Processo n° 45/2023

(Autos de recurso civil e laboral)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. Por apenso aos Autos de Execucdo Ordindria -
CV2-16-0223-CEO-D — pelo exequente A (¥ ), no Tribunal Judicial de

Base movida contra o executado B (& ), foram apresentadas as seguintes

(trés) “reclamacdes de credito”:
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— pelo “C”, (“/ ), reclamando os seguintes créditos:

a) MOP$3.147.208,10, a titulo de capital, e MOP$4.552,67, a
titulo de juros vencidos, até 24.10.2017;

b) MOP$754.398,05, a titulo de capital, e MOP$992,09, a titulo
de juros vencidos, até 24.10.2017;

c) juros vencidos desde 25.10.2017 e os vincendos, e as despesas,
incluindo os honorarios de advogado do reclamante, no montante total de
MOP$80.000,00;

d) MOP$6.769.348,04, a titulo de capital, e MOP$27.303,59, a
titulo de juros vencidos e ndo pagos, até 31.01.2018;

e) MOP$299.808,49, a tiulo de capital, e MOP$1.339,91, a
tiulo de juros vencidos e ndo pagos, até 31.01.2018; e

f) juros vencidos desde 01.02.2018 e os vincendos, e as despesas,
incluindo os honorarios de advogado do reclamante, no montante total de

MOP$80.000,00;

— por D, (7 ), reclamando o crédito de:

g) HKD13.786,126.03, correspondente a MOP$14.199.709,81,

acrescida de juros vincendos, até integral pagamento; e,
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— por E, (), reclamando o crédito de:

h) MOP$13.503.216,06 e dos juros vincendos até efectivo e
integral pagamento; (cfr., fls. 2 a 7-v, 61 a 64, 70 a 76 e 156 a 161 que
como as que se vierem a referir, ddo-se aqui como reproduzidas para

todos os efeitos legais).

O processo seguiu 0s seus termos, e, oportunamente, apos
despacho-saneador, (cfr., fls. 362 a 374), procedeu-se a audiéncia de
discusséo e julgamento com observancia do devido formalismo

processual; (cfr., fls. 428 a 429-v).

Decidida a matéria de facto tida como relevante e que néo foi
objecto de qualquer reclamacéo, (cfr., fls. 430 a 432-v), proferiu a M™
Juiz Presidente do Colectivo do Tribunal Judicial de Base sentenca

graduando os créditos da seguinte forma:
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(13

e Relativamente a frac¢do autonoma designada por “DR/C”:
- Em primeiro lugar, o crédito exequendo;

- Em segundo lugar, o crédito reclamado por D a fls 61 a 64;

«Em terceiro lugar, o crédito reclamado por E a fls 156 a 161
e 295 a 297.
e Em relacéo a fracgdo autonoma designada por “G20":
- Em primeiro lugar, o crédito reclamado por C afls 2 a 7v;
« Em segundo lugar, o créedito exequendo;
«Em terceiro lugar, o crédito reclamado por D a fls 61 a 64; e
- Em quarto lugar, o crédito reclamado por E a fls fls 156 a
161 e 295 a 297.
e Quanto a fracgdo autonoma designada por “L4”:
« Em primeiro lugar, o crédito exequendo;
- Em segundo lugar, o crédito reclamado por D a fls 61 a 64;
-« Em terceiro lugar, o crédito reclamado por C a fls 70 a 76;
- Em quarto lugar, o crédito reclamado por E a fls 156 a 161
e 295a 297.
As custas saem precipuas a cargo do Executado.

Registe e notifique.
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(...)7; (cft., fls. 433 a 449-v).

Inconformado, o reclamante “C” recorreu; (cfr., fls. 459 a 480-v).

Por Acérddo do Tribunal de Segunda Instancia de 01.12.2022,
(Proc. n.° 1148/2020), negou-se provimento ao recurso; (cfr., fls. 649 a

667).

Ainda inconformado, traz o referido recorrente o presente recurso.

Em sede das suas alegagdes, produz as seguintes conclusdes:

“I

- Foi proferida douta sentenca, pela Mma. Juiz do Tribunal Judicial de
Base, que graduou em terceiro lugar o crédito reclamado pelo C, a fls. 70 a 76, no
que concerne a fracgdo autonoma designada por "L4" melhor identificada nos autos,
a qual veio a ser confirmada por douto Acordéao proferido pelo Venerando Tribunal
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de Segunda Instéancia em 1 de Dezembro de 2022, remetendo para 0S Seus precisos
termos ao abrigo do disposto no artigo 631°, n°5 do CPC.

Il - E com este Gltimo Acorddo que o C discorda, constituindo a respectiva
decisdo o objecto do presente Recurso.

Il - E a questdo colocada em sede de recurso consiste em saber se o crédito
do C em relacdo a fraccao auténoma "L4", reclamado a fls. 70 a 76 dos autos, deve
ser graduado em primeiro lugar, para o que € necessario apurar quais os efeitos que
devem ser reconhecidos ao registo provisério de constituicdo de hipoteca voluntaria.

IV - Esta questéo é de extrema importancia ndo s6 para o caso vertente, como
para o bom comércio e fluidez de concessdo de crédito em Macau, e tera, sem davida,
um forte impacto a este nivel e na propria sociedade, sendo esta a primeira vez que €
levada a esse Alto Tribunal de U Itima Instancia, ndo sendo exagero dizer que esta a
gerar forte expectativa na sociedade.

V - Primeiramente, cumpre clarificar que, contrariamente a qualificacao
operada na douta decisdo recorrida, o que se discute ndo diz respeito a uma
"promessa de hipoteca” mas aos efeitos do registo provisorio de constituicio de
hipoteca.

VI - Os factos decorrentes dos contratos-promessa previstos na Lei n.° 7/2013
sao registados como provisérios por natureza, ndo se confundido com os registos de
promessa de alienacdo e oneracdo indicados no artigo 2.°, n° 1 da alinea f) do
Codigo de Registo Predial, conforme explica Vicente Jodo Monteiro, (Cédigo do
Registo Predial de Macau, Anotado e Comentado, Pagina 303, nota de rodapé 579) .

VIl - Deste modo, salvo melhor opinido, a douta decisdo recorrida efectua
uma incorrecta qualificagdo juridica do facto registado que consubstancia o thema
decidenduum, pelo que labora num erro de julgamento de direito.

VIII - Como referido, esta questdo tem sido alvo de entendimentos dispares no
panorama juridico portugués, embora, que se saiba, apenas haja sido abordada a
propdsito dos registos provisorios de aquisicdo - vg. Supremo Tribunal de Justica
(STJ), Acérdaos de 15/05/2001, 20/01/2009, 25/06/2002, e 29/11/2016; Isabel
Pereira Mendes (Codigo do Registro Predial, Anotado e Comentado), Brandéo
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Proenca (Para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes-adquirentes de
bens imoveis, maxime com fim habitacional), José Alberto Gonzalez (Direitos Reais)
e Modnica Jardim (De Novo, o Registo Provisorio de Aquisicdo de Direitos e de
Constituicdo de Hipoteca).

IX - Mas no entender do C, ndo pode haver dlvidas de que face a realidade
economico-financeira especffica de Macau, permitindo-o a lei (como é o caso) e
conjugando o julgador o contexto onde se insere o tipo de contratos e registos
subjudice, o vazio legal existente em Macau ao tempo da sua celebracdo e a
consequente pratica comercial que estava instalada ha décadas na Regido, a correcta
interpretacdo da lei €, ressalvado diverso entendimento, a que faz o C.

X - Em abono da cobertura legal que permite uma tal solugcdo para a questao
em apreco, podemos citar, entre outros, os pareceres do Conselho Técnico dos
Registos e do Notariado de Portugal, proferidos nos processos n° R.P. 105/97
DSJ-CT e n° R.Co. 13/99 DSJ (respectivamente, Boletim dos Registos e do Notariado,
Il caderno, 7/1998, p. 27 e Il caderno, 4/2000, pag. 35 e ss), donde destacamos:

- "Um registo, ainda que. provisério, pode (porque a lei assim quiz) conferir
uma eficacia e uma oponibilidade perante terceiros desde a data em que é lavrado.
SO que, porque provisorio, tais efeitos estdo condicionados a sua conversdao em
definitivo, dentro do prazo da sua vigéncia (como sucedeu no caso vertente)".

Xl - E, mais directamente em oposicdo ao argumento utilizado pelo douto
Acérdao recorrido para confirmar a sentenca do TJB que subscreveu, considera
ainda aquele orgdo que as conclus@es supra referidas em nada sdo abaladas pelo
argumento, amitde utilizado, de que o contrato-promessa "sem eficacia real" s6 gera
direitos obrigacionais, pois se € verdade que, inexistindo registo, esses sdo 0s Unicos
efeitos que se verificam, também é verdade que uma vez realizado o seu registo
provisorio ele passa a ser invocavel perante terceiros, uma vez que 0 registo
acrescenta a eficacia inter partes do facto registado a oponibilidade deste a terceiros.

XIl - Conforme resulta dos Factos Assentes, em 23 de Maio de 2014,
efectuou-se o registo provisorio de constituicdo de hipoteca voluntaria a favor do C
tendo por objecto a fraccdo autdnoma "L4", nos termos do artigo 10°, n° 6 da Lei n.°®
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7/2013.

XII - Os contratos-promessa de transmissdo e oneracdo de edificios em
construcao a que se refere a Lei n.° 7/2013 néo necessitam da atribuicéo pelas partes
de eficacia real, efectuando-se 0s registos emergentes de tais contratos como
provisorios por natureza nos termos gerais, isto é ao abrigo do artigo 86°, n°1,
alinea f) e g) Registo Predial.

XIV - Nao era preciso a Lei n.° 7/2013 fazer reportar a anterioridade da
hipoteca definitiva a data da realizacdo do registo provisorio da hipoteca, porque tal
jé se encontra estabelecido no artigo 6°, n°3 do Cédigo do Registo Predial.

XV - Mais concretamente, este normativo consagra uma regra no seu n°1: o
direito inscrito em primeiro lugar sobre certo bem prevalece sobre os que se lhe
seguirem; mas contém duas especificidades sendo uma delas; como diz vicente Jodo
Monteiro (Ob. cit. pag. 161): "... a chamada reserva de prioridade que se encontra
prevista no n° 3 do artigo em anotacao (art. 6° CRP) , segundo o qual o registo que
seja lavrado como provisério conserva a sua prioridade se vier a ser convertido em
definitivo dentro do prazo da sua vigéncia".

XVI - Esta reserva de lugar ou de prioridade assenta nos mais relevantes
principios do sistema de registo que desde hd muito vigoram em Macau, em especial
o0s da prioridade (artigo 6°), da oponobilidade dos factos inscritos a terceiros (artigo
5°), da fé publica do registo (artigo 7°) e do trato sucessivo (artigo 10).

XVII — Assim, os registos provisorios de aquisicao prevalecem sobre qualquer
registo posterior com eles incompativeis, porguanto os seus efeitos adquiridos, com a
celebracdo do contrato definitivo, retroagem a data do registo provisorio - cfr. Isabel
Pereira Mendes, Codigo do Registo Predial, Anotado e comentado, 17 edicao, 2009,
Almedina, pags. 405 e 406.

XVIII - O legislador de Macau sempre quis e continua a querer que, durante a
vigéncia do registo provisorio de aquisicdo o seu titular fique protegido, motivo pelo
qual estabeleceu como principio estruturante do sistema registral o da prioridade.

XIX - O C ao financiar a aquisicdo da fraccdo em causa, confiou na
retroaccao do efeito do contrato definitivo a data do registo provisorio, pois se assim
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nao fosse o mesmo seria completamente indtil, e por-se-ia em causa o regular
funcionamento do comércio imobiliario assente no crédito hipotecario.

XX - S&@o0 estes registos provisorios de hipoteca que permitem o bom
funcionamento do sistema imobiliario da RAEM, uma vez que as entidades bancérias
que financiam a aquisicdo de imdveis, como é o caso do C, 0s exigem para assegurar
que quaisquer outros factos que se Ihes interponham no registo, como é o caso de
penhora ou arresto inscritos em data posterior, Ihes seriam (e serédo) inopon iveis.

XXI - Salvo melhor opinido, a melhor solucdo a adoptar relativamente ao
Thema Decidenduum, pelo menos para Macau, é a de que, na vigéncia de um registo
provisorio de constituicdo de hipoteca, apesar de, naturalmente, ndo haver
impedimento a atribuicdo de "eficicia real™ ao contrato-promessa que Ihe da origem,
a verdade é que, independentemente do recurso ou ndo a esta possibilidade, logo que
definitivamente registada a hipoteca, até ali publicitada provisoriamente, esta
beneficiara da prioridade do registo provisorio, nos termos do n° 3 do artigo 6° do
CRP.

XXII - Deste modo, in casu, afigura-se que ndo podem, pois, prevalecer sobre
0 registo provisério de hipoteca, a penhora ou arresto do prédio em causa por
credores do promitente-adquirente, quando efectuados em data posterior a daquele
registo.

XXIII - Nas disposi¢des transitérias da Lei n. 7/2013, estipulou-se no n°1 do
artigo 26° a validade dos negdcios juridicos de promessa de oneracao sobre parte do
edificio em construcdo celebrados em data anterior a entrada em vigor do novo
regime - como sucedeu in casu.

XXIV - Tendo em conta a formulacdo deste n°1, podemos concluir que a
intenco do legislador era a de fazer ingressar "obrigatoriamente™ no registo predial,
através do registo provisério pré-contratual, todos os negocios emergentes de
contratos-promessa de edificios em construcao, incluindo os de pretérito, desde que,
fossem validos do ponto de vista substantivo.

XXV - Ressalvada diversa opinido, o douto acordao recorrido violou, assim, o
disposto nos artigos 5°, 6°, n°3, e 86°, n°1 alinea g) do Cddigo do Registo Predial, os
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artigos 10° e 26° da Lei n° 7/2003 e o principio da seguranca do comércio juridico
imobiliario, que o registo predial tem como funcéo prioritaria garantir”’; (cft., fls.
682 a 696-v).

Nada parecendo obstar, cumpre apreciar e decidir.

A tanto se passa.

Fundamentacao

Dos factos

2. Pelo Tribunal Judicial de Base foram dados como provados o0s

seguintes factos (que agora ndo vem postos em causa):

“- Em 12 de Fevereiro de 2015, a reclamante D celebrou com o executado B
0 acordo junto a fls. 65 dos autos, através do qual a reclamante concedeu ao
executado B um empréstimo no montante de HKD$10.000.000,00. (alinea A) dos
factos assentes)

- O prazo do empréstimo terminava em 11 de Outubro de 2015, data em que 0
executado B teria de reembolsar a quantia mutuada a credora reclamante. (alinea B)
dos factos assentes)

- Mais foi convencionado que, durante o prazo do empréstimo, a quantia

Proc. 45/2023 Pd&g. 10



mutuada venceu juros no montante de HKD$800.000,00, a ser pagos a reclamante
por 8 prestacfes mensais, cada uma no valor de HKD$100.000,00. (alinea C) dos
factos assentes)

- Dos juros acima convencionados resulta, portanto, que foi convencionada
uma taxa de juros anual de 12%. (alinea D) dos factos assentes)

- Com a assinatura do referido contrato, a quantia mutuada foi imediatamente
entregue pela credora reclamante ao executado. (alinea E) dos factos assentes)

- Até a presente data, o executado ndo efectuou qualquer pagamento no
sentido de amortizar as dividas de capital ou 0 pagamento dos juros, apesar de ter
sido diversas vezes interpelado para o efeito. (alinea F) dos factos assentes)

- Em 27 de Setembro de 2016, a reclamante apresentou execugdo contra o
executado B, processo esse que se encontra pendente no 1° Juizo Civel, sob o n.°©
CV1-16-0186-CEO. (alinea G) dos factos assentes)

- No @mbito dos referidos autos, entre outros, encontra-se registada penhora a
favor da credora reclamante, sobre as seguintes frac¢es autonomas: (alinea H) dos
factos assentes)

1. Frac¢do autonoma designada por “DR/C”, do rés-do-ch&o D, composta
por rés-do-chdo e sobreloja, para comercio, do prédio sito em Macau,
com os [Endereco(1)], descrito na Conservatdria do Registo Predial sob
0 n.° XXXXX (cfr. inscricdo n.° XXXXXF, de 16/03/2017);

2.  Frac¢do autonoma designada por “G20”, do 20° andar “G”, para
habitacdo, do prédio sito em Macau, na [Endereco(2)], descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.° XXXXX (cfr. inscricdo n.°
XXXXXF, de 16/03/2017);

3. Fracg¢do autonoma designada por “L4”, do 4° andar

«“

L”, para
habitagdo, do prédio sito na Taipa, [Endereco(3)], descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.® XXXXX (cfr. inscri¢do n.°
XXXXXF, de 03/04/2017).

- No passado dia 23/6/2015 o executado B mediante o consentimento da sua
mulher F, pediu o empréstimo de HKD12,000,000.00 ao reclamante E. (alinea I) dos
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factos assentes)

- Quantia do empréstimo que foi efectivamente entregue na mesma data.
(alinea J) dos factos assentes)

- Para o efeito, o executado e sua mulher assinaram e apuseram
respectivamente, na “iBFX ##FEZ — garantia de pagamento”, que se encontra junta
a fls. 341 dos autos, as suas assinaturas e impressées digitais. (alinea K) dos factos
assentes)

- Conforme consta na referida iR #3# Z — garantia de pagamento” e por
acordo do reclamante e do executado e da sua mulher, fixaram que o empréstimo tem
como prazo de 3 meses (ou seja, dia 23/6/2015 até 22/9/2015). (alinea L) dos factos
assentes)

- Acordaram ainda que em caso de mora, 0s Requeridos pagam as taxas de
juros até o integral reembolso da divida. (alinea M) dos factos assentes)

- Chegado a data estipulado, dia 22/9/2015, o executado e sua mulher néo
pagaram as suas dividas. (alinea N) dos factos assentes)

- O reclamante interpelou ele préprio ou por interposta de amigos inimeras
vezes no domicilio do executado e sua mulher e/ou através de telefone e outros meios
de contacto, com vista a satisfacdo do crédito do reclamante. (alinea O) dos factos
assentes)

- Na sequéncia de tais interpelacdes, o executado nos dias 1/4/2016 devolveu
HK1.000.000,00, 9/5/2016 devolveu HK200.000,00, 27/5/2016 devolveu
HK200.000,00 e em 21/12/2016 devolveu mais HK200.000,00. (alinea P) dos factos
assentes)

- Para além da supra citada HK1.600.000,00 nem os requeridos nem outrem
em nome dos mesmos procedeu mais qualquer pagamento. (alinea Q) dos factos
assentes)

- Razédo pela qual o reclamante intentou no passado dia 26/1/2018 a
respectiva accdo executiva CV3-18-0024-CEO contra o executado e sua mulher para
obter o pagamento da quantia em divida (capital e juros) que atingem
MOP13.503.216,06. (alinea R) dos factos assentes)

Proc. 45/2023 Pd&g. 12



- Foi decretado no apenso CV3-18-0024-CEO-A o arresto sobre: (alinea S)
dos factos assentes)

1. A fracg¢do autonoma, designada por “G20” do 20° andar “G”, para
habitacdo, do prédio sito em Macau, n° [Endereco(2)], descrito na
Conservatéria do Registo Predial sob 0 nimero XXXXX do Livro B,
inscrito na matriz predial urbana sob 0 n® XXXXX (cfr. inscricdo n.°
41572F, de 15/03/2018);

2. A frac¢do autonoma, designada por “L4” do 4° andar “L”, para
habitacdo do prédio sito em Macau, n° [Endereco(3)], descrito na
Conservatdria do Registo Predial sob o nimero XXXXX do Livro B,
inscrito na matriz predial urbana sob 0 n® XXXXX (cfr. inscricdo n.°
XXXXXF, de 15/03/2018).

- Em 27 de Junho de 2018 foi registada na Conservatoria do Registo Predial a
conversao do arresto das frac¢oes autonomas “G20” e “L4” em penhora, no ambito
do processo n.° CV3-18-0024-CEO-A. (alinea T) dos factos assentes)

- No decurso dos autos CV3-18-0024-CEO, no passado dia 20/9/2018 foi
determinada ainda a penhora da fraccdo autonoma, para comércio, designada por
“DR/C”, do rés-do-chdo “D”, composta por R/C e coquechali, do prédio urbano com
os [Endereco(1)], descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n.°
XXXXX, a folhas 195 do Livro BXXX, registada em nome do executado B. (alinea
U) dos factos assentes)

- A penhora da fracg¢do autonoma “DR/C” acima referida foi registada na
Conservatoria do Registo Predial em 24 de Setembro de 2018 (cfr. inscri¢do n.°
42161F, de 24/09/2018). (alinea V) dos factos assentes)

- Por escritura de 3 de Dezembro de 2009, lavrada de fls. 29 a 32 verso do
livro de notas para escrituras diversas n.©191 da [Notaria Privada], o Executado e
sua mulher F constituiram a favor do reclamante C hipoteca voluntaria sobre a

fracgdo autonoma “G20”, do 20° andar “G”, Subcondominio IlI, para habitagdo, do
prédio sito em Macau, com 0s n.% [Endereco(2)], inscrito na matriz sob o artigo n.°©
XXXXX, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob 0 n.2 XXXXX,
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do Livro B, com a constituicdo da propriedade horizontal inscrita sob 0 n.© XXXXX
do Livro F. (alinea W) dos factos assentes)

- A hipoteca sobre a fraccdo autobnoma “G20”, ficou registada sob o n.°
XXXXX do Livro C, em 17 de Dezembro de 2009. (alinea X) dos factos assentes)

- Nos termos da clausula segunda da escritura publica, a hipoteca destina-se
a caucionar e garantir o pagamento de todas e quaisquer facilidades bancarias
concedidas ou a conceder ao executado e sua mulher F, em virtude de quaisquer
operacles bancérias, qualquer que seja a sua origem, natureza, fundamento, moeda,
divisa ou titulo, designadamente como sacadores, aceitantes, subscritores ou
avalistas de letras, livrancas, aceites, fiancas, ou como devedores de saldos correntes,
empreéstimos, créditos documentérios, abonos, adiantamentos, saques a descoberto
ou outras dividas contraidas ou a contrair, até ao limite em capital de
HKD$5.000.000,00, equivalente para efeitos fiscais a MOP$5.145.000,00. (alinea Y)
dos factos assentes)

- Nos termos da referida escritura, o crédito vence juros, a taxa flutuante, os
quais, para efeitos de registo se fixaram em 2.4% ao ano, acrescidos de 3% em caso
de mora. (alinea Z) dos factos assentes)

- Os juros, incluindo os de mora, sdo sujeitos a capitalizacdo. (alinea AA) dos
factos assentes)

- A hipoteca garante ainda todas as despesas despendidas pelo reclamante
para conseguir ou assegurar o reembolso, incluindo os honoréarios de advogado, as
quais somente para efeitos de registo se fixaram em MOP$500.000,00. (alinea BB)
dos factos assentes)

- O reclamante foi autorizado a pagar os prémios da apolice de seguro contra
risco de incéndio sobre a fraccao hipotecada, acrescentando-se ao crédito concedido
as importancias que tiverem sido pagas, as quais vencerdo igualmente os juros
convencionados. (alinea CC) dos factos assentes)

- A concessao foi feita pelo prazo de um ano, renovavel por igual periodo e
nas mesmas condi¢cdes mas o reclamante pode exigir o vencimento antecipado nos
casos previstos na clausula 92 nomeadamente penhora, arresto ou outra forma de
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apreensao judicial ou administrativa do objecto da hipoteca. (alinea DD) dos factos
assentes)

- Ficou expressamente convencionado na citada escritura que todos e
quaisquer documentos, sejam de que natureza fossem, que se encontrassem em
conex@o com esta, designadamente extractos bancarios, escritos particulares, titulos
de crédito, avisos de débito e outros, ficariam a fazer parte integrante da mesma para
efeitos de exequibilidade. (alinea EE) dos factos assentes)

- Encontra-se no &mbito da garantia real constituida os contractos de mutuo
celebrados em 3 de Dezembro de 2009 e 28 de Janeiro de 2014. (alinea FF) dos
factos assentes)

- Pelo contrato de matuo de 03 de Dezembro de 2009, o reclamante acordou
em conceder facilidades até ao limite de HKD$5.000.000,00. (alinea GG) dos factos
assentes)

- O contrato supra referido foi celebrado pelo prazo de dezoito anos e de
acordo com as condigdes estipuladas no escrito particular subscrito pelo executado e
sua mulher F, na qualidade de mutuarios, e aceite pelo reclamante. (alinea HH) dos
factos assentes)

- De acordo com o mencionado escrito particular, sobre a importancia
concedida a titulo de empréstimo vencem-se juros a uma taxa anual correspondente a
2.85% abaixo da taxa preferencial (prime rate) do reclamante, que pode flutuar,
acrescida de 3% em caso de mora. (alinea 1) dos factos assentes)

- Ficou também convencionado que as despesas resultantes do
incumprimento — incluindo honorarios de advogado — seriam suportadas pelo
executado e sua mulher F. (alinea JJ) dos factos assentes)

- O contrato de matuo de 28 de Janeiro de 2014 foi celebrado inicialmente
por um periodo de cinco anos, isto € até 28-01-2019. (alinea KK) dos factos assentes)

- Em 11 de Fevereiro de 2016, as partes acordaram na alteracdo da clausula
22do contrato de mutuo original, extendendo o prazo do contrato por mais de dez
anos, isto € até 28-01-2029. (alinea LL) dos factos assentes)

- Pelo contrato de mutuo supra referido, datado de 28 de Janeiro de 2014, o
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reclamante acordou em conceder facilidades bancarias até ao limite de
HKD21.000.000,00, nas condigdes estipuladas no escrito particular subscrito pelo
executado e sua mulher F, na qualidade de mutuarios, e aceite pelo reclamante.
(alinea MM) dos factos assentes)

- De acordo com o mencionado escrito particular, sobre a importancia
concedida a titulo de empréstimo vencem-se juros a uma taxa anual correspondente a
2.25% abaixo da taxa preferencial (prime rate) do reclamante, que pode flutuar,
acrescida de 3% em caso de mora. (alinea NN) dos factos assentes)

- Ficou também convencionado que as despesas resultantes do
incumprimento — incluindo honorarios de advogado — seriam suportadas pelo
executado e sua mulher F. (alinea OO) dos factos assentes)

- Por escrito particular de 30 de Outubro de 2012, o executado B e sua
mulher F prometeram hipotecar a favor do banco a fraccao auténoma designada por
“L4” do 4°andar “L”, do prédio sito na Taipa, na [Enderego(3)], entdo descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Macau sob 0 n.°XXXXX, construido em terreno
concedido por arrendamento. (alinea PP) dos factos assentes)

- A promessa de hipoteca destinava-se a caucionar e garantir todas e
quaisquer responsabilidades contraidas ou a contrair pelo executado e sua esposa F,
junto do banco, até ao limite em capital de MOP$7.965.438,99. (alinea QQ) dos
factos assentes)

- A hipoteca a favor do banco reclamante, foi registada em 23 de Maio de
2014, com base no supra referido contrato-promessa, mediante inscricdo provisoria
por natureza, nos termos do art. 10°n.° 6°da Lei 7/2013. (cfr. inscri¢do n.° 171617C).
(alinea RR) dos factos assentes)

- Na sequéncia do contrato referido na al. PP, o banco concedeu ao
executado e sua esposa um mutuo, pelo prazo de vinte e cinco anos, nas condicoes
estipuladas num escrito particular, subscrito por aqueles, na qualidade de mutuarios,
e aceite pelo reclamante. (alinea SS) dos factos assentes)

- De acordo com o mencionado escrito particular, sobre a importancia
concedida a titulo de empréstimo vencem-se juros a uma taxa anual correspondente a
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2.925% abaixo da taxa preferencial (prime rate) do banco, sujeita a flutuacéo,
acrescida de 3% em caso de mora. (alinea TT) dos factos assentes)

- Ficou também convencionado que as despesas resultantes do
incumprimento — incluindo honorarios de advogado — seriam suportadas pelo
executado e pela sua esposa F. (alinea UU) dos factos assentes)

- Ap6s a conversdo em definitiva quanto a inscricdo da propriedade
horizontal do prédio referido na al. PP., por escritura de 16 de Junho de 2017,
lavrada a fls. 83 e seguintes do livro n®104 do [Notario Privado], o executado e a
sua mulher F, constituiram a favor do reclamante hipoteca voluntaria, sobre a
fraccdo designada por “L4” do 4 ° andar “L”, para habitacdo, inscrita a favor do
executado e da sua esposa F sob 0 n.°© XXXXXG, do prédio com 0s numeros
[Endereco(3)], Taipa, Macau, inscrito na matriz predial sob o artigop XXXXX,
descrito Conservatdria do Registo Predial de Macau sob o nimero XXXXX do Livro
B, com a constituicdo da propriedade horizontal inscrita sob 0 nimero XXXXX do
Livro F, construido em terreno concedido por arrendamento. (alinea VV) dos factos
assentes)

- A hipoteca foi constituida e destina-se a caucionar e garantir o pagamento
de todas e quaisquer facilidades bancéarias concedidas ou a conceder ao executado e
sua esposa, designadamente os seguintes dois mutuos: (alinea WW) dos factos
assentes)

1. o muatuo concedido em 30 de Outubro de 2012, em estrito cumprimento

do contrato-promessa de hipoteca celebrado na mesma data; e
2. um mutuo que viria a ser concedido pelo reclamante ao executado e a
sua esposa, em 24 de Julho de 2017,

até ao limite da importancia em capital de MOP$7.965.438,99.

- Nos termos da referida escritura, o crédito vence juros, a taxa flutuante, os
quais, para efeitos de registo se fixaram em 2.325% ao ano, acrescidos de 3% em
caso de mora. (alinea XX) dos factos assentes)

- Os juros, incluindo os de mora, séo sujeitos a capitalizacdo. (alinea YY) dos
factos assentes)
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- A hipoteca garante ainda todas as despesas despendidas pelo reclamante
para conseguir ou assegurar o reembolso, incluindo os honoréarios de advogado, as
quais somente para efeitos de registo se fixaram em MOP$796.544,00. (alinea ZZ)
dos factos assentes)

- O reclamante foi autorizado a pagar os prémios da apdlice de seguro contra
risco de incéndio sobre a fraccao hipotecada, acrescentando-se ao crédito concedido
as importancias que tiverem sido pagas, as quais vencerdo igualmente os juros
convencionados. (alinea AAA) dos factos assentes)

- A concessao foi feita pelo prazo de um ano, renovavel por igual periodo e
nas mesmas condicBes mas o reclamante pode exigir o vencimento antecipado nos
casos previstos na clausula 98 nomeadamente penhora, arresto ou outra forma de
apreensao judicial ou administrativa do objecto da hipoteca. (alinea BBB) dos factos
assentes)

- Ficou expressamente convencionado na citada escritura que todos e
quaisquer documentos, sejam de que natureza fossem, que se encontrassem em
conexdo com esta, designadamente escritos particulares, titulos de crédito, avisos de
débito e outros, ficariam a fazer parte integrante da mesma para efeitos de
exequibilidade. (alinea CCC) dos factos assentes)

- Na sequéncia da celebracao da escrita mencionada, foi o registo de hipoteca
convertido em definitivo 19 de Junho de 2017, mediante averbamento a inscricdo n.°
171617C. (alinea DDD) dos factos assentes)

- O reclamante viria a conceder um segundo muatuo ao executado e a sua
esposa F, o qual se encontra abrangido pela hipoteca referida na al. VV. (alinea EEE)
dos factos assentes)

- Este segundo matuo, no montante de MOP$320.000,00, foi concedido para
pagamento de despesas incorridas com a escritura de hipoteca e com o condominio
da fraccdo hipotecada, bem como para pagamento dos honorarios de advogado
devidos pelo executado e sua esposa ao escritorio “G”. (alinea FFF) dos factos
assentes)

- Este segundo mutuo foi celebrado pelo prazo de cinco anos, conforme
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escrito particular subscrito pelo executado e sua esposa F, na qualidade de
mutuarios, e aceite pelo reclamante. (alinea GGG) dos factos assentes)

- De acordo com o mencionado escrito particular, sobre a importancia
concedida a titulo de empreéstimo vencem-se juros a uma taxa anual correspondente a
2.925% abaixo da taxa preferencial (prime rate) do Banco, sujeita a flutuacao,
acrescida de 3% em caso de mora. (alinea HHH) dos factos assentes)

- Em 14 de Dezembro de 2016 foi registado na Conservatoria do Registo
Predial o arresto da frac¢do autonoma “G20” acima referida, no ambito dos autos
de arresto n.° CV2-16-0223-CEO-A movidos pelo exequente A contra o executado B
para assegurar a quantia de MOP$2.707.054,55. (cfr. inscrigdo n.° 37772F, de
14/12/2016). (alinea I11) dos factos assentes)

- Em 26 de Julho de 2017 foi registada na Conservatoria do Registo Predial a
conversdo do arresto da frac¢do autonoma “G20” em penhora, no ambito dos autos
principais. (alinea JJJ) dos factos assentes)

- Em 14 de Dezembro de 2016 foi registado na Conservatoria do Registo
Predial o arresto da frac¢do autonoma “L4” acima referida, no ambito dos autos de
arresto n.° CV2-16-0223-CEO-A movidos pelo exequente A contra o executado B
para assegurar a quantia de MOP$2.707.054,55. (cfr. inscrigdo n.° XXXXXF, de
14/12/2016). (alinea KKK) dos factos assentes)

- Em 27 de Novembro de 2017 foi registada na Conservatoria do Registo
Predial a conversdo do arresto da frac¢do autonoma “L4” em penhora, no ambito
dos autos principais. (alinea LLL) dos factos assentes)

- Em 14 de Dezembro de 2016 foi registado na Conservatoria do Registo
Predial o arresto da frac¢do autonoma “DR/C”, do rés-do-chdo D, composta por
rés-do-chdo e sobreloja, para comercio, do prédio sito em Macau, com o0s
[Endereco(1)], descrito na Conservatdria do Registo Predial sob 0 n.° XXXXX, no
ambito dos autos de arresto n.° CV2-16-0223-CEO-A movidos pelo exequente A
contra o executado B para assegurar a quantia de MOP$2.707.054,55. (cfr. inscricdo
n.° 37772F, de 14/12/2016). (alinea MMM) dos factos assentes)

- Em 26 de Julho de 2017 foi registada na Conservatoria do Registo Predial a
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conversdo do arresto da frac¢do autonoma “DR/C” em penhora, no dmbito dos autos
principais. (alinea NNN) dos factos assentes)
——
Da Base Instrutoria:
- Em virtude do contrato de matuo de 3 de Dezembro de 2009 referido na al.
GG, foi creditada a quantia de HKD5.000.000,00 na conta bancaria do Executado e
da sua mulher F no dia 3 de Dezembro de 2009. (resposta ao quesito 1°da base
instrutéria)
- Em 24 de Outubro de 2017, a divida garantida pela hipoteca referia na al.
W., relativamente ao contrato celebrado em 3 de Dezembro de 2009, era de
HKD$3.059.961,91, equivalente a MOP$3.151.760,77, sendo: (resposta ao quesito 2°
da base instrutéria)
1. HKD$3.055.541,84, equivalente a MOP$3.147.208,10, a titulo de
capital; e
2.  HKD#$4.420,07, equivalente a MOP$4.552,67, a titulo de juros vencidos
e ndo pagos.
- Em virtude do contrato de matuo de 28 de Janeiro de 2014 referido na al.
MM., o reclamante creditou a quantia de HKD$825.092,20, na conta bancaria do
Executado e da sua mulher F no dia 8 de Janeiro. (resposta ao quesito 3°da base
instrutoria)
- Em 24 de Outubro de 2017, a divida garantida pela hipoteca referida na al.
W., relativamente ao contrato celebrado em 28 de Janeiro de 2014, era de
HKD$733.388,49, equivalente a MOP$755.390,14, sendo: (resposta ao quesito 4°da
base instrutoria)
1. HKD$732.425,30, equivalente a MOP$754.398,05, a titulo de capital; e
2. HKD#$963,19, equivalente a MOP$992,09, a titulo de juros vencidos e
nao pagos.
- Na sequéncia do acordo referido na al. PP., a totalidade do montante
emprestado foi creditado na conta bancaria do executado e da sua esposa F no dia
30 de Outubro de 2012. (resposta ao quesito 5°da base instrutoria)
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- Na sequéncia do acordado referido na al. WW.,, a totalidade do montante
emprestado foi creditado na conta bancaria do executado e da sua esposa F, no dia
24 de Julho de 2017. (resposta ao quesito 6°da base instrutoria)

- Em 31 de Janeiro de 2018, a divida garantida pela hipoteca referida na al.
VV,, relativamente ao matuo de 30 de Outubro de 2012, era de MOP$6.796.651,63,
sendo: (resposta ao quesito 7°da base instrutéria)

1.  MOP$6.769.348,04, a titulo de capital; e

2.  MOP$27.303,59, a titulo de juros vencidos e nao pagos.

- A divida garantida pela hipoteca referida na al. VV., referente ao mutuo de
24 de Julho de 2017, era, em 31 de Janeiro de 2018, de MOP$301.148,40, sendo:
(resposta ao quesito 8°da base instrutoria)

1.  MOP$299. 808,49, a titulo de capital; e

2. MOP$1.339,91, a titulo de juros vencidos e ndo pagos’; (cfr., fls. 434

a 442-v, 537 a 543 e 651 a 659-v).

Do direito

3. Vem o reclamante “C” recorrer do Acorddo datado de 01.12.2022
pelo Tribunal de Segunda Instancia proferido que confirmou a deciséo
recorrida do Tribunal Judicial de Base que, em sede das apresentadas
“reclamacdes de créditos”, e quanto a frac¢do autonoma “L4”, graduou o

credito pela dita recorrente reclamado em 3° lugar.

Em causa agora estando t&o sé este segmento decisorio, vejamos.
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Pois bem, na parte que releva, tem a decisao recorrida o teor

seguinte:

“(...)

Efectivamente, no caso presente, provado esta que o executado e sua mulher
prometeram hipotecar a favor do C a frac¢do “L4”, com vista a obter um
empreéstimo junto do banco, até ao limite de MOP7.965.438,99.

Apesar de a lei admitir a atribuicdo de eficacia real aos contratos de matuos
com promessas (contrato de matuo com promessa de compra e venda e promessa de
constituicdo de hipoteca voluntéria), a verdade € que no caso dos autos, ndo foi
atribuida eficacia real aos referidos contratos, dai que a relacdo estabelecida entre
os interessados e o C ndo deixa de ser mera obrigacional. De facto, o C s passou a
ter garantia real com a outorga da hipoteca a seu favor registada em 19.6.2017.

Como bem observou a decisdo recorrida, ndo se diga que o artigo 6.2 n.°3 do
Codigo de Registo Predial tem a virtualidade de atribuir “eficacia real” ao
contrato-promessa de hipoteca nem alterar a natureza da relacdo juridica, no
sentido de atribuir ao crédito do C uma prioridade sobre outras garantias reais.

Na medida em que o crédito do exequente (garantido por arresto registado
em 14.12.2016 e convertido em penhora registada em 27.11.2017) e o crédito da
credora reclamante D (garantido por penhora registada em 3.4.2017) s&o anteriores
ao crédito do C (o qual apenas se encontra garantido por hipoteca voluntaria
registada em 19.6.2017), tém, assim, prevaléncia de pagamento.

(..)7; (cfr., fls. 666 a 666-V).

Opondo-se ao assim entendido, e em apertada sintese, diz

(essencialmente) a ora recorrente que:
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- “a questdo colocada em sede de recurso consiste em saber se 0
crédito do C em relacdo a fraccdo autbnoma "L4", reclamado a fls. 70 a
76 dos autos, deve ser graduado em primeiro lugar, para o que €
necessario apurar quais os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo
provisorio de constituicdo de hipoteca voluntaria”, (cfr., concl. I11);

- “Primeiramente, cumpre clarificar que, contrariamente a
qualificacdo operada na douta decisdo recorrida, o0 que se discute ndo
diz respeito a uma "promessa de hipoteca™ mas aos efeitos do registo
provisorio de constituicdo de hipoteca”, (cfr., concl. V);

- “Conforme resulta dos Factos Assentes, em 23 de Maio de 2014,
efectuou-se o registo provisorio de constituicdo de hipoteca voluntaria a
favor do C tendo por objecto a fraccdo autonoma "L4", nos termos do
artigo 10°, n°6 da Lei n.©7/2013”, (cfr., concl. XII);

- “Os contratos-promessa de transmissdo e oneracdo de edificios
em construcdo a que se refere a Lei n.° 7/2013 ndo necessitam da
atribuicdo pelas partes de eficacia real, efectuando-se 0s registos
emergentes de tais contratos como provisorios por natureza nos termos
gerais, isto € ao abrigo do artigo 86°, n°1, alinea f) e g) Registo Predial”,
(cfr., concl. XIII);

- “N&o era preciso a Lei n.° 7/2013 fazer reportar a anterioridade
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da hipoteca definitiva a data da realizacdo do registo provisorio da
hipoteca, porque tal ja se encontra estabelecido no artigo 6°, n°3 do
Caodigo do Registo Predial”, (cfr., concl. XIV);

- “Mais concretamente, este normativo consagra uma regra no seu
n° 1: o direito inscrito em primeiro lugar sobre certo bem prevalece
sobre os que se lhe seguirem; mas contém duas especificidades sendo
uma delas; como diz vicente Jodo Monteiro (Ob. cit. pag. 161): "... a
chamada reserva de prioridade que se encontra prevista no n° 3 do
artigo em anotacdo (art. 6° CRP) , segundo o qual o registo que seja
lavrado como provisério conserva a sua prioridade se vier a ser
convertido em definitivo dentro do prazo da sua vigéncia"”, (cfr., concl.
XV);

- “Esta reserva de lugar ou de prioridade assenta nos mais
relevantes principios do sistema de registo que desde ha muito vigoram
em Macau, em especial os da prioridade (artigo 6°), da oponobilidade
dos factos inscritos a terceiros (artigo 5°), da fé publica do registo
(artigo 7°) e do trato sucessivo (artigo 10)”, (cfr., concl. XVI); e que,

- “Assim, 0s registos provisorios de aquisicdo prevalecem sobre
qualquer registo posterior com eles incompativeis, porguanto 0s seus

efeitos adquiridos, com a celebracdo do contrato definitivo, retroagem a
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data do registo provisorio (...)”; (cfr., concl. XVII).

Quid iuris?

Ora, sem prejuizo do muito respeito devido a outro entendimento,

cremos que razao esta do lado do ora recorrente.

Passa-se a tentar explicitar este nosso ponto de vista.

Pois bem, (resumidamente), defende o ora recorrente que o seu
crédito relativamente a referida “fracgdo L4 deveria ter sido graduado —
ndo em 3° lugar, mas sim — em 1° lugar, por forca da prioridade do
registo provisorio do contrato-promessa de hipoteca em 23.05.2014
celebrado com o executado B (e sua conjuge F) ao abrigo do art. 10°, n.°
6 da Lei n.° 7/2013, pois que os efeitos do registo da escritura publica da
hipoteca voluntaria de 19.06.2017 deveriam retroagir a data do dito

“registo provisorio”, e, desta forma, prevalecer sobre os demais credores.

E, como se deixou adiantado, apresenta-se-nos acertado o assim

considerado.
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De facto, importa ter em conta que sobre a “questdo” — e
relativamente ao Acorddo do S.T.J. de 25.06.2002 pelo Tribunal Judicial
de Base citado para justificar a sua decisdo — se tem considerado,
(nomeadamente), que “Atendendo a que 0 registo provisorio, quando
convertido em definitivo, conserva a ordem de prioridade que tinha como
provisorio (art. 6% n°3 CRP), ‘@ compreensivel o interesse e a vantagem
que advém para os registantes dos registos provisorios por natureza’: - 0
registo provisorio € um assento de cautela ou de previsdo, de duracéo
limitada e cujo final ocorre com a sua caducidade ou conversao e serve,
como ensinava o Prof. Paulo Cunha: ‘para garantir a posicédo juridica
de certo prédio sobre que se projecta a realizacdo de actos sujeitos a
registo, evitando o risco de entre o0 acto e 0 registo aparecer
inesperadamente uma outra apresentacdo com que ndo se contava ™,
acrescentando-se, ainda, que “O registo provisorio constitui uma medida
de seguranca e de preocupacéao do legislador, por via do qual se procura
evitar que o titular (definitivamente) inscrito defraude a expectativa do
beneficiario do registo provisério que se deve considerar acautelado
contra as alienacOes de propriedade ou contra 0s encargos que 0S

proprietarios possam constituir sobre os preédios, porque representa
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como que uma reserva de lugar, permitindo ao beneficiario estar ao
abrigo de quaisquer registos posteriores, e previne quem consulta o
registo das afectacBes do prédio a determinadas responsabilidades”; (cfr.,
Parecer n.© 90/2003 do Conselho Técnico da Direccdo Geral dos Registos
e Notariado in Boletim dos Registos e do Notariado, Novembro,

10/2003).

Afigura-se-nos assim — como também nota Monica Jardim — que
duvidas ndo devem haver que o “registo provisorio” tem o “intuito de
facultar ao interessado a possibilidade de reservar a
preferéncia/prevaléncia para o futuro assento definitivo que publicite a
aquisicdo do direito real, em face de assentos registais de outros factos
que, entretanto, tenham sido lavrados e com aquele sejam incompativeis.

Através da reserva de preferéncia assegura-se a prevaléncia ou o
grau a um direito real e, deste modo, garante-se a sua oponibilidade em
face de outro direito.

Assim, a figura da reserva de preferéncia/prioridade conduz a que
a prioridade registal assuma eficacia substantiva autbnoma, na medida
em que garante a eficacia de um direito real que ainda néo existe na

esfera jurdica daquele que passa a beneficiar de proteccéo registal”; (in

Proc. 45/2023 P&g. 27



“Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos do

Registo Predial”, pag. 109).

Com efeito, e pronunciando-se igualmente sobre esta questéo, (e a
luz do Direito da R.A.E.M.), considera também Vicente Jodo Monteiro

que:

“Quanto a nos, no contexto da RAEM, apds a publicacdo da Lei n.°7/2013, a
questdo da proteccdo dos direitos do promitente-adquirente passou a assumir uma
particular relevancia, na medida em que, segundo parece, o legislador praticamente
reconheceu que a transmissdo informal do direito de propriedade de edificios em
construgdo ou suas fracgBes autonomas se opera pelo proprio contrato-promessa,
mesmo quando ndo lhe seja atribuida pelas partes eficacia real, e, agora, apenas
com o reconhecimento notarial simples das assinaturas dos contratantes. Ndo sé
porque a celebracdo desses contratos (que se inserem no ambito dos negdcios
privados, recorde-se) passou a ser controlada pela prépria Administracao,
necessitando o promitente-alienante de autorizacdo expressa para o efeito, como
porque lhes passou a ser imposto um conjunto de regras formais de validade,
nomeadamente certo tipo de elementos obrigatorios e a confirmacgédo por advogado,
COMO 0 respectivo registo passou a ser obrigatdrio, como ainda porque as leis fiscais
imp&em agora o pagamento do imposto do selo devido pela transmissdo de imoveis
logo com a celebragdo do contrato-promessa (vide artigo 51.6 n.° 3, alinea b), do
Regulamento do Imposto do Selo, na redaccédo dada pela Lei n.°4/2011), bem como a
submiss@o ao imposto do selo especial sobre transmissdo de imoveis destinados a
habitagdo, criado pela Lei n.°6/2011 (vide alinea 2) do n.°2 do seu antigo 4.9.

(...) parece que foi intengdo do legislador dar uma especial protec¢do juridica

ao promitente-adquirente, proteccdo essa que, a nosso ver, ndo se compadece com a
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fragilidade que adviria da adopcdo tout court do entendimento acolhido pela
jurisprudéncia  portuguesa quanto a inoponibilidade do direito do
promitente-adquirente constante de registo provisorio de aquisicdo, efectuado nos
termos da alinea f) do n.°1 do artigo 86.% por remissdo do n.°3 do artigo 10.°
daquela Lei n.© 7/2013, face ao exequente ou ao requerente do arresto ou da
apreensao. Mas, se isto € assim — como julgamos — para os edificios em construcédo
ou suas fracgdes autonomas, nada justifica que assim ndo seja quanto ao registo
provisorio de aquisicdo pré-contratual de edificio ja construido ou sua fraccao
auténoma.

Note-se, alias, que, tal como ja referido e adiante melhor se voltara a
explicitar, também a decisdo final de qualquer accdo que tenha sido registada
provisoriamente por natureza (cfr. artigos 3.°e 86.% n.° 1, alinea a) do Cddigo)
produzira os seus efeitos a partir da data do registo provisorio (citado artigo 6.9 n.©
3, e alinea p) do n.°1 do artigo 96.°do Cédigo), condicionando naturalmente os seus
efeitos dos registos efectuados sobre o mesmo imdvel entre o registo provisério da
accao e a sua conversao em definitivo; e isto, que se saiba, nunca foi contestado.

(...)

Pessoalmente, ndo podemos deixar de concordar com as preocupacgdes de
Branddo Proenca. Por um lado porque, como sabemos, quando 0s registos
provisorios pré-contratuais de aquisicdo e hipoteca sdo exigidos pela entidade
credora que vai financiar a aquisi¢ao do imével, esta confia na retroaccao dos efeitos
dos contratos definitivos a data dos registos provisorios; doutra forma seriam tais
registos provisorios completamente inuteis, ndo podendo nunca garantir-se que entre
a emissao da certiddo do registo predial (com os registos provisorios e passada até
um dia depois destes efectuados, como sempre foi habitual) e o registo dos contratos
definitivos de aquisicdo e hipoteca ndo houvesse um registo de penhora, arresto ou
apreensdo a interpor-se e a opor-se a aquisicao e a hipoteca, o que significaria que a
intencdo que sempre esteve na mente do legislador de proteger o regular
funcionamento do comércio imobiliario assente no crédito hipotecario perderia toda
a sua razao de ser. E, por outro lado, porque, como bem sugere Brandao Proenca, se
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é verdade que ndo deve admitir-se que o promitente-alienante fuja ao cumprimento
das suas responsabilidades perante os seus credores através da feitura de um registo
provisorio de aquisicdo a favor de terceiro com ele mancomunado, também nédo deixa
de ser verdade que o promitente-adquirente deve ser protegido de eventuais actos de
constituicdo de encargos ficticios sobre o imével, em cumplicidade com terceiros,
através dos quais possa vir a ser desencadeado um procedimento de execucdo, em
prejuizo do promitente-adquirente, que na maioria dos casos entrega desde logo um
sinal de valor muito significativo, e por vezes até a totalidade do preco acordado.
Quanto a nos, na ponderacdo dos interesses em presenca, € sempre preferivel dar
prevaléncia aos ancestrais principios do sistema registral, em especial os da
prioridade, da oponibilidade ou, mais exactamente, da inoponibilidade dos direitos
nao inscritos, do trato sucessivo e da presuncdo de verdade e exactiddo dos direitos
inscritos”; (in “Codigo do Registo Predial de Macau Anotado e
Comentado™, 2016, pag. 434 ¢ segs.).

Ora, sem prejuizo do muito respeito por melhor entendimento,
cremos que adequadas sdo as consideraches que (atras) se deixaram
transcritas, pois que, doutra forma, (e a se assumir outro entendimento),
ndo haveria (qualquer) seguranca — sobretudo para as instituicOes
bancarias que financiam as aquisi¢cbes — se o “registo provisorio” néo
fosse capaz de acautelar (de forma satisfatdria) as posicOes juridicas das
partes envolvidas num contrato-promessa, (ndo se podendo aqui olvidar
também que, “na falta de outros elementos que induzam a elei¢do do
sentido menos imediato do texto, o intérprete deve optar em principio por

aquele sentido que melhor e mais imediatamente corresponde ao
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significado natural das expressdes verbais utilizadas, e designadamente
ao seu significado técnico-juridico, no suposto, (...), de que o legislador
soube exprimir com correccdo 0 seu pensamento”, cfr., v.g., Baptista
Machado in, “Introducdo ao Direito e ao Discurso Legitimador”,

Almedina, 1993, pag. 182).

Ora, em matéria de “Prioridade do registo”, prescreve o art. 6° do

Caodigo do Registo Predial que:

“1. O direito inscrito em primeiro lugar prevalece sobre os que se
lhe seguirem relativamente aos mesmos bens, por ordem da data dos
registos e, denfro da mesma data, pelo niUmero de ordem das
apresentacoes correspondentes.

2. Exceptuam-se da parte final do nUmero anterior as inscricoes
hipotecdrias da mesma data, que concorrem entre si na proporcdo
dos respectivos créditos.

3. O reqisto convertido em definitivo tem a prioridade

correspondente d sud redlizacdo como provisorio.

4. Em caso de recusa, o registo feito na sequéncia de

impugnacdo julgada procedente tem a prioridade correspondente a
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apresentacdo do acto recusado”; (Sub. nosso).

E, em face do assim (expressamente) estatuido no “n.° 3” do

transcrito comando legal, vista cremos que esta a solucéo.

Na verdade, e como no Parecer n.° 2/1V/2013 da 12 Comisséo
Permanente da Assembleia Legislativa sobre o0 entdo “Regime Juridico da
Promessa de Transmissdo de Edificios em Construgdo” — que com a sua
aprovacao passou a Lei n.° 7/2013 — se deixou consignado, 0 mesmo
tinha como “objectivo”, “racionalizar o funcionamento do mercado,
reforcar a transparéncia das transaccdes e garantir os legitimos direitos
e interesses das partes nas transaccoes”, (cfr., pag. 3 e art. 1° da dita Lei),
ponderando-se, também, precisamente, que “Nos termos do estatuido
pelo Codigo do Registo Predial vigente quanto aos direitos envolvidos
em determinadas situagoes, verifica-se que, ndo obstante se tratarem de
situagdes em que o direito ainda ndo se acha definitivamente titulado ou
definido, antes disso, a lei consente que o facto possa ser imediata e
provisoriamente registado, mormente para que o interessado obtenha
logo uma ‘pré-proteccdo’, que a regra da prioridade indicada no n.° 3

do artigo 6.°, consagrada pelo referido cddigo, e a conversdo em

Proc. 45/2023 Pd&g. 32



definitivo do registo lhe vao permitir concretizar”, (cfr., pag. 98), valendo
a pena ter igualmente presente que, como salienta Vicente Jodo Monteiro,
“O registo provisorio constitui uma medida de seguranca e de
preocupacao do legislador, por via do qual se procura evitar que o titular
(definitivamente) inscrito defraude a expectativa do beneficiario do
registo provisorio que se deve considerar acautelado contra as
alienacbes de propriedade ou contra 0s encargos que 0S proprietarios
possam constituir sobre os prédios, (...), e previne quem consulta o
registo das afectacBes do prédio a determinadas responsabilidades”,
notando ainda que “as instituicbes bancarias que exigem que O
promitente-adquirente obtenha o registo provisorio de aquisicdo a seu
favor e proceda ao registo provisério da hipoteca voluntaria a constituir
a favor da entidade que vai financiar a aquisicdo, o fazem, ndo porque
estejam convencidas de que o registo provisorio de aquisicdo com base
em contrato-promessa sem eficacia real tem os mesmos efeitos que teria
se efectuado com base em contrato-promessa com eficacia real, mas sim
porque confiam nas regras proprias do registo, no sentido de que a
conversdo em definitivo do registo provisorio € a garantia de que a
hipoteca registada também como provisdria em acto seguido ndo se

opordo outros factos registados posteriormente, desde que 0s registos
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provisorios venham a ser convertidos em definitivo dentro do prazo

legal”; (in ob. cit., pag. 430 e segs.).
Dest’arte, e sendo 0 que sucedeu em relacgdo ao registo (provisorio)
da hipoteca constituida sobre a “fraccdo L4”, visto fica que o presente

recurso merece provimento.

Decisao

4, Nos termos e fundamentos expostos, e em conferéncia,
acordam conceder provimento ao recurso, graduando-se o crédito
pelo ora recorrente reclamado relativamente a dita “frac¢ao L4” em
1° lugar.

Custas pelos recorridos.

Registe e notifique.

Macau, aos 29 de Maio de 2024
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Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Sam Hou Fai

Song Man Lei
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