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(TRADUCAO)
INTERPELA(}AO ESCRITA

Esclarecer os fundamentos que levaram a fixagao dos pre¢os de venda das
habitagdoes econdmicas e se as restantes habitagoes econémicas vao ser

transformadas em habitagoes para a classe média

O Instituto de Habitagao (IH) divulgou, na noite do dia 31 de Janeiro, o prego por
pé quadrado das fraccdes econdmicas de 13 lotes da Zona A dos Novos Aterros. As
3017 fracgbes dos lotes B4, B9 e B10 da Zona A dos Novos Aterros Urbanos, cujas
candidaturas foram abertas em 2019, aplicou-se a “antiga Lei da habitagcéo
econoémica’, e o preco médio de venda por metro quadrado, calculado com base na
area util, foi de cerca de 35 600 patacas (cerca de 3 300 patacas por pé quadrado) e,
decorrido o prazo de inalienabilidade de 16 anos (contados a partir da data de
emissdo da licenga de utilizagdo), caso o adquirente transmita a fracgédo, deve pagar
ao IH uma compensacéo, sendo o racio respectivo entre 60 e 70 por cento.

Os cinco lotes A1 a A4 e A12 da Zona A dos Novos Aterros Urbanos, cujas
candidaturas foram abertas em 2021, disponibilizaram um total de 5254 fracg¢des de
habitacdo econdmica; e as habitacdes econdmicas que foram postas a concurso em
2023, a serem construidas nos lotes B5, B7, B8, B11 e B12, serdo calculadas com
base na area bruta de construcdo e nos termos da “nova Lei da habitacéo
econodmica”, e o respectivo preco médio por metro quadrado sera de cerca de 26 100
patacas (cerca de 2430 patacas por pé quadrado). Nos termos da “nova Lei da

habitacdo econdmica”, a habitagdo econdmica é sempre da natureza “publica” e néao
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tem natureza de investimento, e, apds a sua aquisi¢cao, s6 pode ser vendida ao IH
pelo prego original.

Na sessdo de perguntas e respostas sobre as Linhas de Acgdo Governativa,
realizada em Novembro do ano passado, o Chefe do Executivo, Ho lat Seng, afirmou
que os precgos fixados das habitagbes econdmicas iam ser divulgados, o mais tardar,
em Janeiro deste ano. O IH emitiu, “na data fixada”, uma nota de imprensa as 20
horas da noite desta data fixada para divulgar os referidos pregos de venda da
habitagdo econdmica, mas ndo cumpriu o disposto no artigo 32.° da lei, ou seja, os
precos de venda das fracgdes nao foram fixados por despacho do Chefe do
Executivo e publicados no Boletim Oficial.

Como a nota de imprensa nao apresentou detalhadamente os fundamentos para
a fixacado dos precos das habitagdes econdmicas acima referidos, a populagao
levantou muitas duvidas sobre esses pre¢cos. Em primeiro lugar, nos termos da
“antiga Lei da habitagdo econdmica”, os pregos de venda das habitagbes
economicas devem ter em consideragcdo, nomeadamente, “a capacidade aquisitiva
dos potenciais beneficiarios deste tipo de habitagdo, a localizagcdo dos edificios, o
ano de construgao dos edificios, a direcg¢ao e a localizacio das fracgdes na estrutura
global do edificio, e a area e tipologia das frac¢des”.

No entanto, segundo a divulgagao do Governo, o prego por pé quadrado da area
util das 3017 fracgdes do lote 3 de 2019, de cerca de 3300 patacas, foi fixado nos
termos da “antiga Lei da habitagdo econémica” e, em comparagédo com o periodo
anterior, em que o prec¢o da habitagdo econdmica foi fixado com base na mesma lei e

NOS Mesmos pregos, com o0 pregco por pé quadrado da area util de cerca de 1900
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patacas, publicado em 2016, registou-se assim um aumento significativo de mais de
70 por cento. No entanto, no mesmo periodo, a mediana do rendimento mensal
passou de 18 mil patacas para 20 mil patacas, e o indice de pregos da habitacio
registou apenas um ligeiro aumento de 10 por cento, portanto, € impossivel presumir
que o preco fixado para a habitacdo econdmica tenha sido mais de 70 por cento
superior ao preco fixado para a habitacdo econdmica do periodo anterior!

E de salientar que, ao longo dos anos, os projectos de construcdo de habitacdo
economica em Macau nunca necessitaram de quaisquer subsidios, tratando-se, sim,
de projectos com saldo positivo, portanto, se o Governo concretizar a construgdo de
mais habitagdes economicas, ndo sO € possivel resolver as necessidades
habitacionais, como também se consegue um negocio lucrativo, com a
disponibilizagdo de mais instalagdes sociais! Por exemplo, os pre¢os do projecto de
habitacdo econdmica do Edificio lat Fai foram de cerca de 1900 patacas por pé
quadrado, calculados com base na area util, e ocupa uma area de 2500 metros
quadrados, com 21 pisos, disponibilizando 288 fracgbes habitacionais de tipologia T2,
e, no seu pddio, desde o piso térreo até o piso 2, foram construidas instalagdes
comerciais e um parque de estacionamento publico que é propriedade do Governo.
Mais, o respectivo preco de adjudicagao da empreitada de construgdo foi de cerca de
230 milhdées de patacas e, com o contrato de fiscalizagcdo da obra de cerca de 20
milhdes de patacas, o prego global da sua construgcéo foi de menos de 250 milhdes
de patacas, mas, de acordo com a tabela de precos de venda das 288 frac¢des de
habitagdo econdémica de tipologia T2 do Edificio lat Fai, elaborada pelo IH, os pregos

de venda dessa fracgdes atingiram 285 milhées de patacas, sem calcular a parte da
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compensagao. Além disso, o Governo obteve gratuitamente alguns andares, do
rés-do-chdo ao piso 2 do pddio, para a construgdo de instalagcbes comerciais e
parque de estacionamento publico. Por isso, desta vez, se os precos das habitacdes
econdmicas foram fixados segundo a “antiga Lei da habitagdo econémica”, entdo, os
precos da venda deverao aumentar mais de 70 por cento, e os lucros do Governo
vao ser ainda maiores!

Por seu turno, € de notar que a base de calculo da “nova Lei da habitacéo
econdmica” e da “antiga Lei da habitagcdo econdmica” ndo s&o unanimes. No ambito
da “nova Lei da habitagao econdémica”, ha que ponderar, nomeadamente, o prémio
de concessao do terreno, os custos de construcao e os custos administrativos, mas o
Governo, na sua comunicacdo a imprensa, nao deu detalhes sobre essas
informacdes relativas aos “prémio de concessao do terreno, custos de construcao e
custos administrativos”, e limitou-se a afirmar que: “de acordo com a ‘nova Lei da
habitagdo econdémica’, o prémio dos terrenos concedidos é calculado com base na
area bruta de construgao, por isso, os pre¢cos médios das fracgcdes dos referidos 10
lotes de terreno, calculados com base na area bruta de construgéo, serao cerca de
$26 100 por metro quadrado (cerca de $2430/pé quadrado)’. E de salientar que, de
acordo com os passados contratos de concessao de terrenos para a construcédo de
habitagdes econdmicas, “nos termos do n.° 6 do artigo 3.° do Regulamento
Administrativo n.° 16/2004, e tendo em consideragdo a importancia e o interesse
social do empreendimento para o desenvolvimento da RAEM e o bem-estar da
populagdo, bem como a natureza juridica da requerente, a presente concesséao esta

isenta do pagamento de prémio, segundo o despacho do Chefe do Executivo, do dia
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X de X de XX". Isto significa que, de acordo com a lei do prémio de concessao, as
habitagdes econdmicas estéo isentas do pagamento do prémio de concesséo. Para
além disso, segundo a “nova Lei da habitagcdo econdmica”’, as habitagdes
economicas sao sempre de natureza “publica”, portanto, o Governo tem
fundamentos suficientes para dispensar o pagamento do respectivo prémio.

Se calcularmos com base em 70 por cento da area util das habitagcbes
econdmicas do passado, o preco por pé quadrado das “habitagdes novas e antigas”
€ basicamente igual, assim, muitas opinides da sociedade duvidam que o Governo
tenha fixado os precos das habitacbes econdémicas de acordo com os diferentes
mecanismos da “nova e antiga lei da habitagdo econémica”, pelo contrario, depois de
fixar o mesmo preco por pé quadrado, uma foi calculado com base no preco por pé

quadrado de construcéo e outra por pé quadrado de area util.

Pelo exposto, interpelo o Governo sobre o seguinte:

1. Nos termos da “antiga Lei da habitagdo econémica”, os pregos de venda das
habitagbes economicas devem ter em consideragdo, nomeadamente, “a
capacidade aquisitiva dos potenciais beneficiarios deste tipo de habitacao, a
localizacdo dos edificios, 0 ano de construcdo dos edificios, a direc¢ado e a
localizagdo das fracgbes na estrutura global do edificio, e area e tipologia das
fraccbes”. No mesmo periodo, a mediana do rendimento mensal de Macau
aumentou de 18 mil patacas para 20 mil patacas, e o indice de precos da

habitagao registou apenas um aumento de 10 por cento. O valor por pé quadrado

da area util das habitacbes econémicas de 2019 foi de cerca de 3300 patacas,
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um aumento significativo superior a 70 por cento, em comparagdo com 0 prego
por pé quadrado da area util de cerca de 1900 patacas das fraccdes de 2016,
tendo ambos sido calculados com base na mesma lei € nos mesmos pregos
fixados. Como é que o Governo conseguiu chegar a esses pre¢os? Quais foram
os fundamentos juridicos e os respectivos dados do Governo? E de salientar que
todos os projectos de habitagdo econdomica de Macau s&o projectos com saldo
positivo e, desta vez, o Governo aumenta, significativamente, o prego de venda
das habitagdes econdmicas. Se todas as habitacbes econdmicas forem vendidas
por estes precos elevados, depois de descontar os custos da construgdo, qual
vai ser o lucro do Governo da RAEM?

2. Numa nota de imprensa, o Governo afirma apenas que: “de acordo com a ‘nova
Lei da habitagdo econdémica’, o prémio dos terrenos concedidos é calculado com
base na area bruta de construgao, por isso, as fraccoes dos referidos dez lotes
sao calculadas com base na area bruta de construcio, e o preco médio de venda
por metro quadrado é cerca de $26 100 (cerca de $2430 por pé quadrado)”. No
entanto, € de notar que, no passado, quando a habitagdo econémica tinha a
natureza de investimento, o Governo da RAEM isentava, nos termos da lei do
prémio, o prémio da habitagdo econdmica. Como a “nova Lei da habitagao
economica” define a natureza da habitagdo econdmica como “publica”, ndo ha
qualquer valor de investimento. Aquando da fixacdo do preco das habitacbes
economicas, o Governo isenta, total ou parcialmente, o respectivo prémio? Vai
divulgar ao publico os pormenores sobre a proporgdo e o calculo do “prémio,

custo de construcao e custo administrativo”?
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3. Como a “nova Lei da habitacdo econdmica” define a natureza da habitagao
economica como “publica”, e o pre¢co das habitacbes econdmicas aumentou
significativamente, em comparagdo com o do passado, portanto, segundo a
reacgao ao concurso de 2023, prevé-se que sera dificil a venda das habitacdes
economicas. Tendo em conta que as disposi¢coes da “Lei da habitacdo para a
classe sanduiche” sdo basicamente iguais as da “antiga Lei da habitagdo
economica” e que essas fraccoes podem ser vendidas no mercado imobiliario
privado, apés o pagamento de uma compensagao depois de 16 anos, assim, o
Governo deve ponderar proceder a revisdo adequada da Lei da habitacao
publica, para que as restantes habitagcdes econdmicas possam ser convertidas

em habitacdes para a classe sanduiche, para efeitos de venda. Vai fazé-lo?

2 de Fevereiro de 2024

O Deputado a Assembleia Legislativa da RAEM,

Lam U Tou
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