessoas/km?.

Os recursos de solos restringem o desenvolvimento urbano de Macau, nomeadamente em
matéria de habitacdo.

Tendo satisfeito a procura dos agregados familiares da lista de espera dos candidatos
a habitagado social pelo projecto das“19 mil fracgées de habitacado publica”, esta-se a realizar a
respectiva atribuicdo aos agregados familiares que se candidataram em 2009. De acordo com os
projectos de habitagao social em construgao, prevé-se que nos proximos dois ou trés anos existam
ainda fraccdes disponiveis para atribuicao. Considerando a dimensao de oferta da habitacao
publica, as futuras limitagoes dos recursos de solos e o envelhecimento demografico, assim
como a politica de satisfazer prioritariamente a procura de habitagao dos grupos socialmente
mais fragilizados, o Governo ira disponibilizar, de forma prioritaria, os recursos limitados para os
grupos sociais mais desfavorecidos, em ordem a garantir as suas necessidades de habitagao e
ajudar desta maneira, de melhor forma, os agregados familiares com necessidades verdadeiras a
resolver o seu problema no que respeita a habitagdo, assegurando aoc mesmo tempo a utilizacao
justa e imparcial dos recursos publicos.

No futuro, o Governo ira elaborar as estratégias do desenvolvimentoda habitagao publica
de médio e longo prazo, sob trés vertentes, i.e. “assegurar a boa utilizagdo em termos de
utilizacdo dos solos e do financiamento, bem como criar o regime de reserva de terrenos”, para
assegurar a oferta de uma certa dimensao que abranja todos os grupos sociais.

Perante a escassez de recursos dos solos, em relagao a questao de procura de solo para
a concretizagéo do Plano de Aquisi¢do de Imoveis, os sectores sociais apresentaram as suas

sugestoes.
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Texto para Consulta do Plano de Aquisicao de Imavel para Habitagao por Residentes de Macau

O relatério da UM indica que “conforme a situacao actual dos terrenos, podem ser
considerados os seguintes terrenos: 1) Terrenos concedidos ndo aproveitados; 2) Terrenos dos
cinco novos aterros; 3) Terrenos provenientes do reordenamento dos bairros antigos.”

A sociedade entende também que a quest@o da procura dos terrenos pode ser resolvida
sob quatro vertentes: dedicar os terrenos destinados a fins habitacionais dos novos aterros para
construcdo de habitacdo publica; reservar os terrenos do Estado ainda nao concedidos e que séo
geridos pelo Governo para a concretizacao da ‘Terra de Macau destinada a residentes de Macau'’;
converter os terrenos clandestinamente ocupados em terrenos da “Terra de Macau destinada
a residentes de Macau’, se as condi¢cbes assim permitirem; utilizar os terrenos concedidos nao
aproveitados, os terrenos destinados a fins ndo comerciais ou habitacionais mas com vocacao
para a finalidade habitacional, e os terrenos provenientes dos reordenamento dos bairros antigos
para concretizar a politica da ‘Terra de Macau destinada a residentes de Macau’, como por
exemplo, prédios industriais e rasticos.

Pode ver-se que os sectores sociais depositam esperanca nas novas zonas urbanas e no
aproveitamento dos terrenos desaproveitados para aliviar a escassez de recursos de terrenos e
constituir uma reserva de terrenos para constru¢ao de habitagdo publica.

Quanto aos terrenos nao aproveitados, o Governo da RAEM declarou a caducidade
dos processos de concessao referentes a vinte e tal parcelas de terrenos ndo aproveitados.
Estando a decorrer uma série de tramites administrativos e judiciais, sendo ainda necessario
um determinado tempo para o seu tratamento. Alguns terrenos ndo aproveitados, devido a
sua localizagao geografica, limitacao da area ou questao de conservacao ecolégica, ndao sao
adequados a construgao de habitagdo publica.

Por outro lado, as quatro parcelas de terrenos que podem ser utilizados para a construgao
de habitacao publica pelo Governo a curto prazo localizam-se, respectivamente, duas na Doca
Lam Mau e duas no centro da Taipa. Segundo a estimativa preliminar, podem proporcionar cerca
de 400 fracgbes. Quanto a outros terrenos do Governo que podem ser contemplados, sdo os
terrenos que tém alguma hipdtese de serem utilizados para a construcao de habitagao publica,
estando sujeitos, no entanto, a algumas condi¢cdes como os procedimentos legais, negociagdes
ou reordenamento. Quanto a estes terrenos, prevé-se que a sede da central térmica da Rua dos

Pescadores e o0 espago descoberto e o auto-silo localizado no lado leste da Piscina Olimpica na
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Rua do Desporto da Taipa possam ser planeados para a construcao de cerca de 2 000 fracgoes.
No gue respeita a outro terreno que existe, depois de varias negociagbes com 0 concessionario,
este concordou em principio devolver uma parte do terreno para a RAEM. Para além da
necessidade de executar obras de infra-estruturas, tal como a construgdo de rodovias, prevé-se
que possam ser construidas cerca de 2 000 fracgbes. Para o efeito, o Governo esta a acelerar o

respectivo processo. Os terrenos acima referidos podem oferecer um total de 4 400 fracgoes.

No que respeita as novas zonas urbanas, na segunda fase de auscultagao publica do
Plano Director das Novas Zonas Urbanas, o Governo apresentou dois grupos de anteprojectos
para discussao publica. Se a estimativa da area das frac¢des habitacionais se basear na tipologia
tipo T2, os dois grupos de anteprojectos podem fornecer respectivamente 33 mil e 43 mil fraccoes.
O Governo salientou sempre que ira reservar, nas novas zonas urbanas, uma determinada

percentagem de terrenos para fins residenciais com vista a construgao de habitacédo publica.

Tal como salienta o Plano Director das Novas Zonas Urbanas: O maior desafio que se
coloca é a forma como, por um lado, satisfazer as diversas expectativas da sociedade, resolvendo
os problemas existentes em Macau, e, por outro lado, promover o desenvolvimento urbano com
uma area limitada de 350 hectares. Os terrenos das novas zonas urbanas, nao so carecem de
satisfazer a procura dos terrenos para diversos equipamentos urbanos, como também reservar os

recursos de solos e de habitacdo para as futuras geracoes.

De destacar que, do ponto de vista de planeamento, a percentagem dos terrenos a
reservar para habitacdo publica, nas novas zonas urbanas, ndo afectara muito o Plano Director
das Novas Zonas Urbanas. A definicdo da percentagem entre a habitagdo publica e a habitacao
de mercado privado, para além dos factores econémicos, implica também o interesse geral da
sociedade, sendo necessario encontrar um consenso entre os diferentes grupos da sociedade,
depois das reflexdes, ponderagdes de valores e negociagoes. Isto ndo pode depender apenas da

avaliacao técnica na vertente de planeamento pelos servicos competentes.

Quando se discute a percentagem de habitagdo publica nas novas zonas urbanas, a
sociedade tem de insistir no principio de que os terrenos correspondentes devem suportar o futuro
desenvolvimento sustentavel de Macau. Ao mesmo tempo, face as subidas e descidas nos ciclos
economicos, deve manter-se a flexibilidade em termos dos terrenos para fins de habitagcdo. A

reserva dos terrenos tem por objectivo assegurar a adaptabilidade as incertezas no futuro.
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Texto para Consulta do Plano de Aquisicdo de Imavel para Habitagao por Residentes de Macau

Quanto a percentagem de terrenos reservados para habitagdo publica nas novas zonas
urbanas, esperamos que o publico apresente as suas opinides valiosas.

Anteprojecto do plano | Anteprojecto do plano |

Dimensao demogréfica planeada 100 mil pessoas 130 mil pessoas

Densidade populacional 30 mil pessoas/km? 35 mil pessoas/km?

Numero de fracgbes habitacionais® 33 mil 43 mil

Sua opiniao

*Obs; E estimada com base na area de uma fracgéo T2

Para além das novas zonas urbanas, prevé-se que o terreno do novo posto fronteirico
entre Guangdong e Macau em planeamento possa disponibilizar cerca de 1 400 frac¢cdes de

habitagao social.

Além disso, a sociedade deposita tambéem esperanca que o reordenamento dos bairros
antigos liberte alguns terrenos. O Governo da RAEM retirou a proposta de lei do Regime Juridico
do Reordenamento dos Bairros Antigos. O processo da elaboracdo da proposta de lei remonta a
2006 e a mesma foi submetida em 2011 a Assembleia Legislativa para apreciagdo. Dado que a
sua elaboracgao ocorreu antes das Lei da Salvaguarda do Patriménio Cultural, Lei de Terras e Lei
do Planeamento Urbanistico, a elaboragdo da proposta da lei era limitada pelos factores sociais
e economicos do momento. Actualmente, os servigos competentes estdo a rever o projecto da
proposta de lei, indo proceder a alteragdo do contetdo sobreposto ao da Lei do Planeamento
Urbanistico, face as condi¢des objectivas e expectativas sociais. Além disso, passado mais de
dois meses depois da entrada em vigor das referidas novas leis, ha toda a conveniéncia em rever
a situacao concreta apds a implementacao das mesmas, com vista a promover gradualmente,
os trabalhos de alteracao da proposta de lei do Regime Juridico do Reordenamento dos Bairros

Antigos.




35

Pré-conclusao

Tendo satisfeito a procura dos agregados familiares da lista de espera de candidatos a
habitagado social pelo projecto das“19 mil fraccdes de habitacao publica”, o Governo
esta a realizar a respectiva atribuicédo aos agregados familiares que se candidataram em
2009. De acordo com os projectos de habitagdo social em construcdo, prevé-se que nos

proximos dois ou trés anos existam ainda fracgbes disponiveis para atribuigcao.

O Governo ira conceber as estratégias do desenvolvimento da habitagdo publica de médio
e longo prazo, sob trés vertentes, i.e. “assegurar a boa utilizagdo em termos de utilizagao
dos solos e do financiamento, bem como criar o regime de reserva de terrenos”, para
assegurar a oferta de uma certa dimensao que abranja todos os grupos sociais.

O Governo declarou a caducidade dos processos de concessao referentes a vinte e tal
parcelas de terrenos nao aproveitados. Estando a decorrer uma série de tramites
administrativos e judiciais, sendo ainda necessario um determinado tempo para o seu
tratamento.

Da analise compreensiva, as seis parcelas de terrenos que se localizam na Doca Lam
Mau e na Taipa, assim como a sede da central térmica da Rua dos Pescadores, sao
passiveis de ser utilizadas para a construgio de habitagédo publica a curto prazo. Oferecem

um total de 4 400 fracgdes.

Quanto a percentagem dos terrenos a reservar para habitagao publica, nas novas zonas
urbanas, para além dos factores econémicos, implica também o interesse geral da
sociedade, sendo necessario encontrar um consenso entre os diferentes grupos da
sociedade, depois das reflexdes, ponderagdes de valores e negocia¢coes. Esperamos que
0 publico apresente as suas opinioes valiosas.

Quando se discute a percentagem de habitagao publica nas novas zonas urbanas, a
sociedade tem de insistir no principio de que os terrenos correspondentes devem suportar
o futuro desenvolvimento sustentavel de Macau. Ao mesmo tempo, face as subidas e
descidas nos ciclos econdémicos, deve manter-se a flexibilidade em termos dos terrenos
para fins de habitagdo. A reserva dos terrenos tem por objectivo assegurar a adaptabilidade

as incertezas no futuro.
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> Capitulo V

Reflexdes e sugestoes sobre o Plano de Aquisicao de
Imdveis para Habitagao por Residentes de Macau
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Como foi referido no Capitulo Ill, se se implementar o Plano de Aquisicao de Imoveis,
devendo formar com a habitagcéo social, habitagdo econémica e o mercado imobiliario privado
um quadro de oferta de habitacdo de quatro niveis, cada qual destinado a grupos diferentes,
permitindo aos residentes de Macau, sob o pressuposto de salvaguardar as necessidades
habitacionais das familias de baixo rendimento, optar pelas vias de aquisigao de imdveis,
consoante a propria capacidade econdmica da familia.

Por isso, o Plano de Aquisicao de Imdveis deve ter natureza diferente da habitagao
economica, no que respeita aos requisitos de candidatura, restricoes, area de fraccaéo e pregos,

com vista a desempenhar o seu papel préprio.

Devido a escassez dos recursos de solos, a habitagdo publica de Macau enfrenta uma
pressao severa de recurso de terrenos. Assim, o Plano de Aquisi¢cao de Imoveis que assume um
papel complementar, concorre inevitavelmente com a habitacao publica pelos mesmos recursos.

O relatério da UM indica: “A politica da habitagao publica do Governo da RAEM em que a
“habitacdo social desempenha um papel principal e a habitacdo econdmica desempenha um papel
secundario” tem como objectivo atender e satisfazer a procura de habitagdo dos residentes de
estrato social de base. A politica de “Terra de Macau destinada a residentes de Macau” tem como
destinatarias pessoas com capacidade econémica melhor do que os candidatos na lista de espera
para a aquisi¢cao de habitacdo econémica. A implementagao desta politica afecta inevitavelmente
as oportunidades dos agregados familiares socialmente mais fragilizados de arrendar habitacao

social ou adquirir habitagdo econémica.”

Face aos principios do bom uso e distribuicdo racional dos recursos publicos, o presente
capitulo versa, principalmente, sobre a viabilidade do Plano de Aquisicao de Imodveis e como
efectuar o seu efeito, quando houver lugar a sua implementagdo. Esperamos que, através da
analise dos prds e contras, inspiremos o debate aprofundado no seio da sociedade, com o

objectivo de chegar a um consenso baseado no interesse geral da sociedade.
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Texto para Consulta do Plano de Aquisi¢ao de Imavel para Habitagao por Residentes de Macau

Seccaol Analise da viabilidade do Plano

O Governo de Hong Kong anunciou em 2013 a implementacado da politica “Terras de
Hong Kong para residentes de Hong Kong”, através das duas parcelas de terrenos para uso
habitacional na zona do antigo aeroporto de Kai Tak, as quais foram transaccionadas por precos
muito proximos dos precos maximos do mercado. Em Abril deste ano, o Governo de Hong Kong
manifestou que a “Terras de Hong Kong para residentes de Hong Kong” é apenas um projecto-
piloto, que s6 sera concretizado quando o mercado estiver sobreaquecido, podendo esta politica
ser activada num curto periodo de tempo, quando for necessario.

A expectativa “Terra de Macau destinada a residentes de Macau” que a sociedade alimenta
teve também origem na “Terra de Hong Kong para residentes de Hong Kong". Sobre isso, existem
opinides diferentes na sociedade. Os apoiantes entendem que esta politica ajudara os residentes
de Macau a adquirir iméveis; aqueles com atitude reservada referem que existe ja um regime de
habitacao publica, nao tendo esta politica grande efeito; e os opositores julgam que o regime de
habitacao publica em vigor tem vindo a ser eficaz, e caso tenha implementado o plano, afectaria

inevitavelmente o volume de oferta da habitagao econémica.

Nos relatorios de estudo produzidos pelos dois estabelecimentos de ensino superior, foi
também abordada a viabilidade do Plano de Aquisicao de Imoéveis, dos pontos de vista juridico,
economico e de politica publica.

O relatério da UM refere: “Teoricamente, sob a orientacao da politica da habitagao publica,
no quadro que a habitagdo social e habitagcdo econdmica faz parte, a oferta de habitagdes
através de “Terras de Macau destinadas a residentes de Macau” pode aumentar a quantidade, a
hierarquia e a cobertura da habitagdo publica, criando mais oportunidades e condi¢cbes para os
residentes dos diferentes estratos, para aquisi¢céo de habitacao. Apesar de ser necessaria e viavel
a implementagao da politica da “Terra de Macau destinada a residentes de Macau”, segundo as
actuais circunstancias socioeconémicas e a avaliacao basica resultante da sondagem de opiniao
publica, importa salientar que, com os recursos existentes, a implementagao desta politica ira
enfrentar dificuldades e desafios relativamente a orientacao do valor da politica da habitacao
publica, distribuicao dos recursos publicos, definicao dos respectivos conceitos e elementos, bem
como equilibrio do sistema da politica da habitagcao publica e eficiéncia de mercado, merecendo

por isso uma reflexao e a atengdo do Governo e dos diferentes sectores da sociedade.”
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O relatorio do IPM indica: “A ‘Terra de Macau destinada a residentes de Macau’, que tem
como principal objectivo o interesse publico, possui legitimidade, em termos juridicos e tem na Lei
de Terras margem que permita a sua existéncia. A introducao de tal politica é justificavel, sendo
aconselhavel adoptar uma estratégia de desenvolvimento conservadora e segura. Contudo,
a habitacao social e habitacdo econémica, que servem para dar garantias basicas sociais e
estabilizar e manter a seguranca da sociedade, ndo podem ser descuradas pela implementacao

da politica da “Terra de Macau destinada a residentes de Macau”.

A sondagem de opinido publica feita no &mbito do relatério da UM denota que dos
entrevistados, 49,4% apoiaram o langamento da politica da “Terra de Macau destinada
a residentes de Macau”, 28,2% apoiaram muito e 20,9% sem opinido, enquanto os que

manifestaram oposicao e grande oposigao sao inferiores a 2%.

Tal como foi referido anteriormente, o Plano de Aquisicao de Imoéveis desempenha um
papel complementar entre a habitacdo publica e o mercado imobiliario privado, e tem por objectivo
ajudar os residentes com necessidades na aquisi¢ao de um imével para habitacdo. Merece,
porém, atengdo que esta medida complementar pode concorrer inevitavelmente com a habitacao
publica, quanto a distribuicao dos recursos. Em face da escassez de recursos de solos, como
se faz a distribuicdo dos recursos de solos limitados a longo prazo entre a habitacao publica e o
Plano de Aquisicao de Iméveis? E como o plano desempenhara apenas um papel complementar
em relagdo as outras politicas de habilitagdo, entao, tomar-se-a como referéncia ou nao a pratica
de Hong Kong, s6 sera implementado quando for necessério, € também um aspecto que merece

reflexao da sociedade.

Quer seja medida permanente quer seja medida flexivel, para fazer face a reversao da
situacao econoémica, o Plano de Aquisicao de Imoéveis deve ter, na pratica, um conjunto de normas
para assegurar a utilizacao eficaz dos recursos publicos. Iremos abordar aprofundadamente
nas seccoes |l a VIl deste capitulo, as vantagens e desvantagens em diferentes condigbes e
restricoes, e esperamos que a sociedade apresente activamente as suas opinioes.
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Texto para Consulta do Plano de Aquisicdo de Imdvel para Habitagao por Residentes de Macau

Devera ser implementado ou ndao o Plano de Aquisigdo de Iméveis:

Proposta | Sua opiniao Proposta Il
Concorda com a Opoe-se a implementagao
implementacéo do Plano do Plano de Aquisicao de
de Aquisigao de Imoveis Imoveis para Habitagao por
para Habitagao por Residentes de Macau
Residentes de Macau

Em caso de implementagado do Plano de Aquisicao de Iméveis:

Proposta | Sua opiniao Proposta ll

O Plano de Aquisigao

de Imoveis para Habitacao O Plano de Aquisicao de

por Residentes de Macau Iméveis para Habitagdo por
€ uma medida flexivel, Residentes de Macau é uma

sendo langado consoante medida permanente.

a situacdo econdémica
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Seccao ll Beneficiarios do Plano

Diz o relatério da UM: “Entende-se por “residentes de Macau” residentes permanentes da
RAEM com idade de maioridade, e por “terras de Macau” terrenos de dominio privado da RAEM
gue podem ser concedidos, por arrendamento.” A politica de habitagdo “Terra de Macau destinada
a residentes de Macau” permite apenas que a respectiva habitagao seja objecto de posse e
circulagao entre os residentes permanentes de Macau, nunca entrara no mercado privado,
independentemente da fixagao do prazo de inalienabilidade e da duragao deste. Isto deveria ser o

ponto fulcral da politica.”

Segundo a sondagem de opinido publica do relatério da UM, das 2 913 entrevistas
realizadas validas, 2 082 inquiridos (71,5%) consideram que os “residentes de Macau” devem
ser residentes permanentes de Macau; 807 (27,7%) acham que os “residentes de Macau” sado
residentes permanentes e ndo permanentes de Macau e 25 (0,8%) entendem que os “residentes
de Macau” pertencem a outro conceito.

A sondagem de opinido mostra ainda que, para os 59,4% dos inquiridos, a revenda so
pode ser feita aos residentes permanentes de Macau, enquanto 26,6% entendem que a revenda
pode ser feita aos residentes permanentes e nao permanentes de Macau e 14,1% entendem que
pode ser feita a outrem, pessoa colectiva ou sem restrigées.

Na opinido de algumas associagdes sociais, 0os proprietarios devem “ser residentes

permanentes locais”.

Sintetizando as referidas opinides, € aconselhavel que os destinatarios do Plano de
Aquisicao de Imdveis sejam residentes permanentes de Macau, a venda ou revenda s6 pode ser
feita aos residentes permanentes de Macau, formando a longo prazo um mercado imobiliario de
segunda mao entre os residentes permanentes de Macau.
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Texto para Consulta do Plano de Aquisigao de Imével para Habitacdo por Residentes de Macau

Destinatarios do Plano de Aquisicao de Iméveis:

Proposta | Sua opinido Proposta Il

Residente permanente
e nao permanente
de Macau

Residente permanente
de Macau

A revenda pode ser

feita aos residentes

permanentes e nao
permanentes de Macau

A revenda s6 pode ser
feita aos residentes
permanentes de Macau
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Seccao lll Habilitagao dos beneficiarios

Sobre a habilitacdo dos beneficiarios, tanto o relatério da UM como as associagdes e os
sectores sociais apresentaram sugestoes diferentes. De entre estas opinides, as mais proximas
sao: “O candidato deve ser residente permanente da RAEM com idade igual ou superior a 18
anos”, “primeira aquisi¢cao de imoével”, “nao possuir habitagao prépria num determinado periodo de
tempo”; e alguns sugeriram também que os beneficiarios devem ser maiores de 21 anos de idade

€ nao possuirem imovel préprio nos ultimos cinco anos.

A Lei da Habitagdo Econdmica prevé que a candidatura a aquisi¢cédo das fraccoes da
habitagcao econdémica s6 pode ser feita pelo residente permanente de Macau, com idade igual ou
superior a 18 anos. O relatorio da UM propde que a idade minima do adquirente seja 18 anos,
devido ao facto de a lei definir 18 anos como idade da maioridade.

A sondagem de opinidao publica do relatério da UM mostra que 68,8% dos inquiridos
concordaram muito ou concordaram que os adquirentes devem ser pessoas que adquirem
um imovel pela primeira vez, enquanto 15,7% mantiveram uma posi¢ao neutra; 51,6% nao
concordaram muito ou nao concordaram de que quem “ja comprou habitacdo econémica poder
comprar”, enquanto 19,3% se mantiveram numa posi¢cao neutra e 29,2% concordaram muito
ou concordaram com isso; 46,4% dos inquiridos ndo concordaram muito ou nao concordaram
que “os residentes beneficiarios do regime de bonificagado de quatro por cento de juros possam
comprar”, enquanto 24,1% se mantiveram numa posicao neutra e 29,5% concordaram muito
ou concordaram; 44,6% dos inquiridos nao concordaram muito ou ndo concordaram que “0s
residentes beneficiarios do regime de bonificagao de juros de crédito concedido para primeira
aquisi¢cao de habitagao propria possam também comprar”, enquanto 27,3% se mantiveram numa

posicao neutra e 28,1% concordaram muito ou concordaram.

Aléem disso, relativamente ao ponto de se deve, ou ndo, o beneficiario candidatar-se em
nome do agregado familiar, a sociedade tem opinides diferentes. Uns entendem que se deve
contemplar prioritariamente os agregados familiares e outros consideram que a exclusao dos
individuos solteiros € uma discriminagédo. As associagdes propdoem que os candidatos solteiros
devem ter idade igual ou superior a 35 anos. Tomando como referéncia o exemplo de Singapura,
entre outros, os individuos solteiros s6 podem candidatar-se a aquisicdo de habitagao publica
quando completarem 35 anos de idade.

s ) | e
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De acordo com as informagdes obtidas dos Censos 2011, os proprietarios de agregado

singular com idade superior a 35 anos totalizavam 16 201, ou seja 10,5% dos agregados
familiares locais, dos quais 9 672 residem em casa propria.

Habilitagdo dos beneficiarios do Plano de Aquisicao de Imoveis

Proposta | Sua opiniao Proposta Il
Completa 18 anos de idade Completa 21 anos de idade
Candidatura feita em nome

do agregado familiar

Os agregados familiares
tém prioridade
Se for admitida a

candidatura individual, os

individuos solteiros s6

podem candidatar-se

quando completarem
35 anos de idade

E admitida a candidatura dos
individuos solteiros

———————————————————————=~
N N . Nao primeira aquisigcao de
Primeira aquisicao de imovel L
imovel
Se nao for a primeira Se nao for a primeira
aquisi¢cdo, nao possuirem aquisi¢ao, nao possuirem
habitacédo prépria nos habitacédo propria nos
ultimos cinco/sete anos ultimos 10 anos
Sao admitidos os membros
(salvo proprietarios)

dos agregados familiares
que compraram
habitagédo econémica

Nao sao admitidos os
membros dos agregados
familiares que compraram

habitagcdo econémica
-————
Sao admitidos os membros

Nao sao admitidos os
(salvo proprietarios) dos membros dos agregados
agregados familiares que familiares que beneficiaram
beneficiaram do regime de do regime de bonificagao
bonificacéo de juros de 4% de quatro por cento ou do
ou do regime de bonificagao regime de bonificagao de
de juros de crédito concedido juros de crédito concedido
para primeira aquisicao de para primeira aquisicao
habitagao propria de habitagdo prépria

B
=
§i




Secgao IV  Limites do rendimento e patrimoénio dos beneficiarios

Existem opinidoes diferentes da sociedade quanto a fixagdo ou nao dos limites de
rendimento e de patriménio dos beneficiarios. O Plano de Aquisicao de Imdveis assume um papel
complementar entre a habitagédo economica e a habitagdo no mercado privado, e tem como
destinatarios os residentes com capacidade de adquirir habitacao econémica, mas esperam elevar
a qualidade das suas habitagdes, apesar da incapacidade de acompanhar a subida dos precos do
mercado privado. Por isso, os beneficiarios do Plano de Aquisicao de Imdéveis sdo de um estrato
com determinada capacidade econémica, coincidindo o limite minimo do seu rendimento com o
limite maximo para candidatura a habitacdo econdmica.

Se o presente plano fixar o limite de rendimento dos seus beneficiarios, poder-se-a entao
tomar como referéncia o limite maximo de rendimento fixado para habitagao econdémica: o calculo
é feito com base no rendimento mensal do agregado familiar, ou seja, 30% do rendimento mensal
desse agregado familiar que corresponde ao montante pago mensalmente por amortizacao de
hipoteca, como limite maximo de rendimento do agregado familiar, sendo distribuidos por dois

grupos: 1 pessoa, 2 pessoas ou superior.

Deve ou ndo o Plano de Aquisicdo de Imdveis fixar limite de rendimento:

Proposta | Sua opinido Proposta Il

Com limite minimo
Sem limite de rendimento mas sem limite maximo
de rendimento

Deve ou ndo o Plano de Aquisicao de Iméveis fixar limite de patriménio:

Proposta | Sua opiniao Proposta Il

Com limite de patrimonio,
pode-se tomar como
referéncia as normas sobre
habitagdo econdémica

Sem limite de patrimoénio
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SecgcaoV  Forma de venda

Tanto o relatério da UM como as sugestdes das associagdes sociais, concordam com a
realizacao do sorteio na primeira venda, sem fila de espera.

A sondagem de opinido publica do relatério da UM mostra que 70,1% dos inquiridos
concordaram muito ou concordaram que os adquirentes “devem ser ordenados consoante a
graduagao por habilitagdo”, enquanto 15,7% dos inquiridos mantiveram-se numa posi¢ao neutra,
e 0s que nao concordaram muito ou nao concordaram sao 14,2%.

Face a escassez dos recursos de solos de Macau, os recursos publicos devem ser
distribuidos racionalmente em estrito cumprimento dos principios do uso prudente e bom uso,
dando prioridade aos grupos sociais mais fragilizados consoante a importancia e a urgéncia.
Actualmente, a graduacéo e a ordenacéo que se adopta na candidatura a habitacdo econémica
justifica-se pela prioridade para os agregados familiares nucleares, salvaguardando o conceito da
ética tradicional. No entanto, os individuos solteiros encontram dificuldades em ficar “alojados”.
Ha opinides no seio da sociedade de que n&o se deve excluir os individuos solteiros, podendo os
mesmos, com idade superior a 35 anos, apresentar a candidatura.

Além disso, para auxiliar os agregados familiares compostos por diferentes niumeros
de membros, ha quem sugira que seja feito sorteio proporcionado por cada grupo, para que 0s
individuos solteiros possam ser “alojados”.

Forma da primeira venda no ambito do Plano de Aquisigao de Iméveis:

Proposta | Sua opiniao Propostal ll

Sao colocados no sorteio
proporcionado por cada
Sao colocados no sorteio, grupo consoante a
sem fila de espera. percentagem, sem fila de
espera.percentagem,
sem fila de espera.

Acrescentar pontuagéao
aos individuos solteiros
com idade igual ou
superior a 35 anos

Reservar determinada
percentagem para os
individuos solteiros




47

Seccao Vi Revenda e outras restricoes

Tanto a habitacao econémica, como o Plano de Aquisicao de Imdveis tém como objectivo
ajudar os residentes com necessidade de aquisicdo de imoveis, e nao tirar proveito com a

implementagao das referidas politicas de habitagéo.

O relatério do IPM salienta que “a politica da ‘Terra de Macau destinada a residentes de
Macau’ deve atentar na resolugéo da procura de habitagdo pelos residentes de Macau, sem ter

como objectivo de investimento em activos.”

A sondagem de opinido publica do relatério da UM mostra que, em relagéo a fixagao do
prazo do onus de inalienabilidade, 74,1% dos inquiridos concordaram ou concordaram muito
com a definicdo desse prazo, dos quais 43,7% consideram que o prazo deve ser 6~10 anos;
25,6% entendem que o prazo deve ser de 1~5 anos; 24,7% julgam que o prazo deve ser 11~20
anos, enquanto 13,3% mantiveram-se numa posi¢céo neutra e 12,6% nao concordaram ou nao

concordaram muito com o referido prazo.

Ademais, 59,6% dos inquiridos ndao concordaram ou nao concordaram muito com a
hipétese de a habitagdo no ambito do Plano de Aquisicdo de Imoéveis poder ser arrendada,
mantendo-se 13,7% numa posi¢ao neutra e os que concordaram ou concordaram muito ocupam
26,8%.

Merece atengdo que o prazo do énus de inalienabilidade pode evitar a especulagao
e diminuir o risco de tirar proveito dos recursos publicos. Pelo que, o prazo do énus de
inalienabilidade tem uma relagéo intima com o precgo. Se a diferenga entre o prego da habitagdo
publica e o prego do mercado nao for grande, convém reduzir o referido prazo; ao invés, é

aconselhavel que o prazo seja longo.

Além disso, alguns entendem que se o Plano de Aquisicdo de Iméveis for destinado
apenas aos residentes de Macau, para aumentar o fluxo de recursos publicos permitindo a mais
residentes de Macau beneficiar deste plano. Nao & aconselhavel estabelecer um prazo do 6nus de
inalienabilidade demasiado prolongado, com vista a incentivar a mobilidade vertical dos residentes
com determinada capacidade econdmica acumulada e libertar as suas fracgdes, permitindo aos

restantes com necessidade adquirir as suas primeiras casas.
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Prazo do 6nus de inalienabilidade e outras restricoes do Plano de Aquisigao de Imoveis:

Proposta | Sua opinido Proposta Il
Com prazo do 6nus de Sem prazo do énus de
inalienabilidade inalienabilidade
Prazo do énus de Prazo do énus de
inalienabilidade de inalienabilidade de
1 a5 anos 6 a 10 anos
Nao pode ser arrendada Pode ser arrendada
apoés aquisicao apos aquisi¢ao
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Seccao VIl Area e preco das fracgoes

O Plano de Aquisicao de Imoveis tem em mira o estrato da sociedade com determinada
capacidade econdmica. A sociedade entende que a area das frac¢des disponibilizadas por este
Plano deve ser ligeiramente maior do que a habitagdo econdmica (as areas minimas de utilizagao
das diferentes tipologias da habitagao econdmica devem ser regulamentadas por despacho do
Chefe do Executivo), e o prego ligeiramente mais alto do que a habitagdo econémica. Como se
define “ligeiramente maior” e “ligeiramente alto”, cada qual tem sua opiniao.

Em sintese, as opinides principais sao as seguintes:

1. A area é ligeiramente maior, mas nao pode ser muito grande, com vista a assegurar a
oferta de determinada quantidade de habitagao, e evitar que o prego seja muito elevado
por causa da area ser demasiado grande;

2. As areas das fracgbes sao mais ou menos iguais as das frac¢des disponibilizadas no
mercado privado;

3. Os precos correspondem a 70% a 80% dos precos de transacgao das fracgbes com area
mais ou menos igual na mesma zona;

4. Preco de venda igual ao precgo de custo.

O prego da habitagao depende certamente da sua area. A habitagao disponibilizada no
ambito do presente Plano aproveita os terrenos do dominio privado dos terrenos do Estado. Nos
principios da utilizagao racional e prudente dos recursos publicos, nomeadamente face a falta
dos recursos de solos que Macau enfrenta, nao € aconselhavel ser demasiado grande a referida
habitacdo, no sentido de beneficiar mais familias com a utilizacdo dos solos limitados.

No que respeita ao prego, considerando a subida acentuada do custo dos materiais de
construgao nos ultimos anos, e atendendo a que as obras de construgdo duram, regra geral, dois
a trés anos ou ainda mais, nao é aconselhavel definir expressamente os precos concretos, para
nao surgir uma grande diferenca.

Merece reflexao o seguinte: O Plano de Aquisicao de Imoveis define varias restri¢cdes,
nomeadamente o prazo do 6nus de inalienabilidade e outras. Devem estes factores ser tidos

e 1 | i
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em consideragao na fixagdo do preco para evitar a “especulagao” no mercado imobiliario, caso
contrario, & impossivel beneficiar as pessoas com verdadeiras necessidades de habitagao.

Ao mesmo tempo, tal como analisa a secgao anterior, 0 prego e 0 6nus de inalienabilidade
tém uma relagéo directa, quanto a reflexao das relagbes entre as restricoes e o prego, é também
necessario considerar a forma como incentivar o fluxo dos recursos, permitindo que mais
residentes com necessidades adquiriram as suas primeiras casas.

Area e prego das fracgdes do Plano de Aquisigdo de Iméveis:

Proposta | Sua opiniao Proposta ll

As areas das frac¢oes
S30 mais ou menos iguais
as das fraccoes oferecidas

E ligeiramente maior do pelo mercado imobiliario
que a habitagao econdmica, privado, os pregos
vendida por preco de correspondem aos 60%,
custo e com restricoes 70% ou 80%7? dos pregos
mais severas (como por de transaccéao das fracgoes
exemplo, prazo do 6nus com area mais ou menos
de inalienabilidade) para igual na mesma zona e
evitar especulacoes as restricoes (como por

exemplo, prazo do 6nus
de inalienabilidade) séo
mais flexiveis.




Seccao VIl Medidas de apoio

O relatério da UM propde: “para garantir a implementacao eficaz desta politica, podem
ser adoptadas medidas financeiras complementares, tais como medidas de apoio financeiro
moderado como o aumento do racio entre o valor do empréstimo bancario e o valor da garantia e
a diminuicao e isencao fiscal”.

Medidas de apoio ao Plano de Aquisigao de Iméveis:

Proposta | Sua opinidao Proposta Il

Aumento do racio entre
o valor do empreéstimo
bancario e o valor
da garantia

Concessao de emprestimo

e ————————] |
. g Sem medidas de apoio
ou de garantia de crédito
|

na primeira prestacao

Isencao do imposto do selo

Por via postal: Travessa Norte do Patane N°102, llha Verde, Macau, Instituto de Habitagao
Por E-mail: info@ihm.gov.mo

Por Fax: (853)2830 5909

Website: www.ihm.gov.mo

(As fotografias sao prestadas pelo Gabinete de Comunicagac Social)
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