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Parecer n.° 2/V/2014 Jﬁ/
Assunto: Proposta de Lei denominada «Afteragéo a Lein.” 16/2012». N
Lo
Introducgéo ‘ﬁl\

1. O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau (daqui em diante designada A
por RAEM) apresentou, em 28 de Abril de 2014, a proposta de lei intitulada «Alteragdo a
Lein.” 16/2012», a qual foi no dia 16 de Junho do corrente admitida pelo Presidente da

Assembleia Legislativa.

2. A referenciada proposta de lei foi apresentada, discutida e aprovada na generalidade
em reunido Plenaria do dia 30 de Junho de 2014, com 29 votos a favor, 1 abstengéo e
sem votos contra.

3. Em 1 de Julho de 2014, a proposta de lei agora em exame foi distribuida a esta
Comisséo para efeitos de exame e emisséo de parecer até 15 de Agosto do corrente,
nos termos do Despacho do Presidente da Assembleia Legislativa n.° 812/V//2014 e ao
Grupo de Trabalho B da Assessoria para efeitos de apoio na andlise e apreciagéo, nos
termos do Despacho n.° 15/V/2014.

4. A Comisséo, para o efeito, reuniu em 4 e 14 de Julho e em 4 de Agosto de 2014 para
proceder & andlise exaustiva da Proposta de Lei supra mencionada. Na reunido de dia 14
de Julho o Govermno fez-se representar pelo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, Engenheiro Lau Si lo, o Director da Direcgdo dos Servicos de Assuntos de
Justiga, Dr. Cheong Weng Chon, a presidente substituta do Instituto da HabitagZo, dra.
Kuoc Vai Han, a vice-presidente substituta do Instituto da Habitag&o, dra. leong Kam Va,
o Assessor Juridico do Gabinete do Secretario para os Transpories e Obras Publicas, Dr.
Joaquim Adelino, o chefe de Departamento de Inspeccdo e Contencioso da Direcgéo dos
Servigos de Assuntos de Justiga, Dr. Lam Chi Long, o chefe de Departamento de
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Licenciamento e Fiscalizagdo do Instituto da Habitagdo, Cheang Sek Lam e o chefe de
Diviséo de Assuntos Juridicos do Instituto da Habitagdo, Dr. lam Lei Leng.

5. Em 25 de Julho de 2014, o Executivo apresentou uma verséo final da proposta de lei
que reflecte as opinides expressas pelos membros Comiss&o.

6. No presente Parecer, as referéncias ao articulado serdo feitas com base na versao
final da proposta de lei.

7. Discutido o articulado da proposta de lei e consideradas as opgdes e solugdes
propostas na mesma, cumpre a Comissdo pronunciar-se, emitindo o seu parecer, o que
faz observando a seguinte sistematica, para facilidade da exposicdo e comodidade de
referéncia, nos termos e para os efeitos do artigo 117.° do Regimento:

| - Apresentacao;
Il - Apreciacao na generalidade;
Il - Apreciacdo na especialidade; e

IV — Conclusodes.

I
Apresentacdo

8. Nos termos da Nota Justificativa que acompanha a presente proposta de lei refere o
proponente que «Apds a publicagdo da Lei n.” 16/2012 (Lei da actividade de mediagio
imobifidria} em 12 de Novembro de 2012, aqueles que exercam a actividade de
mediacdo imobilidria na qualidade similar & de mediador imobilidrio podem requerer junto
do |Instituto de Habitagdo licenga provisoria de mediador imobifidrio, empresério
comercial, pessoa singular ou licenga proviséria de mediador imobilidrio sociedade
comercial, nos termos dos n.° 2 e 3 do artigo 41.°"»

9. No entanto, «Na apreciagao e aprovagdo dos requerimentos de licengas provisérias de
mediador imobilidrio, o Institufo de Habitagdo constatou que um numero reduzido de

' Cfr. Nota Justificativa pag. 1.
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requerentes ndo consegue obter a licenca provisdria de mediador imobilidrio por nédo
satisfazer os requisitos previstos na Lei da actividade de mediacdo imobilidria, no que diz w
respeito & disposicdo de estabelecimenio comercial. O artigo 5.2 da referida lei prevé

como um dos requisitos legais para o requerimento da licenga de mediador imobilidrio,
empresdrio comercial, pessoa singular ou licenca provisdria de mediador imobilidrio .
sociedade comercial que o requerente tenha “disposicdo de estabelecimento comercial” ~\ ;7
o n.2 1 do artigo 17.2 prevé que “Os estabelecimentos comerciais sdo instalados em bens 71\
imoveis destinados a fins comerciais, servigos, escritorios ou ao exercicio de profissbes

, . 2

liberais”.*» 4/4\

10. Esclarece o Executivo que «O disposto na Lei da actividade de mediacao imobilidria,
quanto a estabelecimentos comerciais dos mediadores imobilidrios, tem em consideracéo
a natureza especifica da actividade de mediagdo imobilidria, que deve ser exercida
dentro de imdéveis destinados a fins comerciais, servicos, escritdrios ou ao exercicio de
profissées liberais, de modo a evitar que 0 exercicio da actividade dentro de edificios
residenciais afecte a vida quotidiana dos residentes, e estd em conformidade com o
disposto na Lei n.? 6/99/M (Disciplina da ulilizagdo de prédios urbanos), no que diz
respeito aos fins de utilizacdo legais dos prédios.®»

11. Ainda assim o proponente reconhece que «No entanto, j antes da publicagdo da Lei
da actividade de mediacéo imobilidria, um numero reduzido de individuos que exerce a
actividade de mediagdo imobilidria o faz no rés-do-chdo de edificios (lojas) e que
segundo o0s registos da Conservatdria de Registo Predial, esses edificios destinam-se a
fins residenciais, habitacionais ou industriais. Tendo em conta que o exercicio de
actividade de mediagdo imobilidria é anterior & publicagdo da Lei da actividade de
mediagdo imobilidria e € feito no rés-do-chdo, pouco afectando os outros utilizadores do
edificio, sugere-se que sejam alteradas as disposigdes transitérias da Lei da actividade
de mediagdo imobilidria, permitindo a esses individuos, a titulo excepcional, o
requerimento da licenga proviséria de mediador imobilidrio valida até 30 de Junho de
2019, o que lhes concede um periodo ftransifério para adequarem o0s seus
estabelecimentos comerciais ao disposto na lei*»

2 ldem
% Ibidem
* Cfr. Nota Justificativa pag. 2.
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12. No decurso da apresentacdo da supra mencionada proposta de lei, o Secretario para 7@(‘*"
os Transportes e Obras Publicas frisou que «O Regime Juridico da Aclividade de
Mediagdo Imobilidria entrou em vigor em 1 de Julho de 2013, apds um ano de M
implementacgéo, este regime tem regulado de forma eficaz os direitos e os deveres dos
profissionais e das entidades do sector de mediagdo imobilidria, a fiscalizagéo do sector e (4"
o regime de administragdo, para no senlido de proteger os direitos e interesses legitimos — _

dos profissionais do sector de mediagcdo imobilidria e dos consumidores, favorecendo \;~

desfe modo as condicdes para 0 desenvolvimento sustenidvel do sector do mercado

imobilidrio.®» /
7PN

13. Neste sentido, afirmou ainda o Secretario para os Transportes e Obras Publicas que
«Actualmente, com a cooperagdo do sector na implementacdo do Regime Juridico da
Aclividade de Mediagao Imobilidria, os respectivos trabalhos tém sido desenvolvidos de
forma ordenada. Até 20 de Junho de 2014, foram autorizadas 1 735 licencas de
mediador imobilidrio (incluindo as licengas provisdrias), 5 300 licencas de agente
imobifidrio (incluindo as licengas provisorias) e 2 093 notas informativas do
estabelecimento comercial ®»

14. O mesmo governante sublinhou que «na transaccdo de imoveis, é necessdrio que 0s
profissionais de mediacéo imobilidria facultem as respectivas informacgdes e observacdes
relativas a transacgao. A lei estabeleceu as disposicdes transitorias aos profissionais que
jd se encontravam a exercer a actividade de mediacdo imobilidria, no entanto, na
apreciagdo dos pedidos de concesséo de licenca provisdria de mediador imobilidrio, o
Instituto de Habitagdo (IH) verificou que um numero reduzido de requerentes nido
preenchia o requisito relativo ao estabelecimento. Nos termos da lei, 0s estabelecimentos
580 instalados em bens imoveis destinados a fins comerciais, servicos, escritérios ou ao
exercicio de profissbes liberais. Contudo, na apreciagdo do pedido de licenga, verificou-
se que, antes da data da publicacdo da lei, existiam lojas a exercer a actividade de
mediacdo imobilidria, situadas no rés-do-chdo de edificios que, de acordo com 0s
registos da Conservatdria do Registo Predial, se destinam a fins residencials,
habitacionais ou industriais. Devido ao facto de ndo estarem previstas disposicBes
transitorias para estes estabelecimenios que se enconiram a exercer a actividade nestas
condigbes especiais, 0s respeclivos operadores ndo preenchem os requisitos legais para

5 Cfe. «Apresentagdo & Assembleia Legislativa sobre a proposta de alterag8o da lei do Regime Juridico da
Actividade de Mediagdo Imobilidria — Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas ~ 30 de Junho de 2014»,

pag. 1.
8 Idem

A-4 HUWSENTE 2001 5294

I SR
Formato A-4 Imp. Ser. 2011

AL - Modelo 6



WM ENGTHENBEE }\%M)
Regifio Administrativa Especial de Macau

Assembleia Legislativa
obter a licenga provisdria, daf ndo poderem continuar a exercer de forma regular as suas 14"
actividades.” »

15. Perante este quadro, entendeu o Executivo que «apds a auscultagdo de opinides e
sugestOes do sector e da sociedade e considerando que 0s respectivos operadores

destas lojas jd exerciam a actividade de mediag8o imobilidria antes da publicagdo da lei e (e
eram exercidas no rés-do-chdo dos edificios, assim pouco afectando o0s outros -
utilizadores dos edificios, propde-se a alteragdo das disposicdes transitérias do Regime
juridico da Actividade de Mediagdo Imobilidria, no sentido de permitir a esses operadores

que possam requerer a licenga vélida até 30 de Junho de 2019, concedendo-se assim /A (4.
um periodo transitdrio para adequarem os seus estabelecimentos comerciais de acordo

com o disposto na lei®»

!
Apreciagao na generalidade

16. A Lei n.” 16/2012 representa uma medida legisiativa da maior importancia e é
entendimento desta Comiss&o que a disciplina juridica alcancada pela sua normagéo
permite assegurar quer a protecgao dos consumidores quer o estabelecimento de um
regime de subordinag&o legal para um sector de actividade profissional que assume uma
evidente influéncia econdmica e social.

17. A disciplina material que esta revelada no n.” 1 do artigo 17.° ndo foi uma matéria que
levantasse duvidas quer na sess&@o plendria destinada & apreciagdo e votagdo na
generalidade quer na de apreciagdo e de votagdo na especialidade da proposta de lei
que deu origem & Lei n.” 16/2012 e no douto Parecer n.* 3/IV/2012, da 12 Comisséio
Permanente desta Assembleia Legislativa, néo se encontra qualquer referéncia que

permita deduzir que se tratou de matéria contestada.

18. De resto, 0 mesmo Parecer®, em sede da generalidade, vem esclarecer o contetido
do requisito legal plasmado no artigo 5.° da Lei n.” 16/2012; «Dispor de estabelecimento

7 «Apresentagdo & Assembleia Legislativa sobre a proposta de alteragéo da lei do Regime Juridico da Actividade
de Mediag&o Imobilidria — Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas — 30 de Junho de 2014», pag. 2.

8 Idem

¥ Cfr. Pag. 25.
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comercial. E, a natureza comercial do estabelecimento, que foi aditada ao texto do artigo 74,_
anda bem recentemente, destina-se a vincar de forma clara essa apeténcia do
estabelecimento. Evitando-se, desse modo, interpretagdes erréneas ou incorrectas de .
admissibilidade de estabelecimentos em edificios com apeténcia industrial ou
habitacional.»

("

19. Isto &, tanto esta Comiss&o como o Governo entendem que a disciplina do n.” 1 do -
artigo 17.” da Lei n.” 16/2012 & correcta e espelha uma opgéo de politica legislativa que \%\

N&o merece reparo
20. Assim, n&o podem restar quaisquer duvidas que ©¢ legislador da Lei n.” 16/2012 quis%f\
vincar que os estabelecimentos comerciais onde decorre a actividade de mediagéo
imobiliaria ndo podem estar instalados em bens imodveis destinados a fins residenciais,
habitacionais ou industriais.

21. E é assim porque, recorde-se, ao tempo da feitura da Lei n.° 16/2012 ja a instalagdo
e a manutengdo de estabelecimentos comerciais de mediacdo imobilidria em edificios
residenciais, habitacionais ou industriais representava uma desconformidade com a Lei
n.° 6/99/M, punida via seu artigo 10.°. No mesmo sentido, registe-se a norma da alinea b)
do n.° 2 do artigo 1325.° (Limitac&o ao exercicio de direitos) do Cddigo Civil que estatui
que «E especialmente vedado aos condominos: (...); b) Dar & fraccdo uso diverso do fim
a que a mesma é destinada; (...)»

22. Isio é, com a entrada em vigor da Lei n.° 16/2012, a determinagéo do legistador sé
pode ser interpretada como sendo dirigida a proibir a existéncia de estabelecimentos
comerciais de mediagdo imobiliaria em bens imoveis residenciais, habstacnonals ou
industriais, de resto numa esteira normativa anterior e reiterada. -

23. Tanto mais que o proponente menciona na Nota Justificativa que «O disposto na Lei
da actividade de mediacdo imobilidria, quanto a eslabelecimentos comerciais dos
mediadores imobilidrios, tem em consideracdo a natureza especifica da actividade de
mediagdo imobilidria, que deve ser exercida dentro de imdveis destinados a fins
comerciais, servigos, escritorios ou ao exercicio de profissées liberais, de modo a evitar
que o exercicio da actividade dentro de edificios residenciais afecte a vida quotidiana dos
residentes, e esla em conformidade com o disposto na Lei n.2 6/99/M (Disciplina da
utiizacdo de prédios urbanos), no que diz respeito aos fins de utilizagdo legais dos
prédios.»
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24. Esta determinacdo mantém-se e merece ¢ acolhimento desta Comisséo. /gr.,
25. Dito isto, esta Comiss&o e o Governo reconhecem agora que a disciplina transitéria <\ |
desenhada para o artigo 41.° da Lei n.” 16/2012 requer um ajustamento na medida em
que a situagdo dos mediadores imobiliarios que anteriormente & produgéo da Lei n.
16/2012 ja tinham 0s seus estabelecimentos comerciais instalados no rés-do-chao de

edificios de finalidade residencial, habitacional e industrial deveria ter merecido ateng&o
no sentido de lhes reconhecer um prazo para se poderem adaptar ac novo

M_/
enquadramento legal resultante da Lei n.” 16/2012. /
G

26. Com efeito, nos termos do artigo 4." da Lei n.” 16/2012 a licenca de mediador

imobiliario sé € concedida e renovada as pessoas singulares ou colectivas que
preencham os requisitos previstos nesta lei.

27. Um dos requisitos imperativos da supra mencionada lei, via artigos 5.°, n.” 1 alinea 3)

en’ 2alinea7), e 17." é inequivocamente o de os estabelecimentos comerciais onde

decorre a actividade de mediacdo imobiliaria estarem instalados em bens iméveis
— destinados a fins comerciais, servigos, escritérios ou ao exercicio de profissdes liberais.

28. Ora, com a entrada em vigor da Lei n.” 16/2012 verificou-se, como reconhece agora
o proponente na Nota Justificativa da presente proposta de lei, que «Na apreciacédo e
aprovagdo dos requerimentos de licengas provisorias de mediador imobilidrio, o Instituto
de Habitagdo constatou que um numero reduzido de requerentes ndo consegue obter a
licenca provisoria de mediador imobilidrio por ndo satisfazer os requisitos previstos na Lei
da actividade de mediagdo imobilidria, no que diz respeito a disposicdo de
estabelecimento cornercial.».

29. A instalagao de estabelecimentos comerciais dedicados a actividade de mediagio
imobiliaria em edificios com fins residenciais, habitacionais ou industriais, ainda que
contraria & disciplina legal da Lei n.” 6/99/M e, eventualmente, a alinea b) do n.° 2 do
artigo 1325.° do Codigo Civil, € na opinido desta Comisséo e do Governo, uma situagio
herdada da histéria'® que merece acolhimento em sede da disciplina transitéria do artigo
41." dalLein.” 16/2012.

' De acordo com a informagé@o prestada pelo Governo, a solicitagio desta Comissdo, estfo registadas na
Conservatdria do Registo Predial, até 15 de Julho do corrente, 2 768 fracgbes auténomas destinadas a fins
habitacionais e 250 destinadas a fins industriais em pisos térreos em edificios em Macau. Estes nimeros

7

MEEE A A-d SEELHF 2011 4R O 1
AL - Modelo 6 Formato A-4 Iimp. Set. 2011



%

MR E RS Q’\/q
\

Regiao Administrativa Especial de Macan

Assembleia Legislativa
30. Significa isto que a disciplina do n.” 1 do artigo 17.° da Lei n.” 16/2012 ndo é objecto 7%\/
de revogacéao.

31. O que se opera neste tocante, via alteragdo do artigo 41.” da Lei n.” 16/2012, & t40 s6

a consagragao, através do aditamento de um novo n.” 9 a este artigo, de um prazo legal
ao abrigo do qual se permite que até 31 de Agosto de 2019 os mediadores imobiliarios, (g2~

7
%

B

correspondem assim ao numero total de fracgbes consideradas auténomas que estio situadas nos pisos térraos
de edilicios na Regido. E neste universo total que se verificard a existéncia de diversos estabelecimentos
comerciais dedicados a diversas actividades.
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alcangados pela disciplina transitéria' ' do artigo 41.° da Lei n.” 16/2012, que dispdem
de estabelecimentos comerciais instalados no rés-do-chao de imdveis destinados a fins

" Recordem-se aqui alguns trechos da anotagdo na especialidade ao artigo 41.° da Lei n." 16/2012 no doulo
Parecer n.” 3/IV/2012 da 12 Comiss&o Permanente:
«Artigo 41.2 (Disposicbes transitérias)

Este artigo estipula o regime lransitorio para aqueles que actuaimente exercem a actividade de mediagdo
imobifidria.

A Comiss&o d4 muita importdncia a esta matéria, uma vez que tem implicagdes com mithares de
profissionais da mediagdo imobilidria. A Comissdo realga que deve ser criado um regime adequado e de fdcil
execupdo, por forma a ndo criar obstaculos ao ingresso na profissdo aqueles que se encontram a exercer a
actividade de mediag&o imobiligria.

De acordo com este artigo, aqueles que & data da publicagdo da presente lei exerpam a actividade de
mediacdo imobilidria na qualidade similar & de agente imobilidrio, desde que possuam capacidade de exercicio de
direitos, possuam idoneidade e n&o estejam em divida para com a RAEM por quaisquer contribuigGes e impostos,
pode ser concedida uma licenga provisdria de agente imobilidrio com prazo de validade de trés anos.

Aqueles que a data da publicagéo da presente lei exercam a aclividade de mediagdo imobilidria na qualidade
similar & de mediador imobilidrio, empresédrio comercial, pessoa singular, desde que ndo tenha sido declarado
falido ou insolvente, disponha de estabelecimento comercial, ndo esteja em divida com a RAEM por quaisquer
contribuigbes e impastos, e tenha obtido uma licenga provisdria de agente imobijiidrio, pode ser concedida uma
ficenga proviséria de mediador imobilidrio, empresério comercial, pessoa singular.

Aqueles que a data da publicacdo da presente lei exercam a actividade de mediac&o imobilidria na qualidade
similar a de mediador imobilidrio sociedads comercial, desde que preencham o0s requisitos para o exercicio da
actividade previstos nas alineas 2) @ 4} a 8) do n.2 2 do artigo 5.2 e pelc menos um dos seus administradores,
directores ol gerentes tenha obtido uma licenca provisoria de agente imobijlidrio, pode ser concedida uma licenga
provisdria de mediador imobilidrio sociedade comercial,

Os referidos titulares da licenga provisdria s6 podem continuar a exercer a actividade de mediagdo
imobilidria se Ihes for concedida licenga formal dentro do referido prazo de trés anos. Mas héd que ter em atengdo
que as normas relativas a licenga provisdria aplicam-se, sem prejuizo, aqueles que & data da publicagdo da
presente lei exercam a aclividade de mediagéo imobilidria na qualidade similar a4 de agente imobilidric ou mediador
imobiliario e tenham requerido directamente a licenga formal, no pressuposio de que preenchem o0s requisitos
previstos na presente lel.

Os nimeros 6 e 7 do presente arligo criam um mecanismo especifico para a obteng8o de licenga formal
pelos titulares de licenga proviséria de agente imobilidrio que nédo tenham concluido, com aproveitamento, o ensino
secunddrio complementar, isto é, no prazo de trés anos, os titulares de licenga provisdria de agente imobilidrio que
tenham participado no respectivo curso de formagdoi1 e tenham obtido aproveitamento no respectivo exame,
podem ser dispensados do preenchimento do requisito de conclus&o com aproveitamento do ensino secundario

4
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complementar para o exercicio da actividade. &v
Os titulares da licenga provisdria de agente imobilidrio que tenham exercido a actividade de mediagdo
imobilidria de forma continua hé cinco anos e que tenham completado quarenta anos de idade e participado no -
respectivo curso de formagédol1, podem tambem ser dispensados do preenchimento dos requisitos de habilitagdo
do ensino secunddrio complementar e da aprovagdo no exame de habilitag8o técnico-profissional para o exercicio
da actividade. 7 a
A Comissdo concorda com tal e entende que assim se consegue ir de encontro as opinibes dos profissionais -,
do sectot, expressas junto da Assembleia Legisiativa, que esperam ver reduzidas os impactos da proposta de lei \ﬂ\
junto daqueles que tém j4 idade avangada e baixas habilitagGes, e se encontram actualmente a trabalhar no .
sector. iy
A Comissdo propds afterar a ordem dos numeros 1 e 3 da versdo inicial da proposta de lei, porque segundo
a ldgica, a licenga provisdria de mediador imobilidrio depende da concessédo da licenga proviséria de agente
imobilidrio, assim sendo, deve-se posicionar-se a norma relativa & concesséo da licenga provisdria de agente
imobilidrio no nimero 1.
A Comissio propds também a introdugdo de alteragdes 4 redacgdo dos nimeros 4 a 7, e 0 Governo aceitou.
O numero 8 da versdo inicial da proposta de lei estipula que o pericdo de exercicio da actividade de
mediacdo imobilidria pode ser comprovado por documento emitido por entidade publica ou privada. A Comissdo
receia que a exigéncia de comprovativos seja muito pouco rigorosa e nada clara, pois parece que quaiquer
enlidade privada pode emitir documentos comprovativos do periodo de exercicio da actividade de mediagio
imobilidria, como por exemplo, associagdes do sector ou até agentes imobilidrios.
O proponente aceitou a proposta da Comissdo e allerou para “devem ser comprovados por documento
emitido por entidade ptblica ou por qualquer outro documento comprovativo iddneo”. No entanto, hd que ter em
atengéo que a idoneidade do documento comprovativo deve ser avaliada pela entidade competente, isto &, pela

entidade responsével pela concessio da licenga.

[--]

Alguns Deputados desejam que o Govemo estipule claramente na lei os critérios para aferir do nimero
daqueles que & dala da publicagdo da presente lei exercam a actividade de mediagdo imobilidria na qualidade
similar & de agente imobilidrio ou de mediador imobilidrio. O Governe explicou por vérias vezes que isso se verifica
com base nas informacbes relativas ac pagamento de impostos, facultadas pela Direcgdo dos Servigos de
Finangas, acabando assim a lei por ndo definir claramente os respectivos critérios.

Alguns Deputados entendem que € grande a falta de rigor quando se recorre as informagées do pagamento
de impostos para aferir do niimero daqueles que exercem a actividade de mediagdo imobilidria, receando que, no
prazo de trés anos, ndo se realizem cursos de formagdo em nimero suficiente para formar aqueles profissionais, e
isso vai ter influéneias na frequéncia de cursos de formacdo pelos profissionals que se encontram efectivaments a
exercer aquela actividade.

Os representantes do Govemo realgaram que V8o organizar cursos de formagéo tendo em conia os dados
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residenciais, habitacionais ou industriais e pretendam continuar a exercer a actividade de M
mediacdo imobiliaria nesses mesmos estabelecimentos possam ainda beneficiar da A,_,
concessao de licenga provisoria até ao fim daquele prazo legal.

32. Tanto esta Comiss@o como o Governo entendem, porém, que o acolhimento desta
situacdo historica s6 deve abranger os estabelecimentos comerciais que estejam -~
situados no rés-do-chdo de imdveis destinados a fins residenciais, habitacionais ou
industriais. Realmente entendem esta Comissdo e o Governo que a existéncia de
estabelecimentos comerciais de mediagéo imobilidria no piso do rés-do-chdo daqueles
imdveis pouco afecta os outros utilizadores desses edificios. =

-
-

N A
33. A razdo desta medida legislativa prende-se, segundo entendimento desta Comisséo
e do Governo, com a necessidade de assegurar a sobrevivéncia dos mediadores /
imobilidrios que instalaram, ainda que em desconformidade com a Lei n.” 16/2012, os £74
seus estabelecimentos comerciais no rés-do-chéo imoveis destinados a fins residenciais,
habitacionais ou industriais.

34. Realmente, reconhecem esta Comiss@o e o Governo que estes mediadores

T imobiliarios devem merecer um regime de favor para que possam dispor de tempo
suficiente para se adaptar ao enquadramento legal firmado pela Lei n.” 16/2012: assim
até 31 de Agosto de 2019 dispdem de tempo suficiente para adequarem a instala¢&o dos
seus estabelecimentos comercias ao Direito vigente na RAEM.

35. E esta a razéo pela qual se lhes atribui 0 prazo de 5 anos contados da entrada em
vigor da futura lei.

36. Razéao pela qual a proposta de lei agora em aprego inscreve na alteragdo ao n.” 4 do
artigo 41.” 180 s6 o prazo de 3 anos para a validade da licenca proviséria para agueles
mediadores imobilidrios que ja cumprem o n." 1 do artigo 17.°. Com efeito, estes
mediadores imobilidrios, na opinido desta Comissdo e do Governo, néo terdo que sofrer
os inconvenientes de ajustar a sua actividade negocial a este normativo, designadamente
0 gque se prende com uma eventual perda de clientela.

disponibilizados pela Direcgdo dos Servigos de Finangas, salvaguardando uma transigdo sem sobressaltos para os
que estdo neste momento a exercer aquela actividade.»
'2 Quanto aos cursos organizados, transitoriamente, para agentes imobilidrios o Governo prestou a esta Comissao

os dados informativos que compdem o Anexo 1 a este Parecer.
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37. Estes inconvenientes terdo que ser suportados pelos mediadores imobilidrios que }4,\/
tendo historicamente os seus estabelecimentos comerciais no rés-do-chdo de iméveis
destinados a fins residenciais, habitacionais ou industriais, se verdo agora na%
contingéncia de se adaptar e de procurar minimizar o impacte negativo que uma
mudang¢a de estabelecimento comercial necessariamente acarreta. <:‘>

38. A Lein.? 16/2012 entrou em vigor em 1 de Julho de 2013 e mais de 12 meses depois
pretende agora o proponente: W

-

1 - Através da alteragdo do n.” 4 do seu artigo 41.° que o prazo de validade da ?[\
licenga provisdria de 3 anos passe a ser contado a partir da data de entrada em vigor /
da futura lei, cuja proposta agora se aprecia'® - sem prejuizo de o prazo de validade Y2~
da licenga proviséria poder ser de 5 anos'* se se tratar de entidades que 2 data da
entrada em vigor da futura lei tenham ja os seus estabelecimentos comerciais
instalados, em desconformidade com o n.” 1 do artigo 17.” da Lei n.” 16/2012, no rés-
do-chao de imdveis destinados a fins residenciais, habitacionais ou industriais e
pretendam (continuar a) exercer a actividade de mediacdo imobilidria naquele local;

2 - Através da alteragéo do n.” 5 do seu artigo 41.” que o titular da licenga proviséria
sO possa continuar a exercer a actividade de mediagdo imobilidria se preencher os
requisitos para o exercicio da actividade de media¢do imobiliaria previstos na Lei n.”
16/2012 e lhe for concedida a licenga de mediador imobiliario™ ou a ficenca de
agente imobiliario'® dentro dos prazos de validade referidos no nimero anterior e no
n.’g;

S Ao abrigo do n.° 4 do artigo 41.° da Lein.” 16/2012 esse prazo comegou a correr em 1 de Julho de 2013,

% Nos termos do novo n.° 9 que se pretende aditar ao artigo 41.° «licenga provisdria vélida até 31 de Agosto de
2019»,

'* Nos termos do artigo 4.° da Lei n.® 16/2012.

'® Nos termos do artigo 11.° da Lei n.° 16/2012.
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3 - Através do aditamento de um novo n.” 9 ao artigo 41.” da Lei n.” 16/2012 nos A/v
termos do qual, afinal, as entidades referidas nos n.%° 2 e 3'" do mesmo artigo que &
data da publicagdo da futura lei (ainda tenham ou) ja tenham os seus
estabelecimentos comerciais instalados no rés-do chao de imdveis destinados a fins <«
residenciais, habitacionais ou industriais e pretendam (iniciar ou continuar a) exercer Q_B
a actividade de mediag@o imobiliaria naquele local, possam beneficiar de uma licenga
proviséria cujo prazo de validade é de 5 anos - «vdlida até 31 de Agosto de 2019». M/

_
R

39. Entendem esta Comissdo e o Governo que as alteragdes ao artigo 41.° da Lei n.” ;l}\
16/2012 que agora se analisam estdo justificadas pela necessidade de transitoriamente |
permitir um periodo de ajustamento para que «um ntimero reduzido de requerentes [que]
ndo [conseguiu] obter a licenca provisdria de mediador imobilidrio por ndo satisfazer os
requisitos previstos na Lei da actividade de mediagdo imobilidria, no que diz respeito a
disposicdo de estabelecimento comerciat> possam dispor da oportunidade legal de se
conformar a disciplina criada pela Lei n.” 16/2012.

n
Apreciacao na especialidade

40. A Comisséo, nos termos do artigo 119.° do Regimento da Assembleia Legislativa,
ponderou e analisou a adequagéo das solugdes concretas aos principios subjacentes a
presente proposta de lei no sentido de assegurar a perfeicdo técnico-juridica das
disposicdes legais. '

41. A versao final da proposta de lei, entregue pelo proponente a esta Assembleia
Legislativa em 25 de Julho do corrente, regista um aperfeicoamento, acordado entre esta
Comisséo e o Governo, ac novo n.” 9 do artigo 41." da Lei n.” 16/2012 no sentido do
prazo ali fixado passar a ser o de 31 de Agosto de 2019.

Aqueles que 2 data da publicagdo da Lei n.° 16/2012, isto & 12 de Novembro de 2012, exerciam a actividade de
mediag8o mobiliaria na qualidade similar & de mediador imobilidrio, empresério comercial, pessoa singular, desde
gue preencham os requisitos para o exercicio da actividade e tenham obtido uma licenga provisdria de agente
imobilirio, bem como que aqueles que em 12 de Novembro de 2012 exerciam a actividade de mediagio
imobilidria na qualidade similar & de mediador imobiliario sociedade comercial, desde que preencham os requisitos
para o exerciclo da actividade e tenham obtido uma licenga proviséria de mediador imobilidrio.
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42. Com efeito, a versao origindria da presente proposta de lei apontava no novo n.” 9 do /A/V
artigo 41.” da Lei n.” 16/2012 o prazo de 30 de Junho de 2019. w
a “

43. Ora a intengdo legisiativa do Governo, que mereceu acolhimento por parte dest

Comisséao, era a de atribuir um periodo de 5 anos, contados a partir da entrada da futura
lei em vigor, aos mediadores imobiliarios cujos estabelecimentos comerciais estao
instalados no rés-do-chdo de imdveis destinados a fins residenciais, habitacionais ou

industriais para ajustarem a sua situagdo ao novo engquadramento legal imposto pela Lei Zagl
n." 16/2012. \’f\
‘ e

44. Ora o decurso do processo legislativo e a previsivel entrada em vigor da futura lei s ,
em Agosto do corrente ano iria traduzir-se num prazo inferior a 5 anos, assim /ZV
entenderam o Governo e esta Comisséo em fixar no novo n.” 9 do artigo 41.° da presente
proposta de lei o novel fim do prazo em 31 de Agosto de 2019.

- v
Conclusdes

45, Em conclus@o, apreciada e analisada a proposta de lei, a Comisséo:

1) E de parecer que a proposta de lei denominada «Afferacdo a Lei n.* 16/2012»
reline os requisitos necessdrios para a apreciacéo e a votagéo, na especialidade,
pelo Plenario; e

2) Mais sugere que, na reunido plenéria destinada a votacdo na especialidade da
presente proposta de lei, 0 Governo se faga representar, a fim de poderem ser
prestados os esclarecimentos necessarios.

Macau aos 4 de Agosto de 2014,
14
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