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INTRODUCAO

A construcdo e a oferta de habitacdo, tema de grande interesse em qualquer
sociedade, tém um impacto directo no bem-estar da populacdo e, por isso, tém sido
assumidas como prioridades da ac¢do governativa ao longo dos anteriores mandatos
do Governo da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM). Durante a campanha
da sua candidatura ao quinto mandato do Chefe do Executivo, em Agosto de 2019, o
Senhor Ho lat Seng salientou no seu Programa Politico «Sinergias e Avanco, Mudangas
e Inovacdo» que «lremos acelerar a construcdo e a aprovacao de habitacées publicas,
e a elaboracdo do Plano Director dos Novos Aterros e as suas construcdes urbanas.
Estudaremos e implementaremos medidas razodveis para a aquisicdo de imodveis,
atenderemos as necessidades habitacionais dos residentes com diferentes rendimentos,
especialmente as da “classe sanduiche” e dos jovens». Destacou, ainda, que «Vamos
prestar muita atencdo a dindmica de desenvolvimento do mercado imobiliario, equilibrar
a relacdo entre a procura e a oferta, entre a habitacdo publica e a habitacdo privada, e
asseguraremos o desenvolvimento saudavel e estavel do mercado imobiliario privado».
(«Sinergias e Avanco, Mudangas e Inovagdo», paginas 15 e 23)

Em Abril de 2020, o Chefe do Executivo Ho lat Seng clarificou, no «Relatério das
Linhas de Accdao Governativa para o Ano Financeiro de 2020», os principios consagrados
no seu Programa Politico: «Serdo proporcionadas aos residentes condi¢Ges de aquisicao
de casa propria (...) A definicdo de «habitacdo para a classe sanduiche» sera clarificada
num projecto de diploma especifico, a elaborar na sequéncia de consulta publica».
Posteriormente, em resposta a interpelacdo dos senhores deputados, o Chefe do
Executivo referiu que «a médio e a longo prazo, o plano do Governo para a estrutura
da habitacdo de Macau é dividi-la em cinco classes, a primeira é a habitacdo social,
a segunda é a habitacdo econdmica, a terceira é a habitacdo destinada a «classe
sanduiche», sendo necessario ainda um debate na sociedade, a quarta é a «residéncia
para idosos», e a quinta é a habitacdo privada». Pode assim dizer-se que o Governo
definiu uma politica de habitacdo dividida em classes, tendo o Chefe do Executivo
sublinhado que a terceira classe de habitacdo sera destinada a «classe sanduiche»
e que a definicdo desta classe é fundamental, devendo ser ponderado se a mesma
deverd unicamente abranger os jovens. Acrescentou, ainda, que esta questdo carece
de debate no seio da sociedade, mas considera que a habitacdo destinada a esta classe
sera habitacdo privada, com um preco superior ao da habitacdo econdmica. («Chefe
do Executivo — A habitagcdo de Macau sera dividida em cinco classes», Gabinete de
Comunicacdo Social, 21.04.2020)

Esta politica de divisdo da habitacdo em classes, apresentada pelo 5.° Governo,
traduz um plano sistemdatico de oferta de habitacdo. Trata-se de uma iniciativa que
atende as necessidades habitacionais e a capacidade aquisitiva das diversas camadas
sociais e que visa encontrar uma melhor solucdo para a questdao habitacional dos



residentes da RAEM. A politica de «habitacdo para a classe sanduiche» pauta-se pelo seguinte
principio fundamental: Distribuir e rentabilizar os recursos publicos de forma razoavel, prudente e
imparcial, com vista a proporcionar uma nova opc¢ao de aquisicdo de habitacdo prépria e equilibrar
as necessidades habitacionais das diversas camadas sociais.

Em 2014, no sentido de encontrar uma melhor solug¢dao para a questdao habitacional de
Macau, o Grupo de Trabalho Interdepartamental do Governo da RAEM apresentou um texto para
consulta publica denominado Plano de Aquisicao de Imdveis para Habitacdo por Residentes de
Macau (doravante designado Plano de Aquisicdo de Imdveis) baseado em dois estudos analiticos:
o «Relatdrio de estudo sobre a politica de habitacdo “Terra de Macau destinada a residentes de
Macau”», da Universidade de Macau, e o «Estudo e andlise econémica e juridica sobre “Terra de
Macau destinada a residentes de Macau”», do Instituto Politécnico de Macau.

O Plano de Aquisicdo de Imdveis prevé que o mesmo, sendo uma «medida completamente
nova, carece de andlise, nas vertentes juridica, econédmica e social, para determinar o seu conceito e
a sua natureza, designadamente a partir de uma visdo macro da politica, em ordem a reflectir acerca
da sua influéncia sobre as diversas politicas, a evolucao da habitacdo de Macau e a disponibilidade
dos recursos escassos de solos; e, em relagdo ao Plano de Aquisicao de Imdveis, é também
necessario realizar uma discussao aprofundada no que respeita aos beneficidrios, requisitos de
candidatura, restrices e pregos, a partir de uma visdo micro, no ambito de funcionamento, ouvindo
amplamente as opinides da sociedade, para recolher as ideias Uteis».

Resulta do estudo tematico, da auscultacdo da opinido publica e das analises nas vertentes
econdmica e juridica, realizados naquela altura, que em caso de implementacao do Plano de
Aquisicao de Imdveis, este «devera assumir um papel complementar entre a habitagdo econémica
e a habitacdo adquirida no mercado privado, com o objectivo de proporcionar mais uma opc¢ao
de aquisicdo de habitacdo prépria aqueles residentes com capacidade de aquisicdo de habitacdo
econdmica e que desejam elevar a qualidade das suas habitacdes, mas que sdo incapazes de
acompanhar a subida dos precos da habitacdo no mercado privado». Verifica-se, assim, que o
Plano de «habitagao para a classe sanduiche» e o referido Plano de Aquisicdo de Imdveis estao
interrelacionados entre si.

Este Plano refere, ainda, que «Para abordar o Plano de Aquisicdao de Imdveis é necessario
enfrentar o problema da escassez dos recursos de solos, e que uma vez lancado, este plano
coexistira e rivalizara, respectivamente, em termos funcionais e de recursos, com a habitacao
publica» e que «com o agravamento da escassez dos recursos de solos, a concorréncia entre os dois,
agravara a competicdo entre a oferta e a distribuicdo das habitacdes. A forma como se coordena
eficazmente a distribuicdo dos terrenos é uma matéria que merece a reflexao de toda a sociedade».
Esta questdao apresentou grandes dificuldades para o Governo da altura, sendo, também, uma
questdo que deve ser prudentemente tratada pelo actual Governo.



O Plano de Aquisi¢cdo de Imoveis foi objecto de consulta publica durante 60 dias, entre Maio
e Julho de 2014. Da andlise as 14 852 opiniGes constantes dos 2 543 textos recolhidos junto da
sociedade, concluiu-se que «sob o pressuposto de ndo haver consenso entre os varios sectores
da sociedade sobre se deve implementar o respectivo Plano, entende-se que actualmente nao ha
condig¢des para o implementar». A razao principal dessa conclusao foi a escassez de recursos de
solos.

Nos ultimos anos, o Governo da RAEM tem adoptado diversos meios com vista a obter
recursos de solos, nomeadamente através da conquista ao mar e da recuperagao de terrenos ndo
aproveitados, tendo a reserva de terrenos aumentado de forma expressiva comparativamente
com 2014, o que permite garantir terrenos destinados a optimizacao de varias infra-estruturas e a
construcdo de habitagdes. Por outro lado, ao compararmos os actuais requisitos de candidatura a
habitacdo econdmica com os de entdo, verificamos que o tecto dos rendimentos dos candidatos
a habitacdo econdmica aumentou significativamente. Tomando como referéncia um agregado
familiar composto por duas pessoas, verifica-se que o limite maximo do rendimento aumentou
para 77 820 patacas e o limite maximo do patrimdnio foi igualmente elevado para 2 546 800
patacas. Desta forma, um grupo de pessoas com rendimentos médios passou a poder candidatar-
se a aquisicao de habitacdo econdmica.

Importa, ainda, referir que a implementacgao gradual das «Linhas Gerais do Planeamento para
o Desenvolvimento da Grande Baia de Guangdong-Hong Kong-Macau», divulgadas em 2019, ird ter
certamente um forte impacto no desenvolvimento de Macau a longo prazo. Em particular, o rapido
desenvolvimento da vizinha zona de Hengqin, em Zhuhai, ampliou o espaco de desenvolvimento
de Macau. A construcdo da zona de cooperagao aprofundada entre a Provincia de Guangdong e
Macau e os varios projectos relacionados com a vida das pessoas, nomeadamente o «Novo Bairro
de Macau» com mais de 4 000 fracges habitacionais, proporcionaram uma nova op¢do de compra
de habitacdo aos residentes da RAEM.

Na sequéncia de pesquisa e estudo, o Grupo de Trabalho Interdepartamental considera que
existem, actualmente, condicGes para submeter a consulta publica o Programa de consulta sobre o
Plano de “habitagdo para a classe sanduiche” («habitacdo para a classe sanduiche» abreviadamente
designada por «habitacdo sanduiche»), Plano esse elaborado com base no existente Plano de
Aquisicdao de Imdveis, tendo em consideracdo as novas circunstancias sociais e o desenvolvimento
da cooperacao regional.



Seccao | Situagao da habitagcao em Macau e apresentagao do Plano de
«habitagcao para a classe sanduiche»

1. Situacdo actual da habitagdo em Macau

De acordo com os dados da Direc¢do dos Servicos de Estatistica e Censos, no final de 2019 existiam
em Macau 234 059 fracgBes habitacionais ja construidas, incluindo habitagdes privadas, habitagdes
econdmicas e habitac¢des sociais, das quais 182 827 sdo habitacdes privadas, o que corresponde a 78,1%
do total das habitagGes existentes. Ao longo dos ultimos anos, os principais compradores das habitacGes
privadas tém sido os residentes locais. Das frac¢des habitacionais transaccionadas em 2019, verifica-
se que 97,5% dos compradores sdo pessoas singulares residentes da RAEM. Além disso, o preco das
habitacOes privadas tem registado uma subida notavel nos ultimos anos, atingindo um aumento de 170%
no periodo entre 2011 e 2019.

Segundo os dados do Instituto de Habitacdo, até final de 2019 existiam em Macau 51 232 frac¢Ges
de habitagdo social e de habitagdo econdmica construidas, correspondendo a 21,9% do total das frac¢Ges
habitacionais, das quais 14 269 (6,1% do total das frac¢es habitacionais) e 36 963 (15,8% do total das
fracgdes habitacionais) sdo, respectivamente, habita¢des sociais e habitacdes econdmicas.

2. Relacao entre a oferta e a procura de habitagdo em Macau

Segundo dados da Direcgdo dos Servicos de Identificacdo, em 10 anos, de 2010 a 2019, a populacdo
de Macau registou um acréscimo de 182 992 pessoas, das quais 62 426 nasceram em Macau e 120 566
sdo imigrantes, o que representa um crescimento médio anual de aproximadamente 18 299 pessoas.
De acordo com os dados da Direccdo dos Servicos de Estatistica e Censos, em 2019 existiam em Macau
cerca de 198 000 agregados familiares, com uma composicdao média de 3,03 membros, prevendo-se,
com base a estimativa demografica destes Servicos, que em 2026 o niumero total de agregados familiares
aumente para 245 000. Significa isto que aumentard a procura de frac¢des habitacionais devido a
diversos factores, como sejam os nascimentos, os casamentos, a saida dos filhos maiores de casa dos
pais, 0 movimento imigratdrio e o investimento exterior no imobiliario.

Actualmente, a oferta de habitagdo social em Macau estd basicamente garantida; contudo a oferta
de habitacdo econdmica ainda ndo satisfaz a sua procura. Em Junho de 2020, o Instituto de Habitacdo
recebeu 37 487 candidaturas a compra de habitagdo econdmica, o que demonstra que ainda existe
uma grande procura deste tipo de habitacdo. Sintetizados os dados fornecidos pelos diversos servigos
publicos, prevé-se que nos proximos cinco anos serdo disponibilizadas no mercado de habita¢do de
Macau 3 011 habitagbes econdmicas, 6 737 habita¢des privadas e 8 922 frac¢Bes privadas ainda em fase
de projecto. As 28 000 frac¢Ges da habitagao publica da Zona A, as 6 500 fracgdes da habitagdo publica
da Avenida Wai Long, as habita¢Ges sociais em construcdo e as frac¢cdes de «residéncia para idososy,
ainda em fase de projecto, serdo disponibilizadas, gradualmente, consoante o progresso dos diversos
projectos de infra-estruturas e obras.
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3. Procura da «habitagao para a classe sanduiche»

Com vista a responder as aspira¢des da populacdo no dominio da habitacdo, o Chefe do Executivo
apresentou no «Relatério das Linhas de Ac¢ao Governativa para o Ano Financeiro de 2020» a iniciativa
«proporcionar aos residentes condi¢cdes de aquisicdo de casa propria», que estrutura a habitacdo em
cinco classes, a habitacdo social, a habitacdo econdmica, a «habitacdo para a classe sanduiche», a
«residéncia para idosos» e a habitacdo privada. (vide mapa infra)

Mapa - Cinco classes da habitagdo em Macau
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Fonte: Grupo de Trabalho Interdepartamental
Entende-se por:

1. Habitagao social, o prédio urbano ou a frac¢do auténoma, propriedade do Instituto de
Habitacdo, do Governo da RAEM, ou sujeitos a sua administracdo, destinados a habitacdo, a serem
atribuidos por arrendamento a agregados familiares ou individuos em situacdo econdmica desfavorecida.

2. Habitagao econdmica, as fracgdes habitacionais construidas e vendidas pelo Governo da
RAEM, com vista a apoiar os residentes de Macau com determinados niveis de rendimento e patrimdnio
na resolucdo dos seus problemas habitacionais.

3. «Habitagcao para a classe sanduiche», o tipo de habitacdo integrante da iniciativa
«proporcionar aos residentes condicGes de aquisicdo de casa propria», apresentada no Relatdrio das
Linhas de Accdo Governativa, cuja definicdo sera sujeita a consulta publica.

4. «Residéncia para idosos», o tipo de habitagdo que o Governo da RAEM planeia atribuir por
arrendamento aos idosos com determinada capacidade econdmica e com necessidades de cuidados,
como uma das medidas de refor¢o continuo dos servigos de apoio e cuidados prestados a esta faixa
populacional.

5. Habitacao privada, as frac¢des habitacionais, para venda ou arrendamento, livremente
transaccionaveis no mercado.




O ajustamento, em cerca de 9%, do limite maximo de rendimento para candidatura a habitagdo
social veio beneficiar um grupo mais alargado de pessoas em situacdo vulneravel, e o ajustamento do
limite madximo de rendimento para a candidatura a habitacdo econédmica permite que mais de 80% dos
residentes de Macau se possam candidatar a compra deste tipo de habita¢do. Ainda assim, de entre os
candidatos a habitagdo econdmica, aqueles com rendimentos mais altos e que, por ordenacdo resultante
do calculo de pontuacdo, estdo posicionados no fim da lista de espera, continuam a sentir as maiores
dificuldades na compra de uma habitacdo econdmica e ndo tém capacidade financeira para acompanhar
a subida dos precos no mercado privado de habita¢do, pelo que ndo se encontram satisfeitas as suas
necessidades de aquisicdo de habitacdo propria. Por outro lado, hd residentes que desejam uma nova
alternativa, entre a habitacdo econdmica e a habitacdo privada, para aquisicdo de habitacdo propria.
A Lei da habitacdo econdmica, na sua nova redacg¢do introduzida em 2020, estabelece expressamente
que a habitacdo econdmica mantém a sua natureza e impede que esta assuma a natureza de bem de
investimento, o que conduz a um aumento da procura da «habitacdo sanduiche» por uma parte dos
residentes.

O presente programa de consulta sobre o Plano de «habitagdo para a classe sanduiche» do
Governo da RAEM fundamenta-se na actual situacao da habitacdo em Macau e na consequente procura

da «habitacdo sanduiche».
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Seccao Il Definicao de «Habitacao para a classe sanduiche» e «classe
sanduiche»

A «habitacdo para a classe sanduiche» é uma nova opgdo proporcionada aos residentes com
necessidades de aquisicdo de habitacdo prépria. Tomando como referéncia a pesquisa e o estudo
realizados e as diversas opinides recolhidas, conclui-se que a «habitacdo sanduiche» deve fazer parte da
iniciativa de habitacdo dividida em classes, servindo de complemento a habitagdo publica e a habitagao
privada.

O que é a «habitacdo para a classe sanduiche»? Tal como resulta da prépria designacdo, é um tipo
de habitacdo que se situa entre a habitacdo econdmica e a habitacdo privada. As suas caracteristicas
basicas sdo: «E um tipo de habitacdo de natureza privada, com melhores 4reas e condices do que as da
habitagdo econdmica, com um preco de venda superior ao da habitacdo econdmica, mas inferior ao da
habitacdo privada, e que pode entrar no mercado de habitacdo decorrido o prazo fixado».

A definicdo da «habitagdo para a classe sanduiche» é relativamente precisa, mas como
definir a «classe sanduiche»? Existem opinides divergentes na sociedade. O Grupo de Trabalho
Interdepartamental elaborou, neste programa de consulta, as seguintes duas definices de «classe
sanduiche», para comparagdo. Definicdo 1: abrange os residentes com rendimentos que ultrapassam
o limite maximo estipulado para a candidatura a habitacdo econémica e, em simultaneo, contempla e
faz a triagem dos candidatos posicionados no fim da lista de espera da habitagdo econdmica, aliviando,
assim, a pressao da procura desta classe de habitag¢do. Esta defini¢do representa uma nova opg¢ao de
aquisicdo de habitacdo quer para os candidatos em lista de espera de habitacdo econdmica, quer para
os candidatos a habitacdo econdmica com rendimentos mais elevados, podendo ser uma solugdo para o
problema de aquisicdo de habitagdo prépria destes residentes, mas podera resultar numa sobreposi¢ao
de candidaturas a habitacdo econdmica e a «habitacdo sanduiche». Definicdo 2: prevé expressamente
gue ndo hd lugar a sobreposicdo de candidaturas a habitacdo econdmica e a «habitacdo sanduiche»;
contudo, os candidatos a habitagdo econdmica com rendimentos mais elevados e posicionados no fim da
lista de espera da habitagdo econdmica ndo poderdo candidatar-se a «habitagdo sanduiche». Alertam-
se os participantes na consulta publica que, ao optarem por esta definicdo, prestem atencdo acrescida a

este aspecto.




Existem duas opinides sobre a definicdo de «classe sanduiche». Por favor, seleccione e expresse a
gue considere adequada:

Seleccione
(opgao unica)

2.1 Definigao da «classe sanduiche»

Definicdo 1  Residentes locais com rendimentos que ultrapassam o
limite maximo fixado para a candidatura a habitagao
econdmica ou aqueles que, embora qualificados para a
compra deste tipo de habitacdo, se encontram posiciona-
-dos, por ordenacéo resultante do calculo de pontuacéo,
no fim da respectiva lista de espera, e que, de entre as
opgdes para aquisicao de habitacao proépria, pretendem
um melhor ambiente habitacional, mas nao conseguem
acompanhar a subida dos precos no mercado privado de
habitacao.

Definicdo 2 Residentes locais com rendimentos que ultrapassam o
limite maximo fixado para a candidatura a habitacao
economica que, de entre as opgdes para aquisicao de
habitacdo propria, ndo podem candidatar-se a habitagcao
economica e pretendem um melhor ambiente habitacion-
-al, mas ndo conseguem acompanhar a subida dos
precos no mercado privado de habitagao.

Outras

opinides

Observacdo (também aplicdvel aos restantes mapas): Caso o espaco seja insuficiente, pode enviar a sua

opinido, por escrito, para: comment@dsepdr.gov.mo
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Seccao lll Restricoes de candidatura a «habitagao sanduiche» -
estatuto de residente

Ha opiniGes no sentido de que o estatuto de residente permanente da RAEM ou o periodo de anos
de residéncia em Macau devem constituir factores de pontuagdo no processo de candidatura a habita¢do
publica, com vista a garantir que os recursos publicos sdo utilizados em prol dos residentes de Macau.
Por outro lado, hd quem considere que, na definicdo dos requisitos de candidatura, devera também ser
ponderada a situacdao dos residentes casados com pessoas do exterior e a dos membros residentes nao
permanentes de Macau da respectiva familia.

Em Singapura, na candidatura a habitacdo publica (HDB flats), ao abrigo do regime «Build-To-
Order» (BTO), os cidaddaos podem candidatar-se aos HDB flats em conjunto com os membros do
agregado familiar/cénjuge. O candidato representante do agregado familiar tem de ser cidaddo de
Singapura, devendo pelo menos um outro membro da familia ser cidadao ou residente permanente
de Singapura. Os cidadaos solteiros podem candidatar-se individualmente, desde que preencham
determinados requisitos.

Em Hong Kong, os candidatos a habitacdo publica (Home Ownership Scheme), devem residir ha
sete anos em Hong Kong, ndo estando a sua entrada em Hong Kong sujeita a qualquer outra condicao de

permanéncia, que nao seja a relativa ao respectivo prazo.

Quanto a esta matéria, por favor seleccione e expresse a opinido que considere adequada:

3.1 «Habitacdo sanduiche» - restricbes de candidatura -

Seleccione

estatuto de residente (opgao unica)

Opiniao 1 O candidato e os elementos do seu agregado familiar
devem ser todos residentes permanentes da RAEM.

Opiniao 2 O candidato deve ser residente permanente da RAEM e,
pelo menos, mais de metade dos elementos do agregado
familiar devem, igualmente, ser residentes permanentes
da RAEM.

Outras

opinides




Seccao IV — Requisitos de elegibilidade dos candidatos

Os requisitos de candidatura a «habitacdo sanduiche» poderdo ser, designadamente, a idade, o
estado familiar, a situacdo relativa a propriedade de iméveis e o estado civil dos candidatos. A definicdo
destes requisitos deve reunir o consenso social, orientar-se por uma perspectiva global da sociedade e
de equilibrio das necessidades das diversas camadas sociais, com vista a uma delimitacdo definitiva dos
destinatarios da «habitacdo sanduiche», aceite pela maioria dos residentes.

1. ldade

Tomando como referéncia a Lei da habitagdo econémica, na nova redac¢do introduzida em 2020,
gue veio ajustar a idade minima dos candidatos a habitacdo econdmica, o candidato que apresente a sua
candidatura individualmente devera ser residente permanente da RAEM e ter completado 23 anos de
idade; no caso de se candidatar com o seu agregado familiar, deve ter completado 18 anos.

Relativamente a esta matéria, por favor seleccione e expresse a opinido que considere adequada:

Seleccione
(opgao unica)

4.1 Requisitos de elegibilidade dos candidatos — Idade

Opiniao O candidato que apresente a candidatura individualmente
deve ser residente permanente da RAEM e ter completa-
-do 23 anos de idade; se concorrer com o seu agregado
familiar, deve ser residente permanente da RAEM e ter
completado 18 anos.

Outras

opinides
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2. Situacgao de titularidade de imoveis

O objectivo da criagdo da classe «habitagdo sanduiche» é apoiar um grupo especifico de residentes

de Macau a adquirirem habitacao prépria, pelo que, com vista ao aproveitamento racional dos recursos

publicos, as candidaturas devem ser apresentadas por quem pretenda comprar um imével pela primeira

vez. No entanto, hd também opinides no sentido de que ndo deve ser imposta esta restricao, e que deve

ser estabelecido um periodo durante o qual o candidato ndo pode ter sido proprietdrio de imdveis.

Em Singapura, na candidatura a habitacdo publica (HDB flats), o candidato e os elementos do seu

agregado familiar ndo podem ter sido proprietarios de imével com finalidade habitacional, em Singapura

ou no exterior, nos 30 meses anteriores a data de apresentac¢do da candidatura.

Em Hong Kong, na candidatura a habitacdo publica (Home Ownership Scheme), o candidato e
os elementos do seu agregado familiar ndo podem ter sido proprietarios de imével com finalidade
habitacional, em Hong Kong, nos 24 meses anteriores a data da apresentacao da candidatura.

Relativamente a esta matéria, por favor, seleccione ou expresse a opinido que considere adequada:

4.2 Requisitos de elegibilidade dos candidatos — Situacéo de Seleccione

titularidade de imdveis (opgéo unica)

Opiniao 1

Opiniao 2

Opiniao 3

Outras

opinides

O candidato e os elementos do seu agregado familiar ndo
podem ser ou ter sido proprietarios de qualquer imoével
em Macau.

O candidato e os elementos do seu agregado familiar nao
podem ser ou ter sido proprietarios de qualquer imovel
em Macau, nos cinco anos anteriores a data de apresen-
-tacdo da candidatura.

O candidato e os elementos do seu agregado familiar nao
podem ser ou ter sido proprietarios de qualquer imovel
em Macau ou no exterior.




Seccao V Limites de rendimento e de patriménio dos candidatos

A «habitacdo sanduiche» é complementar da habitacdo econdmica e do mercado privado, e
destina-se ao grupo de residentes que aufere um rendimento médio e pretende ter melhores condi¢Ges
de habitabilidade, mas ndo tem capacidade financeira para adquirir habitacdo no mercado privado.
Como resulta da supra referida definicdo de «habitagdo para a classe sanduiche», os destinatdrios desta
classe de habitacdo sdo distintos, donde os limites maximos e minimos dos respectivos rendimentos
mensais e patrimdnio terdo de ser diferentes.

H4 opinides no sentido de que, na determinacdo dos limites mdximo e minimo de rendimento
mensal para candidatura a «habitacdo sanduiche», deve ser principalmente ponderada a capacidade
aquisitiva de todos os elementos do agregado familiar e do candidato individual. Existem opinides
divergentes sobre os padrdes de determinacdo do limite minimo para candidatura a «habitacao
sanduiche». Alguns entendem que deve ser inferior ao actual limite de rendimento mensal fixado para
candidatura a habitacdo econdmica, enquanto outros sdo da opinido que deve ser superior aquele
limite. Também ha opiniGes no sentido de que o leque dos destinatarios da «habitacdo sanduiche»
nado deve ser demasiado limitado, caso contrario deixara de fazer sentido o Plano de «habitagdo para
a classe sanduiche». A titulo de exemplo, no que se refere ao limite minimo de rendimento mensal
para candidatura a «habitacdo sanduiche», é conveniente que o mesmo seja fixado numa percentagem
inferior em 20% a 50% em relagdo ao limite maximo de rendimento mensal fixado para candidatura a
habitacdo econémica.

Em Singapura, o limite maximo de rendimento mensal estipulado para candidatura a habitacdo
publica (HDB flats) é o seguinte: T3: SGD 7 000 a 14 000, dependendo da modalidade de habitacdo
(valores equivalentes a cerca de 40 000 a 80 000 patacas); T4 ou superior: SGD 14 000 (valor equivalente
a cerca de 80 000 patacas); frac¢do adquirida por agregado familiar multigeracional: SGD 21 000 (valor
equivalente a cerca de 120 000 patacas).

Em Hong Kong, em 2020, o limite maximo de rendimento mensal fixado para candidatura a
habitacdo publica (Home Ownership Scheme) é o seguinte: candidato individual: HKD 33 000; agregado
familiar: HKD 66 000.

Quanto ao limite de patrimdnio, ha opinides no sentido de que em Macau deve ser estabelecido
um limite maximo de patrimonio liquido de todos os elementos do agregado familiar e do candidato
individual.

Em Singapura, ndo esta fixado qualquer limite de patrimdnio para candidatura a habitacdo publica
(HDB flats).

Em Hong Kong, em 2020, o limite maximo de patrimdnio fixado para candidatura a habitacao
publica (Home Ownership Scheme) é o seguinte: candidato individual: HKD 850 000; agregado familiar:
HKD 1 700 000 .
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Quanto a esta matéria, por favor, seleccione e expresse a opinido que considere adequada:

(Para efeitos de referéncia, discriminam-se infra os limites minimo e maximo do rendimento
mensal e o limite maximo de patrimdnio previstos no regulamento administrativo relativo a candidatura
a habitacdo econdmica, em vigor. Os respectivos valores serdo fixados por Lei ou Regulamento

Administrativo):

5.1 Limite minimo do rendimento mensal para candidatura a «habitacdo sanduiche»

Em comparagao com o limite
maximo do rendimento mensal
para candidatura a habitacao
econdémica, em vigor

Ag.r_egado Agregado familiar | ggjeccione
familiar de 1 de 2 ou mais (opg&o unica)
pessoa pessoas

Opiniéo 1 Inferior em 20% ao limite 31 128 patacas 62 256 patacas
maximo para candidatura a
habitagao econdmica.

. Inferior em 50% ao limite 19 455 patacas 38 910 patacas
Opinido 2 maximo para candidatura a
habitacédo econémica.

. Igual ao limite maximo para 38 910 patacas 77 820 patacas
Opinigo 3 candidatura & habitagdo
econdémica.

Outras
opinides




5.2 Limite maximo do rendimento mensal para candidatura a «habitagdo sanduiche»

Em comparagao com o limite
maximo do rendimento mensal
para candidatura a habitagcao
econdémica, em vigor

Agregado Agregado familiar
familiar de 1 de 2 ou mais
pessoa pessoas

Seleccione
(opgéo unica)

Opini&o 1 Superior em 20% ao limite 46 692 patacas 93 384 patacas
maximo para candidatura a
habitacdo econémica.

o Superior em 10% ao limite 42 801 patacas 85 602 patacas
Opiniao 2 maximo para candidatura a
habitacédo econémica.

Outras
opinides

5.3 Limite maximo de patrimoénio para candidatura a «habitagcdo sanduiche»

Em comparagao com o limite
maximo de patriménio para a
candidatura a habitagao
econdémica, em vigor

Agregado Agregado familiar
familiar de 1 de 2 ou mais
pessoa pessoas

Seleccione
(opgao unica)

Opiniao 1 Superior em 20% ao limite 1528 080 3 056 160
maximo para candidatura a patacas patacas
habitacdo econémica.

. Igual ao limite maximo para 1273 400 2 546 800
Opinido 2 candidatura & habitagdo patacas patacas
econémica.

Outras
opinides
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Seccao VI — Método de fixacao do preco

Na fixacdo do preco da «habitacdo sanduiche» poderdo ser utilizados diferentes métodos
de cdlculo. A «habitacdo sanduiche», sendo diferente da habitacdo econémica, tem a natureza de
habitacdo privada, devendo o preco desta classe de habitacdo ser fixado com base na aplicacdo de uma
certa percentagem de desconto sobre o preco da habitacdo praticado no mercado privado das zonas
circundantes. O preco fixado através deste método podera sofrer flutuagGes relativamente significativas
decorrentes do impacto dos precos praticados no mercado imobilidrio; simultaneamente, este método é
vantajoso para o auto-ajustamento do mercado.

Em Hong Kong, relativamente a habita¢do publica (Home Ownership Scheme), as fracgdes sao
vendidas por um preco correspondente ao “valor estimado de mercado” deduzido de uma percentagem
de desconto.

Ora, importa referir que, na fixacdo do preco de venda, deve ser ponderada a relagdo entre o prego
e as restricdes a impor aos compradores da «habitagdo sanduiche», que é habitagao de natureza privada.
Isto é, se for fixado um preco de venda relativamente baixo, o proprietdrio da habitacdo ficard sujeito a
restricdes mais rigorosas no que se refere a inalienabilidade e a utilizacdo da habitagdo. Inversamente, se
o preco for alto as restricGes poderdo ser menores, tendo os interessados mais opcGes de aquisicdo de
habitacdo, semelhantes as do mercado.

Relativamente a este método de fixacdo do preco, por favor, seleccione e expresse a opinido que
considere adequada:

Seleccione
(opgao unica)

6.1 Método de fixagao do preco

Opiniao Fixacao do prego através da aplicacao de uma percenta-
-gem de desconto sobre o pre¢o da habitacao praticado
no mercado privado das zonas circundantes.

Outras

opinides




Seccao VIl Formas de aquisicao

Quanto as formas de aquisicdo de «habitacdo sanduiche», por um lado hd quem entenda que, por
guestdes de justica, deve ser adoptada a modalidade de sorteio para determinar a lista de ordenagdo
dos candidatos, nao havendo lista de espera. Por outro lado, ha opinides que apontam para a ordenacao
através da modalidade de pontuagdo, com vista a permitir uma aplicacdo justa dos recursos publicos na
satisfacdo das necessidades prementes de diferentes tipos de candidatos. Para referéncia, na anterior
legislagdo relativa a habitacdo econdmica, qualquer que fosse a modalidade de ordenagao, sorteio ou
calculo de pontuacdo, a lista de espera tinha um prazo de validade e a lista definitiva cessava com a
venda de todas as fracgdes postas a concurso.

Em Singapura, as pessoas que reinam os requisitos de candidatura a habita¢do publica (HDB
flats) devem apresentar a sua candidatura no prazo fixado, e findo esse prazo as autoridades procedem,
através do sorteio informatico, a ordem prioritaria de graduacao, convidam os candidatos a celebrarem
contratos-promessa de compra e venda das frac¢Ges e avaliam a situacdo da procura com vista a
decidir se constroem mais HDB flats. Com vista a satisfazer as necessidades dos diversos grupos de
compradores, foram langados mais de dez programas prioritarios, com um sistema de sorteio informatico
que permite ponderar varios factores, como sejam as quotas de distribuicao de frac¢des afectas aos
diversos programas prioritarios e as situagdes dos candidatos habilitados a candidatura simultanea a
varios programas prioritarios. Por exemplo, os agregados familiares que compram, pela primeira vez,
HDB flats podem, simultaneamente, reunir os requisitos de candidatura aos Senior Priority Scheme (SPS)
e Married Child Priority Scheme (MCPS). Quando se encontrarem reservados a maior parte de HDB flats,
sdo iniciados os procedimentos relativos ao concurso para a sua construgao.

Em Hong Kong, na candidatura a habitacdo publica (Home Ownership Scheme), a ordem prioritaria
de graduacdo e a aquisicdo de fracgbes é determinada de acordo com a modalidade de candidatura,
a proporgao de quotas e o resultado do sorteio informatico. Os agregados familiares candidatos tém
prioridade em relagdao aos candidatos individuais, e de entre os agregados familiares candidatos tém
prioridade os que tenham aderido ao «Priority Scheme for Families with Elderly Members». No entanto,
e de modo a que os candidatos individuais tenham oportunidade de adquirir uma fracgao, sdo fixadas
quotas de distribuicdo de frac¢des a este grupo de candidatos.
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Em relacdo a esta matéria, por favor, seleccione e expresse a opinido que considere adequada:

7.1 Formas de aquisicao (com fixacdo do prazo de validade Seleccione
da lista) (opgéo Unica)

Opiniao 1 Sorteio.

Opiniao 2 Ordenagao por pontuagao. (Caso seleccione esta opinido,
é favor passar para a tabela 7.2)

Outras

opinides

7.2 Factores a ter em conta no calculo de pontuagao (com Seleccione
fixagdo do prazo de validade da lista) (opgdes multiplas)

Opiniao 1 Atribuicdo de pontos se for agregado familiar.

Opiniao 2 Atribuicao de pontos se nao for ou tiver sido proprietario
de qualquer imovel.

Opiniao 3 Subtracgdo de pontos se tiver sido proprietario de
qualquer imoével.

Opiniao 4 Subtracgdo de pontos se nao residir habitualmente na
RAEM.

Outras

opinides




Seccao VIl Prazo do 6nus de inalienabilidade e revenda subsequente

A politica de «habitacdo sanduiche» visa apoiar os residentes da «classe sanduiche» na aquisicao
de habitagdo prdpria e ndo o fomento de investimentos imobilidrios, com recurso a fundos publicos.
Devem, por isso, ser estabelecidas algumas restricdes a revenda das frac¢des da «habitacdo sanduiche».
Alias, o objectivo fundamental desta politica consiste no apoio do Governo, com recursos publicos, a
um grupo especifico de cidaddos na aquisicdo de uma habitacdo prépria, satisfazendo assim as suas
necessidades habitacionais.

Em Singapura, os proprietarios de habita¢cdo publica (HDB flats) que tenham residido na
fracgdao durante um determinado numero de anos (geralmente 5 anos) podem colocé-la a venda no
mercado livre. Contudo, ndo é permitida a venda da frac¢do quando a percentagem de uma especifica
comunidade ou de residentes permanentes de Singapura for inferior aquela legalmente fixada para o
bairro ou o edificio onde aquela se situa.

Em Hong Kong, as restricdes a revenda das frac¢des de habitacdo publica (Home Ownership
Scheme) variam consoante os prazos decorridos desde a compra, nomeadamente se se tratar de um

caso de revenda nos primeiros dois anos, do terceiro ao décimo ou apds dez anos.

Quanto ao prazo do énus de inalienabilidade, a revenda dentro deste prazo ou decorrido o mesmo,
por favor, seleccione e expresse a opinidao que considere adequada:

8.1 Prazo do 6nus de inalienabilidade fa?léé?%ﬂ?ca)

Opiniéo 1 Prazo de inalienabilidade de 16 anos.

Opinido 2 Prazo de inalienabilidade de 8 a 10 anos.

Outras

opinides
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: s i Seleccione
8.2 Revenda dentro do prazo do 6nus de inalienabilidade e His)

Opiniéo 1 Nao transmissivel.

Opiniao 2 Transmissivel apds autorizagdo em circunstancias
especiais, sujeita as condi¢cdoes e ao prego de venda a
determinar de acordo com os normativos legais em
vigor.

Outras

opinides

8.3 Preco de alienacado quando tenha decorrido o prazo do Seleccione
6nus de inalienabilidade (opgao unica)

Opiniao 1 Preco a fixar com base no preco de mercado. Livremente
transmissivel no mercado privado, com isenc¢ao de paga-
-mento de compensagao.

Opiniao 2 Preco a fixar com base no prego de mercado. Livremente
transmissivel no mercado privado, porém sujeita ao pa-
-gamento de uma compensagao ao Governo.

Outras

opinides

8.4 Destinatarios da revenda quando tenha decorrido o prazo Seleccione
do 6nus de inalienabilidade (opgao unica)

Opiniao 1 Exclusivamente residentes permanentes de Macau.

Opiniao 2 Residentes permanentes e ndo permanentes de Macau.

Opiniao 3 Sem restrigdes.

Outras

opinides




Seccdo IX Area das fraccoes

A «habita¢do sanduiche» destina-se a uma camada social com determinada capacidade econdémica
e que pretende uma melhor qualidade de vida, pelo que os padrbes da «habitacdo sanduiche», em
termos de areas e condi¢des, ndo devem ser inferiores aos da habitagdo econémica, podendo ser
semelhantes aos da habitacdo privada. Actualmente, as frac¢des de habitagdo econdmica sdo divididas
em 3 tipologias, T1, T2 e T3, com areas totais de utilizagdo minima que variam entre 25,5 e 42,5 metros
guadrados, sendo a area de utilizacdo minima dos quartos de 7,5 metros quadrados.

O preco de uma habitacdo esta sempre relacionado com a sua drea e qualidade, devendo os
interessados na compra estar cientes de que quanto maior for a drea da «habitacdo sanduiche» mais
elevado serd o preco de aquisicdo.

Em Singapura, as fraccdes de habitacdo publica (HDB flats) dividem-se em 4 tipologias: T2, T3
,T4 e T5 (as tipologias das fraccGes em Singapura sdo diferentes das de Macau; por exemplo, um T2
corresponde a um T1 em Macau), com areas entre 36 a 110 metros quadrados.

Em Hong Kong, em 2020, a area util das fracgGes de habitagdo publica recém-construidas (Home
Ownership Scheme) é de 25,8 a 57 metros quadrados.

Quanto a esta matéria, por favor, seleccione e expresse a opinido que considere adequada:

9.1 Area das fracgbes Seleccione
(opgao unica)

Opiniao 1 Area ligeiramente superior & area da habitagdo econémica,
com qualidade mais proxima a da habitac&o privada.

Opiniao 2 Area e qualidade semelhantes as da habitagdo econémica.

Outras

opinides
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Conclusao

Durante a campanha da sua candidatura ao quinto mandato do Chefe do Executivo,
o Senhor Ho lat Seng manifestou, no respectivo Programa Politico, o0 seu compromisso
no estudo e implementagdo de medidas razoaveis para a aquisicao de habitagdo. Este
compromisso encontra-se reflectido no «Relatério das Linhas de Ac¢do Governativa
para o Ano Financeiro de 2020». Na sessdo de apresentacdo deste Relatério, o Chefe do
Executivo Ho lat Seng referiu, expressamente, as cinco classes da habitacdo em Macau,
a habita¢do social, a habitagdo econdmica, a «habitagdo para a classe sanduiche», a
«residéncia para idosos» e a habitacdo privada.

A «habitacao para a classe sanduiche», objecto da presente consulta publica,
€ uma das cinco classes acima referidas, sendo de natureza privada e constituindo
uma nova oferta de habitacdo para os residentes da RAEM, com vista a dar resposta
as necessidades das diversas camadas sociais e aliviar a pressao sentida na procura
de habitacdo econdmica. Assim sendo, a «habitacdo para a classe sanduiche» deverd
ser distribuida de uma forma razoavel, prudente e orientada pelos principios da
imparcialidade e de rentabilizacdo de fundos publicos. Neste contexto, a realizagao do
concurso publico para a sua construcdo e respectiva fiscalizacdo podera ser assegurada
por servigos publicos, sendo fixada uma margem de lucro razoavel que visa encorajar
a adesdo de diversas entidades a celebracdao de um contrato de concepg¢ao-construcao
(Design and Build). Assim, desde que haja disponibilidade de recursos de solos, a
«habitacdo para a classe sanduiche» podera ser construida, em simultaneo, em diferentes
lotes de terreno, no sentido de aumentar eficientemente a oferta de habita¢do e de modo
a permitir que os residentes com reais necessidades possam, com a maior brevidade,
adquirir habitagao prépria.

Na presente consulta, a definicdo de «classe sanduiche» é crucial para efeitos de
candidatura, designadamente no que se refere ao estatuto de residente da RAEM, aos
requisitos de elegibilidade, aos limites de rendimento e de patrimdnio, ao método de
fixagdo do preco, as formas de aquisi¢cdo, ao prazo do dnus de inalienabilidade, a revenda
e a area das fraccoes. As opinides da populacdo sao valiosas para que possa haver
consenso social e, assim, poder ser elaborado o projecto de diploma especifico sobre a
matéria.




Locais de levantamento do documento de consulta:
Edificio Administracdo Publica (Rua do Campo, n.° 162, rés-do-chdo, Macau)
Centro de Informacdes ao Publico (Rua do Campo, n.”* 188-198, Vicky Plaza, Macau)
Centro de Servicos da RAEM (Rua Nova da Areia Preta, n.° 52)

Centro de Prestacdo de Servicos ao Publico da Zona Central (Rotunda de Carlos da Maia, n.* 5 e 7,
Complexo da Rotunda de Carlos da Maia, 3.” andar, Macau)

Centro de Servicos da RAEM das Ilhas (Rua de Coimbra, n.° 225, 3.° andar, Taipa)

O documento de consulta encontra-se também disponivel para
descarregamento na pagina electronica da Direcgdo dos Servigos
de Estudo de Politicas e Desenvolvimento Regional do Governo
da Regido Administrativa Especial de Macau, em: http://www.
dsepdr.gov.mo/comment

Formas de apresentagao de sugestdes e opinides:
Linha especial para mensagens telefdnicas: (853) 28839919
E-mail: comment@dsepdr.gov.mo
Envio postal: Rua do Desporto, n.° 185 - 195, Taipa, Macau
Fax: (853) 28823426
Pagina especial para recolha de opinides online: http://www.dsepdr.gov.mo/comment
Queira por favor apresentar as suas opinides e sugestdes até ao dia 11 de Dezembro de 2020.

Caso pretenda que seja guardado, no todo ou em parte, sigilo das opinides ou sugestées apresentadas
deverd menciona-lo expressamente.
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Programa Politico «Sinergias e Avan¢o, Mudancas e Inovagao» (paginas 23 e 24) apresentado pelo Senhor
Ho Iat Seng em 2019:

Iremos acelerar a construcdo e a aprovacdo de habitacoes piiblicas, e a elaboracdo do Plano Director
dos Novos Aterros e as suas construcoes urbanas. Estudaremos e implementaremos medidas razodveis
para a aquisicdo de imoveis, atenderemos as necessidades habitacionais dos residentes com diferentes
rendimentos, especialmente as da «classe sanduiche» e dos jovens.

«Relatorio das Linhas de Accao Governativa para o Ano Financeiro de 2020» (pagina 34) apresentado pelo
5.2 Governo da RAEM:

Serdo)proporcionadas aos residentes condicoes de aquisicdo.de casa propria/(...) A definicdo da <habitagdo

paraa.classe sanduiche» serd clarificada num projecto’ de diploma especifico, a elaborar na sequéncia de
consulta'publica.

Habitacdo privada
Residéncia para idosos
Habitacdo para a classe sanduiche
Habitagdo econémica
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