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INTERPELAGAO ORAL

Com a aprovagédo da Lei n.° 7/2013, vulgarmente chamada de “Lei para
os edificios em construgao”, definem-se limita¢gdes para a venda de prédios
em construcao por parte dos promotores, exigindo ao promitente-vendedor e
ao promitente-comprador desses prédios o reconhecimento notarial e o
registo, reforcando a protec¢do dos seus direitos e interesses; mas nao foi
aumentada a protecgéo dos direitos e interesses dos bancos que concedem
os respectivos emprestimos hipotecarios. Uma das principais actividades dos
bancos locais €& conceder empréstimos hipotecarios para a compra de
frac¢des, sobretudo em predios em construgdo, empréstimos que séo um dos

T principais itens de créditos de consumo dos residentes.

Na concessao de empréstimos hipotecarios para a aquisi¢éo de frac¢des
em prédios em construgdo, mesmo que o banco efectue o registo da
promessa de hipoteca nos termos da Lei n.° 7/2013, ndo goza dos direitos e
interesses derivados da hipoteca na fase de construgao dos predios ou na
fase da sua ocupacao, pois o registo de propriedade horizontal ainda néo foi
convertido em definitivo, portanto, nao foi possivel celebrar a escritura plblica
da hipoteca. Se o creditado ndo cumprir o contrato, o banco pode requerer a
execucdo coactiva do imével hipotecado no contrato-promessa, mas o seu
crédito ndo pode ser pago com preferéncia s6 porgue foi j& constituida a

garantia hipotecaria.
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O que mais afecta os direitos e interesses dos bancos é que, quando o
imovel hipotecado no contrato-promessa é executado ou penhorado por
outros credores do promitente-comprador, o tribunal entende que o banco nao
& “credor com garantia real”, conforme a alinea b) do n.° 1 do artigo 755.° do
Codigo de Processo Civil, e que ndo tem legitimidade para reclamar o
pagamento do crédito, por isso, nédo cita o banco para a execuc¢do. Quando o
banco toma conhecimento do assunto através de outros meios (por exemplo,
pelo promotor ou na inspecgéo provocada pela violagdo do contrato por parte
do creditado), tem de tomar a iniciativa de participar no processo de execugao
e de deduzir embargos; mesmo que o tribunal aceite os seus embargos e
confirme o seu crédito, este é graduado depois do crédito do exequente,

“_ enfraquecendo significativamente o direito ac pagamento do crédito do banco.

Por outro lado, mesmo gue o banco tenha efectuado, nos termos da Lei
n.° 7/2013, o respectivo registo da promessa de hipoteca, e gue o registo de
propriedade horizontal tenha sido convertido em definitivo, a hipoteca ndo se
torna automaticamente definitiva, pois, para tal, é necessario celebrar a
escritura publica. Se ndo for possivel celebra-la devido a demora ou néo
colaboragao do promotor ou creditado, o banco continua a néo ser confirmado
como “credor com garantia real’. Quando se deparar com as referidas
situagbes processuais, o banco precisa de requerer a suspenséo (ou de fazer
atrasar) o processo de execuc¢do e, ao mesmo tempo, de interpor acgéo de

execugado especifica, para converter a promessa de hipoteca em definitiva, e

assim é que pode ver o seu crédito pago com preferéncia ao do exequente.
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Para o banco interpor acgdo de execugao especifica, ha que satisfazer dois
pressupostos: 1, o contrato esta de acordo com a lei e & exequivel; 2, o prego
do imével ja foi integralmente pago. Devido a néo colaboragao do promotor ou
ao facto de o banco n&o conseguir a autorizagdo do creditado
(promitente-comprador), ¢ banco enfrenta muitas dificuldades na acgéo de

execucao especifica interposta.

Mesmo tendo o banco celebradoc com o promotor e o
promitente-comprador o contrato da promessa de hipoteca e efectuado o
respectivo registo nos termos da Lei n.° 7/2013, se outros credores
requererem a execugao e a penhora do imével, o crédito do banco é graduado

T depois do do exequente. O banco tem de tomar a iniciativa de deduzir
embargos para participar no processo de execugdo e, ac mesmo tempo,
interpor ac¢ao de execugdo especifica para salvaguardar os seus direitos e
interesses, 0 que demonstra a falta de justica e afecta a eficiéncia judicial.
Assim, o banco deve ser citado e ter protecgao juridica, para o seu crédito ser

pago com preferéncia ao do exequente.

Assim, interpelo sobre o seguinte:

1. Em Macau, a forma de concess&o de empréstimo para a aquisicdo de
fracgdes por “contrato tripartido” ja existe ha mais de 30 anos, e a Lei n.°
7/2013 ja foi aprovada ha 7 anos, mas os direitos e interesses dos bancos,

derivados da hipoteca, nunca foram protegidos pela lei, pois a respectiva
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protecgao juridica fica muito aqguém da das regides vizinhas. Para garantir o
desenvolvimento saudavel do mercado imobiliario, o Governo deve proceder a
revisdo da respectiva legislacdo, para o credito derivado da concessao de
empréstimos hipotecarios para a aquisicdo de fracgbes em prédios em

construcao poder ser pago com preferéncia. Vai fazé-lo?

2. No caso da execugdo ou penhora do imdvel hipotecado do
contrato-promessa, para que o banco (credor hipotecario) seja citado para
participar na execucao e reclamar o pagamento do credito, assegurando a
oportunidade de o crédito hipotecario no contrato-promessa ser pago em peé
de igualdade face a outros créditos, que medidas tem o Governo antes de a lei

ser revista?

O Deputado a Assembleia Legislativa da RAEM,
Ip Sio Kai
16 de Abril de 2020
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