7 18

Conselhos de Consumidores de Guangdong e de Macau
publicam conjuntamente “Dicas sobre a Aquisicio de Imoveis
sitos no Interior da China para os Consumidores de Macau”

Na sequéncia da palestra subordinada ao tema “Defesa do Consumidor sobre Imdveis entre Guangdong e Macau”,
organizada em conjunto com a Direc¢do dos Servicos de Economia e Desenvolvimento Tecnolégico (DSEDT) e destinada
a introduzir as leis e politicas, procedimentos e formalidades referentes a aquisicdo de imdveis sitos no Interior da China,

os Conselhos de Consumidores da Provincia de Guangdong e de Macau langam agora as seguintes sete “Dicas sobre a

Aquisicdo de Imdveis sitos no Interior da China para os Consumidores de Macau”, no intuito de tornar os consumidores

de Macau informados das politicas da aquisicdo de imdveis sitos no Interior da China, aumentar a taxa de sucesso da

aquisicdo, prevenir os riscos e reforgar a consciéncia pela protecgdo dos direitos:

O Ser bem informados das politica da aquisicdo de imoveis para minimizar riscos

De acordo com a politica nacional de regulagdo e controlo sobre a aquisicdo de imodveis, existem
certas diferencas nas regras e nas condicdes de empréstimo entre as cidades, e até entre diferente
distritos e zonas. Antes de comprar um imovel, os consumidores devem tomar conhecimento das politicas
locais referentes a aquisicdo de imoveis e determinar se sdo elegiveis para a aquisicdo e o requerimento
de empréstimo, tendo em conta a sua propria situacdo. Além disso, devem cumprir rigorosamente as
citadas politicas e ndo ser facilmente induzidos por alguns mediadores imobiliarios para fornecer
documentos comprovativos falsos da aquisicdo de imodveis ou assinar contratos “Yin-Yang”, a fim de evitar

o indeferimento de aprovacao, litigios e riscos juridicos devido a declaracdo falsa ou a evasao fiscal.

€ Verificar a autenticidade dos documentos, nio fazer nenhuma

transaccdo com falta de qualquer licencga

Os promotores de empreendimento devem dispor das “cinco licencas” para por habitacdes comercializaveis a venda,
nomeadamente: “Licenca de Uso de Terrenos do Estado (Certiddo de Propriedade do Imdvel)”, “Autorizacdo de Planeamento
de Terrenos para Construgdo”, “Autorizacdo de Planeamento de Obras de Construgao”, “Autorizacdo para Execucdo de Obras de
Construgdo” e “Licenca de Pré-venda de Habitagdes Comercializaveis”. Nota-se que a “Autorizacdo de Planeamento de Obras de
Construgdo” é emitida pelas autoridades no ambito de planeamento, a “Autorizagdo para Execugdo de Obras de Construgdo” e
a “Licenca de Pré-venda de Habitacdes Comercializaveis” pelas autoridades em matéria de habitacdo e construcdo e a “Licenca
de Uso de Terrenos do Estado” ou a “Certiddo de Propriedade do Imdvel” pelas autoridades responsaveis pelos terrenos do
Estado. Os consumidores podem pedir aos promotores que mostrem as licencas supracitadas antes da aquisi¢do, ou aceder as
paginas electrdénicas das autoridades emissoras para efeitos de verificagdo. Nunca comprem um imovel que ndo tenha as licengas
necessarias. Para comprar um imével em segunda mao, podem verificar o estado do imdvel, como a propriedade, penhora e
hipoteca, junto das autoridades de registo imobilidrio. Além disso, os consumidores tém de distinguir se o imével é uma habitacdo
ou um apartamento, uma vez que sdo diferentes em termos do prazo de uso do terreno, proporcdo do pagamento inicial, limite
da duragdo do empréstimo bancario, registo de residéncia e educagdo, bem como em relagdo as tarifas de agua, electricidade,

gas ou instalagBes complementares. Portanto, devem ter em conta as necessidades reais antes da aquisicdo.
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e Nao acreditar facilmente nos compromissos alegados no anuncio,
listando-os no contrato para garantir os direitos
A fim de atrair clientes, alguns promotores ou mediadores imobilidarios podem fazer
praticas comerciais desleais, como: divulgam informagdes falsas de imdveis a baixo preco

para obter maior trafego, promovem demais as instalagdes complementares de imoveis
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(tais como a decoragdo, escolas, hospital, zona comercial ao redor) ou criam uma ilusdo de
gue os imdveis estejam muito procurados. Os consumidores devem verificar as informacdes
de imoveis antes de os comprar, ndo confiar facilmente na publicidade ou compromissos
verbais de promotores ou mediadores imobilidrios, e tentar o maximo possivel incluir os
compromissos alegados no anuncio no contrato. Ao mesmo tempo, é melhor verificar in-
loco para conhecer em detalhes as informagdes sobre o imdvel e o ambiente circundante,
instalagdes complementares e condominio, com vista a evitar perdas ou litigios causados pela falta de correspondéncia
entre as informagdes promocionais e a situagdo real. Ao assinar um contrato, devem ler cuidadosamente as cldusulas
e o acordo complementar e, se necessario, consultar advogado ou outros profissionais na area juridica. Devem verificar se
existem clausulas em branco no contrato, se os deveres e direitos no acordo complementar sdo justos para as partes, se a
responsabilidade pela violacdo do contrato e a compensagao estdo claramente definidas, se a data e os critérios de entrega de
imovel, bem como o periodo para a emissdo de licengas e as formalidades sdo claras. Alids, devem prestar atengdo especial
as cldusulas contratuais sobre agua, electricidade, gas, telecomunicacdes, TV por cabo, lugares de estacionamento e outras
instalacdes complementares publicas. Se encontrarem qualquer termo pré-definido injusto, devem recusar-se a assinar, fazer a

negociacdo e pedir a modificacdo.

Q Informar-se primeiro das taxas e depositar o montante na conta designada para garantir a seguranca
Antes de adquirir um imovel, os consumidores devem informar-se junto do promotor ou mediador imobilidrio sobre as
taxas a pagar pela transacgdo do imovel; verificar cuidadosa e meticulosamente todos os itens e taxas a cobrar; questionar-
se em caso de duvida; recusar o pagamento de quaisquer taxas ndo claras, ndo razoaveis ou ilegais solicitadas pelo promotor,
mediador imobilidrio ou outro individuo; para os itens cobrdveis que sejam razodveis e legais, devem assegurar que os valores
a pagar estejam em conformidade com os definidos. Quanto a compra e venda de imdveis em segunda mdo, como se trata
de um processo complicado, de longa duragcdo e com grande montante envolvido, pode trazer perdas incalculdveis tanto
para o comprador como para o vendedor no caso de surgir litigio. Na situagdo real, a apreensdo do imovel apds a assinatura
do contrato, a irregularidade do canal de pagamento, os ligitios entre proprietarios comuns, a entrega de propriedade, o
incumprimento malicioso do contrato podem resultar em transac¢des falhadas. A fim
de melhorar a supervisdo dos capitais, muitas cidades ja estabeleceram um sistema de
fiscalizagdo de verbas liquidadas nas transac¢cdes de imdveis em segunda mdo, bem
como implementam gradualmente a gestdo de conta de depdsito em garantia para os
montantes de transac¢do. Os consumidores devem fazer transacgdes através dessa conta,

a fim de garantir que as verbas sejam seguras.
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6 Confirmar antes de comprar, por o sinal ndo ser reembolsavel

‘ Ao comprar um imével, geralmente é necessario pagar um sinal ao promotor ou ao
proprietario do imével em segunda mao. O sinal ndo serd pouco porque o imével é um
bem de valor elevado. Os consumidores devem prestar atengdo particular ao significado
juridico do termo "sinal": O sinal tem o papel de garantia, ndo podendo exceder 20% do
preco total. Se o operador violar o contrato, deve devolver o dobro do sinal ao consumidor,
ao contrario de que o sinal ndo sera devolvido ao consumidor se este ndo cumprir o
contrato. Por isso, os consumidores devem manter-se calmos e racionais no pagamento
de um sinal, pensar mais vezes antes de tomar ac¢do e ndo comprar o imével por impulso
sob a influéncia de anuncios ou de fortes recomendagdes de mediadores imobiliarios,
de modo a evitar prejuizos. Além disso, os consumidores de Macau devem também
considerar o impacto da variagdo das taxas de cambio, que pode causar alteragGes ao

pagamento inicial e ao empréstimo no caso de adquirir imdveis sitos no Interior da China.

O Preparar-se bem para evitar a fuga dos dados pessoais

Os consumidores ndao podem evitar a divulgacdo de dados pessoais, quando
procuram um imovel através de uma plataforma online de mediagdo imobilidria ou de
uma agéncia. Hoje em dia, na aquisicdo de imoveis, existe até certo ponto a “fuga”
dos dados pessoais dos consumidores, o que faz com que recebam chamadas e
mensagens promocionais indesejadas. Os consumidores podem pedir com antecedéncia o 0
a proteccdo de dados ao promotor ou mediador imobiliario, bem como é melhor assinar
um compromisso ou um contrato complementar sobre a confidencialidade dos dados
pessoais. Se as condi¢bes permitem, convém utilizar um outro nimero de telemdvel para

a aquisicdo de imoveis, diferente do utilizado diariamente, no sentido de evitar assédio

resultante da fuga de dados pessoais.

O Guardar bem os comprovativos de transaccdo e ter de cor os canais para a defesa do consumidor

Os documentos comprovativos de transacgdo sdo as provas mais importantes para os consumidores defenderem os seus
direitos em caso de litigio. Durante o processo da aquisicdo de imdveis sitos no Interior da China, os
consumidores devem guardar devidamente as facturas, o recibo do sinal, o acordo de compra,
o contrato e outros documentos relacionados com a aquisicdo do imovel, como os anuncios
promocionais e os compromissos alegados pelos promotores ou dos mediadores imobiliarios. Em
2019, o Conselho de Consumidores da Provincia de Guangdong lancou oficialmente a "Plataforma
de Encaminhamento das Queixas de Consumo da Grande Baia Guangdong-Hong Kong-Macau",

gue permite o encaminhamento mutuo de reclamagdes transfronteiricas na plataforma. Em caso

do surgimento de litigio de consumo durante a aquisicdo de imdveis sitos no Interior da China, os

consumidores de Macau podem entrar directamente no website de consumidores de Guangdong

e aceder a Plataforma Integrada de Informacdo dos Consumidores de Guangdong (Plataforma \ \
de Encaminhamento das Queixas de Consumo da Grande Baia Guangdong-Hong Kong-Macau)

para efeitos de reclamacao.



