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Nota justificativa

Regime de beneficios fiscais para a reconstrucio de edificios

(Proposta de lei)

Pela presente proposta de lei consagra-se o regime de beneficios fiscais
destinados a promover a demoligdo ¢ reconstrugéo de edificios efectuadas quer com
fundamento em interesse ptblico por razbes de protecgdo da satide ou seguranca
publicas, de preservagio do patriménio cultural ou de promogéio do desenvolvimento
social da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM), quer nos termos legais.

Trata-se de um regime que contribui, no &mbito da politica fiscal, para a
prossecugéo das finalidades acima referidas, que se revestem de maior relevancia para
o desenvolvimento social da RAEM, assente no interesse ptiblico ou na vontade dos
proprietérios dos edificios a serem demolidos e reconstruidos, € em complemento das
— medidas adoptadas na érea da construgfio urbana.

O conteddo essencial da presente proposta de lei € o seguinte:

1. Os beneficios fiscais atribuidos pelo presente regime incidem sobre o
imposto do selo sobre a aquisi¢do do segundo e posteriores bens imédveis
destinados a habitagdo, doravante designado por imposto do selo sobre a aquisigéo,
o imposto do selo sobre transmisses de bens, o imposto do selo especial sobre a
transmissdo de bens iméveis, doravante designado por imposto do selo especial, o
imposto do selo devido nos termos da Tabela Geral do Imposto do Selo em virtude da
aquisicdo ou promessa de aquisi¢8o de bens imdveis, bem como os emolumentos

notariais e de registo.

2. O regime de beneficios fiscais destina-se somente a transmissdes de bens
imoveis envolvidas na reconstrugéio de edificios. O termo “reconstru¢éo” referido na
presente proposta de lei significa a execugfo de uma nova construgfio no mesmo local,
obedecendo ao projecto primitivo, ou conforme projecto aprovado pela Direcgfio dos
Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT).
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3. Os edificios envolvidos no regime de beneficios fiscais sdo aqueles que, apés a
realizacfio de vistoria pela DSSOPT, sejam classificados como estando em risco de
ruina ou oferecendo perigo para a satide ou seguranga piblicas e sejam objecto de
demoligdio e reconstrugdo, ¢ aqueles que apdés a aprovagdio da DSSOPT sejam
demolidos e reconstruidos, ¢ ainda aqueles que, por determinaciio do Chefe do
Executivo, sejam demolidos e reconstruidos para o desenvolvimento social ou a

preservagéo do patrimoénio cultural da RAEM.

4. Tendo em conta os destinatdrios ¢ o grau de dificuldade na execugio pratica,
sdo estabelecidos diversos beneficios fiscais para diferentes sujeitos passivos do
imposto, em relagdo as transmissSes de bens iméveis envolvidas na reconstrugiio, tais

coma.

1) O beneficio da isengo do pagamento do imposto do selo sobre a aquisiggio,
bem como da restituigio do imposto do selo e dos emolumentos notariais e de registo,

para o promotor do empreendimento:

(1) Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 4.° da Lei n.° 2/2018, (Imposto do
selo sobre a aquisi¢do do segundo e posteriores bens iméveis destinados a habitagdo),
as taxas do imposto do selo sobre a aquisi¢do sdo de 5% ou de 10 % sobre a matéria
colectavel, prevista no capitulo XVII do Regulamento do Imposto do Selo, quando se
trate, respectivamente, da aquisi¢do do segundo bem imdvel destinado a habitagéio ou
direito sobre este bem pelo adquirente, ou aquisi¢io do terceiro ou posterior bem
imével destinado a habitagdo ou direito sobre este bem pelo adquirente. Tais encargos
fiscais pesados ndo s6 impedem a vontade da aquisicdo por parte dos promotores do
empreendimento dos bens iméveis a serem demolidos, mas também afectam o avango
da reconstrugfio dos mesmos, pelo que se prevé no artigo 6.° da presente proposta de
lei que os promotores do empreendimento que adquiram ou prometam adquirir o
direito de propriedade sobre os bens iméveis destinados a habitagio a serem
demolidos fiquem isentos do pagamento do imposto do selo sobre a aquisi¢éo.

De acordo com o n.° 1 do artigo 18.° da presente proposta de lei, os referidos
promotores do empreendimento devem requerer a autorizagio da isengfio do imposto
do selo sobre a aquisi¢io antes da data dos documentos, papéis ou actos que titulem a
aquisi¢do ou promessa de aquisi¢do do direito de propriedade sobre os bens iméveis

destinados a habitag¢io a serem demolidos.
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Contudo, a isengdo concedida caduca quando os promotores do empreendimento
isentos do pagamento do imposto do selo sobre a aquisigdo transmitam ou prometam
fransmitir os bens imdveis destinados a habitagdo a serem demolidos, devendo os
mesmos promotores liquidar e pagar o devido imposto do selo sobre a aquisicéo antes

da transmissio.

Além disso, a isen¢éio concedida também caduca quando, no prazo de trés anos a
contar da data da aquisicdo do edificio a ser demolido, os promotores do
empreendimento isentos do pagamento do imposto do selo sobre a aquisi¢io ndo
concluam as obras de funda¢fo do edificio a ser reconstruido, devendo os mesmos
liquidar e pagar o devido imposto do selo sobre a aquisi¢fo no prazo de 30 dias apés o

termo daquele prazo.

(2) Em ordem a assegurar os interesses dos proprietarios, prevé-se no artigo 7.° e
no n.° 1 do artigo 14.° da presente proposta de lei o estabelecimento do regime de
pagamento que precede a restituicdo para os promotores do empreendimento que
adquiram ou prometam adquirir os bens imdveis a serem demolidos. Apenas os
promotores do empreendimento que tenham concluido as obras de reconstrugiio
poderdo requerer a restitui¢fo do imposto do selo e dos emolumentos notariais e de
registo, montantes pagos por quaisquer documentos, papéis ou actos que titulem a
referida aquisi¢do, no prazo de um ano a contar da verificagio dos seguintes
requisitos: a licenga de utilizagdo do edificio reconstruido tenha sido emitida e o novo
bem imdvel fenha sido transferido para o proprietario final (o tltimo titular do direito
de propriedade sobre um bem imével inscrito no registo predial) do referido bem
imédvel demolido, sob pena de caducidade.

Os promotores do empreendimento irfio gozar igualmente do beneficio fiscal da
restituiciio do imposto do selo &€ dos emolumentos notariais e de registo quando
tiverem transferido o novo bem imével para o cdnjuge, parente na linha recta ou

sucessor daquele proprietario.

Quer dizer, os promotores do empreendimento que nfio tiverem concluido as
obras de reconstrugfio ndo poderfio gozar deste beneficio fiscal.
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2) O beneficio da isen¢do de pagamento do imposto do selo, do imposto do selo
sobre a aquisi¢do ¢ dos emolumentos notariais e de registo para os proprietérios:

Os destinatarios da isengdo do imposto do selo sobre transmissdes de bens e do
imposto do selo sobre a aquisigdo referidos nos artigos 8.° 9.° e 10.° da presente
proposta de lei sdo aqueles que, antes de o edificio ser classificado pela DSSOPT
como estando em risco de ruina ou oferecendo perigo para a satide ou seguranca
publicas para ser objecto de demoli¢do e reconstruglio, antes de a respectiva
demolicdo e reconstrugdo serem determinadas pelo Chefe do Executivo com
fundamento em outro interesse ptiblico, ou ainda antes da aprovagdo do projecto de
demoli¢do do edificio pela DSSOPT, se tornem proprietarios finais dos bens iméveis a
serem demolidos e reconstruidos, ou adquiram tal estatuto os seus conjuges, parentes
na linha recta ou sucessores. Estes sujeitos passivos do imposto ficam isentos do
pagamento do imposto do selo sobre transmissSes de bens e do imposto do selo sobre
a aquisicdo devidos em virtude da aquisigdo ou promessa de aquisi¢fio, ao promotor

— do empreendimento, do direito de propriedade, do direito real de gozo ou dos poderes
de facto de utilizagdo e fruigdo dos bens iméveis reconstruidas ou em reconstrugfo.

De acordo com o n.° 2 do artigo 14.° da presente proposta de lei, os sujeitos
passivos do imposto acima referidos ficam igualmente isentos do imposto do selo
devido nos termos da Tabela Geral do Imposto do Selo em virtude da aquisiciio ou
promessa de aquisigdo em causa, bem como dos emolumentos notariais e de registo,
quando estejam preenchidos os requisitos previstos nos artigos 8.°, 9.° ou 10.°,

Conforme o disposto no n.° 2 do artigo 18.° da presente proposta de lei, estes
sujeitos devem requerer a autorizagfio da isencfo de pagamento dos montantes acima
referidos, antes da data dos documentos, papéis ou actos que titulem a transmisso.
Contudo, aos bens imodveis reconstruidos ou em reconstrugéo que sejam adquiridos ou
prometidos adquirir criam-se limitagSes tanto do seu ntimero, finalidade e 4rea bruta
de utilizagdo como do regime de propriedade do edificio em que estio inseridos,
tendo em vista evitar o recurso abusivo ao beneficio da isenco.
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Ao mesmo tempo, apds ouvido o Conselho para a Renovagéio Urbana quanto as
limitag8es da isengéo acima referidas, mantém-se a limitagfo relativa ao acréscimo de
10% na drea bruta de utilizagdo dos bens imdveis reconstruidos ou em reconstrugéio

que tenham sido adquiridos ou prometidos adquirir.

5. Mais ainda, desde a aquisigiio de bens iméveis até A classificagfio do edificio
em que estdo inseridos os bens iméveis como estando em risco de ruina ou oferecendo
perigo para a saGde ou seguranga ptblicas para ser objecto de demoligio e
reconstrugdo, ou & determinagdo da respectiva demoliclio e reconstrugdo com
fundamento na promoggo do desenvolvimento social da RAEM ou na preservagio do
patriménio cultural, ou & aprovagéio do projecto de demoli¢dio do edificio, e ainda até
a transmisséo posterior dos mesmos para o promotor do empreendimento, poderdio ser
envolvidas duas transmissdes no prazo de dois anos. Neste caso, 0s proprietarios dos
bens imdveis objecto da reconstrugdo subsequente a sua demolicdo terdo de pagar o
imposto do selo especial devido em virtude da segunda transmissdo, nos termos do n.°
1 do artigo 2.° da Lei n.® 6/2011 (Imposto do selo especial sobre a transmissfo de bens
imoveis). Igualmente, no artigo 13.° da presente proposta de lei, estabelece-se o
regime de pagamento que precede & restituigdo do imposto do selo especial devido
pelas transmissdes envolvidas na recohstruc;e”lo.

Os beneficidrios da restitui¢io de imposto classificam-se em duas categorias:

1) Aqueles que se tornem proprietdrios dos bens iméveis antes da determinacio
de demoli¢#o e reconstrugdo do edificio em que se inserem 0s mesmos pelas entidades
competentes ou da aprovagdo do projecto de demoli¢io do edificio e, em momento
posterior, tenham efectuado o pagamento do imposto do selo especial devido pela
transferéncia ou promessa de transferéncia do direito de propriedade sobre tais
imoveis para o promotor do empreendimento no prazo de dois anos a contar da
liquidagdo do imposto do selo sobre transmisses de bens em virtude da respectiva
aquisi¢do, poderdo requerer a restituicio do montante pago a titulo de imposto do selo
especial no prazo de um ano a contar da data de quaisquer documentos, papéis ou
actos que titulem a aquisi¢fio ou promessa de aquisi¢fo do direito de propriedade, do
direito real de gozo ou dos poderes de facto de utilizagfio e fruigio dos bens imébveis

reconstruidos ou em reconstrugéo,
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2) Aqueles que, apds a determinagdo de demoliggo e reconstrugfo do edificio em
que se inserem tais imdveis pelas entidades competentes, ou a aprovacfio do projecto
de demoli¢io do edificio, se tornem proprietarios dos bens imdveis em virtude da
aquisicio dos mesmos aos demais herdeiros do titular ou aoc seu cOnjuge,
respectivamente, em resultado de partilha da heranga e em consequéncia de divércio,
anulacdo do casamento ou separacdio judicial de bens, quando tenham efectuado o
pagamento do imposto do selo especial devido pela transferéncia ou promessa de
transferéncia do direito de propriedade sobre os mesmos para o promotor do
empreendimento no prazo de dois anos a contar da liquidagio do imposto do selo
sobre transmissdes de bens em virtude da respectiva aquisi¢éo, poderdo igualmente
requerer a restituigdo do montante pago a titulo de imposte do selo especial no prazo
de um ano, tal como mencionado no ponto anterior.

Do mesmo modo, os bens imdveis reconstruidos ou em reconstrugdo que forem
adquiridos ou prometidos adquirir pelos proprietarios estfo sujeitos as limitagdes
tanto do seu ntimero, finalidade e 4rea bruta de utilizagdo como do regime de
propriedade do edificio em que estdo inseridos, a fim de evitar o recurso ao uso
abusivo do referido beneficio fiscal.

Com os beneficios fiscais acima referidos, estima-se uma diminui¢fo substancial

dos custos associados & reconstrugfio, atenuando-se assim o0s encargos dos
proprietarios ¢ acelerando o ritmo da renovagdo urbana.
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