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O rumo para a politica habitacional de
Macau: Da “Rede de Proteccio” para uma
adequada vulgarizacio do bem-estar social

Lou Shenghua*

A casa concentra e suporta demasiadas coisas vistveis e invisfveis, sen- __

timentos e episédios da vida humana, familia e felicidade, alegria e tristeza,
esperanga e futuro, dinheiro e desejo, identidade e estatuto social. Até tem
que ver com a harmonia social e a estabilidade politica. Sejam cidadzos
comuns sejam funciondrios piiblicos do governo, a0 falar-se da aquisicio
da casa, sentem um encargo bastante pesado. No interior da China, a casa
¢ chamada de brincadeira como uma das “Novas Montanhas”. Os departa-
mentos governamentais, a varios nfveis, como nio wm podido conter efi-
cazmente a desenfreada subida dos precos dos iméveis, estio a ser objecto
de critica popular. N3o ¢ por acaso que o Ministro da Construcao Civil e
Transportes da Coreia do Sul se demitiu, em consequéncia do descon-
tentamento popular, resultante da subida do preco dos iméveis, Na vizi-
nha Hong-Kong, apés o retorno da Regido Administrativa Especial de
Hong-Kong, o seu governo langou de boa vontade o projecto habitacional
de “85 habitaces econémicas”, mas isto provocou a queda do preco dos
iméveis que tornaram muitos compradores da habitagio prépria em

“detentores de activos negativos”, o que est4 na origem de muitas e cons- -

- tantes queixas. Da mesma maneira, em Macau, a partir de 2002, ano em
+ que foi liberalizada a concessio dos jogos, na medida da enérgica reaccio da
. economia e do seu répido e acelerado desenvolvimento, o preco dos imé-

. veis tem subido em flecha, oferecendo assim grandes dificuldades 3 aquisi-
. Ao de imdveis por parte dos cidadzos que ficam a ver os prédios. A aquisi-

- ¢ao de imével j4 se torna um tema dos mais quentes, tanto pelas ruas como
- pelos departamentos governamentais. Perante a expectativa social, qual o
Tumo a seguir pelo governo, no que toca i politica habitacional?

L. A origem e o desenvolvimento da habitacao ptblica em
Macau: O rumo da politica da “Rede de Proteccao”

Ao falar-se da politica habitacional, nio podemos deixar de nos refe-
tir logo as habitaces governamentais, isto €, i habitacges ptiblicas. Em
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Macau, és habitacbes publicas incluem 2 componentes': a habitacio gq-
cial e a habitagdo econémica. Por habitagdo social entende-se aquelas
casas que 0s construtores ou concessiondrios, que tendo recebido terre.
nos do governo do para recompensar o governo ou mesmo construfdas
pelo governo, que as arrenda as pessoas de baixo rendimento ou s famy-
lias com dificuldades especificas. Pela habita¢do econémica entende-ge
que através de um acordo de concessio de terreno entre o governo e og
construtores civis do Territdrio, constroem-se casas em terrenos concedi-
dos pelo governo, e com custos relativamente baixos. Parte das casag
construidas sio entregues ao governo como contrapartida pela concessio
do terreno, as restantes fraccoes sio comercializadas pelo concessionario,
de acordo com as condigdes e os precos estabelecidos e autorizados pelo
Instituto da Habitacdo. Em termos comparativos, a habitaco econémi-
ca serve principalmente aquelas pessoas que tém rendimentos relativa-
mente baixos e nio tém possibilidade de suportar a compra de iméveis de
iniciativa privada e querem adquirir a sua prépria casa. Mas a habitacdo
social, através do arrendamento, serve principalmente as famflias com
baixo rendimento ou com dificuldades especificas.

A habitacdo publica em Macau jd tem a sua histéria que comegou
com a administragdo portuguesa, antes do retorno de Macau a Mie Pdtria.
Ao longo de dezenas de anos, viveu um processo de inicio, desenvolvi-
mento e estagnacgio. Formou-se um processo de desenvolvimento
especifico, em Macau, com diferentes fases de desenvolvimento. Quanto
as orientacGes politicas, formou-se a caracteristica “Rede de Proteccdo”.

1. Origem das habitacoes ptiblicas: A construgio da
habitacao social e o cardcter tinico da assisténcia social
das habitacoes puiblicas

Segundo a Cronologia da Histéria de Macau, em 8 de Outubro de
1928, “Pavoroso incéndio que vitimou a populagio chinesa que ocupava -
aldeia junto 2 Porta do Cerco” e em 10 de Outubro de 1928, “Constru-
cdo de 490 barracas para as vitimas do incéndio que devastou aldeia da
Porta do Cerco™. Estas casas simples foram construfdas pelo governo

! Para mais informacdes, vejam http://www.ihm.gov.mo
? Beatriz Basto da Silva, Cronologia da Histéria de Macau, traducio chinesa de Jin Guo
Ping, Fundacdo Macau, 1999, pp. 224.




o :p‘gfa.zinstalar os refugiados que nio tinham onde ficar. Por isso, podem

- ser consideradas como as primeiras habitagoes piblicas de Macau®. Até

| ,_ggé"fa, ainda existe um grande monumento em louvor desta boa empresa,
promovida pelo governador dessa altura e pelos comerciantes chineses
- quefica de um lado da Avenida de Artur Tamagnini Barbosa, situado

entre0 Edificio Morro de Artilharia e o Edificio Nova Cidadef. De facto,
quanto 2 origem das habita¢bes ptiblicas, como em outros territérios, as
de Macau, no-inicio tiveram um cardcter de assisténcia temporéria e
caritativa. A partir daf, o governo portugués comecou a construgio e a
distribuigﬁo das habitacdes sociais. Até 1949, foram construidos 23
predlos, com uma totalidade de 711 fracgdes habitacionais.

~ Nos anos 60 do século passado, departamentos governamentais, or-
. gamzag;oes da assisténcia social, 1nst1tu1goes de caridade privadas, religio-
~-sas e de assisténcia social, organizagbes internacionais, todas contribuf-
. ram para construir mais de 300 fraccGes de habitacio social que incluem
; -v_'é‘Aldela da Esperanca (32 fracgbes), o Bairro Soc1al de Seac Pai Van (32
fracgoes) o Bairro Social da Taipa (200 fracc;oes) e o Edificio D.2 Angé-
lica Lopes dos Santos (70 fraccoes), que foram fornecidas, através de
rendamento, a familias. com baixo rendimento ou com dificuldades
pecificas. Nos anos 70 do século passado, o governo continuou com o
projecto de desenvolvimento da habitacdo social. Até 1984, foram
construidas 804 fraccbes habitacionais, construidas directamente pelo
‘Overno ou através do departamento da assisténcia social do governo,

- ‘que se distribuem pelo Morro de Artilharia, Jao Hon e Fai Chi Kei, no

31A data que consta do site do Instituto de Habitagio do Governo da Regido Administra-
- tiva Especial de Macau € ligeiramente diferente da registada por Beatriz Basto da Silva.
.. Segundo o site do Instituto de Habitagdo, o incéndio ocorreu em Agosto de 1928. No
- ano seguinte, o0 Governo mandou construir uma série de casas térreas baixas que sio
consideradas como o primeiro bairro social de Macau. Para mais informacbes sobre a
habitacdo publica de Macau, podem consultar o site do Instituto de Habitacio no se-
-guinte endereco: http://www.ihm.gov.mo/chi/database/history
- 4 Artur Tamagnini de Sousa Barbosa (1880-1940) foi trés vezes (1918-1919,1926-1930
e 1939-1940) governador de Macau. Durante um dos seus mandatos, o bairro de barracas
do Morro de Artilharia sofreu um incéndio que deixou completamente destruidas as
casas de madeira. O Governo mandou construir um bairro social no local que veio a ser
baptizado como “Bairro Tamagnini Barbosa”. A avenida que liga a Avenida Almirante
* Lacerda e a Porta do Cerco também foi baptizada com o seu nome. Foi levantado um
monumento memorial na fronteira entre 2 Avenida de Artur Tamagnini Barbosa e a
Rua Marginal do Canal das Hortas. Vejam http://baike.baidu.com/view/1130214.htm



“norte da Peninsula de Macau. Mais tarde, com o desenvolvimento dg
vida socioeconémica de Macau e o aumento paulatino do nivel de vida
dos habitantes de Macau, estes prédios de habitacdo social, que tinham
entre 5 a 7 andares, foram desmantelados, dos quais, o Edificio D. Angg-
lica Lopes dos Santos e o Edificio D. Julieta Nobre de Carvalho transfor-
maram-se em habitacGes para idosos, onde estdo estabelecidos os servicos
competentes que assistem as pessoas de idade.

2. O desenvolvimento das habitacoes publicas: O
lancamento das habitacbes econémicas e a diversificagdo
da distribuicao das habitacoes publicas

Ao entrar na década de 80 do século XX, com o desenvolvimento
industrial de Macau, pela continua necessidade de mao-de-obra que o
desenvolvimento industrial de Macau requeria, houve um grande aumento
de emigrantes de trabalho bragal, vindos das zonas de Guangzhou e Fujian,
do interior da China. Para responder 4 tendéncia das necessidades
diversificadas para a habitagdo dos cidadaos, o desenvolvimento das ha-
bitages publicas entrou numa nova fase diversificada: Primeiro, conti-
nuar com a construcio da habitacio social em grande escala para as
fornecer, através de arrendamento, 4s comunidades sociais de baixo
rendimento. Segundo estatisticas, 0s anos entre 1985 ¢ 1992 foram um
perfodo em que houve um auge da construgio dos bairros sociais. Neste
ciclo, foram cridas muitas habitagbes sociais que atingiram as 1492
fraccoes, das quais, o novo Bairro Social de Mong-H4d, com a malor su-
perficie de habitacdo social, tinha 655 fracgbes, que foram concluidas em
1988. Mais tarde foram concluidos os bairros sociais do Morro de Arti-
lharia e Taipa. Foi lancada pela primeira vez a habitacdo econdmica.
Segundo, em 1980, para satisfazer a necessidade habitacional dos circu-
Jos sociais com rendimentos baixos, o governo lancou pela primeira vez a
polftica da habitagdo econémica, que se dirigia 4s comunidades com ren-
dimentos baixos ou médio-baixo, cujo preco estava sob o controlo
governamental, sendo inferior a0 prego que se praticava no mercado imo-
bilidrio livre. Podia adquirir-se a sua casa, através da compra e nao do
arrendamento. Em termos gerais, estes bairros tém habitagbes econdmi-
cas de boa qualidade, com infra-estruturas bastante completas, tais como
creches e lojas, entre outras infra-estruturas da vida quotidiana. A venda
da habitacdo econdémica € feita através de concurso publico. Terceiro,
criar centros habitacionais temporarios que servissem para instalar os novos




emigrantes que vinham do interior da China. Nos inicios da década de

80-do século passado, um grande nimero de novos emigrantes do interi-
or da China entrou em Macau. Como havia falta de casas adequadas para.
eles, foram obrigados a ficar em casas de madeira, de condigdes simples e
ambiente precdrio e com perigos latentes, situadas no norte da,Peninsula
de Macau. Por isso, entre 1986 € 1992, o governo, a0 mesmo tempo que
mandava desmantelar esses bairros de casas de madeira, mandou cons-
truir centros de habitagdo tempordria na Ilha Verde e Hac-S4, no norte
da Peninsula de Macau e na Taipa. Foram construidas ao todo 1225
ftécgées para instalar aqueles novos emigrantes do interior da China, que
sinda ndo cumpriam com os requisitos para ocupar as habitagbes sociais
ou comprar as habitag8es econémicas, para que pudessem ter um lugar
de residéncia de cardcter tempordrio. Até a0 momento, além de algum

centro habitacional tempordrio que ainda persiste na zona norte da Pe-

ninsula de Macau, a esmagadora maioria de tais centros habitacionais
tempordrios j4 foi demolida.

A partir dos meados e finais da década de 90 do século passado, a

“politica da habitagio piiblica de Macau entrou paulatinamente em estag-

ﬁ"agﬁo que se prolongou até a fase inicial do governo da Regido Adminis-
tratlva Especial de Macau, apds o seu retorno ao seio da Mae Pétria. A

julgar pelo nimero acumulado da habitaco ptiblica, desde 1980 até agora,

foram construidas 6000 fracgdes habitacionais de habitagdo social e cerca
'de 28000 fraccoes de habitacdo econémica.

. Pela retrospectiva do singular percurso do desenvolvimento da habi-
tagdo publica em Macau, pode ver-se que inicialmente a construgio da
habltag:ao social teria resultado de incéndios causais e nio de actos cons-
cientes do governo, que tinha um cardcter de assisténcia social e de
caridade. Até & década de 80 do século passado, com o langamento da
habitacdo econémica e a construgdo do centro habitacional tempordrio,
o desenvolvimento da habitaggo publica tem-se transformado num siste-
ma de garantia habitacional que se adaptava as diferentes necessidades,
combinando factores diferentes com a sua diversificagdo para camadas
sociais com rendimentos diferentes. Apés o retorno, o governo da Regido
Administrativa Especial de Macau chegou a parar a constru¢do da habi-
tacio puiblica. No entanto, a politica da habitagio piblica j4 criada na
administracio portuguesa, tem sido seguida. A julgar pelo nivel da assis-
téncia social, a actual politica de habitacio publica dirige-se s comuni-
dades que se encontram em situacio de pobreza ou de baixo rendimento.



O seu objectivo é garantir o direito bédsico 2 residéncia dessas comunidades.
Por isso, o rumo desta politica visa uma funcao de “Rede de Proteccag
Social”. Sem embargo, em termos do 4mbito da assisténcia, o seu gray
ainda se encontra num nfvel relativamente baixo e de fase inferior.

I1. A formacao do cardcter publico da politica habitacional
e 0 adequado aumento do nivel da garantia de habitacio
para os habitantes de Macau

Se langarmos um olhar para o resto do mundo (pafses e territérios),
poucos governos tém excluido esta temética das suas politicas. Isto por-
que vestir, comer, residir e deslocar-se sio as primeiras necessidades da
vida dos cidaddos. Por outras palavras, o direito 2 residéncia é um direito
humano bdsico dos cidadaos. A concretizacio dos direitos humanos b4si-
cos dos cidaddos ¢ uma responsabilidade inaliendvel de qualquer governo.
No entanto, a avaliagdo sobre se a politica habitacional elaborada pelo
governo tem sido feita, a partir dos interesses gerais da sociedade, pode
ou nio responder as necessidades habitacionais das diferentes
comunidades, o que influencia directamente a habitacio dos cidadios, e
verificar-se se esse direito tem sido protegido ou nio. E também tem que
ver com a justigé social e o equilibrio social. Por isso, a politica habitacional
que estd directamente ligada aos interesses vitais dos cidadaos, deve ser
destacada das politicas gerais, porque tem uma intrinseca exigéncia que
requer um cardcter publico da politica habitacional. Por outras palavras,
a politica habitacional em si deve ser uma politica publica. Se fizermos
um exame sobre a actual politica habitacional de Macau, a partir do pon-
to de vista da politica publica, seja a nivel do objectivo da politica ou do
corpo de participacio, seja o objecto da politica e o 4mbito da garantia,
ainda persistem muitos problemas que sio discutiveis. A julgar pelo
dmbito, as habitacBes, num determinado espaco geogréfico, devem dar
cobertura as habitagdes publicas, habitagbes governamentais, habitacoes
nio publicas e habitaces comerciais. Isto ¢, todas as casas tém o seu
destino habitacional. No entanto, a actual politica habitacional de Macau
s6 se restringe s habitacdes publicas, isto ¢, o governo pode intervir di-
rectamente nas habitacbes sociais e nas habitacdes econémicas. Por ou-
tras palavras, ndo passa de uma politica habitacional parcial e ndo se tem
formado uma politica habitacional que tenha um necessdrio cardcter to-
tal que inclua todo o género de habitacbes governamentais. De facto, as
habitacBes publicas e nZo publicas que existem no mesmo espaco geo-




orifico ndo sio completamente independentes umas das outras nem sem
interferéncias mutuas. Existem interferéncias mituas que devem ser leva-
" das em consideragio. A julgar pelo objecto da politica e 4mbito de
! protecgdo, a actual politica habitacional dirige-se principalmente as co-
- munidades desfavorecidas, com baixo rendimento e preocupam-se pou-
:' _co_;:‘,fcom a garantia habitacional de outras comunidades sociais, sobretudo
» com a garantia dos direitos habitacionais das “camadas sanduiches”, que
n’i’é tém merecido suficiente aten¢o. Desta maneira, como é que a poli-
tica habitacional do governo poderd representar o principio da igualdade
de direitos e de protec¢io caritativa? Como poderd dar desempenho 2
‘funcio estimuladora positiva que uma politica habitacional deve possuir?
: A’julgar pelo corpo da participagdo na elaboragio da politica, a posigao
~dé representar os interesses gerais da sociedade exige que a politica pibli-
" ca'ndo possa ser elaborada em circuito fechado pelos departamentos go-
Vernamentals ou funciondrios publicos, mas sim, deve estimular a parti-
cipagao conjunta dos intervenientes da comunidade social e de todos os
interessados. Em termos concretos de politica habitacional, qualquer
"i:'olmca que s6 diga respeito aos grupos com interesses imobilidrios ou
e gozem de garantia da habitagio puiblica, mas exclua a participagdo do
rande nimero de consumidores da habitagdo, num sentido rigoroso,
50 pode ser considerada como uma politica piiblica. Da actual politica
abitacional de Macau, a sua maior parte formou-se durante a adminis-

tracdo portuguesa, em que poucos cidaddos participaram no processo da
elaboragao da politica. Embora a partir da fundagio da Regido Adminis-
“trativa Especial de Macau, nos processos de elaboracio da politica
habitacional, se tenham feito consultas junto do publico e dos profissio-
" nais e se tenham vindo a assimilar as suas opini6es, em termos gerais,
- ainda existem certas insuficiéncias, no que diz respeito a0 processo no
- ambito da participacio e consulta dos préprios interessados e em graus
diferentes, sendo ainda preciso aumentar o nimero do grupo e o 4mbito

da participagio para aperfeicoar o processo da participagio.

Dotar a politica habitacional com cardcter ptblico nio sé contribui-
r4 para reduzir os obstdculos para a discussio da mesma politica, mas o
mais importante é que a participa¢io do ptiblico permita a politica
habitacional ser constantemente melhorada e revista 4 medida do desen-
volvimento socioeconémico e do nifvel de vida dos cidadaos, de maneira
a deixar a polftica adaptar-se s mudancas dos tempos e as exigéncias dos
cidaddos para poder ter as caracteristicas de temporalidade e activismo.




Ou seja, para poder dar desempenho ao cardcter planeado e orientador
da polftica e com 0 objectivo final de evitar uma passividade que se carac- -
teriza por “Curar os sintomas ¢ ndo as causas da doenga”.-

De acordo com as exigénciaé sistemadticas e temporais da politica
publica, 2 actual politica habitacional de Macau, em termos de objectivo,
foco, modelo de fornecimento da politica publica, deverd, de acordo com
os objectivos das Linhas de Accio Governativa, 2 realidade social de Macau
e o futuro desenvolvimento, set examinada, de modo a passar da actual
polftica bésica de “Rede de Protecgdo Social “ para um sistema de garan-
ria habitacional que se adapte as mudancas dos tempos ¢ as necessidades
das diferentes comunidades sociais, com uma adequada divisdo de niveis

do bem-estar social.

Relativamente aos objectivos da politica habitacional, ¢ preciso au-
mentar adequadamente 0 nivel da garantia habitacional para os habitan-
tes de Macau, tomar como objectivo basico “Cada habitante com a sua
habitacio”, de maneira a claborar diferentes projectos de garantia
habitacional para camadas sociais diferentes, através da combinagio do
 fornecimento governativo € a comercializacio do mercado para fornecer
habita¢es de modo a satisfazer as necessidades habitacionais que for-
mam uma pirdmide, de uma base de baixo rendimento para as camadas
sociais de rendimento médio alto, e promover uma politica de garantia
habitacional com forte cardcter de bem-estar, dentro de uma economia

em miniatura de Macau que se encontra em prosperidade econdmica.

Em relacio aos pontos fulcrais da politica habitacional, deve passar
da actual prioridade de garantir casas a familias de baixo rendimento para
uma politica que alargue essa garantia a0 MesMO tempo 2 este primeiro
grupo € a um segundo grupo de rendimento médio. Em circunstincias
normais, o ponto fulcral da politica habitacional do governo reside em
garantir o direito habitacional s comunidades de baixo rendimento. Isto
¢ o que se chama politica de “Rede de Proteccio”. Diferente € 0 langa-
mento do problema habitacional 3s comunidades de médio e alto rendi-
mento para o mercado, no qual, estas, através da aquisi¢io de casa propria,

resolvem o problema habitacional.

Se esta politica, antes da grande subida do preco imobilidrio em
Macau, em consequéncia do rdpido desenvolvimento econémico, ainda
tinha certa aplicabilidade, entdo com 0 aumento e flecha do preco

imobilidrio, mesmo a capacidade de aquisicao de iméveis dos grupos de



" rendimento médio tem sido gravemente afectada. Assuas necessidades
- de aquisi¢do de imével préprio j4 sdo dificeis de ser resolvidas, através do
mercado, dando assim origem a uma “camada sanduiche”. Nestas
circunstincias, ¢ preciso reflectir sobre a aplicabilidade da actual politica
habitacional. Segundo estatisticas de inquérito’, neste momento, os ha-
bitantes de Macau que tém habitacao prépria ultrapassam 75%. Mesmo
gss1m, a maioria dos cidadios devem ter uma atitude de receber de bracos
- abertos, até com alegria, o aumento do valor da sua propriedade, em
"consequéncia da subida do prego dos iméveis. Mas a realidade ¢ bem
:'outra Porqué? Porque a maioria das pessoas que possuem iméveis nio
‘estdo satisfeitas com o actual estado habitacional real que inclui a super-
ficie média por pessoa e o ambiente habitacional. A maioria das pessoas
: :em-—lp desejo de melhorar o seu estado habitacional. No entanto, a subida
ﬂeséﬁfreada dos precos dos iméveis deixam as suas esperancas desvanecidas.

Pelos vistos, nao seria dificil imaginar como o desespero as leva a entrar
';a fileira de oposigio da actual politica habitacional. Por isso, a politica
|2 habita¢do publica deve mudar, em consequéncia das mudancas do
tbiente do mercado e do ambiente social. O 4mbito da sua garantia
- ser adequadamente aumentado. De outra maneira, serd dificil in-

no seu 4mbito de garantia parte dos grupos com rendimento médio.

a0 mesmo tempo que se aplica a politica que incide nas familias de

xo tendimento, dirige-se a grupos de rendimentos médios e balxos
a_umentar o nivel habitacional de Macau.

I1. Aperfeicoar o modelo de fornecimento de habitacoes
«criar um sistema de garantia habitacional diversificado
e multi-nivelado

 De um modo geral, as vias de fornecimento habitacional podem
idir-se simplesmente em fornecimento pelo governo e fornecimento
ﬁlo mercado. Qual o modelo de fornecimento habitacional que deve ser
scolhldo depende do objectivo da politica habitacional. De acordo com
0-objectivo de “Cada habitante com a sua habitacdo”, o modelo de forne-
cimento habitacional de Macau deve representar justica, prioridade e res-

: ;Pelt@ pelo principio da temporalidade, garantindo a0 mesmo tempo os

3 5»:9
As pessoas de Macau nio sentem os reflexos do aumento do rendimento no nivel da

" Vida”, edicgo de 23 de Janeiro de 2008 do Jornal Ou Mun.



direitos bdsicos habitacionais dos cidadaos e também o alcance dj
optimizagio da distribuicdo dos recursos sociais para pensar de maneira
simultinea na justica e na eficiéncia. Por isso, ¢ preciso elaborar uma
politica habitacional diversificada e multi-nivelada, em fun¢do dos rendi-
mentos e caracteristicas das necessidades das diferentes camadas sociaig
de Macau. Em termos concretos, podem dividir-se os grupos com neces-
sidades habitacionais em 2 categorias com 3 niveis. Em relacdo as duas
categorias entende-se que os grupos com necessidades habitacionais po-
dem ser residentes em Macau e nio residentes em Macau. Com base na
transaccio livre dos iméveis em Macau, a compra e a venda no mercado
habitacional ndo estdo sujeitas a2 nenhuma restricio, quanto & identidade
dos compradores e dos vendedores; por isso, os consumidores das habita-
¢bes nao se restringem sé aos residentes em Macau. Nas transacgoes reais,
os nio residentes em Macau representam uma percentagem bastante
grande. Pelos 3 niveis entende-se : 0 alto, o médio ¢ o baixo, em funcio
das diferencas da estrutura do rendimento dos diferentes grupos de con-
sumidores habitacionais. Em funcio de grupos de consumidores, com
niveis de rendimento diferentes, o modelo de fornecimento habitacional
também deve ser diferente. Em relacio aos grupos de baixo rendimento,
deve ser o governo a fornecer habita¢io que inclui a habitagio social e a
habitacio econdmica. As habitacoes sociais sio aquelas que sdo alugadas
com arrendamento muito vantajoso para os grupos sociais desfavorecidos.
As casas de habitacio econémica sio vendidas a grupos de baixo rendi-
mento por um prego inferior ao praticado no mercado imobilidrio, mas
- com certos condicionalismos. Os grupos de alto rendimento devem ad-
quirir a sua habitagio no mercado. As necessidades habitacionais deste
grupo podem ser satisfeitas, através da aquisi¢do livre dos iméveis no
mercado imobilidrio, mas a responsabilidade do governo reside em ga-
rantir a seguranca das transacgdes comerciais. As necessidades habitacionais
das classes de rendimento médio nio podem ser empurradas simples-
mente para o mercado, ndo podem também ser abrangidas nos projectos
governativos, sendo necessdrio encontrar uma solu¢io que combine a
intervencao governativa com o mercado. Isto é, o governo, através de
multiplos apoios, ajuda essa camada social a adquirir a sua habita¢do pela
via do mercado. Por isso, este modelo de duas categorias e trés niveis
como modelo de fornecimento pode satisfazer as necessidades habitacio-
nais diferentes de camadas sociais diferentes para formar finalmente um
sisterna de garantia, diversificado e multi-nivelado que combina as habi-
tacbes adquiridas no mercado com intervenc¢do governativa. Os reajustes




Jitica habitacional, fazem com que habitantes com rendimentos di- _
: fes poSsam ter a sua habita¢io correspondente 4 sua prépria condi-
econémica para atingir finalmente o objectivo habltacmnal de “Cada
ante com a sua habitagio”.

E prec1so levar em conta o facto de que a unidade e a indivisibilidade
N :rcado habitacional, o consumo de fracgbes habitacionais diferentes,
Tacto exerce influéncias mutuas. Por isso, o governo quando elabora
» 'aij:c;_)‘litica habitacional, deve partir de uma reflexdo geral. Por outras
lavras, nao se pode negligenciar o factor da influéncia que os consumi-

(o es ndo residentes em Macau podem exercer sobre o mercado imobili-
7 o-dé Macau, sobretudo o consumo habitacional de uma grande comu-
dade de mAo-de-obra de fora. E é preciso integrd-los na politica habitacio-
1l como um grupo com necessidades especfficas. Se se negligenciar com-
étamente as necessidades habitacionais desse grupo, pode a politica
bitacional de Macau cair na situagdo de “Curar os sintomas e nio as
usé$ da doenca” e impedir que entre num estado de completa renovacio.

ara construir um sistema de garantia habitacional diversificado e
multi-nivelado, ¢ preciso criar varios novos aspectos da politica habitacio-

1. Reforcar a fun¢io governativa como prestadora de
_ servigos publicos, de modo a fortalecer o abastecimento
- da habitacao intervencionada

| Embora as habitagdes nio possam ser meros produtos ptiblicos como
os servigos publicos, a habitagio também n3o é um género de consumo
privado como a televisdo a cores ou a m4quina fotogréfica. Até pode ter
uma multipla caracteristica como instrumento de investimento. Por esta
razio, o governo que tem como ética garantir os direitos humanos bdsi-
cos e promover o bem-estar ptiblico, em relagdo 4s habitaces, ndo pode
deixd-las aos reajustes do mercado, como outros meros produtos de con- .
sumo privado. Eis a razdo porque todos os governos do mundo, sejam do
sistema de mercado livre ou ndo, incluem a politica da habitacgo publica

nas suas préprias fungdes.

De facto, o fornecimento das habitacdes piblicas em Macau foi ini-
ciado ainda na administracio portuguesa e tem vindo a transformar-se na

politica de “Rede de Protecgao” para as habitagbes. Apés a fundacdo da



Regizo Administrativa Especial de Macau, o governo tem-se concentra-
do na recuperagio econémica e durante algum tempo teve parada a cons-
trucio e o fornecimento da habita¢do pablica. Embora tenha apontadg
nas Linhas de Acgio Governativa objectivos que visam melhorar a quali-
dade de vida dos cidaddos de Macau, tem negligenciado os reajustes que
devem ser introduzidos na politica habitacional, fazendo com que o dese-
jo dos cidadaos de melhorar a sua qualidade habitacional nio possa ser -
satisfeito, nem pela via da habitac;:éo governamental, nem através da aqui-
sicdo no mercado. Por isso, o governo da Regido Administrativa Especial
de Macau, em funcio das mudancas verificadas no mercado imobilidrio,
deve introduzir atempadamente reajustes na sua polftica habitacional de
maneira a aumentar o fornecimento de habitacées intervencionadas.

Segundo a pritica da politica habitacional, no caso da subida em
flecha do mercado imobilidrio, uma das vias eficazes é aumentar o forne-
cimento da habitacdo intervencionada. Segundo estatisticas, em conse-
quéncia de outros factores pré-estabelecidos, com cada aumento de 5%
- das casas intervencionadas, o preco do mercado imobilidrio baixa de 3 a
4%; pelos vistos, com o reforgo do fornecimento de casas intervencionadas,
o governo além de poder deter o desenfreado aumento do preco do mer-
cado imobilidrio, também pode responder pragmaticamente as necessi-
dades da aquisicio imobilidria das camadas de rendimento baixo.

2. Reforgar o grau de aplicacao da politica habitacional
ajudando a “camada sanduiche” a adquirir a sua prépria

propriedade

‘Se bem que a aquisicio imobilidria pareca sé dizer respeito 2 escolha
pessoal, a responsabilidade do governo reside em garantir o direito
habitacional dos cidaddos. No entanto, a politica habitacional deve se-
guir o principio de igualdade. Assim deve ter a fungio de estimular os
cidadios a ter uma orientacio de realizacio pessoal. As camadas de baixo
rendimento podem satisfazer as suas necessidades habitacionais, através
de arrendamento da habitacdo social ou através da aquisicgo da habitagao
econémica, com prego inferior a0 do mercado e as camadas sociais de
alto rendimento podem resolver o seu problema habitacional, mediante
a aquisicao no mercado imobilidrio. Entdo, as classes intermédias estdo
numa situacio de apuro. Perante o desenfreado aumento do prego do
mercado imobilidrio, mesmo trabalhando com mais afinco, é-lhes dificil




édquirir a sua propriedade no mercado. A classe de rendimento médio ¢
.2 forca pilar da harmonia social. Partindo de reflexges a nivel da ; justica
" social e da estabilidade social, o governo tem responsabilidade de ajudar
* s pessoas dessa camada social a adquirir a sua prépria propriedade. As
formas de ajuda podem ser a reducgo de impostos e o subsidio para a taxa
de empréstimo, “projecto de apoio a aquisi¢io da primeira residéncia”,
“redugdo do imposto de selo para a primeira residéncia” ou até “projecto
de arrendamento para os recém-casados”. H4 quem tenha relancado a
ideia de recuperar o regime de “subsidio de 0. 4% “. Tudo isto consti-
- uicm novos contetidos da politica habitacional que visam estes objectivos.
| Mas, no entanto, medidas destas para ajudar a classe média a adquirir a
sua.propriedade habitacional poderdo ou nio obter um efeito positivo
pratgmatlcoP O elo mais importante reside na transferéncia do subsidio
do governo para outros fins. Isto €, os comerciantes imobilidrios, através
do:aumento do preco, fazem com que o subsidio do governo entre indi-
'rectamente nos seus bolsos e as pessoas que adquirem a sua propriedade
" né@ vém de facto aliviados os seus encargos. Por isso, o langamento desta
| pohnca deve escolher uma altura em que o mercado imobilidrio se en-
contre num perfodo mais estivel. E deve o governo estabelecer critérios

plicacio.

3. Elaborar um bom plano de desenvolvimento
urbanistico e de utilizagio dos terrenos e aumentar
a transparéncia da politica habitacional

O desenvolvimento habitacional precisa de recursos fiducidrios.
o 'Macau ¢ um territdrio que carece especialmente de recursos fiducidrios;
R por isso, ao elaborar a politica habitacional, deve pensar-se em como usar
rac1onalmente os valiosos recursos fiducidrios, em combinacio com os
planos urbanisticos piloto e a publicagdo dos usos que dzo aos terrenos
em dreas diferentes, assim como informagbes sobre exploracio dos terrenos,
reserva de terrenos, casas do mercado imobilidrio e casas do governo,
sobretudo em relagio 4 percentagem do terreno, para poder colocar-se
sob a interpelacio e vigilincia dos cidaddos. Em termos de fornecimento
de habitacdo publica, devem fazer-se inquéritos sobre o estado de neces-
sidade habitacional de grupos de rendimentos diferentes. Com base em
17% de habitagbes piblicas, em relago a todas as habitacses da sociedade,
deve definir-se com clareza o 4mbito da cobertura e o indicador numéri-
co das casas intervencionadas e também determinar o tempo de espera do




pedido da habitacdo ao governo (poderia ser até trés anos). As casas do
. governo devem ser construfdas por fases € fornecidas com ordem para
evitar desperdicios dos recursos sociais. No que diz respeito 20 modelo de
construcio das casas inrervencionadas, as habitagoes sociais podem ser
construidas pelo governo em terrenos escolhidos por ele. Para acelerar a
construcao, as habitagoes econémicas podem adoptar uma medida que
combine a construcio pelo governo ¢ a concessio dada a construtores
civis com os comerciantes imobilidrios. No que diz respeito as habitacoes
econdmicas entregues construgao dos construtores imobilidrios, poderd :

haver um concurso, seguindo a metodologia do “prego controlado e con-

curso para o terreno’ € adjudicar a construgao aos vencedores do concur-
so com o melhor orgamento. Relativamente 2 gestao das habitagdes o
:ntervencionadas, ¢ preciso elaborar um rigoroso sistema de exame dos
pedidos para ter um organismo que confirme e aceite o pedido para que
a funcio de garantia social da habitacio publica possa ser concretizada,
evitando-se a transferéncia, subaluguer ou desocupagio da habitacao social,
reforcando a gestdo dos que deixam de cumprir com Os requisitos para
poder ter habitagao social a fim de se concretizar um uso rotativo eficaz
da habitacio social. A habitagdo econémica, embora j vendida aos
solicitantes, pode ver regulados os actos da sua venda, através de normas
pré-estabelecidas para se evitar que as habitaces econémicas sejam ins-

crumentos de obtencao de lucros para alguns proprietdrios.

4. Criar o regime do fundo publico para a habitagao

a fim de poder fornecer um apolo financeiro estavel
para 0 CONsumo habitacional

Fvidentemente, 0S I€CUISOS financeiros para a construgao habitacional
sio enormes. Se couber ao governo suportar todas as despesas, por me-
[hores que sejam as finangas publicas, ¢ um encargo dificil de suportar.
DPor isso, muitos paises tém criado o regime de fundo habitacional, tal
como a Lei de Fundo Piublico para a Habitacio do Jap2o, segundo 2 qual
os potenciais compradores qualificados podem pedir empréstimo ao te-
souro pﬁblico, especialmente vocacionado para a aquisigao de residéncia
prépria com uma taxa de empréstimo fixa que s6 corresponde a um tergo
da praticada pelos bancos comerciais normais e o prazo pode ser prolon-

gado até 35 anos. Singapura leva a cabo de forma obrigatéria o regime de
fundo publico central como principal fonte de recursos financeiros para
" o desenvolvimento das casas publicas. O contributo para o fundo atinge

|




36%; dos quais os empregados pagam 20% e os empregadores, 16%. As
lagbes entre o regime de fundo ptiblico e o regime de casa sdo conside-
d’as»‘como “irmaos gémeos”. No interior da China, também foi criado o
regime-de fundo publico habitacional. Os contribuidores, quando com-
ptam casa também podem pedir certa quantia de empréstimo a este fundo.
De hd:muito tempo para cd, Macau n3o tem estabelecido um regime de
ando ptblico habitacional semelhante. O desenvolvimento habitacional
e 0 seuconsumo tem sofrido altos e baixos, em consequéncia da falta de
s .fécursos financeiros, que s o fundo habitacional pode fornecer.

5. Estudar a necessidade habitacional dos grupos
especificos e fornecer medidas correspondentes

A economia de Macau est4 numa fase de desenvolvimento fora do’
mal, que necessita de muitos recursos de mao-de-obra, o que vai dar
rta envergadura e permanéncia 3 comunidade de mAo-de-obra de fora,
atinge centenas de milhares de pessoas. Tém uma grande necessidade

ional, que exerce influéncia sobre o antigo ambiente do mercado
ional e exerce certo impacto sobre o ambiente habitacional dos
s em Macau. De facto, cada dia é mais crescente a mentalidade
oba dos residentes de Macau a qual reflecte os impactos reais que a

unidade de mio-de-obra de fora tem exercido sobre as habitaces e
tes da sociedade de Macau, entre outros aspectos da vida

diana. Por isso, ao ser elaborada a politica habitacional, é preciso

€m.conta os impactos que a comunidade de mao-de-obra de fora
e sobre o mercado habitacional de Macau. O mesmo problema exis-
m Singapura. A manufactura e a construgio civil de Singapura t&m
I_;ffnatéqlo grande quantidade de mao-de-obra da sua vizinha Maldsia.
ra tesolver o problema habitacional da mao-de-obra de fora, o governo
Singapura tem criado vdrios milhares de casas ptiblicas perto da zona
dustrial de JTC Corporation que se transformam em dormitérios co-
tivos para a mio-de-obra solicitada pelas empresas de Singapura que
mpregam essa mao-de-obra ao governo. O contrato de arrendamento é
dlido por dois anos e o nivel de preco do arrendamento ¢ regulado pela
taxa.de arrendamento do mercado. Em cada unidade vivem de 8 a 12
petdrios. Desta maneira, tém garantido o nfvel minimo habitacional
dos operdrios. Evidentemente, Macau para resolver o problema habita-

; lonal da m3o-de-obra ndo tem necessariamente de adoptar o modelo de
Singapura, porque Macau nio tem tio suficientes recursos fiducidrios



como Singapura, para a construgio de casas que se destinam ao arrendy.
mento para a mio-de-obra de fora. No entanto, Macau tem uma vang,.
gem geogréfica, que reside em ter conexdo terrestre com a vizinha Zhuhgj
Por isso, o que falta ser resolvido é o problema da abertura 24 horas sobye .
24 horas da alfindega. Em segundo lugar, a politica habitacional de Macay

* tem negligenciado desde hd muito tempo as necessidades habitacionajs

dos novos imigrantes. E mesmo em termos da orientagao das politicas, -
fez uma divisio consciente entre a identidade de residentes permanenteg
e residentes nio permanentes. Sem falar no acesso a habiragao social e 3 :
habitacio econémica, entre outras habitag@es intervencionadas, que ex- -‘
cluem completamente o grupo dos novos imigrantes, mesmo no que diz
respeito s politicas de prémios para ajudar a aquisi¢do de iméveis, de que {
a isencdo do imposto de selo e o apoio a empréstimos s3o exemplos que-
deixam os novos imigrantes de fora. Na realidade, esta politica habitacional . |
discriminatéria nio contribui nada para a integragao social mas sim para’
a exclusdo, a rejeicdo social e a divisdo social. Esta politica em si nao
contribui em nada para a resolucio do problema dos residentes de Macau.”
No méximo, tem atrasado o tempo de satisfazer as necessidades’
habitacionais dessas comunidades. Mas o prego que se tem pago € muito "
alto. Até pode ser considerado como uma politica ndo compensatéria. Se-

bem que o governo e os residentes, no que diz respeito aos novo

imigrantes, continuam com a mentalidade no sentido de esses grupos:

“terem aumentado os custos sociais de Macau, entio a solugao segura seria-

aumentar o patamar para os imigrantes que podem imigrar para Macaue.
controlar a entrada dos imigrantes em Macau. E nao, primeiro deixarem- "1
nos entrar e depois adoptar-se uma politica discriminatéria. Por isso, em-
relacio as necessidades habitacionais dos novos imigrantes, de momento
nio se consegue dar-lhes os mesmos direitos dos residentes permanentes,
no que diz respeito ao acesso as habitagbes intervencionadas, mas pelo:
menos deve permitir-se-lhes ter acesso a politicas correspondentes, tais
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como a “reducio do imposto de selo para a primeira residéncia’.

Em suma, a polftica habitacional ptiblica ndo ¢ isolada nem mono-
estrutural. Tem as suas miltiplas implicacbes que necessitam de um pro-
jecto integrado em termos da politica fiducidria, projecto urbanistico,
desenvolvimento dos transportes, politica demogréfica e assisténcia social. -
Ao mesmo tempo, vale a pena destacar que tal como outras politicas
publicas, a politica habitacional tem a sua caracteristica dindmica, ndo €

estdtica, sobretudo € preciso ser reajustada, em funcio do desenvolvi-




ento socioeconémico e das necessidades de vida dos cidados. A politi-
ca habitacional de Macau discutida nesta sede deve ter uma orientacdo
que passa da actual “Rede de Protec¢io” para uma politica a evoluir no
sentido de um adequado bem-estar. Eis o argumento e a intengio deste

“texto.




