AMRANGTBRELES
Regido Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

12, Comissdo Permanente

Parecer n.° 4/VI/2019

Assunto: Proposta de lei intitulada “Regime juridico da habitacdo social”

l. Introdugao

1. No dia 20 de Julho de 2018, o Governo da Regi&o Administrativa Especial

de Macau (RAEM) apresentou & Assembleia Legislativa (AL) a proposta de

lei intitulada "Regime juridico da habitagdo social”, a qual foi admitida pelo

Presidente da Assembleia Legislativa, nos termos regimentais.
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2. A citada proposta de lei foi apresentada, discutida e aprovada na
generalidade em reunido Plenaria, no dia 7 de Novembro de 2017. O
Presidente da AL distribuiu, através do Despacho n.° 96/VI/2017, a
proposta de lei a esta Comisséo, para efeitos de exame na especialidade
e emissdo de parecer. Tendo em conta a sua complexidade, a Comissao
apresentou varias vezes ao Presidente da AL pedidos de prorrogagéo do

prazo de apreciacao, 0s quais foram admitidos.

3. Com vista a andlise da proposta de lei, a Comisséo realizou um {otal de 19

reuniées, das quais 13 contaram com a presenga do Secretario para os
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Transportes e Obras Pudblicas, Raimundo do Rosario, do Presidente do
Instituto de Habitag&o, Arnaldo Ernesto dos Santos, do Chefe da Diviséo de
Assuntos Juridicos do |H, Nip Wa leng, e da Chefe da 2.2 Divisdo de
Produgédo Legislativa, Leong Weng In, que prestaram esclarecimentos e

responderam as questbes colocadas pelos deputados.

. As assessorias de ambas as partes, Assembleia Legislativa e Governo,

também realizaram varias reunides técnicas para analise da proposta de

lei.

. Em 30 de Julho de 2019, o Governo apresentou uma versao alternativa da

proposta de lei, a qual reflecte as opinides veiculadas no seio da Comisséo
e a anadlise técnico-juridica efectuada pela assessoria da Assembleia
Legislativa. Ao longo do presente parecer, as referéncias aos artigos serao
feitas com base na verséo final da proposta de lei, salvo quando haja

necessidade de se fazer referéncia a versao inicial da mesma.

Apresentagao

1.Na Nota Justificativa refere-se que “fojrapido desenvolvimento econémico e

populacional sentido nos dltimos anos na Regido Administrativa Especial de
Macau, doravante designada por RAEMN, tem desencadeado uma subida

significativa do valor da renda das habitagbes oferecidas pelo mercado
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imobiliario privado, durante um periodo ja considerado longo, provocando,
deste modo, um aumento nos encargos habitacionais dos agregados
familiares de baixos rendimentos. Tendo em consideragéo que algumas das
normas referidas ja& se encontram em vigor ha muitos anos e ndo se
coadunam com o desenvolvimento da sociedade, para a distribuigdo com
mais eficacia e razoabilidade dos recursos sociais, a fim de assistir as
classes mais desfavorecidas, o Governo tem desencadeado, desde 2014,
uma serie de trabalhos de revisdo do regime da habitagdo social, tendo
discutido este regime por varias vezes com o Conselho para os Assuntos de

Habitagdo Publica e chegou a conclusdo da necessidade da reviséo e

alteragdo do actual regime juridico da habitagdo social.”

. Na Nota Justifica adianta-se que “/njo dmbito do estudo da revisdo da

respectiva legislagdo e com vista a recolher, de forma extensiva, as
opinides do publico e de todos os sectores da comunidade, elaborou-se o
texto para consulta sobre a revis&o do Regime juridico da habitagdo social,
tendo o periodo de consulta publica de 60 dias sido realizado entre 9 de
Julho e 6 de Setembro de 2015. Durante a consulta, além de ter imprimido
grande quantidade de textos para consulta a disposigdo do ptblico, foram
realizadas 7 sessbes de consulta com diferentes destinatérios, 5
exposicoes itinerantes (roadshows) em Macau e Taipa, como foram ainda
recothidas 221 opiniGes e 85 reporfagens dos meios de comunicagéo

socifal.”
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3. O Governo, tomando com base nas consuitas efectuadas, apresentou esta

proposta de lei cuja Nota Justificativa relata de forma sucinta os pontos
principais da proposta, que compreendem o seguinte: a definicdo do
conceito de «habitagdo social»; o estabelecimento dos critérios para a
construgéo de habitagéo social; a fixagado de um mecanismo permanente de
candidatura a habitagéo social; a consagragdo da regra da atribuicdo de
habitagéo social consoante as disponibilidades de fracges e com respeito
pela ordenagéo decrescente determinada com base na pontuacgéo obtida e
calculada segundo o mapa de pontuagao fixado por despacho do Chefe do
Executivo; a definicdo dos requisitos de candidatura (situacdo econdmica
desfavorecida e requisito de idade); a regulagio das matérias essenciais
que devem constar no contrato de arrendamento, nomeadamente as
disposigoes relativas as obrigagbes de ambas as partes, situagoes
passiveis de resciséo e caducidade do contrato, despejo, etc.; a regulagao,
mediante regulamento administrativo, da duragdo do contrato de
arrendamento, do prazo e da forma de pagamento da renda, obras e
manutengdo da habitag@o social;, o aumento do montante das multas,
sendo o montante minimo elevado de 500 para 1000 patacas; e a
introdugao do dever de colaboragéo para as entidades privadas, que tém o
dever de colaborar com o IH sempre que este o solicite, no exercicio das
suas fungdes de fiscalizagdo. Sempre que solicitados pelo IH no exercicio

das suas fungdes de fiscalizagéo, o arrendatario e os elementos do seu
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agregado familiar, a administragao e a entidade administradora do edificio
tém o dever especial de colaborar e facultar os elementos que lhe forem
solicitados. Mais, a proposta de lei consagra ainda disposigdes transitorias

e finais.

lil. Apreciagao na generalidade

1. Situagéo geral do regime da habitagéo social

1.1. A habitagdo € uma necessidade basica para a sobrevivéncia do ser

humano, por isso, o direito a habitagdo é considerado como um direito
fundamental. O n.° 1 do artigo 11.° da Convengéo Internacional sobre os
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais das Nagdes Unidas estipula
que.” fo]s Estados-partes no presente Pacto reconhecem o direito de foda
pessoa a um nivel de vida adequado para si proprio e para sua familia,
inclusive a alimentagdo, vestimenta e moradia adequadas, assim como
uma melhoria continua de suas condigdes de vida. Os Estados-partes
tomardo medidas apropriadas para assegurar a consecugado desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importdncia essencial da cooperagéo
internacional fundada no livre consentimento.”, e o artigo 25.° da
Declaragao Universal dos Direitos do Homem contém disposicoes

semelhantes.
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1.2 Como o mercado nao consegue satisfazer as necessidades habitacionais

dos residentes de diferentes categorias, a maioria dos paises ou regiées,
de acordo com a sua situacéo real, define politicas de habitagio publica e
procede a correspondente produgdo legislativa, para impulsionar a
construgdo de habitagdo publica e, com base nisso, suprir as
insuficiéncias do mercado, resolvendo deste modo os problemas

habitacionais dos residentes com baixos rendimentos.

1.3 Também o Governo da RAEM promove a politica de habitagao plblica,

dividindo a habitagao publica em dois tipos: a primeira & a habitacéo social
e a segunda ¢€ a habitagdo econdmica. As habitagbes sociais destinam-se
ao arrendamento a agregados familiares ou individuos em situagao
econémica desfavorecida, ao passo que as habitagdes econdmicas se
destinam a venda aos agregados familiares ou individuos com certa
capacidade econdémica mas néo suficiente para adquirir uma habitagéo no

mercado privado.

As habitagbes econdmicas sdo neste momento reguladas principalmente
pela Lei n.° 10/2011 com as alteragdes introduzidas pela Lei n.°11/2015 e
diplomas complementares, e a legislagdo que regula a habitacdo social
compreende essencialmente os artigos constantes do Regulamento
Administrativo n.° 25 / 2009 (Atribui¢ao, Arrendamento e Administragéo de

Habitacdo Social), parte dos artigos do Decreto-Lei n.° 69/88/M, de 8 de
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Agosto, o Regulamento de Candidatura para Atribuicdo de Habitagdo
Social, aprovado pelo Despacho do Chefe do Executivo n.° 296/2009 que
foi objecto de varias revisdes posteriores e 0 Despacho do Chefe do
Executivo n.® 179/2012 que define os limites de rendimento e de

patriménio, entre outras.

1.4 Os referidos diplomas legais, reguladores da habitacdo social, tém

desempenhado um papel activo na atribuigio, arrendamento e gestéo da
habitagao social, mas tal como se refere na Nota Justificativa, “fajigumas
das normas referidas ja se encontram em vigor ha muitos anos e nédo se
coadunam com o desenvolvimento da sociedade, para a distribuicdo com
mais eficédcia e razoabilidade dos recursos sociais, a fim de assistir as
classes mais desfavorecidas, o Govemof...)chegou & conclusdo da
necessidade da revisdo e alteragéo do actual regime juridico da habitacdo

social.”

Apbs a analise das opinides apresentadas pelo publico e pelos diversos
sectores sociais durante o periodo de consulta e tendo em conta a
experiéncia anterior de aplicagéo da legislagdo sobre a habitagéo social, o
Governo apresentou a proposta de lei intitulada "Regime Juridico da

Habitag&éo Social".

1.5 A proposta de lei foi apreciada e aprovada na generalidade pelo Plenario.
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A Comisséo concorda com o rumo geral das opgdes da proposta de lei e
apreciou, na especialidade, o contetido da mesma nos termos do artigo
119.9 do Regimento da Assembleia Legislativa, incluindo a adequagéo das
solugbes concretas aos principios consagrados na proposta de lei, a
adequagdo tecnica das disposigdes constantes da proposta de lei, e a
procura de meios legislativos mais adequados, para que o texto da

proposta de lei correspondesse aos objectivos estabelecidos pelo

R e T TR \

proponente e pelo orgao legisiativo.

2. Ambito e objecto da proposta de lei (artigo 1.°)

2.1 A designacéo da proposta de lei é regime juridico da habitacdo social e o

objecto da proposta de lei € o estabelecimento do regime fundamental de

atribuicdo e arrendamento de habitagdes sociais (artigo 1.°). O sentido da

designagao € mais amplo, mas o ambito do objecto € mais reduzido. Esta
diferenga tem directamente a ver com o teor e as matérias que vao ser
consagradas na proposta de lei, assim, a Comissao discutiu amplamente

sobre este assunto.

2.2 Olhando para a designagéo da proposta de lei (Regime juridico da
habitagdo social), as matérias a regular deveriam compreender, de um
modo geral, o planeamento e a construgao de habitagao social, a gestdo e

a manutengéo, a candidatura, a atribuigao e o arrendamento, bem como o
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abono de residéncia aos agregados familiares da lista de candidatos a
habitag@o social, isto &, a proposta de lei ndo se deveria limitar a definir
"um regime, dois aspectos: a atribuicdo e o arrendamento de habitagdes
sociais". De facto, a proposta de lei, em determinado nivel, refere-se ao
tipo e area da habitagao social (artigo 6.° da versao inicial da proposta de
lei), a gestdo da habitag@o social [alinea 10) n.° 1do artigo 13.°e n.° 2 do
artigo 28.° da proposta de lei] e ao abono proviséric aos agregados
familiares da lista de candidatos a habitagdo social [alinea 7) do n.° 5 do

artigo 8.° da versé&o inicial e alinea 5) do n.° 1 do artigo 8.° da proposta de

s

lei].

2.3 Assim, a Comiss&o sugeriu o alargamento do &mbito do artigo do objecto,
para que este passasse a compreender o planeamento e a construgéo, a
gestdao e a manutengdo da habitagdo social, o abono provisério aos
agregados familiares da lista de espera, etc., com vista a demonstrar e
enriquecer as correspondentes matérias no regime em concreto, € a que o
regime juridico da habitagdo social regulasse de forma completa e

uniforme as matérias em questao.

2.3.1 A Comisséao apresentou a referida sugestéo, gue foi tida em consideracéo,
por motivos de compatibilizagéo, ao nivel técnico, entre a designagéo da
proposta de lei e o contelido constante do artigo do objecto, e quanto aos

aspectos substanciais, foi tida em principal consideragao a harmonizacao
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com as disposi¢cdes da Lei Basica sobre os beneficios sociais, isto &, o
artigo 39.° da Lei Basica que consagra que " fos] residentes de Macau
gozam do direito a beneficios sociais nos termos da lei. ", e o artigo 130.°
que estipula que "o Governo, com base no sistema de acgdo social
existente, elabora, por si proprio, politicas relativas ao desenvolvimento e
aperfeigoamento dos beneficios sociais, de acordo com as condigbes
economicas e as necessidades sociais”. Nao restam duvidas de que a
habitagéo social, enquanto beneficio social importante, esta relacionada
com os direitos fundamentais dos residentes, e que a presente proposta
de lei, enquanto lei reguladora da habitagdo social, € adequada para
estabelecer normas de principio ou genéricas sobre matérias importantes

relacionadas com a habitacéo social.

2.3.2 Na origem da sugestao referida estiveram as exigéncias constantes da

Lei n.? 13/2009 (Regime juridico de enquadramento das fontes normativas
internas) cujo n.° 2 do artigo 4.° consagra que "fa] lei deve fer um
contetido determinado, preciso e suficiente que inclua uma prescrigdo
clara dos comandos que se destinam a criar normas juridicas de éonduta
para os particulares, regras de acgdo para a administragédo e padrbes de
controlo para a deciséo judiciaria de fitigios.". A politica de habitagio social
€ um assunto importante da acgdo governativa e as actividades
correspondentes devem basear-se em fundamentos legais. Para o efeito,

a presente proposta de lei tem de consagrar normas gerais ou genéricas
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sobre o planeamento e a construgio de habitagbes sociais, a gestéo e a
manutengao, a distribuicdo, o arrendamento e até a atribuiggo do abono
provisorio de residéncia, e estas normas também devem servir de
fundamento juridico para o desenvolvimento das matérias nos diplomas

complementares.

2.4 Segundo o proponente, o teor essencial desta iniciativa legislativa é a

revis&o e aiterag@o do regime de atribuicéo e arrendamento de habitagdes
sociais, incluindo a forma de candidatura, as condi¢des de candidatura, as
competéncias do Governo na apreciagdo do patrimonio e o regime

sancionatorio, entre outros.

O Governo sempre se responsabilizou pelo planeamento, construgéo e
gestdo da habitagdo social, e durante algum tempo, no passado, foram
construidas muitas habitagbes sociais que foram bem geridas, portanto o
Governo vai continuar a fazer bem esse trabalho no futuro, s6 tem de
tratar dos assuntos tendo em conta a situag@o real, sem necessitar de
estabelecer normas correspondentes na proposta de lei. Quanto ao abono
provis¢rio aos agregados familiares da lista de candidatos & habitagdo
social, trata-se de uma proviséria. No passado, definiu-se, através de
regulamento administrativo, um plano de atribuicdo do referido abono
provisério, mas como néo se sabe se este € para manter, no se pretende

regulamentar a matéria nesta proposta de lei.
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2.5 Assim, o proponente manteve a ideia da versao inicial da proposta de lei,

isto &, regular no artigo do objecto apenas a atribuigéo e o arrendamento
de habitagdes sociais sem incluir o planeamento, a construgao, a gestao e
o abono provisério, matérias estas que também nao vai desenvolver no

regime em concreto.

2.6. O artigo 6.° da vers&o inicial da proposta de lei era o (nico artigo que tinha

a ver com a construgdo de habitagéo social'. A Comissdo manifestou a
sua preocupacgao em relagéo a esta matéria, entendendo que, embora a
habitagéo social seja fornecida pelo Governo, certo & que deve oferecer
condi¢cbes basicas para a salvaguarda da dignidade dos moradores.
Assim sendo, foi discutida a necessidade de regular em anexo, tal como
acontece na Lei da habitagdo econdmica, a tipologia e area das
habitagGes sociais ou de definir as exigéncias gerais sobre a tipologia e a

area das habitagoes sociais.

Segundo o proponente, percebe-se a preocupacdo da Comissdo. A
tipologia e a area das habitagdes sociais tém sempre tido como referéncia

as disposigdes relativas as habitagdes econémicas, portanto, no futuro, os

! Segundo a nota justificativa da proposta de lei: “numa visdo global sobre a legislagdo relativa a
habitagéo social, ndo existe nenhuma que fixe os critérios para as dreas das respectivas fraccées. No
passado, no momento da exectgdo das respectivas cbras para a construgdo s6 podiam ser consultadas
as disposicbes previsias para a habitagdio econdrnica, pelo que, na presente proposta de lei se propbe
que sejam estipulados os critérios para a construgéo, relativamente as tipologias e &s &reas das
fracebes de habitagd@o social, por diploma complementar, permitindo aocs respeciivos servicos o
necessdrio suporte fegal para prosseguir na execugéo das obras de construggo.”

12
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critérios ndo devem ser inferiores aos definidos para estas habitagdes. O ﬁ
proponente afirmou que, a fim de manter a necessaria flexibilidade, néo %
queria incluir na proposta de lei normas que especificassem tais critérios,
~
e que estes deveriam ser antes regulados através de diploma %
complementar. Na sequéncia disto, eliminou-se o artigo 6.° da versédo /Q/
inicial da proposta de lei sobre a tipologia e a area das habitagdes sociais.
%1
3. Critérios de julgamento da situacdo econémica desfavorecida, j/é,.

rendimentos e patrimonio (artigos 3.° e 6.° da proposta de lei)

3.1. A situag&o econdmica desfavorecida € um conceito essencial da proposta /%
de lei, um conceito que se assume como elemento fundamental do regime
de habitagdo social, € ainda um requisito da candidatura, da atribuicéo, do
arrendamento, e da alteragdo e renovacgéo do contrato. A Comisséo
debrugou-se amplamente sobre esta matéria, nomeadamente sobre os
factores necessarios para classificacdo da situagdo econémica
desfavorecida e sobre os critérios para a determinagéo dos rendimentos

dos agregados familiares ou individuos.

3.2 A proposta de lei prevé a definic&o da "situacdo econdmica desfavorecida”,
isto €, “aquela em que o total do rendimento mensal e do patriménio
liguido do individuo ou agregado familiar ndo ultrapassa os limites

estabelecidos por despacho do Chefe do Executivo, a publicar em Boletim

- 13
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Oficial da Regi@o Administrativa Especial de Macau, doravante designado
por Boletim Oficial” [alinea 2) do artigo 3.°]. A Comiss&o concorda
plenamente com a forma de fixagdo de limites através de despacho do
Chefe do Executivo, entendendo gue esta permite flexibilidade suficiente
para o ajustamento correspondente dos valores tendo em conta as
mudangas e as necessidades do desenvolvimento socioeconomico.
Porém, na opinido da Comissao, estes limites afectam directamente os
residentes quanto a poderem ou nao usufruir dos beneficios
correspondentes, portantc & necessario tomar como referéncia o método
da Lei n.® 10/2011, "Lei da habitagéo econémica”, isto &, recorrer a lei para

regular os factores a ter em consideragéo aquando da fixagao dos limites.

O proponente aceitou a opinido da Comissao e aditou os factores a ter em
conta na fixagao dos limites do total do rendimento mensal e do patrimoénio
liquido total, nomeadamente os factores indice minimo de subsisténcia, as
rendas praticadas no mercado e a taxa de poupanga (n.° 1 do artigo 6.° da
proposta de lei), com vista a disponibilizar critérios para orientagdo nos

procedimentos administrativos.

3.3 Quanto a determinag¢éo do rendimento mensal total do agregado familiar

ou do individuo, ha que ter em conta que o rendimento mensal de alguns

agregados familiares ou individuos ndo sdo estaveis, e que em alguns

14

A REEENE 2008 512H
Formato A-4 Imp. Dez. 2018



il AN
AL - Modelo 6

RMBHOTBREXEG
Regiio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

casos & grande a flutuagdo?, por isso, para reflectir objectiva e
racionaimente o nivel do rendimento referido, a Comiss&o sugeriu que se
devia tomar como referéncia o disposto no artigo 16.° da Lei n.° 10/2011
(Lei da habitagdo econdmica), que consagra® o apuramento do
rendimento mensal total do agregado familiar ou do individuo de acordo
com a media do rendimento durante determinado intervalo de tempo, e
sugeriu ainda que esse método de célculo fosse aplicado para efeitos de
confirmacgé@o do rendimento mensal total nas etapas de candidatura,

atribuig&o, alteragéo ou renovacgéao do contrato, entre outras.

O proponente aceitou a solugéo da Comissao e definiu expressamente, na
proposta de lei, que o total do rendimento mensal do agregado familiar ou
do individuo € o resultado do calculo correspondente & média do
rendimento obtido nos 12 meses que antecedem as correspondentes
datas (n.° 2 do artigo 86.9); ao mesmo tempo, estabeleceu claramente o
metodo de determinacéo do valor liquido do patriménio dos agregados

familiares ou individuos (n.°3 do artigo 6.° da proposta de lei).

? Na pratica, verificou-se uma situagéo: alguns residentes, que normalmente auferem salarios baixos,
nos meses em que, por causa dos ferfados, tém direito a compensagao, isto &, a triplo salério, véem o
seu salario ultrapassar o limite de rendimento para a candidatura & habitagéo social, 0 que afecta a sua
candidatura. Vide "Candidatura a habitagao social: admite-se a declaragio do rendimento médio anual’,
Exmoo News, Fonte:_https: / / www.exmoo.com /article/46596.html.

* 0 n.°6 do artigo 16.° da Lei 10/2011( Lei da habitago economica) consagra: “[plara efeitos de calculo,
o rendimento mensal é o rendimento oblido durante o més anferior ao acto de declaragéo ou a média de
rendimento mensal obtido nos doze meses anteriores a0 acto de declaragdo, sendo ufilizado o valor
mais favorédvel para os inferessados.”.
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4, Requisitos da candidatura - Qualificacdo do representante do

agregado familiar {(artigo 7.°)

4.1 Quanto ao representante do agregado familiar e & exigéncia de idade para
ser representante, o n.° 3 do artigo 8.° da versé&o inicial da proposta de lei
previa: "[a] candidatura tern de ser sempre apresentada por um elemento

do agregado familiar que fenha completado 23 anos de idade, resida na

RAEM ha, pelo menos, sefe anos e seja portador de bithete de identidade

de residente permanente da RAEM.”

4.2 Na opinido da Comissao, nao ha qualquer objeccdo quanto a necessidade

PN

de representante para a apresentacdo da candidatura do agregado
familiar, consagrada na proposta de lei, pois trata-se de um método j&
adoptado na candidatura & habitacdo social. No entanto, em relagao a
exigéncia da idade para ser representante do agregado familiar, a
Comisséo questionou o aumento de 18 para 23 anos, questdo que

mereceu ampla discussao com o proponente.

4.3 A Comissdo constatou que a Nota Justificativa da proposta de lei nao
explica nem esclarece a necessidade do aumentc da idade para ser
representante do agregado familiar. Por outro lado, no texto de consulta
sobre a revisdao do "Regime juridico da habitagdo social”, ndo se refere

gualquer abuso de recursos por parte de candidatos agregados familiares

- 16
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ou a necessidade de actualizagdo da idade para ser representante do
agregado familiar.* Neste contexto, a necessidade e a razoabilidade de

ajustamento da referida idade merece ponderago.

4.4 Nos termos do Codigo Civil de Macau, as pessoas singulares, que tenham

completado 18 anos de idade, gozam de um conjunto de amplos direitos.
Na versao inicial da proposta de lei, sugere-se o aumento para 23 anos da
idade minima para representagao do agregado familiar, 0 que suscitou
davidas acerca da adequabilidade de tal alteragdo juridica. Mais, em
termos de politicas, este aumento pode impedir os residentes com idades
compreendidas entre os 18 e os 23 anos de apresentarem a sua
candidatura na qualidade de representantes do agregado familiar, mesmo
que tenham necessidade de habitacdo e preencham os demais requisitos
previstos na lei, o que acaba por afectar a resolugéo dos seus problemas

habitacionais.

4.5 Tanto no anterior regime de habitagdo social de Macau (Decreto-Lei n.°

69/88/M, de 8 de Agosto) como no vigente (Regulamento Administrativo
n.° 25/2009) exige-se a idade de 18 anos para ser representante do

agregado familiar, e também se verifica a exigéncia de 18 anos na Lei n.°

* No relatorio de consulta apenas foi analisada a qualificagdo dos candidatos individuais, e foi dada
especial atencéo se 0s estudantes eram au ndo pessoas em situagao econdmica desfavorecida; tinham
ou néo necessidade premente de habitagdo, bem como se iam entrar ou n&o em disputa por recursos
sociais com os agregados familiares em situag@o vulneravel. Foi também objecto de consulta o aumento
da idade minima para a candidatura. Relatdrio final da consulta da reviséo do "Regime Juridico de
Habitagao Social”, Instituto de Habitagdo, Maio de 2016.
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10/2011 (Lei da habitagdo econdmica)® para aqueles que representam o

agregado familiar na requisi¢do de uma habitagdo econémica.

4.6 Numa perspectiva de direito comparado, verifica-se que, nas leis de outros
paises ou locais, a idade exigida para a candidatura a habitagio social &,
por regra, a da maioridade definida na Lei. Por exemplo, em Portugal,
tanto os candidatos agregados familiares, como os candidatos individuais,
tem de ter idade igual ou superior a 18 anos; na RAEHK, exige-se 18 anos
de idade para as candidaturas quer dos agregados familiares, quer dos
candidatos individuais; no Interior da China, no caso das familias que
requerem habitagéo publica de arrendamento ou habitagdo com rendas
economicas, o respectivo requerente tem de ter "plena capacidade civil de
exercicio de direito" (ou seja, ter completado 18 anos)®; e em Singapura,
0s agregados familiares e o0s requerentes individuais devem ter

completado 21 anos de idade (maioridade prevista na lei).

4.7 Pelo exposto, surgiram na Comisséo diferentes opinides sobre a idade do

representante do agregado familiar, propondo-se que a mesma nio fosse

* No decurso da apreciagdo na especialidade da proposta de lei por esta Comissdo, o Governo
apresentou & Assembleia Legislativa, em 1 de Novembro de 2011, a proposta de lei intitulada "Alteracéio
aLetn 10/ 2011 (Lei da habitago econdmica)’, com o objectivo de elevar o limite minimo de idade dos
requerentes para 25 anocs.
® A legislagdo do Interior da China sobre o arrendamento de habitagbes publicas e de habitagdes de
renda econdmica € essencialmente uma legislagéo local, que, por norma, determina que o agregado
familiar deve eleger como requerente um elemento seu com plena capacidade civel de exercicio de
direito. Os outros membros do agregado podem ser co-requerentes. O requerente deve ter uma relagéo
legal de alimentag&o ou de apanagio. A referida legislagéo &, por exemplo, em Pequim a metodologia
para a gestao da habitac&o social, em Cantéo a metodolegia de garantia de acesso & habitagao publica
destinada a arrendamento, em Zhuhai a melodologia para a gestde da habitagio plblica destinada a
arrendamento, em Shenzhen a metodologia para o funcionamento a dois carris do arrendamento de
habitagdes publicas e de habitagdes de renda econdmica, efc.
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aumentada e que se mantivesse ¢ disposto na lei vigente, isto é, a

exigéncia_de 18 anos de idade para ser representante do agregado

familiar, evitando-se desse modo eventuais duvidas ou problemas ao nivel

quer juridico quer das politicas.

De facto, em ocasiGes passadas de produgdo legislativa, a Assembleia
Legislativa esteve muito atenta as exigéncias de idade para o gozo ou
imposigéo de restrigbes a direitos, matérias que foram sempre bastante
debatidas. Por exemplo, segundo o artigo 8.° da versao inicial da proposta
de lei intitulada "Regime da seguranca social", apresentada pelo Governo
em 2010, sé podiam efectuar o registo facultativo aqueles que tivessem
completado 22 anos de idade, situagdo em relacdo a qual a Comissao
manifestou a sua objec¢éo, e apds discusséo, na nova verséo da proposta
de lei acabou por alterar essa idade para a maioridade, ou seja, 18 anos’.
Mais, também houve debates semelhantes relacionados com os 21 anos®
no decurso da apreciagéo da lei intitulada "Condicionamento da entrada,
do trabalho e do jogo nos casinos” e com os 22 anos” para a abertura de

contas no decurso da aprecia¢io da proposta de lei intitulada " Contas

7 Naquela altura, a 3° Comiss&o teve a oportunidade de debater com o Governo as razdes justificativas
para tal requisito, tendo-se chegado & conclusdo que “a exigéncia de 22 anos de idade para aderir ao
regime ndo se justificava. O facto de a maioridade ser atingida em Macau aos 18 anos, leva a que seja
essa a idade a partir da qual a ordem juridica local considera o individuo como apto a gerir
attonomamente a sua vida pessoal e patrimonial, sendo-the atribuido um conjunto importante de direifos
e deveres. Assim sendo, a consagrag@o do requisito de 22 anos apresentava-se como arbiirdria e
podendo constituir um entorse aos principios fundamentais do ordenamento juridico focal & um
fratamento desigual dos residentes com idade compreendida entre os 18 e 0s 22 anos. Ponderada a
questdo, o requisito de idade para acesso ao regime facultativo fof fixado, na nova versdo da proposta
de lei, em 18 anos”. Vide, Parecer n.* 3/1V/2010 da 3® Comiss@o Permanente, pagina 19 da versdo
Eonuguesa.

Pagina 13 do Parecer n.2 2/1¥/2012 da 12 Comiss&o Permanente da Assembieia Legisativa.
® pégina 30 do Parecer n.2 §/IV/2012 da 32 Comissio Permanente da Assembleia Legisiativa.
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individuais de previdéncia".

4.8 Segundo as explicagdes do proponente, a habitagdo social € um recurso
plblico limitado, e com vista ao seu bom aproveitamento, &€ necessario
impor restrigdes adequadas, por isso, o aumento da idade &, sem davida,
uma solugéo comparativamente eficaz. A razao que levou a necessidade
de aumentar a idade do representante do agregado familiar para 23 anos
nesta proposta de lei prende-se, principalmente, com as consideragoes
relacionadas com as politicas, esperando-se, com este aumento, alcangar

a finalidade do aproveitamento razoavel dos recursos de habitagéo social.

SXg «\“\'f"}%‘ﬁ\‘%mgi

No entanto, ouvidas as opinides da Comisséo, o proponente concordou

em_reduzir a_idade do representante do agreqado familiar para 18 anos,

isto &, manter a idade prevista na legislacdo vigente para efeitos de

candidatura, o que deixou a Comissao satisfeita.

4.9 A proposta de lei prevé ainda que o representante do agregado familiar
tem de residir, consecutiva ou interpoladamente, em Macau, ha pelo
menos 7 anos. A Comissao fambém discutiu este assunto. Por exemplo,
fazer a disting&o dos residentes permanentes de Macau, atendendo &
exigéncia de residéncia durante pelo menos 7 anos para o representante
do agregado familiar, constitui ou nédo tratamento desigual? N&o vai

afectar ou limitar, indirectamente, a liberdade dos residentes emigrarem
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para outros paises ou regides? Quais foram os fundamentos para definir
que o representante do agregado familiar tem de residir em Macau h3,
pelo menos, 7 anos? A proposta de lei ja consagra a obrigatoriedade de
residéncia efectiva e a longo prazo na habitagéo social atribuida [alinea 7)
do artigo 3.° e alinea 9) do artigo 13.9)], ent&o, sera necessario consagrar
ainda a exigéncia do prazo minimo de residéncia? Ha residentes que
trabalham em Macau mas vivem em Hong Kong ou na China Continental,
devido aos elevados pregos dos iméveis em Macau. Essa regra constitui

0u n&o uma restricédo para estes residentes?

Segundo as explicagdes dos representantes do Governo, a determinagéo
do prazo de residéncia n&o inferior a 7 anos para o representante do
agregado familiar destina-se a demonstrar que o agregado familiar tem de
ter uma relagéo estreita com Macau, sobretudo no momento da enirega
do boletim de candidatura, altura em que se exige que o mesmo preencha
0 enderego em Macau, porém os elementos do agregado familiar nao
estéo sujeitos a esta exigéncia; o critério de 7 anos de residéncia seguiu a
regra constante da alinea 2) do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento
Administrativo n.° 25/200 vigente e é uma pratica que se tem mostrado
eficaz. Alem disso, o IH, em conjunto com o Corpo de Policia de
Seguranga Publica e a Direcgdo dos Servigos de Identificagdo (DSI),
também procede a verificagdo do requisito de residéncia nao inferior a

sete anos, por isso, esta exigéncia ndo vai criar limitagbes aos residentes
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que trabalham em Macau e que vivem em Hong Kong ou no Interior da
China. Assim sendo, o Governo entendeu que era necessario manter a

pratica actual e consagrar na proposta de lei a correspondente disposigao.

5. Requisitos de candidatura — elegibilidade dos candidatos individuais

(artigo 7.°)

5.1. O n.° 6 do artigo 8.° da versé@o inicial da proposta de lei previa que os

requisitos necessarios para a candidatura a atribuicdo de habitagéo social

fossem idénticos aos exigidos ao representante do agregado familiar, ndao

podendo o candidato individual ser estudante a tempo inteiro.

Na realidade, no texto de consulta sobre a revisdo do "Regime juridico da
habitagao social", o Governo invoca a existéncia de problemas com os
candidatos individuais, e prop&e solu¢des sobre a idade minima exigida a
estes candidatos: a primeira solugéo era ter completado 25 anos de idade
e a segunda era ter completado 29 anos de idade. O relatorio final da
consulta também analisou as opinies sobre a idade dos candidatos

individuais'®. Quanto as regras de candidatura dos individuos, podemos

% No texto da consulta sobre a revisio do Regime juridico de habitag8o social refere-se que: “fdJe acordo com as
informagdes estatisticas de candidatura 0 habitagdo social de 2013, de entre os condidatos individuais, cerca de
20% tém idades compreendidas entre os 18 e 0s 24 anos, séo na majoria estudantes que ainda néo entraram no
mercado de trabalho, o seu rendimento econdmico provém dos pais, logo, como ndo auferem qualguer
rendimento, s8o considerodos em situagiio econdmica desfavorecida, nos termos da legislagdo vigente, No
entanto, estes condidatos devem ser considerados como individuos em situacio econdmica desfavorecida? Tém
problemas habitacionais urgentes? Vlo disputar recursos sociais com os agregados fomiliares em situagdo
econdmica desfavorecida? Tudo isso merece atengdo. Considerando o situagdo real de Macau, os jovens,
normalmente, passam pela fase do ensino superior e depolfs entram no mercado de trabatho. De medo o definir
de forma mais clarg os destinatdrios da habitacdo social, e resolver melhor os problemas habitacionais dos
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dizer que a proposta de lei consagra uma solugdo de meio-termo, fruto

das solugdes que foram colocadas na consulta publica.

0.2 Durante a apreciagdo na especialidade em sede de Comissio, o

proponente voltou a esclarecer os motivos e as razdes que levaram a
consagragao das referidas disposigdes, sobretudo quanto aos problemas
decorrentes da candidatura a habitagdo social por parte de estudantes
gue ainda frequentam a escola. Segundo os representantes do Governo,
como, por norma, os estudantes nao tém rendimentos, satisfazem logo a
condicédo econdmica desfavorecida e mais facilmente conseguem uma
habitagéo social ou o abono provisério de habitagéo, mas, normalmente,
os estudantes vivem com a familia e a sua sobrevivéncia depende
principalmente da familia, portanto n&o se deve entender por norma que
os estudantes estdo numa situacéo econémica desfavorecida. E verdade
gue, no passado, se verificaram situaces de estudantes que nao tinham
grandes necessidades de habitacdo e recorreram a candidatura a
habitagéo social para obter o abono para pequenos gastos, e de alguns
que passaram a estudar no exterior depois de terem conseguido uma
habitagdo social, deixando-a devoluta. Trata-se de situagbes de uso

inadequado dos recursos de habitagéo social.

agregados familiares em situagiio econdmica desfavorecida, sugere-se a revisdo do limite minirmo da idade dos
candidatos individuais.”. Vide pagina 19 do texto de consulta sobre a revisdo do Regime juridico de habitagio
social, Julho de 2015, e pédginas 6 e 7 do Relatdrio final da consulta sobre a revisdo do Regime juridico de
habitagdo social, Maio de 2016,
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5.3 Segundo frisa o proponente, a proposta de lei aumenta a idade do
candidato individual para 23 anos, com o objectivo principal de evitar que
0s jovens, nomeadamente os estudantes que ainda néo conseguem viver
com independéncia, possam arrendar habitages sociais, salvaguardando
a atribuicdo destes recursos limitados aos agregados familiares ou
individuos com reais necessidades, e para evitar ainda o uso indevido ou
ate abusos na utilizagéo destes recursos. Quando as pessoas atingem a
idade referida, por norma, ja concluiram os estudos e ingressaram no
mercado de trabalho, e, entéo, caso tenham necessidade de habitagéo,

podem candidatar-se a habitagéo social.

SR T X "%mgs\

5.4 A Comissé&o concorda com o objectivo legislativo do proponente quanto ao
aprovejtamento dos recursos de habitagéo publica, e apoia a definicdo de
restricOes mais rigorosas para os candidatos individuais. Entretanto, por
entender que a técnica legislativa usada na verso inicial da proposta de
lei ndo era a methor, a Comisséo discutiu e trocou aprofundadamente
opinides com o proponente, no sentido de encontrar formas e métodos

mais adequados para concretizar esse objectivo legistativo.

5.4.1 Em primeiro lugar, na opini&o da Comisséo, os 23 anos consagrados na
proposta de lei abrangem basicamente as fases de ensino desde o
secundario ate ao universitario e € aos 23 anos de idade que as pessoas

comecam a trabalhar. Face a esta situagdo, o afastamento das
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candidaturas dos "estudantes a tempo inteiro" pela proposta de lei ndo
tem qualquer significado pratico. Mais, uma restrigdo dirigida aos
estudantes, afastando-os da candidatura, produz necessariamente um
efeito de rotulagem, e vai levar a que alguém questione a existéncia de
discriminagéo por razdes de identidade bem como a violagéo do principio
da igualdade "' . Numa perspectiva de direito comparado, ndo se
encontram noutros paises ou regides casos de producéo legislativa

especifica de imposigdo de restrigbes dirigidas aos estudantes.

5.4.2 Em segundo lugar, na opinido da Comissao, a proposta de lei prevé a

i[dade minima de 23 anos para a apresentagdo da candidatura, e embora
isto seja de simples e facil aplicagdo, certo é que existem sempre dividas
sobre a desconformidade dessa idade com o padrdo geral da maioridade
(18 anos) definida no ordenamento juridico de Macau, e ainda sobre o
excesso de arbitrariedade na fixacéo da idade em 21 anos. Por outro lado,
0 aumento “sem excepg¢des” da idade minima leva a que as pessoas com
idades compreendidas entre os 18 e os 23 anos e que tenham reais
necessidades figuem sem qualquer auxilio*®. Na realidade, essas ddvidas
séo também uma das importantes razbes da polémica surgida na

sociedade durante a consulta sobre 0 aumento da idade minima para os

Ypor exemplo, ha residentes com a mesma idade e na mesma situagdo econdmica, porém, so se
impdem restrigdes quando estes s@o estudantes que ainda frequentam a escola, excluindo-se as
pessoas que ndo estudam nem trabalham, portanto & dificil afirmar se esta diferenciagdo na produgao
legislativa & justa.

2 Por exemplo, perante esta alteragdo sem excepgéo, alguns estudantes, cujos pals, infelizmente, ja
morreram, gue nao tém casa nem meios econdmicos e dependemn dos subsidios do Instituto de Acgdo
Social para viver e estudar, ndc podem candidatar-se a uma habitagéo social.
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candidatos individuais®.

5.5 Pelo exposto, no decurso da apreciacao, a Comissao discutiu a viabilidade

da adopgao da formula "18 anos + pontuagao”, isto &, estipular que os
candidatos devem ter pelo menos 18 anos e que a pontuagéo é apurada

tendo em conta a idade, sendo que os candidatos com menos idade tém

menos pontos e, assim, na atribuicao de habitacéo social ficam mais atras.

A regido vizinha de Hong Kong também adopta este modelo nas

candidaturas a habitagao pUblica.

Mais, a Comiss&o também se debrugou sobre a viabilidade da formula "18

anos _+ outras condicbes restritivas”, ou seja, consagrar como base os
requerentes terem completado 18 anos de idade, e exigir mais um

determinado tempo de trabalho (para evitar a apresentacdo da

¥ De acordo com o relatdrio final da consulta, as opinides recebidas durante o periodo de consulta
sobre a "revisdo da idade minima dos candidatos”, metade concorda com a necessidade de aumento e
metade discorda do aumento. Vide paginas 6 e 7 do relatorio final da consulta sobre a revisdo do
"Regime juridico da habitag&o social’, Maio de 2016.
" Por exemplo, em Hong Kong, os candidatos que n@o sejam idosos tém de satisfazer as exigéncias
dos 18 anos de idade e outros requisitos basicos de candidatura, e as frac¢8es de habitagdo publica sdo
atribuidas de acordo com as quotas e a pontuagio. O método de pontuagio actual é o seguinte: (a) A
pontuacao do requerente é calculada com base na idade em que foi registado com sucesso o pedido de
habitac@o publica. No regime de poniuagfio, o requerente de 18 anos recebe 0 pontos, o de 19 anos
recebe 9 pontos, o de 20 anos recebe 18 pontos, e a partir dai junta-se mais 9 pontos por ano, portanto,
aos 59 anos redne 369 pontos. (B) o requerente que fenha completado 45 anos de idade recebe uma
pontuagéo adicional de 60 pontos de uma vez. (C) no casc de o requerente se encontrar a viver numa
habitag@o publica, incluindo as habita¢bes de arrendamento exploradas pela Autoridade de habitagao,
sdo-lhe retirados 30 pontos observacéo (3). (D) apds o registo do pedido, o requerente ganha mais 1
ponto quando espera mais 1 més. (E} No pressuposto de reunir a qualidade definida na legislagio
aplicavel, a prioridade dos candidatos & atribuigao de habitagio & delimitada de acordo com a pontuagio
obtida. Quando mais pontuagdo se consegue acumular, mais cedo serd atribuida a habitagao. Vide aviso
dos aspectos a ter em conta no pedido de arrendamento de habitagao publica do Conselho de Habitagao
de Hong Kong, versao revista em Fevereiro de 2015. Fonte:
https:/fwww.housingauthority.gov.hk/tc/common/pdf/global-elements/forms/flat-application/HD274.pdf
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candidatura enquanto frequentam a escola e contribuir para aferir se estéo
ou ndo numa verdadeira situagdo econdmica desfavorecida) ou outros
motivos justificativos {por exemplo, idosos, pessoas com deficiéncia, ou
pessoas que perderam o seu sustento econdmico devido a morte dos

pais).

A vantagem deste modelo é as normas para os candidatos individuais
serem mais abrangentes e mais seguras. Por um lado, as condigdes
restritivas impostas aos candidatos individuais contribuem para a
concretiza¢do da intengao legislativa de aproveitar melhor os recursos de

habitagéo social; e por outro, as restrigdes criadas s&o mais "neutras”,

evitando que alguém questione quer a alteragdo & regra geral, que
determina os 18 anos como maioridade, quer qualquer tratamento
discriminatério baseado na identidade. Além disso, mantém-se a
necessaria flexibilidade, para que os individuos que realmente necessitem

de uma habita¢@o social possam obter 0 apoio necessario.

5.6 Segundo o proponente, tendo em conta que, de facto, se verificaram
situagdes de abuso quer das habitagdes sociais quer do abono provisorio,
€ necessario criar condi¢des restritivas para assegurar a utilizagdo eficaz
das habitagbes sociais, sendo a idade de 23 anos um critério razoavel,
simples e de facil aplicagéo. Este tipo de disposigdo ndo distorce os

critérios gerais da maioridade na nossa ordem juridica. De facto, muitos
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paises ou territérios tém disposi¢cies especiais sobre a idade para
requerer habitagdo pulblica, por exemplo, em Singapura, os cidaddos
solteiros que tenham completado 35 anos de idade podem candidatar-se
a uma habitagéo publica; em Zhuhai, a metodologia para a gestdo e
arrendamento de habitagao publica prevé que os residentes solteiros com
mais de 35 anos podem requerer habitagdo pulblica; em Cantdo, a
metodologia para a garantia de habitagdo pablica por arrendamento
determina que os requerentes solteiros que tenham completado 30 anos

de idade podem requerer habitagdo plblica para arrendamento.

Depois de ouvidas as opinibes da Comissao e efectuada uma analise
profunda, o proponente procedeu a ajustamentos na versdo inicial da

proposta de lei: manteve o requisito dos 23 anos de idade completos,

eliminou a_restricdo dirigida aos estudantes, passou a consagrar que 0s

orfaos que tenham completado 18 anos podem apresentar candidatura, e

mais, aditou a disposicdo de dispensa dos requisitos pelo Chefe do

Executivo por razées justificaveis (n.°s 3 e 4 do artigo 7.°).

5.7 Tendo em conta que existem diferengas entre as candidaturas dos

agregados familiares e as dos individuos, que existem exemplos de
legislagbes doutros paises que consagram uma idade mais elevada para
efeitos de candidatura & habitagéo publica, que a eliminagéo da limitagéo

especifica dirigida aos estudantes e a consagragdo, com base na
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exigéncia de 23 anos, da admissibilidade das candidaturas de 6rfaos que
tenham completado 18 anos'®, e que a consagragdo da dispensa pelo
Chefe do Executivo em determinadas situagbes permitem assegurar
alguma flexibilidade as disposigdes da proposta de lei e contribuem para
demonstrar a politica de aproveitamento racionai e para evitar abusos dos
recursosr de habitagéo publica, a Comissao respeita e aceita as opgoes
tomadas pelo proponente. Ao mesmo tempo, espera que sejam agilizados
os procedimentos administrativos aplicaveis & admissdo, a titulo
excepcional, dos pedidos, por parte do Chefe do Executivo, permitindo
que aqueles que necessitam de habitagéo social possam obter esse apoio

em tempo oportuno.
8. Requisitos impedientes e dispensas (artigo 8.°)

6.1 O n.° 2 do artigo 8.° da versao inicial da proposta de lei definia os factores

que impediam a candidatura & habitagdo social. A Comissao sugeriu que o

conteudo respectivo fosse autonomizado num tnico artigo (vide artigo 8.°).

¥ No decurso da apreciagdo na especialidade, a Comissdo discutiu as disposicdes sobre os 6rfios.
Segundo as explicagdes do proponente, quando os 6rfios atingem a maioridade, podem sair do
orfanato e candidatar-se a uma habitagio social. Na opinido da Comisséio, a intenciio legislativa é
racional, porém esta alertou para o facto de nfo existir no ordenamento juridico de Macau uma
defini¢do rigorosa de "6rfdo". Por isso, mostrou preocupagdo por, na pratica, poder haver lugar a
entendimentos diferentes, e discutiu sobre a necessidade de se adoptar um termo mais preciso para
expressar a intengéo legislativa. Por exemplo, serd adequado chamar drfdos aqueles que completaram
18 anos? Orfios sdo as pessoas cujos pais morreram, entdo, quando s6 morreu o pai ou a mae
também sdo orfdos? Se se admitir a candidatura & habitagio social de 6rfios que tenham completado
18 anos, entdo, qualquer pessoa com 18 anos cujos pais morreram também pode requerer
directamente uma habita¢do social. Segundo o proponente, a referida disposigio visa apenas resolver
a questdo das candidaturas individuais dos érfaos que saem dos orfanatos de pois de completarem 18
anos, quanto a outras situagSes, é possivel aplicar-se a regra da dispensa excepcional pelo Chefe do
Executivo.
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Mais, os factores impeditivos e as correspondentes dispensas foram alvo

de ampla discussao.

6.2 A alinea 1) do n.° 1 do artigo 8.° da proposta de lei determina que os

elementos do agregado familiar ndo podem ‘“ser ou fer sido
concessionario de terreno de dominio privado, proprietario,
comproprietario, promitente-comprador ou co-promitente-comprador de
prédio  urbano, fracgdo auténoma ou fterreno, na RAEM,
independentemente da forma de aquisigdo ou da quota-parte que possua”,
sem se referir a restricdo de ndo ser proprietario ou comproprietario de
empresa comercial ou prédio comercial. Na realidade, os imdveis com
finalidade comercial tém geralmente um valor de investimento mais
elevado, os pregos das lojas sdo mais altos do que os das propriedades
com finalidade habitacional. Assim, a Comissdo discutiu também a
necessidade de incluir os iméveis com finalidade comercial na restricéo a

posse de propriedade privada.

6.3 Face a isto, segundo o proponente, a proposta de lei visa essencialmente

resolver os problemas habitacionais, e da importancia a verificagéo, isto €&,
se o agregado familiar possui ou ndo edificios ou fracgbes destinados a
habitagéo. E quanto aos demais bens imdveis, incluindo os comerciais,
nédo séo alvo de consideragdo, porém sdo apreciados no ambito do

patrimonio liguido. Se o agregado familiar possuir qualquer bem imével de
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finalidade comercial, o valor total do patriménio liquido excedera, em
principio, o limite previsto na presente lei, e a correspondente candidatura
sera prejudicada. Assim sendo, as disposigbes consagradas na proposta
de lei nédo prejudicam a imparcialidade das candidaturas nem da

atribuicdo de habitagcdes.

6.4 A proposta de lei prevé ainda outros factores impeditivos. De um modo

gerai, a Comissdo manifestou a sua concordéncia, mas, entretanto,
apontou que existem situagdes especiais, por exemplo, as pessoas que
adquiriram, nos termos da lei, uma habitagdo econdémica ou os
beneficiarios que gozaram da bonificagdo nos termos do "Regime de
bonificagéo de crédito para aquisi¢do ou locagéo financeira de habitagdo
propria® ou do "Regime de bonificagdo de juros de empréstimos para
aquisicdo de habitagdo propria", mas que, por diversos motivos,
regressaram & pobreza e perderam a sua habitacdo. Impedir estas
pessoas da candidatura & habitag@o social nao seria justo e impediria a
concretizag&o do objectivo de assegurar as garantias sociais minimas, por
isso, sugeriu-se a introdugéo de uma norma excepcional que admitisse

dispensa para determinadas situagbes.

6.5 Apo6s a discussdo, o proponente aceitou a opinido da Comisséo,

acrescentando normas de dispensa, isto &, o Chefe do Executivo pode

dispensar os requisitos impedientes previstos nas alineas 2) e 3) do
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nimero anterior, mas apenas quando o adquirente da habitagdo
econdémica ou quem obteve a bonificagdo ai referida comprove que
procedeu a venda da fracgdo devido a problemas de saude, dificuldades
econdomicas, alteragbes adversas das circunstédncias familiares e
acentuada diminuicao do rendimento da familia, ou quando tenha sido
efectuada venda judicial da habitagdo para pagamento do empréstimo

concedido pela entidade bancaria, devido a situagéo de insolvéncia.

7. Regime de candidatura (artigo 9.°)

7.1.0 artigo 9.° da proposta de lei prevé o mecanismo permanente de

candidatura a habitagdo social. Esta disposicdo demonstra a importancia
dada e o compromisso assumido por parte do Governo quanto a oferta de
habitagado social, permitindo que as pessoas que reinem os requisitos
possam atempadamente usufruir das respectivas garantias. A Comisséao

manifestou a sua total concordancia.

7.2 A proposta de lei regulamenta ainda as formas de resolver as matérias

relacionadas com os conjuges nao residentes no decurso da candidatura.
0O n.° 4 do artigo 8.° da verséo inicial da proposta de lei consagra que: “fojs
conjuges dos elementos do agregado familiar devem constar do mesmo
boletim de candidatura, ndo sendo os conjuges néo residentes na RAEM

considerados como elementos do agregado familiar, mas sendo os
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respectivos rendimentos e patriménio considerados para o célculo do
montante total do rendimento mensal e do patriménio liquido do agregado,
independentemente do regime matrimonial de bens, salvo em casos

devidamente justificados e aceites pelo IH".

7.3 Segundo as explicagdes dos representantes do Governo, a razao de se ter
consagrado tal disposicdo teve como objectivo principal evitar
candidaturas & habitagéo social com base na justificagdo irracional de um

dos cbnjuges ter rendimentos ou patriménio elevados e o outro ter

e R RS

rendimentos ou patriménic baixos. No caso de o cdnjuge ser nio

residente de Macau, o seu rendimento mensal e patriménio liquido sao
contabilizados no rendimento mensal total e no patriménio liquido total do
agregado familiar, porém o referido conjuge n&do é considerado como
elemento do agregado familiar, assim ndo conta como cabecga para efeitos

de atribuicdo de habitagao social.

7.4 A Comissdo questionou a candidatura do cénjuge ndo residente
consagrada na proposta de lei. No entendimento da Comisséo, a proposta
de lei prevé apenas a contabilizagdo dos rendimentos e do patrimoénio do
conjuge néo residente, mas ndo admite que este seja listado como
elemento do agregado familiar, o que gera uma situagao injusta de faita de
correspondéncia entre direitos e deveres. E tendo em conta o Céadigo Civil,

que consagra os deveres de coabitagio e apoio mutuo dos conjuges, ndo
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se deve excluir o cdnjuge do agregado familiar, mesmo que este ndo seja
residente de Macau. Para o efeito, a Comissdo propde que o referido
cbnjuge, ainda que seja nao residente, conste do mesmo boletim de
candidatura, e que os seus rendimentos e bens sejam contabilizados no
rendimento mensal total e no patriménio liquido total do agregado familiar,
independentemente do regime de bens adoptado pelo casal e de o

cOnjuge possuir ou nao a qualidade de residente de Macau.

7.5. Depois da discussé@o sobre esta matéria, o proponente aceitou a proposta

da Comiss&o e, a proposta de lei passou a determinar que o c¢dnjuge de

e RS |

qualquer elemento do agregado familiar, ainda que seja n&o residente,
deve constar do mesmo boletim de candidatura, sendo o respectivo
rendimento e patriménio considerados para o calculo do montante total do
rendimento mensal e do patriménio liguido do agregado familiar,
independentemente do regime de bens adoptado (n.° 2 do artigo 9.°). Ao
mesmo tempo, a proposta de lei prevé ainda que, se o cOnjuge se
encontrar separado ou em processo judicial de divércio, o seu rendimento
e o seu patrimonio podem nao ser contabilizados quando devidamente

justificado e aceite pelo Chefe do Executivo (n.° 3 do artigo 9.°).

8. Regime de atribui¢do de habitagao social {artigo 10.°)

8.1. Nos termos do n.° 1 do artigo 10.° da proposta de iei, a atribuicao de
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habitag&o social & efectuada de acordo com a disponibilidade de
habitagbes e por ordem decrescente da pontuagdo obtida, calculada em
conformidade com o mapa de pontuagéo fixado por despacho do Chefe do
Executivo a publicar no Boletim Oficial. A Comissdo manifestou a sua

concordancia.

8.2 Além disso, na opinido da Comisséo, independentemente da experiéncia
adquirida com o regime vigente ou da consideragdo das politicas

legislativas, é necessario determinar expressamente os factores que

SR TV s |

devem ser considerados na ordenagéo € na atribui¢ao de habitagio social.
E de salientar que o artigo 38.° da Lei Basica consagra que: “fo]s menores,
os idosos e os deficientes gozam do amparo e protecgdo da Regido
Administrativa Especial de Macau.”; o n.° 2 do artigo 10.° da Lei n.°
12/2018 (Regime juridico de garantias dos direitos e interesses dos idosos)
dispe que "fo] Governo da RAEM, com base no disposto na legisfagdo
aplicavel, presta apoio & habitagéo para os idosos com insuficientes meios
economicos.”; e os artigos 11.° e 20.° da Lei n.? 6/94/M (Lei de bases da
politica familiar) regulam tambhém os assuntos habitacionais dos idosos e
deficientes. Na opinido da Comissao, a produgdo legislativa em matéria de
habita¢éo social deve articular-se correspondentemente com as referidas

normas.

8.3 Apds discussao, o proponente, com base na opinido da Comissao, aditou
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a proposta de lei os factores a considerar na atribuicéo de habitagéo social,
nomeadamente o estado da habitagcdo actual; o nivel do rendimento per
capita do agregado familiar, o tempo de residéncia em Macau, a
proporgao dos residentes permanentes da RAEM na composigdo no
agregado familiar candidato; o tempo de espera; a existéncia de
elementos idosos; e a existéncia de portadores de deficiéncia. (n.° 2 do

artigo 10.°).

8.4 Devido a necessidade de um periodo de espera, desde a apresentagio do

| ?
TR R RS

pedido até a atribui¢éo de habitagio, € possivel que, durante esse periodo,
a situagdo dos rendimentos e do patriménio do agregado familiar ou do
individuo possa sofrer alteragdes, por isso, para garantir o rigor do regime,
a proposta de lei prevé expressamente que: “fnjo momento da atribui¢go
de habitagdo, o candidato tem de continuar a reunir os requisitos previstos
no artigo 7.° e nas alineas 1) a 6) do n.° 1 do artigo 8.°.”. (n.° 3 do artigo

10.° da proposta de lei).

8.5 Foi aditado mais um numero com a seguinte redacgéo “[pJara efeitos de
atribuicdo da habitagdo, o cbnjuge nédo residente da RAEM nédo é
cobsiderado no numero de elementos do agregado familiar, nem para
efeitos da tipologia da habitagdo a alribuir.”. O proponente esclareceu que
o objectivo principal da proposta de lei € o aproveitamento razoavel da

habitagdo social, mas o referido conjuge, depois da autorizagao do IH,
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pode permanecer na habitagdo (artigo 15. °, n. ® 2), e quando vier a obter
a qualidade de residente, pode recorrer & alteragéo do agregado familiar
para ajustar a tipologia ou a area da habitacdo. A Comissio manifestou o

seu respeito e reconhecimento.

9. Obrigagdes do arrendatario (artigo 13.9)

9.1 O artigo 13.° da proposta de lei prevé as obrigagdes do arrendatério, figura

que assume grande importdncia nesta iniciativa legislativa. No artigo 13.°
da versédo inicial da proposta de lei, ndo se previa a obrigacdo de o
arrendatério declarar qualquer alteragdo dos rendimentos ou do
patriménio, durante a vigéncia do contrato de arrendamento, quando

estes excedessem o limite fixado no despacho do Chefe do Executivo.

Segundo os esclarecimentos do proponente, isto destina-se, por um lado,
a tranquilizar o arrendatério, para este nao sofrer com o aumento das
rendas ou ter de desocupar a habitagdo devido a alteragdo dos seus
rendimentos e patriménio liquido, e por outro, a obviar as dificuldades na
verificagéo, decorrentes da insuficiéncia de agentes de fiscalizagdo do
Instituto de Habitag&o. Assim sendo, no decurso do contrato, no se exige
ao arrendatario qualquer declaracao de alteragdo dos rendimentos ou do
patriménio liquido, sé na renovagéo, que se segue 20 término do contrato,

& que se vai verificar a situagdo de alteragdo dos rendimentos e
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patriménio liguido.

9.2 Na opinido da Comissao, a situagao econémica desfavorecida € a base e

0 pressuposto da atribuicdo de habitagdo social, ora, se a situagio
econdmica sofrer alteragdes (ultrapassar os limites de rendimento e de
patrimoénio) que levem as pessoas a deixar de reunir as condi¢des para o
arrendamento de uma habitag@o social, o arrendataric deve assumir o
dever de comunica¢do ao |H, e cabe a este dar o devido seguimento ao
assunto (por exemplo, aumentar a renda ou celebrar um contrato de curto
prazo). De acordo com a apresentacéo dos representantes do Governo,
no futuro, os prazos dos confratos vao ser fixados entre 3 a 5 anos. Se
durante este prazo o arrendatario ou o agregado familiar nao tiver de
comunicar ao IH as situages em que o rendimento e o patrimdnio
excedem os limites, ndo precisam de assumir quaisquer consequéncias,
que podem ser o aumento da renda ou até a determinagcdo de
desocupacgéo. E se assim for, sera injusto para os agregados familiares ou
individuos que pretendem arrendar ou que estéo ainda na lista de espera

para a atribuicio de habitagéo social.

9.3 Na realidade, a inten¢éo da proposta de lei ndo é ignorar a situagéo de

alteragéo do rendimento e do patriménio durante o periodo de execucgao
do contrato, pelo contrario, € possivel proceder a alterag@o ou resolugio

do contrato consoante a referida situagéo de alteragdo. Por exemplo, o
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artigo 18.° da proposta de lei consagra que, caso o total do rendimento
mensal e do patrimonio liquido do arrendatario e dos elementos do seu
agregado familiar uitrapasse o limite maximo durante o periodo do
contrato, o IH pode alterar o contrato, incluindo aumentar a renda; e a
alinea 3) do n.° 2 do artigo 19.° da proposta de lei prevé que o IH pode

rescindir o contrato se qualquer elemento do agregado familiar passar a

w\’i"%q\%( S'%

ser concessionario de terreno de dominio privado ou proprietario de
imoveis com finalidade habitacional. Isto significa que, durante a execugéo
do contrato, as altera¢des relacionadas com rendimentos, patriménio, e
imdveis destinados a habitagdo produzem os correspondentes efeitos
juridicos, competindo ao IH fiscalizar e ao arrendatario assumir o dever de

prestar declaragao.

9.4 Ouvida a opinido da Comisséo e apds discusséo, foi aditada a alinea'12)
do n.° 1 do artigo 13.° da proposta de lei o dever de o arrendatario
comunicar ao IH qua[quer alteragéo dos seus rendimentos ou patrimonio.
E necessério proceder & comunicagdo quando qualquer um destes

elementos ultrapassar o limite maximo, e se houver violagdo desse dever,

ha lugar a assungao das correspondentes consequéncias sancionatérias.

10. Alteragao do contrato (artigo 18.°)

10.1. A versao inicial da proposta de lei ndo estabelecia quaisqﬁer preceitos

- 39
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auténomos e claros sobre a alteragdo do contrato. Foi entéo introduzido
na proposta de lei um novo artigo sobre a alteragéo do contrato, apesar de
em varios momentos da proposta de lei se referir, directa ou
indirectamente, a alteragdo do contrato, por exemplo, o artigo 14.° que diz
respeito & alteracdo dos membros do agregado familia_r; e as alineas 7) a
9) do n.° 2 do artigo 19.° que referem o ajustamento da tipologia da
habitagéo pelo Instituto de Habitagdo ou a renovagdo do contrato em

diferentes situagdes.

10.2 Na prética, no processo de execugédo do contrato, as condi¢des iniciais

que o fundamentam podem sofrer alteragdes dificeis de evitar, neste caso,
torna-se indispensavel alterar o teor do contrato (ajustamento dos direitos
e obrigagdes), sendo havera lugar a resultados injustos. Para tal, entende
a Comissao que ha toda a necessidade de estipular, de forma auténoma e

clara, a figura da alteragéo do contrato.

10.3 Apds debate e auscultag@o das opinides da Comissédo, aditou-se um

artigo a proposta de lei cujas principais matérias s&o as seguintes: o
Instituto de Habitagdo pode reajustar as tipologias das habitagées
atribuidas tendo em fung¢go a alteragdo do agregado familiar ou a
requerimento do arrendatario; caso o total do rendimento mensal e do
patriménio liquido do agregado familiar ou do arrendatario ultrapassar,

durante o prazo da execucao do contrato, o limite maximo fixado no
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despacho do Chefe do Executivo, a renda deve ser aumentada ou deve

ser celebrado um contrato de curto prazo, etc.

11. Rescisdo do contrato pelo IH (artigo 19.°)

11.1 A resolug@o do contrato pelo |H esta prevista no artigo 19.° da proposta
de fei. Nos termos da alinea 3) do n.° 2 do mesmo artigo, o IH pode
rescindir o contrato quando um dos elementos do agregado familiar seja
concessionario do terreno privado, prédio urbano, fracgio autdonoma ou
proprietario do terreno ou promitente-comprador. No decurso da
apreciagao, 0 proponente sugeriu o seguinte aditamento a referida alinea:
"...salvo no caso de promitente-comprador ou co-promitente-comprador

de habitagéo econémica cuja fracgdo néo tenha ainda sido entregue. ",

11.2 Esta ressalva visa evitar que os promitentes-compradores se deparem
com a rescisao do contrato de habitagdo social antes de lhes ter sido
entregue a habitagdo econdmica, 0 que mereceu a concordancia da

Comissao.

12. Renovagao do contrato (artigo 23.°)

12.1 O artigo 23.° da proposta de lei estabelece as disposigGes sobre a

renovagéo do contrato. Antes de o contrato findar, o IH examina a
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situagdo de rendimento e patriménio do arrendatario e do agregado

familiar, e trata os casos consoante as trés situagbes seguintes:

12.1.2 Se, na data indicada pelo IH, o total do rendimento mensal e do

patrimonio liquido do arrendatario e dos elementos do seu agregado
familiar ndo ultrapassar os limites fixados por despacho do Chefe do

Executivo, o contrato pode ser renovado;

12.1.2 Caso o total do rendimento mensal e do patriménio liquido do arrendatario

e dos elementos do seu agregado familiar ndo uitrapassar o dobro do

limite maximo fixade, o montante da renda duplica; e

12.1.3 Se o total do rendimento mensal e do patriménio liguido do arrendatario

e dos elementos do seu agregado familiar ultrapassar o dobro do limite
maximo, ¢ IH pode celebrar com o arrendatario um contrato de
arrendamento de curto prazo nZo renovavel, @ 0 montante da renda

triplica.

12.2. No decurso da apreciagdo na especialidade, a Comiss&o discutiu se, no

Tl A
AL - Modelo 6

caso dos rendimentos e o patriménio excederem o limite maximo, seria
possivel ponderar definir, detalhadamente, varios escaldes de
percentagens consoante o valor excedido, e calcular a renda em funcgéo
da percentagem correspondente, em vez de se exigir sempre o dobro ou o
triplo. Por exemplo, para as situagdes em que se ultrapassa 1% ou 90%

do limite méaximo, nédo poderia ponderar-se um tratamento diferenciado da
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12.3 Segundo as explicagdes do proponente, estabelecendo uma comparagao é ‘
entre os agregados familiares ou individuos que se encontram em lista -
de espera e que acabaram por nio conseguir uma habitagcdo social /@/J

elegiveis mas estdo a espera de uma habitacio social, admitir a Z L

porque o seu patriménio liquido ou 0s seus rendimentos excederam

ligeiramente os limites e os agregados familiares ou individuos que séo

renovacéo do contrato com aqueles cujos rendimentos ou patriménio
liquido excederam os limites maximos seria tratamento privilegiado. Mais,
devido a natureza da habita¢do social, o valor da renda ja € muito inferior
ao valor de mercado. Assim sendo, tendo em conta o aproveitamento
adequado dos recursos de habitagdo social, o Governo nao pretende
definir diferentes percentagens para os montantes que excedam os
limites maximos e calcular as rendas com base nisso. Assim, também se
contribui para incentivar aqueles cujos rendimentos e patriménio
excedem os limites a resolver por si proprios os seus problemas
habitacionais, incentivando-os a desocupar os recursos preciosos gue
séo as habitagbes sociais, deixando-as para os agregados familiares ou
individuos com mais necessidades. A Comissao aceitou as ekplicagées

do proponente.
13. Casos excepcionais (Artigo 31.°)
_ 43
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13.1 O objectivo legislativo estabelecido na presente proposta de lei é " apoiar
os residentes da Regifo Administrativa Especial de Macau (...)em

situacdo econdmica desfavorecida na resolugdo dos seus problemas

habitacionais" (vide artigo 2.° da proposta de lei). A "situag@o econdmica
desfavorecida", enquanto requisito nuclear, atravessa todo o processo

que inclui a requisicdo, a apreciacéo, a atriBuigéo de habitagao social, e

ainda a alterag&o e a renovagéo dos contratos subsequentes.

No entanto, o artigo 9.° da versé&o inicial da proposta de lei previa um tipo
de "casos excepcionais”, ou seja, o Chefe do Executivo, por motivos de
interesse publico, desastres naturais, e perigo fisico ou moral entre outros,
pode atribuir, a agregados familiares ou individuos, habitagbes com
dispensa dos requisitos de candidatura previstos nesta proposta de lei e

com condi¢des especiais de arrendamento, renda e prazo de contrato.

13.2 A Comisséo notou que o referido artigo sobre os "casos excepcionais"
ndo tinha como pressuposto e condicdo a "situagdo econdmica

desfavorecida", constituindo antes uma regra ou arranjo especial para

determinadas situag6es, portanto discutiu-se a intengdo legislativa dessa

forma de tratamento e o respectivo &mbito de aplicagao.

13.3 Segundo as explicagdes do proponente, nas situagdes normais, apenas
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os agregados familiares ou os individuos que estdo em situagdo
economica desfavorecida podem requerer habitagdo social, nos termos
do procedimento geral de candidatura. No entanto, nas "excepgdes"
acima referidas, os agregados familiares ou individuos podem néo reunir
0s requisitos gerais de candidatura & habitagdo social mas necessitam
de ser alojados urgentemente. Entao, por razdes de politica social, o
proponente pretende tratar estes casos como excepgdes, isto €, o Chefe
do Executivo dispensa os requisitos e os procedimentos gerais da
candidatura previstos na presente lei, e atribui-lhes directamente uma
habitag@o. Apds a discussdo com o Instituto de Acgéo Social (IAS), ficou
claro que tais habitagdes sdo habitagdes sociais e que cabe ao Instituto

de Habitagao a gestao concreta das mesmas.

13.4. A Comisséo ficou a saber da ideia e da inteng@o legislativa do

proponente e, em termos gerais, manifestou a sua concordancia. A par
disso, a Comissdo discutiu a sistematizagao e o aperfeicoamento das
disposigbes supracitadas e chegou a um consensoc com o proponente

sobre 0 seguinte:

13.4.1 Quanto a figura dos "casos excepcionais” previstos na proposta de lei,

estabelecendo-se uma comparagdo entre o processo geral de
candidatura e o tratamento excepcional a conceder pelo Chefe do

Executivo, por razdes legitimas, bem como a isengdo dos requisitos
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impedientes para as situagdes de “regressdo a pobreza”, constata-se
que, em termos de natureza, a referida figura € como um arranjo
especial institucional. Correspondentemente, a Comissao sugeriu que a
designagao "casos excepcionais" fosse alterada para "situagdes
especiais”, com vista a uma melhor distingdo. Mais, em termos de
estruturagdo, essa parte deve ser retirada do Capitulo "Da candidatura
e atribuico da habitagcdo social', autonomizando-a num capitulo
separado ou colocando-a na parte que regula as disposicdes
transitorias e finais. O proponente aceitou a opinido da Comisséao,
procedeu a alteragéo da designacdo do artigo em causa, e colocou-o

no ultimo capitulo (artigo 31.°).

13.4.2 A proposta de lei adoptou a forma de enumeracéo taxativa para listar as

situagbes que sdo objecto de dispensa do Chefe do Executivo. No
decurso da apreciagdo em sede de Comisséo, foi discutida a falta de
flexibilidade dessa enumeracéo fechada e a necessidade de se criar
uma norma residual. A Comissdo mostrou especial preocupagéo com
um facto que se verifica na pratica: quando o arrendatario morre e
deixa filhos menores e o seu cOnjuge sobrevivo ndo preenche os
requisitos para assumir a posic&o de arrendatério, sera que & possivel
através deste artigo obter a referida dispensa? Segundo os
esclarecimentos do proponente, a proposta de lei visa resolver

questbes de interesse publico ou de urgéncia, pelo que ndo é
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adequado definir um ambito demasiado amplo. Depois de ouvidas as
opinides da Comisséo, ajustou-se o Ambito de aplicagio da proposta de
lei, e a alinea 4) que consagrava: “os agregados familiares ou
individuos qgue se deparam com necessidades urgentes de
realojamento social, fisico ou psiquico" passou a ter a seguinte
redacgdo: "4) Que necessitem de realojamento urgente por se

encontrarem em situagdo de perigo social,_familiar, fisico ou moral.",

Lo s §

com vista a abranger as situagdes especiais objecto de preocupagéo

por parte da Comisséao.

13.4.3 Os direitos e obrigagbes nos casos excepcionais. O artigo 9.° da versao
inicial da proposta de lei previa, de forma genérica, que o Chefe do
Executivo podia estabelecer condigbes especiais de arrendamento,

' rendas e prazos contratuais, mas n@o eram claras nem completas as
disposi¢Ges que regulavam os demais direitos e deveres contratuais. Apos
discusséo, a proposta de lef passou a prever que o Chefe do Executivo
pode autorizar o Instituto de Habitagdo a definir direitos e deveres
concretos através do correspondente contrato, o que veio clarificar os

procedimentos e o contetdo.

IV - Apreciagdo na especialidade

Para além da apreciagado genérica desta proposta de lei, a Comisséo
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Regimento da Assembleia Legisiativa. Segue-se os principais ajustamentos

ou melhoramentos introduzidos no articuiado da proposta de lei.

1. Objecto (artigo 1.°) %}@»

1.1 A Comisséo discutiu e propds o alargamento do ambito do objecto /7{}

aperfeicoou o seu contetdo técnico-juridico, nos termos do artigo 119.° do g
gz\
< ~

estabelecido neste artigo, no sentido de acrescentar, com base na C
atribuicdo e arrendamento de habitagbes sociais, o planeamento, a

construgéo, a gestdo e o abono provisério, entre outras referéncias, a fim

de assegurar a correspondéncia com a designagio da proposta de lei, S/

porém o proponente ndo aceitou a sugestao.

1.2 Aredaceao inicial deste artigo era a seguinte: "[aj presente lei estabelece o
regime fundamental da atribui¢do e arrendamento da habitag8o social”,

mas por razGes de natureza técnico-legislativa, a redacgao foi alterada para

"[a] presente lei estabelece o regime juridico da atribuigédo e arrendamento

da habitagdo social.”,

2. Defini¢gdes {artigo 3.9

2.1 Procedeu-se a ajustamentos e melhorias de determinados conceitos

constantes da verséo inicial, por exemplo, a definigdo de "agregado

Ul Hss A-4 HIEFIE 2018 1E12H
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familiar® passou a consagrar o conjunto de pessoas “constantes do
boletim de candidatura de habitagéo social ou do contrato”, que vivam em
comunhdo de mesa e habitacdo e estejam ligadas por uma relacdo
juridica familiar ou por unido de facto, com vista a salvaguardar a preciséo
e a clareza e a facilitar a aplicagdo pratica; e a definigdo de “representante
do agregado familiar” foi actualizada, passando a consagrar “o elemento
do agregado familiar que o representa na apresentacao da candidatura a
habitacao social’. E quanto ao arrendamento, foi criada uma nova

definicdo para o "arrendatario".

2.2. Mais, foram aditadas algumas definicbes, por exemplo, "arrendatario”,

"elementos do agregado familiar" e "situagdo econdémica desfavorecida".

A definicao de arrendatario demonstra claramente que o papel de
arrendatario tem de ser assumido pelo representante do agregado familiar
e este sé pode ceiebrar, enquanto individuo, o contrato de arrendamento
de habitagéo social com o Instituto de Habitaééo, porém tem a obrigagao
de cumprir e fazer cumprir, aos elementos do agregado familiar e aos
individuos com autorizagdo de permanéncia, os regulamentos do edificio
(alinea 10) do artigo 13.°). A figura da "situagdo econdmica fraca" tem
origem nas disposigbes sobre os "agregados familiares em situagao
econdmica desfavorecida" constantes do n.° 2 do artigo 8.° da versao

inicial.
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3. Limite do total do rendimento mensal e do patriménio liquido (artigo

6.9)

Trata-se de um artigo novo que, por um lado, vem definir os factores a ter
em conta na fixagdo dos limites do rendimento mensal e do patriménio
liquido pelo Chefe do Executivo, aumentando assim a aplicabilidade e o
caracter vinculativo da lei e que, por outro lado, prevé concretamente o
prazo para a confirmagéo do rendimento mensai e do patriménio liquido
do agregado familiar ou do individuo, clarifica o método de confirmagao e
torna mais razoavel a determinagdo dos rendimentos objecto de

confirmagao.

4. Requisitos de candidatura (artigo 7.°)

4.1 Relativamente as condi¢des minimas da candidatura, o n.° 1 do artigo 8.°

da vers&o inicial da proposta de lei referia os “agregados familiares ou
individuos residentes na RAEM, em situagdo econémica desfavorecida”.
Como "residéncia" ndo & um conceito juridico rigoroso, tecnicamente nao
é suficiente para expressar claramente os objectivos legislativos, por isso
passou a utilizar-se a expresséo "residentes da RAEM". A proposta de lei
prevé como condigdo minima da candidatura ser residente, mas tendo em

conta que o cbnjuge do candidato, mesmo que ndo seja residente da
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RAEM, deve constar do mesmo boletim de candidatura, acrescentou-se
uma "ressalva” no nimero em causa, isto é " sem prejuizo do disposto no

n.° 2 do artigo 9.° (n.° 1 do artigo 7.9).

4.2 Os ajustamentos ao requisito da idade da candidatura foram a alteracéo
mais significativa introduzida neste artigo. A idade dos representantes dos
agregados familiares foi alterada de 23 anos, na versio inicial da proposta
de lei, para 18 anos, ao passo que a idade minima exigida aos candidatos
individuais manteve-se em 23 anos, com excepgdo dos Orfaos que
tenham completado 18 anos de idade. Mais, passou a consagrar-se gue,

em circunsténcias excepcionais devidamente fundamentadas, o Chefe do

SRR

Executivo pode admitir a concurso candidatos individuais com idade
inferior a 23 anos desde que ja tenham completado 18 anos. Por fim, a
proposta de lei eliminou a norma restritiva, da versao inicial, dirigida aos

estudantes a tempo inteiro. (n.°* 2 a 4)

4.3. Avers&o inicial da proposta de lei previa que o representante do agregado

familiar tinha de ser "portador de bilhete de identidade de residente

permanente da RAEM". Tendo em conta que a intencdo legislativa é

exigir que os representantes dos agregados familiares tenham "estatuto
de residente permanente” e que o BIR seja apenas um instrumento de
expressao dessa identidade, foi alterada a redacgéo para elemento do

agregado familiar que seja “residente permanente da RAEM’. Tal
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alterag&o também aconteceu com os candidatos individuais. (N.% 2 e 3)
5. Requisitos impedientes (artigo 8.°)
Este artigo é resultado da evolugéo do n.° 5 do artigo 8.° da versao inicial.

Para além dos ajustamentos e melhorias sobre algumas matérias

relacionadas com os impedimentos da candidatura, foi aditada a matéria de

dispensa de certas restricdes pelo Chefe do Executivo, com vista a manter a

necessaria flexibilidade na aplicagéo da proposta de lei.

S

6. Forma de candidatura {(Artigo 9.°)

6.1 Na vers&o inicial da proposta de lei, as candidaturas e a atribuicdo
estavam incluidas num mesmo artigo, isto €, no artigo 10.°, Como se trata
de materias que tém implicagdes com regimes diferentes, apés discussio,
as mesmas foram desenvolvidas e tratadas de forma separada na versdo

alternativa da proposta de lei.

6.2 As matérias sobre o conjuge do agregado familiar e o calculo do
patrimonio passaram do n.° 4 do artigo 8.° da verséo inicial da proposta de
lei para este artigo. Na versao inicial da proposta de lei previa-se que o
conjuge ndo residente ndo era considerado como elemento do agregado

familiar da Regido Administrativa Especial de Macau, pelo que, apds
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discusséo, eliminou-se esta passagem. A proposta de lei passou a prever
que os conjuges que nao sejam residentes da Regido Administrativa
Especial de Macau também devem constar do mesmo boletim de
candidatura e os seus rendimentos e patriménioc devem ser

contabilizados.

6.3. Aditou-se um numero a este artigo que determina que qualquer entidade
privada tem o dever de prestar colaboragéo, a pedido do IH, para a
verificagdo das declaragdes ou dos elementos apresentados pelo

reguerente.

ey paS |

7. Atribuicao (artigo 10.°)

7.1 Este artigo regula especialmente a atribuigdo de habitagdes sociais. Para
aléem do " mapa de pontuagdo fixado por despacho do Chefe do
Executivo” na vers&o inicial da proposta de lei e da " atribuigdo (...) por
ordem decrescente da pontuagdo obtida", a proposta de lei acrescentou,
em especial, os factores a considerar na atribuigio de habitagdo social.
Por um lado, mantem-se a pratica ‘actual, que contribui para o reforgo da
forga orientadora e vinculativa da lei durante a aplicagéo, e por outro lado,
0 n.° 2 do artigo 10.° da Lei n.° 12 / 2018 (Regime juridico da protecgéo
dos direitos e interesses dos idosos) dispbe que " O Governo da RAEM,

com base no disposto na legislagio aplicavel, presta apoio a habitagao
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para os idosos com insuficientes meios econdmicos”, por isso, para a
devida articulagao, foi acrescentado a proposta de lei o factor “a existéncia

de elementos idosos”.

7.2 A proposta de lei aditou um novo niimero, determinando expressamente
que: ‘no momenfo da atribuigdo de habitagcdo, o candidato tem de
continuar a reunir os requisitos previstos no artigo 7.° e nas alineas 1) a 6)

do n.° 1 do arfigo 8.%” para evitar situagdes irracionais, como, por exemplo,

RS

conseguir-se uma habitagédo social apesar de ter havido lugar & alteragéao
das condigbes durante o periodo entre a apresentagdo do pedido e a

atribuicdo da habitagao.

7.3 A proposta de lei clarifica ainda que ‘“[pjara efeitos de atribuigdo da
habitagdo, o cénjuge ndo residente da RAEM ndo é considerado no
namero de elementos do agregado familiar, nem para efeitos da tipologia

da habitagéo a atribuir.”.

8. Regime do contrato (artigo 11.°)

8.1 A proposta de lei define que o contrato de arrendamento de habitagao
social tem a natureza de contrato administrativo. A verséao inicial da
proposta de lei previa que, sem prejuizo do disposto na presente lei e no

Caodigo do Procedimento Administrativo sobre os coniratos administrativos,
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o Cadigo Civil aplica-se, com as necessarias adaptagdes, ao contrato de
arrendamento de habitagdo social. Tendo em conta que o contrato de
arrendamento de habitagdo social é diferente do contrato de
arrendamento de bens iméveis de natureza privada previsto no Cddigo

Civil, eliminou-se a respectiva norma de remissao.

8.2 Por outro lado, em virtude da importancia do contrato de arrendamento,
aditou-se ao presente artigo a exigéncia da necessidade de indicacédo de
dados no contrato de arrendamento de habitagdo social, incluindo a

identificacdo da habitagdo, a identificagdo do arrendatario e a lista dos

S

elementos do agregado familiar, salvo no caso dos conjuges nao residentes
da RAEM, o periodo de arrendamento, a renda, a data e o local do
pagamento da renda, entre outros. E de salientar que “os cdnjuges néo
residentes da RAEM" nao estdo incluidos no contrato, mas néo obsta a que
residam na habitagéo depois de adquirida a qualidade de residente, pois s6
assim & que pode recorrer as disposigdes de alteragdo do agregado familiar
para pedir o ajustamento da area da habitagdo (vide artigos 14.°, 15.%

18.9).

9. Obrigag¢des do arrendatario {artigo 13.9)

9.1 Para além dos ajustamentos e melhorias da redacgdo deste artigo, foi

ainda acrescentado que o arrendatario deve fazer cumprir, aos elementos
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do agregado familiar e aos individuos com autorizagdo de permanéncia,
os regulamentos do edificio € comunicar ac IH quando o total do
rendimento mensal e/ou do patriménio liquido do seu agregado familiar

ultrapasse os limites maximos [alinea 12)].

9.2 Além disso, acrescentou-se que " [e]lm caso de morte do arrendatario, as

3

obrigagbes previstas no numero anterior competem ao elemento do

agregado familiar para quem é transmitida a posigdo contratual, nos

AR

termos do artigo 16.°.", tornando as regras da proposta de lei mais

rigorosas.

10. Alteracao do agregado familiar (artigo 14.°)

10.1 E inevitavel que, durante a execucdo do contrato, os elementos do
agregado familiar e as suas receitas sofram alteracdes, o que acarreta
consequéncias juridicas correspondenies. No entanto, na verséo inicial
da proposta de lei faltava regulamentacao sistematica sobre esta matéria.
A alinea 5) do artigo 13.° sobre as obrigagbes do arrendatario previa
indirectamente que, durante a vigéncia do contrato, era admissivel a
residéncia na habitagéo de “filho seu e de filho de elemento de agregado

familiar inscrito, entretanto nascido ou adoptado.

10.2 QOuvida a opinido da Comissé&o, o proponente aditou um novo artigo, com
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base na verséo inicial, o artigo da "Alteragdo do agregado familiar",
especificando concretamente que o arrendatario deve comunicar ao 1H

as altera¢des do agregado familiar.

10.3 A proposta de lei prevé que qualquer agregado familiar pode sair do

agregado familiar. No entanto, como a proposta de lei prevé que os
cénjuges dos elementos do agregado familiar devem requerer
conjuntamente a habitagdo social e que os seus rendimentos e
patrimonio s&o calculados também conjuntamente, o cénjuge de um
elemento do agregado familiar apenas pode sair sozinho, mediante

justificag@o aceite pelo IH, como por exemplo, por divércio.

10.4 A proposta de lei prevé ainda que a alteragéo do agregado familiar deve

satisfazer os requisitos de candidatura relativos as habitagées sociais no
momento em que ocorreu o facto que provocou a alteragido e os
requisitos impedientes indicados na alinea 1) do n.° 1 do artigo 8.°.s
restritivos referidos na alinea 1) do n.° 1 do artigo 8.° para a ocorréncia
do facto alterado. Consequentemente, nas situagbes em que o
rendimento ou o patriménio excedam o limite maximo estipulado ou
alguém passou a ser proprietario da fracgéo habitacional urbana, podera

haver |lugar a alteracdo ou resolugao do contrato.

11. Autorizagao de permanéncia de individuo ndo constante no contrato
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de arrendamento (artigo 15.°)

11.1 De acordo com o n.° 1 do artigo 16.° da versao inicial da proposta de lei, "

{qluando o arrendatério, por velhice ou doenga prolongada, necessitar de

apoio que ndo possa ser prestado por nenhum elemento do seu
agregado familiar, pode o IH, a requerimento do interessado, auforizar a
residéncia na habitagdo de pessoa ndo pertencente ao agregado familiar.
" O que se pretende com este numero é resolver o problema da
residéncia na habitagao de elementos que ndo pertencem ao agregado
familiar que cuidam das necessidades dos elementos do agregado
famifiar. Apos analise, entende-se que o d&mbito e as condigdes dos que
necessitam de cuidados, previstas na verséo inicial da proposta de lei,
eram excessivamente limitados. Na realidade, para além do arrendatario,

qualguer elemento do agregado familiar pode necessitar de assisténcia

por motivo de velhice ou de doenga de longo prazo, e se o agregado
familiar for menor, também é necessario alguém que dele cuida. Apos
debate, a proposta de lei alargou o ambito dos elementos do agregado
familiar que necessitam de cuidados, tornou menos rigorosos os
respectivos requisitos, e tornou mais flexivel a regra e a aplicagéo da

proposta de lei.

11.2 Na pratica, existem problemas com a residéncia e permanéncia

temporaria de outros individuos n@o especificados no contrato. De
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acordo com o n.° 2 do artigo 16.° da versao inicial, " [pjode ainda o IH, a
requerimento do arrendatério, autorizar a residéncia temporéaria na
habitagdo de cénjuge ou pessoa em unido de facto com qualquer dos
elementos do agregado familiar ou de familiar na linha recta, ndo
residentes na RAEM.". Apos debate, esta norma foi alterada para:
“[plode ainda o IH, a requerimento do arrendatario, autorizar a
permanéncia temporaria na habitagao de parentes na linha recta ou de

cOnjuge de quaiquer elemento do agregado familiar.”.

e T RS \

12. Morte do arrendatario (artigo 16.°)

Este artigo regula a eficacia do contrato celebrado apés a morte do
arrendatario e a questdo da transmissdo da posicdo do arrendatario.
Normalmente, o contrato de arrendamento ndo caduca por causa da morte do
arrendatario, mas quando nenhum dos membros do agregado familiar
preenche os requisitos de representante do agregado familiar ou ndo quer
herdar a posigéo do arrendatario, nem negociar entre eles a resolugéo do

problema dentro do prazo fixado pelo [H, o contrato caduca.

13. Alteracéo do contrato (artigo 18.°)

Este artigo € um artigo recentemente aditado. Por um lado, determina que

o Instituto de Habitagdo (IH) pode ajustar as habitagdes atribuidas conforme a
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alterag&o do agregado familiar ou a pedido do arrendatério; por outro, define a
forma de tratamento do rendimento mensal ou do patriménio liquido total do
arrendatario e do seu agregado familiar quando se excede o limite maximo
fixado no despacho do Chefe do Executivo. E a forma de tratamento a adoptar
compreende o aumento da renda ou a celebragdo de um contrato de curto

prazo.

T

14. Rescisao do contrato pelo IH (artigo 19.°)

|

14.1 Quanto as situagdes de resolugéo do contrato pelo Instituto de Habitagéo,
neste artigo foram introduzidos ajustamentos ao nivel das politicas, por
exemplo, acrescentou-se uma ressalva para as situagbes em que nao
tenha ainda sido entregue a fracgcdo ao promitente-comprador da
habitagéo econdmica [alinea 3) do n.° 2]. Foram ainda introduzidas as
necessarias adaptagdes e melhorias técnicas e de redacgdo, por
exemplo, procedeu-se a fusdo das alineas que t8m a ver com a
desconformidade com as exigéncias legais ou com falsas declaragdes

[alinea 2) do n.° 2].

14.2 A proposta de lei eliminou ainda o n.° 3 do artigo 17.° da versao inicial da
proposta de lei relativamente aos prazos de interdigdo do exercicio do

direito de autor pelo Instituto de Habitaczo.
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15. Casos excepcionais (artigo 31.°)

Considerando que as "excep¢bes" previstas no artigo 9.° da versao inicial ndo
fazem parte do procedimento geral de candidatura e da atribuicio de
habitagdo social, sendo sim situagbes excepcionais, as mesmas foram
retiradas, passaram a disposigées especiais e foram colocadas no (ltimo
capitulo. Ao mesmo tempo, a proposta de lei procedeu a ajustamentos ao
ambito desta situagdo especifica e as exigéncias do direito ao arrendamento

de habitagbes sociais.

16. Tratamento de dados pessoais (artigo 32.°)

s 2T

O conteludo deste artigo ndo foi alterado, apenas houve lugar a sua

recolocagao.

17. Entrada em vigor (artigo 38.°)

A verséo inicial da proposta de lei manteve-se em branco quanto a entrada em
vigor da lei. Considerando que, apds a aprovagédo da proposta de lei, o
Governo tem de elaborar um conjunto de diplomas complementares, o

proponente sugeriu definir um vacatio legis de um ano.

V- Conclusao
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Em concluséo, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comissao:
1) € de parecer que a presente proposta de lei reline os requisitos
necessarios para a sua apreciagdo e votagado, na especialidade, pelo

Plenario;

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

s Y Yy

especialidade da presente proposta de lei, o0 Governo se faga representar,

a fim de poderem ser prestados os esclarecimentos necessarios.

Macau, 1 de Agosto de 2019.

A Comissao,

4“@”@3 4

Ho lon Sang
(Presidente)

S

Ma Chi Seng
(Secretario)
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