MR REY®E
Regide Admiinistrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa -

1.2 COMI_SSAO PERMANENTE

PARECER N. ° 3/[V/2012-

Assunto: Proposta de lei intitulada «Lei da Actividade de Mediag@o Imobilidria. .

| -  INTRODUCAO

_ 1 A pmposta de lel 1dent1ﬁcada em ep1grafe foi apresentada em 17 de Feverelro de
L2011, pelo Governo da Reg1a0 Adm1mstrat1va Especlal de Macau esta doravante RAEM

“tendo sido admltlda, nos termos da alinea c) do artigo 9.0 do Regxmento da Assemble1a
Leg1slat1va por Despacho do Senhor Premdente da’ Assemblela Leg1slat1va n’°

' 198/I_V/201_ 1, do dia 21 de Feverelro de 201 1, tendo sido distribuida nesta mesma data.

- 2 Em reunifo plenana reahzada no 28 de Fevereiro de 2011 a proposta de lei foi
apresentada no Plenarlo e debatlda na generahdade tendo’ meremdo a aprovac;ao formal

também na generalidade.
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3. Por Despacho do Senhor Presidente da Assembleia Legislativa n.® 236/1V/2011,
datado de 28 de Fevereiro de 2011, foi a sobredita proposta de lei distribuida 2 1 *
Comissio Permanente para feitos de exame e emissdo de parecer, ate ao dia 31 de Margo
de 2011. Posteriormente, a Comisséo, considerando nomeadamente a carga de trabalho -
legislativo 'ql.le tinha em méos, solicitou a prorrogacao daqu’ele'prazo até ao 15.de Agosto

de 2011.

.. Atendendo 3 complexidade da matéria e, bem assim, aos problemas sérios que
afectavam a proposta de lei, nomeadamente, mas néo apenas a desconformidade com o
sistema de fontes de- direito estabelecido pela Lei Bésica e pela Lei n° 13/2009, foi
necessano prorrogar ainda mais 0 prazo com vista a_procurar resolver os diversos

problemas e sen51b111zar 0 proponente quanto a necessidade da sua adequada solucgo. .

A2 B

Assim, foram sohc1tadas sucessivas prorrogac;oes até 31 de Agosto de 2012

- 4. Dava-se deste modo por. cdncluida' esta primeira fase da tramitac;ﬁo‘foﬁnal do
. processo leg1slat1vo passando -se, destarte a um momento segumte com a 1nterven<;ao da - e

Assemble1a Leg1slat1va centrada agora na comlssao especmhzada competente

5 A Comissdo reuniu forma]mente nos d1as 11 de Marg:o 7,13 e27de Abnl 16 de

Ma10 13 de Julho, de 2011,3 ¢ 16 de Janelro de 2012 29 de Maio, 16, 20, 24, 27 € 30 de

Agosto de 2012 tendo contado com a presenr;a de diversos representantes do. Governo em
01to dessas reumoes para analise da proposta de lei, nomeadamente qua.nto a0s seus

aspectos tecmco-_]unchcos e, tambem, quanto a ﬁlosoﬁa enformadora do diploma. -
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Apds a reunifio da Comisséo realizada no dia 11 de Marg;d de 2011 foi enviado ao

proponente um. texto intitulado «Resumo das opinides apresentadas pela 1. a Comissdo

Permanente acerca da proposta de lei infitulada ‘Lei da Actividade da Medmgao

Imobzhana », onde. varlas questdes  importantes -foram, desde logo, smahzadas e

apresentando-se amda um conjunto de sugestdes, al se condensando a anahse até entao
feita, quer de ‘um ponto de vista de politica legislativa, quer de apremac,:ao tecmca na

generahdade e tambem na espec1ahdade sobre o articulado do Executivo.

6. E mister dizer que, para além das referidas reunides formais, foram realizadas
diversas reunides de trabalho entre a assessoria desta Assembleia Legislativa e
representantes do Executivo de que resultaram varios ‘beneficios tecmcos sobremanelra

espelhados em versao 1nterca1ar e, alguns mant1dos na verséo ﬁnal

7. Merece amda referéncia uma reunido levada a cabo pela Cormssao com
representantes das vérias associacdes do sector, a qual teve lugar no dia 16 de Maio de
- 2011, tendo aquelas assomag:oes apresentado diversas oplmoes e sugestoes que mereceram

a dev1da ponderag;ao por parte da Comissfo.

Por outro lado, & Comissio chegaram também, no decurso deste tempo, contributos,
no &mbito da politica de abertura desta Assembleia Legislativa e que se traduz em «Os
residentes podem fazer chegar & Assembleia Legislativa as suas opinides sobre os

projectos e propostas de lei por escrifo ou através de e-maily'.

! http://www.al,gov.’mo/Po/po_main.htm .
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8. No decurso das reunides supra referidas nos pontos 5 e 6 foram discutidas varias
questdes ¢ foram apresentadas diversas sugestdes importantés reportadas a vérios dominios

da proposta de lei.

Ao jeito ‘de sintese antempatorla ¢ mister sublmhar que & entendlmento da
Com1ssa0 que a versdo final do articulado da proposta de lel em aprec1a9ao se acha em

vérias. matenas melhorada no dominio tecmco-jurldlco, por referenc1a a versdo

-ongmalmente entregue e, ademais, algumas sugestoes formuladas no seio da Comissio _

encontraram tambem devido eco na versao final da- pr oposta de lei.

E de- notar ‘ainda um evidente cresc1mento da proposta de lel mfrado-

' quantltatlvamente de 29 para 44 artlgos

Assmale se, todavia, que em dado momento o texto de trabalho receb1do pela_.

Comlssao contmha 57 art1gos sendo que esta versao espelhava a concretlzagao de um acto'

. normativo que cmprestava uma grande umdade (& compreensao) de tratamento desta

~ Madaln &

relevante matéria, assim dando adequadamente_acolh1mento a bons, principios de técnica

- legislativa.

Posteriormente, no entanto, o Executivo decidiu eliminar muitos desses artigos, e

por fim, decidiu ainda eliminar a identificagdo da entidgde competente.

Isto é, na versao original 1dent1ficava se o Instituto de Habitacio (IH) como
entidade. competente em sede de Plenario foi tal situagdo reaﬁrmada mas, posterlormente

as referéncias ao IH foram ehmmadas

A FUREME 2011 829 F
Formale A-4 fmp, Set. 2011




M EMAFBRBEYEG - 5

Regifo Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

9. Apesar das oplmoes d1vergentes entre a Cormssao ¢ o Governo, relativamente a
determmadas normas constantes da proposta de léi e da Lei n. 13/2009 Regime juridico
de enguadmmenfo das fontes normativas internas e nio obstante o Jongo tempo de
resposta de que o Governo usava, & desejo, quer deste quer da Comiss#o, tentar um esforgo
adicional procurando finalizar a apreciagio até finais de Agosto, por forma a levar esta

proposta de lei a Plenario para aprovagio na especialidade ‘dada a sua relevéncia para a

sociedade 1oca1 para a deﬁmgao do estatuto dos med1ad0res e agentes imobilirios e paraa

protecgao dos consulmdores
THE N

No dia 20 de Agostd_ ao final da tarde foi recebida a versdo final formal, por via do

oficio n.° 595/D141/IV/GPAL/2012.

Em ordem a conclulr 0 prOJecto de parecer fo1 necessano um extraordmano e

imenso esforgo por parte da assessoria e da tradug:ao para penn1t1r a concluséo dos’

traba]hos

Assmale se; em particular, que para alem do trabalho e esforc;o desenvolv1do pelos :

Pessartha ¢ Dr Inés Marinho, se voluntanaram- e colaborara.m na feitura do parecer”.

? Colaboraram tambcm neste: esforc;o solidario a, Dr Teresa Tam Mio Lei, Dr? Amanda Jlang Yan, Dr.*
Karen Leong Lai Peng, e Dr? Ester Lo Man 8i, para além, naturalmente, do esforgo conjunto do Gabinete de

Tradugéo que se ded1cou quase em exclusivo 2 este processo nos dias antecedentes 2 assinatura do presente
Parecer..

'.‘membros dos orupos de trabalho Ae H 0s senhores assessores Dr Paulo Taipa, Dr: Lufs
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APRESENTAGAQ, CONTEXTUALIZACAO E APRECIACAO NA
GENERALIDADE | |

10. O Governo, ﬁa_Nota Justiﬁcatii!a'da proposta de lei, exple as motiva§:6es que
presidiram 2 sua elaboragfo ¢ apresentai;ﬁo, sendo de utilidade para a melhor compreensio
de algumas das quesiGes abordadas pela proposta de lei, razéio pela qual e para comodidade

de referéncia, se transcrevem alguns trechos relevantes.

Prossiga-se entdo a apresentagfio e contextualizagdo por recurso primacial 4 Nota

Justificativa.

11. Jusﬂﬁca 0 proponente a apresentagao da proposta de lei nos seguintes termos

«Constituindo um factor mdzspensavel na vida da populagao em geral € no

desenvolwmento soczo econdmico, 0s bens 1m0ve1s tém sido cons:demdos um dos activos .

mais vahosos que circulam no mercado. Devido a zmportancza destes bens encontmm—se

em vzgor no ordenamenro jurzdlco de Macau um regime. nofarzal e de fegzsto predzal que

regula 08 procedzmentos pam as transacg:oes de iméveis, a’e modo a assegumr ef cazmente

a esrabzhdade a segumnga ealt ansparencza dessas operagoes ».

No entanto aﬁrma a Nota Justlﬁcauva «nao se poa’e dezxar de consratar que, na’
realidade, a maioria das transacgbes de bens iméveis tem sza’o promovzda por )

prof issionais que exercem a actividade da medzagao zmobzlzarm funczonando estes

prof' issionais como uma ponte de lzgagao Hessdas operag:oes imobilidrias. Na qualzdade de

profissionais do sector da ‘mediacdo imobilidria, estes devem enrender 0 ordenamento

juridico de Macau no tocante as operagdes imobiliérias e dar a conhecer aos interessados

s
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os problemas e informagdes inerentes ds transaccdes, permitindo aos mesmos uma tomada
de décis&o correcta. Acontece, porém, que até & data nio existe ainda nenhum diploma
legal regulador do sector da mediacdo imobilidria, situaclo que nada favorece a
protecgdo dos direitos do consumidor e o desenvolvimento ordenado do.s’ect_dr em

apreciacdo.».

12. E, nessa perspeqtiva, «foi feito um es-tu.db compardtivo dos diploﬁqa; légdis Que

‘ re_gulaﬁi 0 -exercicio da actividade de mediacdo imobilidria no continente chinés, na
Regi&o' Administmtiva'Especial Jde Hong Kong, Taiwan, Portugal e noutros paises ou:

regioes, é'analis.ada a legislagdo sobre certas actividades cujo exercicio em Macau

depende de licenciamento.».

E, «Com base nesses estudos, o gbverno da RAEM elaborou um documem‘é pa.-va: D
recolha de opinic?es; procedendo a uma consulta puiblica que teve a dura"gc'ié de trés meses.
' bizfante esse periodo de con‘sitlia 'realizaram—Se sessdes de esclarecinienro dé modo d que '
o sector de med:ag:ao zmobzlmrza e os cidaddos interessados melhor entendessem 0 teor
: matemal intencgdo legzslatzva e fundamento do. projecto contzdo no documento pam- :

consulta. ».

13. Destaca o proponente na Nota Just1ﬁcat1va que vimos acompanhando, 0
seguinte conjunto de sugestdes ¢ oplnloes recolh1das na sobredlta consulta e que

‘mereceram acolhimento no art1cu1ado da proposta de lei:

«l. Classificagdo dos profissionais do sector. Tendo em conta a diferente natureza

dos profissionais deste sector, optou-se no projecto-lei pela classifica¢do dos mesmos em
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duas categorias, designadamente mediadores e agentes imobilidrios, assim como a fixagdo

dos requisitos para o exercicio das respectivas actividades.

- 2. Estabelecimento do regime- de %equefi'mento pam'cbhcesséio de licehga. Cabe a
autoridqdé-comperente conceder a esses dois tipos de p#oﬁssiohais a réSpectiva licenga
para o exércicio da actividade de acordo com o diSposto_ho projecto-lei. Propde-se ainda
gue o exercicio da actividade de mediaciio imobilidria seja apenas - ﬁermitido aos
individuos ou entidades que tenham obtido lfceng:a para o efeito. | -

)

3. Definicdo das regras relativas aos direitos e deveres das entidades que exercem

a actividade de mediagdo imobilidria. .~ - . - - - A=

4, Instztmgao de mecanismos de i scalzzagao o pro;ecro -lei estabelece mecamsmos‘

de fi scafzza;ao atribui a autoridade competente o estatuto e 0 poder de. autor;dade
publlca no exercicio das Jungées de fi Scalzzagao e estzpula as medidas cautelares e as

sancoes acessorzas aphcavezs as mfmcgoes verifi cadas em processos de fi sca[zzag:ao

5. Consagracdo de um ‘regime transiidrio para as entidades que exercem

actualmente a.actividade de mediagdo imobilidria.».

. 14, Recordada a Nota Just1ﬁcat1va mister avang:ar'nesté sede de‘apresentac;ﬁo
'contextuahzac;ao e apreciagdo na generahdade da proposta de 131 em aprego apontando,
desde logo, a total Just1ﬁca(;ao na opinifo desta Comisso, de uma medida legislativa
sobre” este sector sobremane1ra tendo em vista a protecgdio do consurmdor € 0
estabelecunento de uma necesséria dlsc1phna no exercicio de tao relevante actividade
profissional, ademais num local onde a telra e o imobilidrio assumem vmcado

protagonismo econdémico e social.
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Sublinhe-se também que a figura do contrato comercial de mediagdo ndo ¢ uma

figura desconhecida ou ausente do ordenamento juridico de Macau.

Com efeito, os artigos 708.° a 719.” do Cédigo Comercial estabelecem, em geral, o
regime’ do contrato’ de mediagio®. Af se estabelece por exemplo no amgo artigo 708.°
(Mediador) «E conszderado mediador quem poe em contacto dois ou mais interessados
para a celebragdo de um negdcio, sem estar ligado a qualquer dos interessados por uma
relagéo juridica de colaboragdo, de dependéncid o de representagc’fo %9, no Artigo 709.°
(Comissao) «] 0 medzador tem direito ao percebimento de uma comissdo paga pelos
contmentes s€ 0 negoczo v:er a ser celebrado como resultado da sua mtervengao 2.0
montanfe da com:ssao ea proporgao em que deve ser suporrada por cada urha das partes,
na falta de convengao de tarzﬁzs prof sszonazs ou de usos, séo determmados pelo tribunal

segundo a equzdade » .no artigo 713.° (Obngag:ao de comumcac;ao de c:1rcunstanc1as-"

‘relativas ao negécio) «O. medzaa’or é obrigado a comunicar as partes as czrcunstanczas
dele conheczdas relatzvas a avaliagdo €a Segumnga do negécio, que possam ser a’e molde :
a mﬂuzr sobre a celebmgao a’o mesmo », €, todav1a no Amgo 719.° (Lels espec1als) «O .
'dzsposto no presente rztulo aplzca-se a todos 08 contratos de medmgao sem prejuzzo do’

dzsp_osto em leis especiais.». E, prec1samente o que sucede com 0 ¢aso em aprec;o

" -Pode, basicamcnte,.aﬁmiar;se que, «Em sentido amplo, diz-se mediagdo o acto ou -

- efeito de aproximar voluntariamente duas.ou mais pessoas, de modo a que, -entre elas, se.

3 Anote-se que a mclusao da rcgulagao expressa do contrato de’ mcdlacao em gera] no Cédigo Comerc:lal ‘
resultou de uma sugestio da Assembleia Legislativa, veja-se, Parecer n.° 1/99 da Comissdo Eventual
Destinada a Acompanhar e Participar na Elaboragio dos Projectos Reélativos aos Cédigo. Civil, Processual
Civil e Comercial, efr. ainda, PAULO CARDINAL, Memorando sobre o Cédigo Comercial de Macau;
ambos em Colecténea sobre os Grandes Cod1gos — Cédigo Comercial, Assembleia Legislativa,
* Cfr., «Mediador Cvroprmmente dito} ¢ o sujeito (pessoa singular ou ente colectivo) que estabelece a
ligagdo entre varios outros- sujeztos — aos quais nio se vincula por relages de colaboragdo estavel -,
" promovendo a celebragdo de negdcios entre eles », JORGE COUTINHO ABREU Curso de Direito:
Comercial, vol. L, 2009, pagma 143,

WEEE A ’ . A-4 BUEERFE 2011 4E9H
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estabeleca uma relagdo de negociagdo eventualmente conducente a celebra¢io de um /&
-~

contrato definitivo. Em sentido técnico ou estrito, a mediagdo exige ainda que o mediador
‘ndo represente nenhuma das partes a aproximar e, ainda, que ndo esteja ligado a

nenhuma delas por vinculos de subordinagido.».”

Como também se explicita que: «Trafa-se de contrato preparatorio. Pressupoe
universo negocial amplo. O desenvolvimento do comércio criou a necessidade de
intermedidrios. (..) E contrato oneroso, porque pressupde eventual remuneragdo do

mediador. Aleatdrio, porque depende de acontecimento falivel para que essa remuneragdo
ao implemento de condigfio suspensiva. O mediador suporta o risco do ndo-implemento .
dessa condicdo. Hd incerteza de que o mediador venha a realizar a aproximagdo util,

" porque depende da vontade de terceiros.»’.

Estas defini¢Bes permitem distingui-la de figuras afins como o mandato, a agénci'a.

seja exigivel, qual seja, a concretiza¢do do negdcio principal. Fica, pbftanto, subordinado %’
: : - . 2

e o contrato de trabalho, & com elas nfo se confundindo’.

A 1dela geral de medlag:ao tem resultado num mov1ment0 de eSpecnahzagao da

, medlag:ao Assnn por exemplo amedlac;ao 1m0b1har1a

5I\/l',EENEZES CORDEIRO Do contrato de med:ag:ao, O Direito, 2007, pagina 517. VCja se tambem, idem,
‘Mariual de Direito Comercial, -2007, paginas 584 e seguintes, CARLOS LACERDA BARATA, Contrato de
Mediagéo, Estudos do Instituto do direito de Consumo, vol. I, 2002. :

§ SII.VIO VENOSA, Contrato de cor ‘relagem no novo Codzgo Civil, Valor Econémico, 2012 (note ~Se que, no
original em portugués do Brasil mediador surge como corfetor. ). .

? Cfr. MENEZES CORDEIRO, Do contrato de mediagdo, O Direito, 2007 pagmas 545 e scgumtes .

¥ Com efeito, «Toda atzwdade licita admite a medmgao O objeto ilicito ou imoral evidentemente a inibe,
como em qualguer outro negdcio jur zdzco », SILVIO VENOSA, Contrato de corretagem no novo Codzga
Civil, Valor Economico, 2012. :

® Entre outros, por exemplo mediacio moblhana, med1ag;ao dos scguros medlar,:ao monetaria.. Para mais
desenvolvimentos veja-se, MENEZES CORDE]RO Do’ contrato de medtagao, O Direito, 2007, pagmas 529
e segumtes

IEE N - . A-4 %Ftﬁ[ﬂﬁ 2011491
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A este prop031to assinale-se que, por exemplo na leglslag:ao de Portugal, «A
actividade de medzagao imobilidria é aquela em que, por contrato, uma empresa se obriga .
a diligenciar no sentido de conseguir interessado na realizagdo de negoczo que vise a
constitui¢do ou aqi;isic&'o de direitos reqis sobre béns iméveis: a permuta, 0 trespasse ou 0

arrendamenro a’os mesmos ou a cessao de poszg:ao em conrratos cujo objecto seja, um bem

zmovel »

‘15, Para’ alem dos trac;os essenciais e da motlvag:ao da proposta de lel Ja referldos"
nesta sede de apresentagdo e contextuahzag:ao da proposta de lei, & 1mp0rtante dar notlcla
das pI‘IIlClpalS alterag:oes verificadas entre a versio 0r1g1na1 da proposta de leieo artlculado .

final submetido a esta Assembleia Legislativa, E o que se fara de seguida.’

“Esclareca-se que, doravante e salvo indicagdo expressa em contrario, as referéncias

ao articulado da- proposta de lei sdo feitas ao texto final da’ proposta de lei e nfo ao

constante da versao ongxnalmente apresentada

16. Uma das alteragdes mais significativas e que mierece ser salientada prende{se
com a concretizacdo, ainda que incompleta, do esquema de reparticio de competéncias
normativas exposto pela Lei n.° 13/2009 - Regime juridico de enquadramento das fontes

novmativas internas *'- em desenvolvimento do regime tragado pela Lei Bésica.

10 Artlgo 2.°n” 1, do Decreto—Lel n.° 211/2004, de 20 de Agosto, apos ‘a reforma levada a cabo pelo Decreto
TLei 1i:° 69/2011, de 15 de Junho. Muito identicamente também a definigio constante da Lei n.® 14/12, de 4 de
Maio, de Argola, vide, PAULO ANTO/ISABEL PINHEIRO TORRES, Mediacéo imobilidria em Angola Vs.
Med;agao imobilidaria em Portugal, Confidencial Imobilidrie, 2012, pagina 36. ‘

! Incontorndvel, nesta matéria, o Parecer N.° 3/[[I/2009, da 1. Comissdo Permanente, relativo a lei
pardmetro ¢ ordenadora das fontcs normativas internas. QIAO XIAOYANG, afirma que «Depois da
transferencza de poderes de Macau e devido a hdbitos do passado, o 6rgdo executivo assuniu um poder algo
excessivo no que respeita & regulamentacdo atraves de.regulamentos administrativos, Dai a Assembleia

. Legislativa ter, por exemplo, no ano passado, dej‘ inido o Regime juridico de enquadramento das fontes

g RS A-4 BHREIEE 2011 £ 9A
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Na verdade, quer guanto & questfio das fontes do direito do ordenamento juridico
local e sua arrumagfio em geral, quer quanto a questdio das infracgdes administrativas —

como se consabe; matéria que poderd, mos termos e limites daquela Lei n.® 13/2009,

constar -ora de lei ora de regulamento admiinistrativo independente — a versdo inicial da

proposta de lei ‘merecia alguns reparos e suscztava d1versas dirvidas, as quais, foram

parc1a1mente resolv1das na versdo final do artlculado

Corii ‘eféito, os artigos 4.° e 7.° da versdo original da proposta de Jei suscitavam :

reservas face a referida Lei n.° 13/2009. Em sintese, esses artigos previam que a concessio

e renovag:ao de hcenc;as tém que preencher 08 requlsltos prev1stos na presente lei e no

dlploma complementar No entanto a emissio de licengas 1mphca a restnc;ao do. dn‘elto e

| da hberdade ﬁ.lndamental de escolha de- trabalho tratando se, portanto de materlas que ‘ :

devem ser regulamentadas por Lei e ndo por dlploma complementar nomeadamente,

regulamento -admlmstratlvo Acresce ainda a omissdo de algumas materlas que devenam

também constar dalei e ndo de regulamento admlmstratwo cornplemcntar como .0 caso

: do levantamento da suspensao das 11ceng;as Algumas destas questoes foram, como se d1sse, _

'satlsfatorlarnente solumonadas

 normativas. mtemas 0 que veio assim a resolver e bem, essa guestao », Aproﬁmdar o estudo ¢ o debate

sobre a Lei Bdsica e empenhar esforgos na elevagdo do nivel de qualidade dos trabalhadores da.
Administragdo Piblica, 2010, Veja-se ainda, para além da doutrina citada naquele Parecer e dos textos que se
dcham inseridos na Colecténea de Legislagdo sobre o Regime Juridico de Enquadramento das Fontes
Normativas Internas, Assembleia Legislativa, http://www.al.gov. mo/lei/col lei-10/col_po.htm JOAO
ALBUQUERQUE, Regime geral das leis e regulamentos administratives, BEDM, péginas 77 e seguintes,
PAULO CARDINAL/ZHEN WEL 4 Questio das Infracgbes Adminisirativas no Ambito do Sistema das
Fontes Normativas Internas Estatuido pela Lei Basica e Desenvolvido pela Lei N.° 1 3/2009 em curso de
pubhcac;ao na revista Administracio. :

12 E que se achavam plenamente resofvidas na versdo de § de Julho de'2011.

3 Cfr, Lei n.° 13/2009:

«Artigo 6.°

Leis

A normagdo jundrca das seguintes matérias é-feita por leis:

1) Regime juridico dos direitos e liberdades fundamemms e suas garannas previstos na Lei Basica ¢ em
outros actos legislativos;»

A-d HUREME: 201 £ 9H
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Por outro lado, n0"artigo 15'."‘ da versdo ori-ginall, previaéée que o Instituto de
Habitagﬁo (TH) pudesse emitir instrugdes de cardcter vinculativo. POréni, nfo existiam, na
proposta de lei, quaisquer limitagdes acefca das matérias que essas instmgﬁc’ies pudessem

_regulamentar e, colocava-se a questdo de saber se sena admissivel a crlagzao de um novo
tipo de acto normativo. Esta questdo foi 1gua1mente satlsfatorlamente solucmnada
‘cometendo-se esta competéncia a0 Chefe do Executivo, e devidamente balizada, nos
termos'do'attigo 25.°,

T g

17. Um outro problema importante nesta sede era o das infracgdes administrativas
porquanto, no esquema original da proposta de lei, esta matéria surgia somente -
parcialmente regulada em forma de (futura) lei, deixando-se o restante para regulamento

administrativo complementar.

A este propdsito vale a pena équi _recorda_r qlie, nos tenﬁds Conjugad(_)s da alinea 6) |
do artigo 6.° e da alinea 6), do n"-l do artigo 7.° da Lei n.® 13/2009, a matéri'a das
infrac¢Ges admm1strat1vas esta reservada a Lel e, em determmadas mrcunstanmas ~isto £,
infraccdes- admlmstratwas e respectwas multas que néo excedam 500 000 00 (qumhentas"
mil patacas) - pode ser objecto de regulamcntﬁs admlmstratlvos mdependentes Mas nao de
‘regulamentos adm1n1strat1vos complementares. Ou se]a a lei podc regular toda e qualquer‘ 7
‘matéria relatwa as mfracg:oes adrmmstratwas sendo obJecto de reserva. de lei,
' nomeadamente todas as mfracc;oes adrmmstratwas nao pecumanas porr exemplo
‘encerramento de estabelecnmento ou 1nterd1c;ao de exercicio de act1v1dade e as infracgdes )

_adm1mstrat1vas pecumarlas que excedam as qumhentas mﬂ patacas Por outro lado,

1nfracc;oes admmlsu ativas pecumarlas que nio excedarn aquele refendo montarnte podem .

ser objecto de regulamento mdependente. A

G A A-d4 BUREEMYE 2011 R 9 1
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lN’ote-se que'ao regulamento - administrativo cdmplementar néo ¢ permitida -a_
estatulc;ao de mfracc;oes adm1n1strat1vas amda que pecunlarxas e ginda que nfio excedam
aquele montante 14 Recom’e—se «A matena das mfracgoes admzmstratzvas ar tzgo ] 3.° da
Proposfa a’e Lei, prevzsta na presente mzczanva legzslatzva empresta cumprimento. ao
bznomzo formado pela Lez Bdsica e pela Lei n.° 13/2009 (Regzme ]urzdzco de
enquadramento das fonres normativas internas), Satzsfazendo assim o principio geral de

: 'que ndo ha mﬁ‘acg:oes administrativas em regulamento admm:stratzvo complemem‘ar Es;‘e

aspecto tem sido plenamente cumprido pelas lezs desta Assembleza Legzslatzva ». 1s:

At

*18. Como se réferiu, a proposta inicial enfermava de vérios problemas, uma verso

Lo
intermédia _ de Julho de 2011 — dava resposta bapaz e cabal e, a versdo final da proposta | _ |
de lei, com menos artlgos redunda num soluclonar parcial de problemas Isto é, permlte ' /747
dar- alguma conﬁgurag:ao necessarla do regnne _]urldlCO da actividade de medlagao
rlmoblhana em medida superior & versio orlgmal mas pauta -se pela auséncia de algumas -
normas necessanas e adequadas ao preenchlmento daquele regnne e, agrava esta sﬂ:uag:ao E

_com'a supressao das referenmas a0 ]I—I

'19. Quanto & eliminagdo da identificagsic em concreto da entidade competente, isto
| é, 0 IH nao se alcangam beneficws desta opgao Mesmo a questao de, porventura ser

necessario aglhzar procedlmentos de eventual alterag:ao da entidade competente tambem

¥ o que resulta do regime da Lei n. © 13/2009 € que bem se compreende quer pelo recorte de matérias entre

" lei e regulamento administrativo quer pela d:fcrcm;a entre os dois tipos de regulamentos administrativos e
ainda pela boa técnica ]eg1slat1va de concentrar num tdnico diploma o regime sancionatério da dada matéria;
dai se admitir a consagraciio de determinadas infracgbes administrativas de um regime sancionatério
«mdependente» precisamente em sede de regulamentos também eles independentes. Veja-se; por exemplo,
PAULO CARDINAL/ZHEN WEI, A4 Questdo das Infraccées Administrativas no Ambito do Sistema das-
Fontes Normativas Internas Estatuido pela Let Basica e Desenvolvido pela Lei- N.° 13/2009, em curso de -
publicagdo na revista Administracio. -
' 1.2 Comissao Permanente, Parecer n.° 2/IV/2012.
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n#o colhe ~ poderad sempre apresentar-se uma proposta de lei com pedido de-urgéncia e de

" prioridade no agendamento nos termos regimentais.

Como ¢ mister sublinhat que nos termos do artlgo 25.° se identifica, 'e bem, a

entidade competente para’ o efe1to do estabelecimento de instrugdes — prec1samente o Chefe

" do Executivo.

‘Ademais, sublinhe-se a imensiddo de'prop'ostas. de lei que — gorrectarhe’nte —

-identificam a entidade cdmpetente. Seja esta entidade competente o Chefe-do Executivo ou

'uma gualquer direcgdo de serv1c;os Os exemplos s3o, como se disse, imensos, podendo
'dar~se nota apenas de uma lei recente que também estabelece ] IH como entldade
competente — Lei n.°10/2011, Lez da habztag:ao economica — e de uma proposta de lei em

_ .aprecmg:ao Regzme jurzdzco da promessa a’e tmnsmzssao de edzf' icios em construmo 16

m |
APRECIACAO NA ESPECIALIDADE

-A apreciagiio na especialidade que se segue, contrariamente' ao que ¢ habitual-
‘apenas se debrugara sobre alguns aspectos mais relevantes nfo se p10nunc1ando pois,

sobre a totalidade dos prece1tos A-escassez de tempo assnm 0 dltou

16 A qual, reﬁra -se, preconiza, no seu artigo 14.°, regras sobre media¢fo imobiliaria estabelecendo uma
necesséria inscrigdo prévia na DSSOPT para efeitos de autorizagdo de promog:ao de celebracio de negdeios
'Jurlcilcos al previstos, obrigando ainda os mediadores imobiliarios a proccder 3 entrega na DSSOPT dos
_ contratos de mediagdo celebrados.

i*‘*wbﬁ%\?
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| Refira-se, todavia e em geral, que varias benfei’torias téenicas e de linguagem foram
introduzidas e, por outro lado, procurou-se fornecer, na med1da do possivel, elementos de
' clarlﬁcag:ao e explicitagio que possam, eventualmente ser de utilidade para a futura
concretizagdo pratica da lei, muito em partlcular nas questoes de maior relevo, 1n0vaeao ou

: eomplex1dade

Artigo 1.° (Obj ecto)

A redacgdo deste artlgo foi tecmcamente aperfeigoada por forma a melhor deﬁmr 0

_ ObjCCtO da fotura le1

A Versao or1g1na1 da Proposta caractenzava ) obJecto da futura 1e1 de modo m
bastante vago e pouco conciso, pela deﬁmeao das regras relatwas ao exercmlo da -

act1v1dade 1mob11ar1a na Reglao Admunstratwa de Maeau

Anote—se que a nova redacg;ao do artigo é mais feliz, na medlda em que deﬁne de '
forma mais precma o objecto da futura lei, caractenzando 0 como a regulamentac;ao do _
acesso € do exercicio- da act1v1dade de mediacdo 1mob1hana que 1n01da sobre bens imoveis

situados ria Reg1a0 Admmlstratwa de Macau.

A este proposito do ambito ‘espacial de aplicagfio desta: legislagio .,é possivel

surpreender regimes distintos numa andlise de direito comparado’’.

17 Por exemplo, em Hong Kong, nos termos da Estate Agents Ordinance. (chapter 511), em varios passos se
descortinam referéncias sobre estas questdes, por exemplo, section 36, «every licensed estate agent shall, as
regards every property (whether situated in Hong Kong or élsewher e) .», sendo, pois, que algumas normas
se aplicam quanto a medlac;ao de negocios de iméveis localizados fora da RAEHK.

Em Portugal (Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de Agosto, que estabelece o regime juridico ‘aplicavet ae
exercicio das actividades de mediagfio imobilidria e de angariagdo imobiliéria, alterado pelo Decreto-Lei n.*
69/2011, de 15 de .Tunho) «Artigo 1.° Ambzto 1. O exercicio das actividades de medxag:ao imobilidria e de

_:_LJS sl A-d BUBEMY 20115298
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Artigo 2.0 (Definicdes)

As deﬁnigécs clencadas neste artigo foram alvo de benfeitorias e aperfeicoamentos

por forma a doté-las de clarificagfio, precisdo e conciséo.

Assim, no n.° I, 1, na definigio de actividade de mediagio imobiliéria, aditou-se a
sua caracteristica- «comercial», sublinhando-se a dive_rsidade do éontrato de mediagio
comercial pela inclusdo de .«por conta e no interesse do cliente» e estabelecendo-se, desde
ja. a obrigatoricdade - prevista no arﬁgo 19.° da Propbsta - da éxisténcia do «contrato de

mediagdo imobilidria.'®

‘No que diz respeito aos negécios. juridicos prb'mo{!idoé por. esta actividade
comercial, elencados nos pérél_grafos D, 2), B)e '(4.), do n.° 1, alinea 1), também existiu

necessidade de proceder a aperfeigoamentos de indole técnica-juridica.

No paragrafo (1), acrescentou-se a aquisi¢io, paralelamente a alienacdo, dos
direitos reais sobre bens -imdveis. Real¢ando-se, desse modo, a aptiddo do mediador
imobilidrio para oferecer os: seus servigos quer ao interessado vendedor, "fque.r_' ao

interessado comprador.

angariagéo imobilidria-em territorio nacional fica sujeito ao regime estabelecido no presente diploma, sem
prejuizo do disposto no mimero seguinte. ‘ o S : - S ‘
2. O exercicio das actividades de mediagdo imobilidria e.de angariagdo imobiliaria por entidades com sede
ou domicilio principal noutro Estado do espago econdémico ‘europeu estd sujeito ao presente diploma sempre
que a actividade incida sobre imoveis situados em territério nacional e se verifiqgue uma das seguintes
situaghes: . : _ - '
- a) Conexdo a cliente ou interessado com residéncia ou sede em Portugal;
b} Promogdio do negdcio visado no mercado portugués.». '
1% Recorde-se, a este proposito, que nestes casos, por se tratar de um mediador, portanto um comerciante, a
mediaciio é necessariamente comercial, MENEZES CORDEIRO, Do conirato de mediagdo, O Direito, 2007,
pagina 542. o o C -

A-d HUEEIEE 2011 429 1]
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No pardgrafo (2) foi retlrada a prev1sao de permuta de bens imovelis,. prevendo a
"fl.ltura lei apenas 0 arr endamento de bens iméveis'. De facto, a permuta nfio deve cair no
ambito das competéncias da actividade comermal exercida pelo mediador imbbiiiério até
pelo facto de a permuta, assumir quése sempre a funcéo de pagamento, total ou parcial, do
prego do contrato de compra e venda de | iméveis. Ora a forma e o modo de pagamento do
contrato de compra e vénda de um bem imovel apenas respeita as partes contratantes e
aden_tro do seu amplo poder de liberdade contratual. '

No paragrafo (3) foi subst1tu1da a expressao ‘trespasse” por “aquisicdo ou
alzenag:ao como ao deante melhor se explanaré, e clarificaram-se bs éstaﬁelecimentos de

comerciais e industriais.

'No paragrafo (4), a cessdo de posigio contratual nos contratos cujo-objecto seja um

bem imével, independentemente da forma assumida, também \'pode ser -objecto da

actividade de mediac@io imobiliaria.

. Na alinea n.° 2 deste arfigo, na deﬁm'g:ﬁo de contrato-'d'e ‘mediagdo imobﬂiz'lria
esclareceu—se que este contrato de prestagao de’ servu,;os ¢ remunerado e, deve conter o

elenco dos direitos € deveres de armbas as partes..

Na alinea n.° 3 deste artigo, que define o mediador imobilidrio, procedeu-se a
'-éltera(;}r")es- de redacgio substituindo-se as expressdes “devidamente credenciado” por

possuzdor de lzcenu;a que se aﬁguram mais premsas e claras.

‘ 19 para uma panorimica do contrato de arrendamento, sua nog#o, conteddos contratuais, etc., DELFIM -
AGUIAR, Manual dos Senhorios e Inquilinos; Elcla, paginas 15 e seguintes. '

A-d BB 2011 4R 9 R

Facte & A T Tas A0



irthdr 1SR

MM BENTRESEE | 19
Regifo Administrativa-Especial de Macau : .
"~ Assembleia Legislativa . :
. : - Ay
4

Na alinea n.° 4, vincou-se a subalternidade juridica do agente imobiliario

relativamente ao mediador imobilirio, esclarecendo-se que aquele exerce a sua actividade

“por conta e em nome.do mediador imobiliario”. -

Na alinea n.> 5, adltou se a quahdade _]ur1d1ca ‘comercial” ao estabelemmento do

medlador lmoblhano

Na almea n.° 6 substituiu-se. 0 termo entzdade” quahﬁcador de chente por'

«“ pessoa szngular ou colectiva” redacgao que se aﬁgura mais adequada

No que respeita & regulamentag:ao da pubhc1dade na presente proposta de lei, os
representantes do Governo mostraram-se contra ¢ Just1ﬁcaram que 0 art1go 17 da Lel n

7/89/1\/[20 que estabelece o regime geral da act1v1dade publlcltana ja regula a pubhcldade

0 O qual; recorde-se, cstabelece «drtigo 17.° (Imdveis)

1. 4 publicidade & venda de iméveis deve respeitar as seguintes condigGes:

a) Devem ser bem explicitados os prazos de entrega e as condigdes de venda;

b) E obrigatdria a divulgagdo do nome do proprietdrio e da empresa construtora;

o) E ‘obrigatério mencionar a drea 1itil das unidades destinadas a venda;

d) E obrigatorio mencionar quaisquer énus para o comprador decorrentes da transacgzao bem como a
natureza e situagdo juridica do terreno,

" ¢} No caso.de apartamentos para habitagio, bem-como de salas e andares para escritdrios, -quando as
unidades apresentadas na publicidade tiverem pregos diferentes por andar, deve esse facto ser mencionado e

o prego referido identificar inequivocamente o que estd a ser oferecido;

[} As fotografias ou imagens grdficas gue veiculem publicidade de imdveis devem reproduzar Jfielmente o

local ém que os mesmos se erguem, ndo induzindo os destinatirios da mensagem em erros de julgamento por
perspectiva falaciosa ou ilusdo dptica;

g} E obrigatdria a indicagdo do nimero da licenga -de obra e-o nimero da descr.tcao a’o imdvel na
Conservatdria do Registo Predial. ,

2. Na publicidade emitida através de meios de radlod fusao televzszva e Sonora sdo dzspensavers as
exigéncias constantes das alineas c), d) el egl o : ‘

3. As acgBes publicitarias tendentes d captacio de capitais, quer por recurso ao mvestlmento imobilidario

quer por oferecimento de titulos com guaisquer caracteristicas, devem respertar as exigéneias constantes do

.2 1, na medida em que lhes forem aplicéveis, ndo podendo, além disso, induzir o piblico em erro acerca

‘ das garantias oferecidas, dos valores, rendimentos ou valori zzagoes de capxtal propostos ¢ dos esquemas

especiais de pagamento.».
Relembre-se ainda o Decreto-Lei n. 12/93/M de 29 de Marc;o 0 qua] clarifica o alcance da expressdo 'drea
util das unidades destinadas a venda’, a que se referc a alinea ¢)'do n.” 1 do artigo 17.° da Lei n.” 7/89/M, de 4

de Setembro: «Artige tnico - A expressdio «drea titil das unidades destinadas'a venday, a que se refere a.

g\ % v ﬁ =N
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de imdveis, que pode ser feita nfio sé pelo mediador imobilidrio, mas também pela empresa

construtora e pelo proprietdrio, enquanto a prcsente proposta de lei apenas regula sobre os

mediadores imobilidrios.

Para além disso, a regulagio da publicidade sobre iméveis € da commpeténeia da

_ Direcglio dos Servigos de Economia, ndo sendo intengio do Executivo -alterar hébitos,

Assim, pro'cedeﬁ-se.é altefa_(;ﬁo das alineas 1) e 2) do n.” 2 do presente artigo da prOpos_ta
de 1ei inicial, nomeadamente do termo “publicitagio”, que passou a “publicacdo”. -

Todav:a posterlormente a essa altera(;ao 08 representantes do Govemo voltaram a

plefenr o termo pubhc1taq;ao g _]us‘aﬁcaram em uma reunido com a Cormssao que ©
: Insm:uto de Habitagio (na’ versao final da proposta de lei des1gnado por entldade
competente com. atnbu1c,:oes no &mbito da medlag:ao 1mob111ar1a) deve superv151onar as’

act1v1dades publ1c1tar1as dos med1adores e agentes 1mob111arlos mas quanto a outras

act1v1dades pubhcltarlas relativas a iméveis, dévem contmuar a ser superv1s1onadas pela

.Dlrecgao dos Servu;os de Econom1a ‘ndo se afectando, ElSSIm as atribuigdes de

competenmas conferldas pela refenda Lei n. 7/89/M aquela Dlrecgzao Assim, como visto,

na versao ﬁnal da pr0posta de lei voltou a ser utilizado o termo pubhclfag:ao

-A Comissio ‘considera que as actividades publicitérias dos mediadores imobiliarios

- 880 necessanas e unportantes no dmbito da promoc;ao dos seus servmos devendo por isso a

presente proposta de lei regulamentar tais actos E assim sendo, a Comlssao concorda com

a posigdo do Governo ¢ com a Gltima versio apresentada. :

alinea c) don°1do artzgo 17.°da Lei n.° 7/89/M, de 4 de Setembro, deve entender-se como a drea bruta de
utilizag@o que & obtida pelo somatdrio das dreas afectas a um determinado fogo ou fracedo auténoma,
delimitadas pelas suas paredes exteriores, incluindo a sua espessura ou metade desta guando a parede for

comum a outro fogo ou fracgéio autonoma adicionado das dreas das varandas, incluindo nestas a espessura
. das suas guardas.».

AT

N
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- 1mob1har10 po1s que nesse caso estaremos perante um contrato de compra e venda de bem”

a exame. Parece, pois, curial a eliminagio dessa termmologm.
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No n.° 2 deste artigo as écgf:')es de promogio ¢ acgbes de prospecgdo de bens
iméveis incluem-se na actividade de mediagfio imobiliaria. Contudo, foi retirada a acc}ﬁb de
inspecgio de imovel, porqu'anto seria inapropriada.' 15 certo que o mediador imobilidrio estd
obrigado, como veremos ao deante, a verificar se 0 bem imdvel possui as caracteristicas
anunciadas pelo seu clierte. Mas, esta venﬁcagao do bem 1movel reahzada pelo mediador

1mob1hano nfo pode ser quahﬁcada como mspecc;ao como acto de examinar ou submeter

- Artigo 3.0 (Exclusividadé) |

Este artigo estabelece que a act1v1dade 1m0b111ar1a so pode ser exer01da por

mediadores e agentes 1mob111ar1os Isto g, éa act1v1dade comercual de medlag:ao 1m0b111ar1a

que 86 pode ser exerc1da excluswamente por medladores e agentes 1m0b1harlos

Naturalmente que qualquer pessoa que pretenda vender ou comprar um bem 1move1-

n¥o esta obngado a recorrer e a contratar ‘08 Servigos - de um’ med1ador ou’ agente

imével, de natureza partlcular e, portanto regulado pelos artlgos 865.° e segumtes do

B Cod1g0 C1v11

irA-A N

Aqu1 isto &, nos tennos da futura le1 éa act1v1dade comermal de medlag:ao
1m0b111ar1a que 50 pode ser exerc:lda por pessoas quahﬁcadas para o exerc1c1o dessa mesma

act1v1dade dev1damente hcencmdas e, em exclusr\udade

No n.° 2 deste artigo, impde-se uma outra exclusividade: a da prestagdo dos

servu;os do agente unoblhano para com um linico medlador tmobiliario, salvo autonzag:ao

expressa deste

,:}{—J’J{%S\
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Poderia, e deveria, ir mais além a redacgdo deste artigo, no sentido de explicitar,

com clareza, que essa autorizagio do mediador imobilidrio devesse ser prestada por escrito.

De forma a evitar eventuais conflitos futuros, que se prevéem dada a forte concorréncia

_ comercial existente, actualmente, no mercado imobilidrio da RAEM. Esta foi, alias,.uma

repetida sugestdo da Comisséo.

Artigo 4.° (Licenga)

O n.° 1 deste artigo foi tecnicamente aperfeigoado em ordem a clarificar que os

requisitos para concessdo da licenga de mediador imobiliario séo aqueles que resultam

exclusivamente-da normagio da futura lei que agora se cuida de editar®. Realmente, na

. versao or1g1nar1a da Proposta de Léi, o proponente apontava numa diferente direcgio ao -

pretender que a matena daqueles reqmsﬂ:os resultasse, quer da sua mscng:ao em sede da

futura lei, quer da sua edu;ao por diploma complementar

F01 entendlmento desta Cormssao que a opgao or1g1nar1a nao reﬂectla fielmente o
pI‘lIlClplO da mtegrahdade das leis, conforme decorre don° 2 do a1~t1go 4° da Lei n.°

"13/200922 nem respe1tava 4 reserva de lei que resulta de se tratar de matena rela’nva ao

exerc1c1o da iniciativa econ6mica ¢ livre escolha de proﬁssao conforme se preve ese 1nfere

-do artigo 35 da Lei Baswa estando assiin revestido de natureza de direito. fundamental

g v

' A Proposta de Lel dlstlnguc para o exercicio da act1v1dade de mediador mobxharlo entre os rcqulsltos

aplicéveis &s pessoas singulares (n.° 1 do artigo 5. °) eos requlsltos prcvrstos para as pessoas colectwas (no2

do artigo 5.°).- .

“ «d lei deve ter um contendo determinado, precrso e suficiente que inclua uma prescngao clara dos
comandos que se destinam a criar normas juridicas de conduta para os pai ticulares, regras de acgdo pam a
admzmsn agiio e padrdes deé controlo para a decisdio judicidria de litigiosw. : :

Quc cstabelece, «Os residentes de Macau gozam da liberdade de escolha de prof s8do e de emprega ».
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Mais se deve ginda acrescentar que o artigo 6.° do Pacto Internacional sobre. os'Direitos
' Econormcos Sociais e Culturais®* garante 0 d1re1to a hvre escolha de profissao e de
trabalho assummdo a sua dlmensao de direito ﬁmdamental tambem por via do art1go 40.°

da LGI Basica™.

Merece 1gualmente referenc1a neste normatwo a alterac;ao que se reglsta ha versao
_ ﬁnal da Proposta de Lei. nos termos.da qual a licenga de medlador unoblharm pode ser .
._atrlbmda a pessoas smgulares ou pessoas colectivas abandonando se assim a expressao
| «enttdades» prev1sta na versiao ongmana da Proposta que se entendla ser tecnlcamente

menos adequada

Este aperfelg:oamento reflecte- -se 1gua1mente no ) n.° 2 deste artigo que d15t1ngue
entre a licenga de medlador 1mob1har10 detlda por empresano comer01a1 ou por uma

sociedade comerc1a1 conforme se trate de pessoa smgular ou de pessoa colectlva

* Aditou-se na versdo final da Proposta de Lei um nofmativo, novo n.°'5 deste aﬁigo,
que ¢orresponde com algumas alteragSe's ao n.® 2 do artfgo 16.° da versdo originaria, que
pretende reforcar a regra da 1ntransrru331b111dadc da licenga de med1ador 1mob111ar10-
(prev1sta no n.° 4 deste artigo) através da deterrmnagao que em caso de ahena(;ao ou
locagdo de empresa comerc1al que exerca act1v1dade de medlag:ao nnobﬂlana 0 adqu1rente

ou locatario, pessoa smgular ou, pessoa colectiva,. seja titular de uma hceng:a de mediador

«An‘zgo 6.°-1- O.S‘ Estados Partes no presente Pacto reconhecem o direito ao rrabalho que compreende o
direito gue tém todas as pessoas de assegurar. a possibilidade de ganhar a sua vida por wmeio de um frabalho
Iivremente escolhido ou aceite, e tomardo medidas apropriadas para salvaguardar esse direito.», Cfr., Aviso
do Chefe do Executivo n.° 15/2001, Respeitante & continuagdo da aphcagao na RAEM, do Pacto
Internacional sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais.
= s dtspos;r;oes que sejam aplicdveis a Macau, do Pacto Internacional sobre os Dir eitos Crvz.v e Politicos,

"do Pacto Internacional sobre os Direitos Ecanomzcos ‘Sociais e Culturais, bem como das convengdes
internacionais de trabalho, continuam a vzgomr e sdo apl:cadas medmme leis da Regido Administrativa

- Especial de Macau. . _
Os direitos e as liberdades de que gozam 0s residentes de Macay, néo podem ser restringidos excepto nos
casos prevzstos ha lei. T ais Iesfngoes ndo podem contrariar o drsposto no paragrafo anterior deste artigo.n.
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imobiliario. Foi preocupacio desta Comissdo que os apertados requisitos para o exercicio

da “actividade, nomeadamente os relativos a idoneidade profissional (artigo 6.°), nio

. fossem contornados abusivamente por via de uma simples cedéncia de um estabelecimento

comercial que exerca a actividade de mediacdo imobiliaria.

Relativamente- a este artigo, note-se que a 'express?cio «irespasse de

estabeleczmenros» usada na versio onglnal da proposta de 161 foi subst1tu1da por -

-«ahenagao de estabeleczmentos comerczazs» . Realce-se que em causa estd somente uma

questao de term1n010g1a Jur1d1ca que nao de alteragao do‘conteudo da norma. Com efe1to a

‘ expressao «rrespasse» é classica e era a expressao regra no direito antenor de Macau. .

Todav1a a expressao: de referéncia, no Codlgo Comercial, € dlversa Ahas a doutrma local

refere -se a esta questdo como, por exemplo «ahenagao def mtzva da empresa (vulgo

trespasse)» Entendeu—se que ‘se deverla aproveitar o ensejo para tarnbem nesta sede se

‘ harmomzar a termmologla legal com a norma juridica de referencm

IEE AR

Al _ Madaln f

'Artig(.),S,‘?'- (Requisitos para o exercicio da actividade) -
A redacgao deste amgo foi alvo de aperfelg:oamento por ordem a clanﬁcar e
melhor definir os requlsuos para o exercicio da actividade da med1ac;ao imobiliria. Desde

logo note -se que 0 seu n.° 1 passou agora a referir-se ao med1ad0r 1mob1ha1‘1o enquanto

¢ com éfeito, na versio originaria da Proposta aqucle n.°2 do artigo 16.° referia-se ao trespasse ¢ a cessdo
de exploragdo do estabelecimento para o exercicio da actividade da mediacdo imobilidria. No &mbito do
exame na especialidade entendeu-se por bem alterar estas referéncias, visando aproximar a terminologia
técnica da Proposta & do Codige Comercial, que prevé a alienagiio ou a locagiio da empresa comercial, ao
invés do uso da expressdo «respasse» que consta, entre outros, no Cédigo Civil, no Decreto-Lei n. 97/99/M :
de 13 'de Dezembro, Regime Juridico da Propriedade Industrial, na Lei n.° 8/2001, Alteracdes ao
Regulamento do Imposto do Selo e & Tabela Geral do Imposto do Selo, no Cédige Processo Civil, no Codigo
Registo Predial ¢ no Cédigo Registo Comercial. Deve dizer-s¢ que este aperfeigoamento técnico néo visa

- introduzir uma alteraciio material nesta normago mas t&o sé conformar o fexto do artlculado

2 AUGUSTO TEIXEIRA GARCIA, Ligoes de Direito Comercial, Macau passzm
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pessoa smgular enquanto que o seu n.° 2 consagra agora a regulagio relativa aos requls1tos

aphcave1s ao mediador imobilidrio pessoa colectiva

Tratando-se de empresirio comercial, ou pessoa singular, a comncessio e 2
renovagdo da licenca de mediador imobili4rio dependem do preenchimento cumulativo dos

seguintes requisitos;

- Ser titular de 1iceﬁ9a--vélidadé agente imobiliério;

ae -
i

- Nio ter sido-declarado falido ou insolvente. Naturalmente que a declaragfo de

faléncia concerne ao empresério comercial ¢ a declaracio de insolvéncia respeitard a

_pessoa singular nfo comerciante; -

- - Dispor de estabelemmento comermal E a natureza comercml do. estabelecnmento

que f01 aditada ao texto do artigo ainda bem recentemente destina-se a vinear de forma

clara’ essa apeten01a do estabelemmento Ev1tando s, desse modo mterpretag:oes erroneas

ou. habltacmnal

- Nao estar em divida para com a RAEM por qualsquer contnbulgoes e 1mpostos

Esta nova redacgao mais clara, prec1sa e concreta substituin a anterlor que d1spunha «Ter

'cumprzdo as suas obrzgag:oes f iscaisy: Ora é consabldo que 0 cumpnmento de uma

obngag:ao, ou-de um dever nem sempre 1mphca a respectlva exonerag:ao porquanto 0
cumpnmento da obrlgag:ao tanto podera ser parcial, como até mesmo defeltuoso Pelo que
1ndub1tavelmentf;,_ a redacg¢iio ora adoptada éa ma.1s adequada, do ponto da vista técnico-

juridico.

A4 BUEEIE 2001 5E9 1
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Tratando sc¢ de sociedade comercial, a concessdio e a repovagdo da licenga de
mediador 1mob1har10 dependem do preenc}umento cumulatlvo ‘de varios requisitos.
Também aqul n° 2 do artlgo - se procedeu a profundas alteragbes para aperfeigoamento

7tecn1co~3ur1d1c0 do preceito legal, por forma a torné-lo mais claro, preciso e conciso.

= y: %N‘

Os requisitos, de verificagdo cumulativa, realce-se, consistem em:

- Possuir sede ou fer um representante com residéncia habitual na RAEM,
designado nos termos da lei, e que reunir os demais requisitos legais para o exercicio de
actividade permanente na RAEM - o que possibilita a entrada de profissionais de fora do

Territério da RAEM no acesso ao exercicio desta actividade comci'ciail;

-0 objecto somal da soc1edade abranger o exercicio da act1v1dade de med1ac;ao

1mob111ar1a

- Pelo menos um dos seus admmlstradores directores ou gerentes pOSSUll‘ hceng:a

-de agente 1m0b111ar10
- Nio ter sido a séciedade declarada ‘fal.id.a; |

- 0Os tltulares dos orgaos sociais nfio terem 31d0 declarados fahdos ou msolventes e
08 seus adrmmstradores dlrectores ou gerentes néo terem t1do reSponsabﬂidade pelos actos

que condumram a declarac;ao de falen(:la

A soc1edade e o0s. seus’ admmlstardores directores e gerentes possuirem

1doneldade

. Dispor a sociedade comercial de estabelecimento com apeténcia comercial;

Az E . A-4 HIREN 2011 4E9 R
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= Nao estar a sociedade comercial em divida para com a RAEM por quaisquer -

contribui¢Ges ou impostos.

Durante 0 prazo de validade da licenca, o medlador e obngado a manter
preenchidos os I‘qu.IlSltOS para o exercicio da actividade; o empresano comerc1a1 e a pessoa‘ _

" singular, os previstos no 1n.° 1 deste artlgo,‘ a sociedade comercial os previstos non°2.

- On 4 estabclece uma excepg:ao ao reglme-regra prev1sto nos numeros antenores '
deste art1go Isto €, a declaragfio de falencm ou de msolvenCIa perde a quahdade enquanto

requisito, caso tenha havido reabilitagdo do fahdo ou do insolvente nos term_os,da lei.

Amda nesta sede € lmportante mencmnar que houve deputados que mostraram

: preocupag:ao pelo facto de a proposta de lei nao restrmglr a credenc1ac;a0 de medladores e ,'

aoentes 1mob111ar105 a r681dentes da Reglao Admlnlstratlva Especial de Macau O Govemo '
' Justlﬁcou que nio € sua lntenc;ao 1mp0r essa restrlgao e referiu que nem no Interlor da
China, nem em Hong Kong ¢ nem mesmo em Portugal a respectiva legislagfio impde esse

requisito para os mediadores e agentes imobiliarios.

Varios membros da Comisséo concordai’am plenamente com a ideia e'consideram'
que a credenmagao dos med1adores ¢ agentes 1mob111arlos apenas reconhece que detém
reqmsr[os proﬁsswnms para 2 prestagio de serv1g:os nessa drea, 0 que néo 31gn1ﬁca que
podem exercer a sua proﬁssao Niio se da resposta & vontade dos mediadores 1m0b111ar1os |
ndo remdentes p01s estes contmuam a necessnar de uma autorlzag:ao de permanenma de

,acordo com a “Lez da contratagdo de trabalhadores néo resrdentes” 28

8 Lei n.°21/2009.
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Para além disso, tendo em conta a concretizagdo da cooperagio econoémica regional,
s6 & benéfico nfo impor tal restricio ao referido pedido de credenciacdo, caso contrario,
teria de resolver a questio dos trabalhadores nfio residentes que se encontram actualmente

a trabalhar no sector imobiliario.

Artigo 6.° (Idoneidade).

O artigo 6.°, sob a epigrafe “idoneidade.’;.’i,- estabelece os critérios de aferigio da mesma

para efeitos do exercicio da actividade de mediagio imobilidria..

Importa desde logo subhnhar a 1mportan01a desta ‘matéria no amb1to da proposta de 161

por dec1sa0 tran31tada em Julgado em pena de pnsao superlor a trés anios; pumg:ao com sangéo

-acessoria de mterdu,:ao do exercnclo da act1v1dade de mediag:ao 1mob111ar1a pumc;ao por trés ou

mais vezes com a sangéo de multa pela prat1ca de mfracgoes admlmstratlvas por v101ag:ao da

proposta de 1ei® -, con51dera se que [} medlador (ou mteressado no -exercicio da act1v1dade de -

- mediagdo 11n0b111ar1a) nio é 1doneo e, consequentemente nfio estarfio reunldas as condlgoes
. para a concessdo ou renovag;ao da respectlva hcenc;a de medlar;ao como resulta da leitura

conjugada deste art1go 6.° e dos art1gos 5°%e 12.°da proposta delei.

A idoneidade (nos termos estabelecidos neste artigo 6.°) das pessoas singulares®® ou
colectivas®' &, pois, condigiio sine gua non para o exercicio da actividade de mediagdo

imobilidria. A ratio legis deste regime juridico encontra-se, como facilmente se compreende,

# Cfr, alineas 1) a 3) do n.° 1 do artigo 6.° da proposta de lei. -
30 04 alinea 4) don:° 1 do artigo 12.° lida com a alinea 1) do n.° 1do artigo 5.° da proposta de lei.

3 ¢4 alinea 6) do n.° 2 do artigo 5.° da proposta de lei..

[0 AN

sub ]udzce Ja que, caso ocorra alguma das sfcuac,:oes 1efer1das no amgo em anahse condenag:ao, S

Y
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contrato de medlag:ao ‘estdio em causa bens ¢ ‘indispensave[is] na vida da populag:ao em geral
e no desenvolvimento sécio-econdmico” ¢ que “tém sido conszdemdos um dos activos mais

valiosos que circulam no mercado” 3. bens iméveis.

na necess1dade de proteger quem recorre aos mediadores imobilidrios, sendo que, por via do C
$
Esta protecgdo passa por ex1g1r gala.ntlas de scricdade e honestidade aos.

medladores imobilidrios (ou daqueles que estdo interessados no exercicio da actividade de

" mediacio), ou, por outras palavras, que da conduta destes ndo transparega, ad minimum, o
desreslaeno pela legislagdo reguladora da actmdade de medlagao -imobiliaria (cfr almea 3) do
n.° 1do art1go 6.° lido conjugadamente com o artigo 29.° da proposta de 161) ou, in extremis, a %jr
pratica de crimes pumdos com uma moldura penal de 3. ou mais anos, ou, em concreto e (ainda) L

1no decurso do respectivo: cumpnmento, com uma sang:ao acessoria de 1nterd1c;ao da act1v1dade

de medlag:ao 1mob1har1a (cfr ahneas Ne2) do n.° 1 deste artlgo 6. °)

Note—se contudo que o legislador procurou estabelecer um equlhbrlo enire 0s’
" interesses em presenga Assnn no caso-da condenacpao pela prat1ca de um crime, a sentenc;a'
© tera de ter trans1tad0 Ja em Julgado €, por outro lado como ja aﬁrmado devera estar em causa -
a ap'hc_:ac;ao _de uma pena_-de priséo de tl_res. ou mais _anos,“afastando-_se assim 0s ‘casos de
“condenagio 'i)dr Crimmalidade menbr“. . ' E o
No que concerne os casos da aphcaf,:ao de uma sancio acessoria de mterdu;ao do

exercicio da actividade de mediagéo 1mob1har1a devera 0 perlodo de 1nterd1c;a0 estar a

3 .C"om"‘o_rme se retira do artigo 2.° da proposta de lei. 4
33 Veja-se nota justificativa quc acompanhou a proposta de lei, pég. 1 da versdo ponugucsa.

3+ Note-se que a solucio preconizada pela proposta de lei € singular, sendo que, em outros ordenarnentos
juridicos, como seja 6 portugués, que influenciou decisivamente a proposta de lei em apreco (¢fr. artigo 6.°
do Décreto-Lei n.° 211/2004), é feita uma listagem concreta dos crimes que sdo relevantes para efeitos da
afericio da “idencidade comercial” em sede da mediagdo imobilidria, ao invés de se recorrer a remissio para
a medida da pena aplicada. :

T AR A4 HHBENH: 2011 9 R
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decorrer no momento em que é sohcltada a concessao da hceng.a ou a renovag:ao da mesma

1sto €, se este periodo ja tiver sido ultrapassado a aplicagdo da sanq:ao de mterdlg:ao ndo

'relevara para efeitos de aferlgao da 1don61dade do medlador (ou 1nteressado no exer01c10 da

: act1v1dade de mechag:ao 1m0b1har1a)

Fmalmente 1o caso da aphcagao de multas por infracc¢des - admmlstratlvas

decorrentes da violagio da proposta de lei (cfr almea 3) do n. ® 1 deste artlgo 6.°), relevam

'apenas os casos de aplicagfio reiterada de multas (trés ou mais vezes) e, se as obngac;oes '

decorrentes da aplicacdo das multas estlverem mtegralmente cumpndas e tiver decorrido um
periodo de cinco anos enire este cumprlmento €0 ped1d0 de hcenc;a ou renovag:ao de licenga,

as infraccdes admlmstratlvas em causa nfo serao con31deradas (n 2 do art1go 6. °)

Uma nota ad101ona1 deve ser feita amda quanto as 1nfracgoes admlmstratlvas

enquanto cnteno de aferigio de 1done1dade j& que na versao ‘final da ahnea 3) do n.° 1 deste |

artigo 6.°, 0 Executivo restrmoiu 0S €asos em que estas 1nfracc,:oes deverao ser relevantes. De

- facto, do confronto da letra da ahnea 3) do n.* 1 deste artigo 6.° com a do artigo 29.° da

Proposta de Lei, verifica-se que apenas nos casos de punigéo por vzolapao da proposta de lei

(e niio, sﬁblinhe—se' por violagio do diploma complementar ou das instruc;ﬁes"referidas ‘o

. artigo 25.° da proposta de lei) € que se considera que ndo se venﬁca a 1done1dade do mechador

(ou 1nteressado no exercicio da act1v1dade de medlag;ao nnoblhana) Por outras palavras para

efeitos de aferlc;ao da 1done1dade, apenas sio. con51deradas as mfracgoes admlmstratlvas por

: v1olag:ao da pr0posta de lei, no sendo relevantes as mfracg:oes adnnmstratwas por v1olagao do

dlploma complementar ou das 1nstrug:oes referidas no amgo 25 da proposta de le1

Esta & umaalteragﬁo de cariz material a sugestio da Comissao reduzindo assim os
critérios de aferigdio de idoneidade, assegurando contudo uma maior certeza jundlca Ja que,
neste amblto restrito — a afeng:ao da idoneidade dos medladores ou 1nteressados no CXCI‘CICIO )

_ da actividade de mediagio imobilidria — o regime juridico aplicavel encontra-se, -todo ele,

A-d FIRETE 2011 HI 9 H
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regulado na proposta de lei. Neste porito especzf ico, observa se 0 necessarlo adequado e
 devido respeito pelo principic da integralidade da lei consagrado na Lei n° 13/2009 -

,preocupac;ao esta que foi reiteradamente transmitida pela Comlssao

: E)lgpl"anado. que estd o conteddo material deste artigo e assinalada a alterag:ﬁo
‘substancial iritroduzida pelo proponente, na versdo de 20 de Agosto de 2012 desta proposta de

lei, 11nporta sahentar que foram amda 1ntrodu21das alteraqoes de cariz formal

- Desde logo, enquanto consequéncia légica de modificagBes introduzidas em outras
dlsp031gocs -da proposta de 161 procedeu se a actuahzac;ao das rem1ssoes plasmadas neste.
art1go 6 passando agora a remeter—se no proemm don®1l deste art1go 6. , para a almea 6) do, '

n°2 do artlgo 5°¢ para a alinea 4) don.°1do artlgo 12.°%,

Mals f01 subst1tu1da no n.° 2 in f The deste art1go 6.° ;8 expressao “em conta por .. '

“om conszderag‘ao expurgando assim a morma em ‘andlise de marcas de orahdade cormo
- ditam as melhores praticas no que concerne 2 leglstlca formal Esta: Comissdo sublmha a

1mportan01a de se garant1r uma redacg:ao das leis 0 mais aperfelq,oada engorosa posswel.

) "Artigo 7.° (Suspensio da licenga)

A: epigrafe deste artigo foi alterada, tendo-se suprimido a referéncia ao mediador

imobilirio para evitar a duplicagéo com o titulo da Secgéo I db_ Capitulo II.

35 Ao invés de se mencionar, respectivamente, a alinea 6) do n.° 2 do artigo 5.°.¢ a alinea 4) do n.° 1 do artigo
8.°, como acontecia na verso original da proposta de lei, : '
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Este artigo corresponde com pequenas alteragSes remissivas ao artigo 9.° da verséo
originaria. Com efeito, tome-se a melhor nota da alteragio aalinea 2)don.° 1 deste artigo

na medida em que na vers#o originaria da Proposta (artlgo 9. °) remetia-se em bloco para 0

artico 5.° ressalvando-se apenas que a sus ensao e ndo o cancelamento da 11cen a de -
_ P P

medlador imobilidrio tomaria hugar quando as faltas em questao fossem meramente

sandveis, Ao. passo que nos termos da alinea 2) do n.° 1 do artigo 10.° da versio origindria
0 ) cancelamento da hcenga ocorria, também nas sn:uag:oes prev1stas no artlgo 5., quando as .

faltas fossem insanaveis. A versio final passa.a distinguir em termos expressos entre as

faltas que sdo tidas porsmenos graves e, portanto, apenas. determmadoras da suspensao da

licenga (alineas 1) 3) ¢ 4) do n.° 1 ou alineas 1), 2), 3), 7) e 8) do n. 2 do artigo . °) e

aquelas que sdo tidas por mais graves e que por conseguinte, 1mphcam 0 cancelamento da

.11cen9a (que correspondem apenas a sztua(;oes de faléncia ou 1nsolvenc1a e alnda a casos de

falta, de 1done1dade - a11nea 2) do I. 1 ou ahneas 4) Se 6) do n.° 2 do artlgo 5, °)

Na ahnea 3) do n.° 1 deste artlgo (arfigo 9.° da Versao ongmana) repare-se que o
perlodo de 1nterd1<;ao 1mpost0 por sangéo acessona foi alterado para de um ano a nove

meses do periodo de até um ano da versdo origindria da Proposta.

Na ahnea 4) don.°'1 ‘deste art1g0 (artigo 9.° da versao orlgmana) mem:lone -se a

actuahzac;ao da remissio para, 0 regime da suspensio preventwa de act1v1dade que estava

originalmente prevista na alinea 2) do 1.° 3 do art1go-26. paraa al_mearz) do artigo 35.°.

- Aditou-se um novo n.° 2 a este artigo. que passou a prever (a0 cont_rério do que
sucedla com © artxgo 9.° da versdo ongmarla) que quando a licenca de mediador

imobiliario seja suspensa a pedldo do seu tltular 0 penodo de suspensao nio pode exceder

" doze meses.

<
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Adxtou—se igualmente um novo n.° 3 a eéste artigo que inscreve que quando o titular

da licenca de mediador 1m0b111ar10 for notificado que delxou de preencher os 1equ131tos

prewstos na alinea 2) do n.° 1 deste artigo, que constituem faltas sandveis, tem apenas um '

prazo de um més para proceder 2 respectiva sanagéo, ocorrendo, logicamente, de outro

modo o cancelamento da licenca de mediador imobilirio.

Artigo 8.° (Levantamento da suspensio)
Trata-se de uma nova norma que consagra a possibilidade da suspensdo da licenga
de mediador imobiliario, a pedido do seu titular, poder ser levantada. Tal pode ocorrer em

trés circunsténcias: -

(1) quando a hcenc;a tenha 31do suspensa a pechdo do t1tula1 e este pretenda retomar :

a actividade, amda que aparentemente apenas apos decomdo 0 prazo da suspensao por si

requerida;

- (ii) quando as irregularidades que determinaram a suspensio (nos termos da.alinea -

2) do n.° 1 do artigo 7 °) tenham sido sa_nadaé”; e,

- “%D\“E?

(111) quando tenha decorndo 0 prazo de suspensao quando o t1tular da hcen(;a tenha L

51do pumdo por- sang:ao acessoria de mterdu,:ao do exercicio da act1v1dade de med1ag:ao'
1mob1har1a por perlodo ate nove meses ou tenha 31do alvo de uma medlda cautelar de

suspensdo de act1v1dade.

3 Parece desnecessaria a dupla remissao material aqui operada, primeiro para a alinea 2) do n. °1 do artlgo

7.°, que por sua vez remete para as ahnca l) 3)e4)don®] e paraas almcas 1}, 2), 3) 7) e8)don°2 do

artigo 5.°.

A-d HUEEE 2011 28 9F)
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No que respe1ta ao primeiro dos casos supra refendos que permite o levantamento

da suspensao mas que refere que tal seja posswel apenas apo6s o decurso do prazo de

_ suspensao merece reservas que se ex1Ja a0 titular da licenga que aguarde até ao termo

deste prazo. Por quanto a ldgica das coisas deverla permltlr ao titular dispor do direito de
retomar a sua actividade a qualquer momento dentro do periodo de validade da sua 11ceng:a
dado que a suspensao esta na sua dlspomblhdade ¢ nfio € aqui o resultado de uma eventual

sang:ao

Artigo 9.° (Cancélamento da licenca)

A eplgrafe deste artigo foi alterada tendo se suprimido a referenc1a ao mediador

1mob111ar10 para evitar a duphcac,:ao com o titulo da Secgdo I do Capitulo II

‘Este artigo (artigo 10.° da versdo originaria) foi sujeito a ligeiras. alteragﬁ('ies,
destacando=se aq#ui,‘a alinea 2) do n.° 1 onde agora se referem. aé faltas mais graves
prév‘istas no artigo 5.° da Proposta que detefmina o cancelamento, e ﬁﬁo apeﬁas a
suspensao da 11ceng:a do mechador 1mob111ar10 Acresce ainda a alterag:ao 4 alinea 7) do n.°
1 onde também- agora se passou a prever que o periodo da sang;ao acesséria de 1nterd1c;ao
do exerc1c1o da act1v1dade de medlagao 1mob1har1a ¢ de nove meses a um ano ¢ ndo

somente de uin ano conforme se prev1a na versio or1g1nar1a desta Proposta Em ulnmo

lugar refira-se que a alinea 8) do n.° 1 vinca agora que o ndo pagamento voluntano da

multa que seja aplicavel ao abmgo da presente lei, onde a matéria sancmnatorla deve estar

exaustivamente regulada é tambem causa de canceiamento da 11ceng;a

-
s
9
=

“No n.° 2 deste artigd saliente-se -que o prazo de encerramento pélo mediador

imobiliario do seu estabelecimento comercial, que justifica nos terfrios da alinea 4) don.° 1

 deste artigo o cancelamento da licenga por ceséa(:ﬁo-da actividade foi alargado para cento e
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: Proposta de Lei o p1op0nente apontava numa dlferente d1recqza0 ao pr etender que a materla

“oitenta. dias seguidos ou trezentos e sessenta interpolados, dentro do prazbﬂde val_id_ade da

.normagao da futura lei que agora se culda de ed1tar Realmente na versdo or1g1nar1a da
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. licenga, duplicando o periodo de encerramento que determina o cancelamento da licenga

previsto na vers#o originaria da Proposta. - -

: Artigo 10.° (Efeitos clla_'s'u_spensﬁo e cancelamento da licenca) | S /

~Assinale-se quantoﬂao n.° 2 deste artigo, (artigo 11.° da versio originaria), uma
alteragdo tributaria da que se verificou no ambito‘ do n.° 1 do artigo 4.° da ‘Proposta.’
Conforme Supra se esclareceu esta Comissio decidiu clarificar que o0s reqﬁisitos para -

concessdo da 11cen<;a dc medlador lmoblhano sio aqueles que resultam excluswamente da

daqueles reqmsﬁos resultasse quer da sua 1nscr19ao em sede da futura lel quer da sua

edigdo por dlploma complementar. _

Confonne Ja aqui se dlsse f01 entendlmento desta Cormssao que a opg:ao ongmarla
néo reﬂec‘na ﬁelmente o principio da 1ntegra11dade das lels conforme decorie do n. 2 do'
artigo 4.° da Lei n.’ 13/200938 nem respe1tava a: reserva de lei que resulta de se tratar de -
matéria relativa ao exercicio da iniciativa econdmica e hvre escolha de proﬁssao conforme
se'prevé e se infere do ar-tigo 35.° da Lei Basica estando assiﬁ revestido de natureza de

d11 eito fundamental Mais se deve ainda acrescentar gue o artigo 6.° do Pacto Internacmnal_

- sobre os DII’GItOS Economicos, . Sociais ¢ Cultura1s garante © du‘e1to a hvre escolha de”

7 A Proposta de Lei d1stmguc para o exercicio da actividade dc mediador mobilidrio entre 0s: requisitos
apl1cave1s as pessoas singulares (n.° 1 do artigo 5. °) e 0s requlsltos previstos para as pessoas colectlvas (n °2
do artigo 5.%).

38 «d lei deve ter um contetdo determmado preciso e suficiente que inclua uma prescricdo clara dos -
comandos qué se destinam a criar normas juridicas de.conduta para os par! ticulares, regras de ac¢do para a

' admmrstracao e padroes de conrrolo pam a decisdo judzczarm de litigios».
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profisséo ¢ de trabalho assumindo a sua dimensdo de direito fundamental também por via

do artigo 40.° da Lei Bésica,

Ora a redacgio do n.° 2 deste artigo em conformidade com a alteragido supra

mencionada sofren um aperfeigoamento reflexo daquela alteragiio.

O 1n.° 3 deste artigo dispbe: «4 suspensdo ou cancelamento da licenga de'mediador

imobilidrio implica a caducidade dos contratos de mediacdo imobilidria por si

celebiaidosy. -

r

E compreenswel a mserg;ao desta dlsposu;ao no presente articulado. Como a
actividade, comercial, de medlac;ao imobilidria s6 pode ser exercida por med1adores
1m0b111anos dev1damente hcenc;lados , caso ocorra a suspensdo ou o cancelamento

daquele hcencmmento ocorre tambem a cadumdade dos conu'atos de mediagao entretanto ;

'celebrados

Os contratos de medlag:ao cessam a sua eﬁcama por caducidade* E um efeito

: _]ur1d100 decorrente da vcrlﬁcag:ao de um facto Jurldmo stricto Sensu Num negoclo jundlco
0 contrato caduca quando por exemplo tenha um prazo certo, pela venﬁcag:ao de um facto )
: _]urldICO stncto sensu que. ¢ 0 decurso de tempo, em que o contrato. deixa de produ21r

: efe1tos‘_ .

Naturalmente aqui & caducidade apénas opera para o futuro, e'todos' os- efeitos
produ21dos pelo ‘contrato até ao momento da venﬁcagao do prazo ou do evento de

cadumdade sdo preservados

¥ Vide artigo 3 (Exclusividade) da proposta de lel

* Sobre o regime geral da caducidade, artigos 320.° e seguintes do Cod:go C1v11 cfr., J. DIAS
MARQUES/PAULO ALMEIDA, No¢des elementares de Direite Civil,paginas 112 e seguintes.

! Veja-se, a titulo de exemplo, que o contrato de mediago imobilidria caduca no prazo de seis meses, s¢
putro prazo rmais longo nio for acordado ex vi don.® 5, do artigo 19.° da Proposta de lei.
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Isto 6, as remuneracdes relativas aos contratos promovidos pelo mediador
imobilidrio durante o prazo de \;igénCia do contrato de mediagio sfo exigiveis;
contrariamente, as remuneracgdes relativas-a negécios juridicos promovidos com a licenga
de mediagio caducada _] a nio poderdo ser reclamadas, porquanto tal significa que haveria

uma situagio de exercicio ilegal de mediagéo.

Obviamente que os negdcios juridicos prombvidos durante a vigéncia do contrato
de mediégﬁo ou posteriormente & caducidade daquele contrato de mediagéo m.intém—se
vélidos ficando intocados e imunes a qualquer possivel vicio do contrato de mediagio. Isto
é,Aum' cbntrat_o de compra e venda ou um _con_tratd de arrendamento ndo enfermardo de

qualquer vicio sé porque o contrato de media¢do que 0 promoveu se encontre caducado.

Registe-se ainda que na versdo origindria da Proposta se inscrevia no artigo 11.°
~um n.° 4 que previa quer «4 cessagdo de relacdo laboral resultante da suspensdo ou

cancelamento da licenga de mediador imobilidrio, é considerada, para todos os efeitos

legazs resolugdo do contrato de frabalho pelo empregadory. Tal. consistia na
concreﬁzag:ao do prlnc:lplo geral nos termos do qual a relagdo de trabalho cessa quando as
condigbes objec’avas tornem impossivel & sua contmuagao 0 que ird ocorrer ém 'caso de
suspensdo on cancelamento da licenga de mediador 1mob1hano Amda que a. ‘versio
'orlgmarla nao esclarecesse expressamente deve ser entend1do que se trataria de uma- '
s1tuagao de resolug:ao do contrato de trabalho sem Justa causa por 1n1c:1at1va do empregador
que atr1bu1 ao trabalhador direito ao receblmento de uma 1ndemmzac;ao nos termos gcrals4

A semelhanc;a do prev1sto no ordenamento Jumdlco da Reg1ao nomeadamente na Le1 n.°

_ 42 Cft. Parecer n.° 1/I11/2008, da 3" Comissio Permanente relativo 4 Proposta de Lei intitulada -«Lei cfas
Relagbes de trabalhow, p. 78 e nota de roda pé 58, :
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2/200643 (Preveng;ao e repressao do’ ctime de branqueamcnto de C&pltals) e na Lel n.°

3/200644 (Preven(;,ao e repressao dos crimes de terrorlsmo)

A eliminagio deste normativo consiste somente na supressz”io da referéncia expressa -
aquele principio geral que contmua plenamente aphcavel a situacOes de cessac;ao da U
relag:ao de trabalho decorrentes da suspensio ou.- cancelamento da licenga de medlador = mﬁ

imobilidrio. - . ' ' o T ' - ‘ o M[

TR st

Arfigoll." (Licencga)

~ Este art1g0 (artlgo 7.° da versio ongmana) relatwo ao hcenmamento dos agentes

: 1m0b111anos sofreu alterag:oes que s80 desde logo 0 reﬂexo da m0d1ﬁcagao que se venﬁcou

no ambito do nel do artIgo 4.° da Proposta Conforme supm se esclareceu esta Com1ssao ‘ M
dec:1d1u cIanﬁcar no n.° 1 deste artlgo 11.° que os I'qu.nSltOS para concessio da 11ceng:a de
agente imobiliario, -tal como 08 aphcaveIS para a concessio da 11cenc;a de med1ador /’)‘(?
imobilidrio, sdo aqueles que resultam excluswamente da normar;,ao da futura lel gue agora
' se cuida de edltar Realmente na Versao onglnana da Proposta de Le1 0 proponente
' apontava numa d1ferente d1rec9ao ao- pretender qued materla daque]es requlsltos resultasse

quer da sua mscnc;ao em sede da ﬁltura lei quer da sua ed1g:ao por dlploma complementar

3 Cfr. artigo 5.°, n.° 10, «4 cessagdo da relagdo laboral que ocorra em virtude da aplicacio da pena de
_dissoligdo Judzctal ou de’ qualquer das penas acessorias previstas no n.° 8, con.s'zdera -se, pam todos os
gfeitos, como sendo resczsao sem justa causa da responsabilidade do empregador.».

* Cfr. artigo 10.°, n.° 10. «4 cessagdo da relagdo laboral que -ocorra em virtude da aplicagdo da pena de
dissolucéo Judzczaf ou de qualguer das penas acessérias previstas no n.° 8, considera-se, para todos os
efeitos, como sendo rescisdo sem justa causa da responsabilidade do empregador.».

5 A Proposta de Lei distingue para o exercicio da actividade de mediador mobiliario entre 0s requisitos.
aplicavets &s pessoas smgulares (n 1 do artigo 5. °) e os requlsltos prewstos para as pessoas colectivas (n.° 2
do artlgo 5. °)
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~ Conforme ja ‘aqui_ se disse foi entendimento desta Comisséo que a opgdo originaria
nio reflectia fielmente o principie da integralidade das feis, conforme decorre do n.° 2 do
artigo 4.° da Lei n.° 13/2009*, nem féspéitav_a a reserva de lei que resulta de se tratar de-
matéria relativa a0 exerciéio da iniciativa econémica e livre éscblha de proﬁssﬁo conforme
se prcve e se mfere do art1go 35.° da Lei Basica estando assim rcvestldo de natureza de
direito fundamental Mais se deve ainda acrescentar que o artigo 6.° do Pacto Internacmnal .
sobre 0s Dlre1tos Econonncos Sociais e Culturals garante o d1re1to a 11vre escolha de
.proﬁssao e de. t1aba1h0 assummdo asua d1rnensao de dll‘elt() fundamental ta.mbem por via 2

do artwo 40.° da Lei Bas1ca T s

Artigo 12.° (Requisitos para o exercicio da activi'dadé) |

‘ Esté'artigo (artigo'S ° da versfio origindria) foi objecto de -alguhs aperfeicoamentos
durante 0 exame na espec1ahdade Reﬁra-se em partlcular que na alinea 1) do seu 1.t 1 se .
_ substm.uu a expresséo «capaczdade legal» pela expressao «capacadade de exerczczo de

direitos» considerada tecnicamente mais =adequada.

Na ahnea 3) do mesmo n°lo Execunvo decidiu na versdo final omitir a referencla
3 entidade competente para reahzar os exames de hab1l1tac;ao tecmco—proﬁssmnal de _
med1a<;a0 1mob111ana que na versio ongmana estava 1dent1ﬁcada como a D1recg>a0 dos
Servu;os para 0s Assuntos Laborals Igualmente omisso da versao ﬁnal ca referéneia que
se encontrava na versio orlgmana a que a aprovagio no exame de. hab111ta(;ao técnico-
' ‘proﬁssmnal mencionado teria a vahdade de apenas um ano apos a emissio do certlﬁcado-

de aproveitamento no exame de habilitagio para efeitos de requerimento de licenca de

% «d lei deve ter um conteido determinado, preciso e suficiente que mclua uma prescrzg:ao clara dos
comandos que se destinam a criar normas juridicas de conduta para os parz‘tculares regms de acgdo para a
administracdo e padrées de controlo paraa deciséio judicidria de litigios».
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agente imobilidrio. Merece ser recophecido que efectivamente ¢ adequado que um exame
de apreciagfio das competenmas técnico- proﬂssmnms na area da mediacao imobilidria

tenha uma validade temporalmente limitada.

" E ainda importante referir que, na verséo chinesa da alinea 3)-do n.° 1 do presente
artigo, utilizou-se o termo “ZBTE” (peritagem), enquanto na versdo portuguesa se utilizou o

termo “exame”. Assim, ¢ mais adequado utilizar o termo “SHIEL” (exame) na versdo

chinesa, uma vez que é o ‘termo mais usual e correspondenté ao utilizado na versio -

e

_ portuguesa.

Arﬁgo 13.° (Suspensdo da licenga)

A eplgrafe deste art1g0 fo1 alterada tendo se supnrmdo a referenc;la ao agente

1m0b111ar10 para ev1tar a duphcag:ao com o t1‘rulo da Secqao II do Capltulo IL

Em lugar paralelo ao que ocorreu no artlgo 7.° > da versdo ﬁnal da Proposta de Le1

-procederam—se a vanos ajustamentos, sendo de menmonar em part1cular (i) na- ahnea 2) do

_m‘iﬁ i

PR

n.° 1 deste art1go passa a clarificar- se -que as faltas sanavels que Justlﬁcam apenas a
suspensao ‘e N800 cancelamento da 11ceng:a de agente 1mob111ar10 correspondem apenas a0

nfo pagamento de quaisquer contnbulc;oes e impostos; (i) na alinea 3) do n.° I deste art1go '

o perlodo de mterdu;ao do exercmlo da actividade da mediagio 1m0‘o111ar1a decorrente da -

aphcag:ao de sang:ao acessoria passou para de um a nove meses, enquanto que na versdo
or1g1nar1a era apenas referldo um penodo mferlor a um ano e (111) na alinea 4) don°1
deste artigo f01 actualizada a remisséo para a med1da cautelar da suspensio preventiva da

actividade.

e b BT
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 No que respeita &4 nova redacgdo 'da alinea 2} do n.° 1 deste artigo note-se que a

versao 0r1g1nar1a consagrava um regime mais flexivel de suspensio no que respelta aos
requlsuos para o -exercicio da actividade de agente imobilidrio, dado que se deixava em
aberto que qualquer destes requisitos poderia ou ndo ser sanavel. Na versdo final passou a
entender-se que a falta de capacidade de exercicio, a nfio conclusio do ensino secundario -
complementar, a nfo aprovagdo no exame de habilitagio técnico-profissional ou falta de
idoneidade sdo sem'pre fundamentos para o éa'ncelaménto da Hc;engza de agente ilﬁobiliéﬁo

€ nunca para a simples suspensao.

Aditou-se na verso final da Proposta um novo n.° 2 a este artigo onde se estipula

- de suspensio nio pode ser superior a doze meses.

Um novo n. 3 f01 1gualmente ad1tado na versio final onde se refere que o tltular da
11cen<;a not1ﬁcado dos motivos da suspensao quando esta decotra da existéncia de uma

d1v1da de contribuigdo ou 1mposto nos termos da alinea 5) do n.° 1 do art1g0 12 da

\}/
que em caso de suspenséo da licenca de agente imobilidrio a pedido do seu titular, o prazo %])ﬂ,

: versao final, sendo dado um prazo nao superior a um- mes para a Tespectiva’sanagio.

SrEE HEA

Conforme Supra se teve oportumdade de mencmnar a versao ﬁnal da Proposta optou por
consuderar que apenas, este requ1S1to ﬁscal pode ser sanéavel pelo agente imobiliario alvo de
uma suspensao da. sua hcenc;a ainda - que tal nao seja necessariamente a solu¢ao mais .

adequada dado que seria expectavel que outros dos requ1s1tos para o exercmlo da

> act1v1dade fossem tambem passwexs de sanag:ao Parece tambem que a regra da nouﬁcac;ao_f

dos motwos da suspensao nos termos gereus do procedunento adn‘umstratwo ‘se tera que

ter como aphcavel para qualquer causa de suspensao da llceng:a de acrente 1m0b1har1o

A 4*E%§EHI~F“GII¢9H
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Artigo 14.° (Levantamento da suspensio}

'Trata—se de um novo artigo aditado na versao ﬁnal da Proposta e que regula o
levantamento da suspensio da licenga de agente imobiliario, que podera ocorrer quando (1)
o agente imobiliario, nos termos da alinea 1) deste artigo, tenha obtido a suspensdo da
liceﬁr;,a a éeu pedido e pretenda retoniar a actividade, ainda que tal aparentemente apenas
seja possivel decorrido o praio da suspensdo; (ii) tenha_rh sido sanadas,' nos termos da
" alinea 2) deste arﬁgo, as faltas de pagamentos das contribuicdes ¢ impostos que motivaram
.a suspensﬁow' e (iil) tenha decorrido o pfazd da suspensa”lo, nos teﬁnos da aliﬁea-3) deste
artlgo de act1v1dade imposto por san¢o acessdria de mterdlc;ao do exercicio da actividade

de mediacdo 1m0b111ar1a ou por medida cautelar suspenswa da actividade.

Retome-se, conforme ja aqu1 se disse em anotag:ao ao artlgo 8.2 que no que respelta -
ao pnmelro dos casos supra referidos, que perm1te o levantamento da suspensao mas que
rcfere que tal seja possivel apenas apds o decurso do prazo de suspenséo, pode questionar-
se-que se exga ao titular da licenga que aguarde até ao termo deste prazo. Por quanto a |

‘16gica das coisas deveria permitir ao titular dispor do direito de retqmar a sua actividade a
qualquer momento, dentro do perfodo de validade da sua _liceﬁga; dado que a suspensio

est na sua disponibilidade e nfio & aqui o resultado de uma eventual sangao.

Artigo 15.° (Cancélamento da iicem;a)

A ep1g1afe deste artigo foi alterada tendo se suprlmido a referen01a a0 agcnte o

imobilidrio para evitar a duphcac;ao com o titulo da Secglio Ll do Capltulo 1.

“ Parece dcsnecessarla a dupla remissdo material aqm operada primeiro para a almea 2)don.1ldo art1go
13.°, que por sua vez remete para a dlinea 5)don.® 1 do artigo 12.°.
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- Conforme supra se d1sse em anotag:ao ao amgo 9.° da versao ﬁnal 1ntrodu21ram -se
varias alteragSes passando a entender-se que as faltas msanavels decorrentes da omissdo de

I‘eqUISltOS pala 0 exercicio da act1v1dade de agente 1mob1har10 prev1stos no art1go 12.°da

versdo final, integram a falta de capac1dade parao exercicio de direitos, a nao concluséio do

. ensino secundério complementar, a falta de aprovacio no. exame de hab111tac;ao técnico-

proﬁssmnal da aot1v1dade de mediaco 1m0b111ar10 ea falta de 1done1dade Remete 58 aqu1
para as conmderac;oes Ja feitas a propdsito deste reglme ngldo quanto as- u'regulandades

que, na versio ﬁnal da Pr0posta detcrmmam necessariamente 0 cancelamento e ndo a

L

Acresce amda a alterag;ao a ahnea 7) do n.° 1 onde tambem agora se passou a

prever que 0 perlodo da sangHo acessoria de mterdlg:ao do exerc1c10 da act1v1dade de

' medlagao 1mob111ar1a é de nove meses a um ano © ndo somente de um ano conforme 8se .

prev1a na verséo orxgmarla desta Pr0posta. Em ultlmo ]ugar reﬁra—se que a ahnea 8).do n
I vinca agora Gue o nio pagamento voluntano da multa que seja aplicavel ao abrigo da

presente le1 onde a matéria sanc1onat0r1a deve estar exaustlvamente regulada é tambem

‘causa de cancelamento da licenga.

No 1.° 2 deste artigo saliente-se que 0 prazo paﬁi‘ 0 nﬁo?exercicio da actividade de

| agente 1m0b111ar10 que Jusnﬁca nos ‘termos da alinea 4) do n° 1 deste . artlgo ¢

cancelamento da l1ceng:a por cessagdo da actividade foi alargado para cento e 01tenta dias

seguidos ou trezentos e sessenta 1nterpolados dentro do prazo de vahdade da licenca,

' rduphcando 0 perlodo de encerramento que determina o cancelamento da 11ceng:a previsto

IR RN

Al —

Mndelo 6

na versao originaria da Proposta. Também neste ne° 2 deve mencmnar—se que se aditou

uma referéncia a que em casos «excepczonazs devzdamente justzf icados» e que sejam

_enguianto tais aceites pela entidadc_ competente com _atr'ibuigﬁécs no ambito da mediag8o

imobiliaria, que na vers#o final ao invés da versio originaria ndo surge identificada, ndo se

T
%

N
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considera o nio exercicio da actividade de agente imobilidrio para efeitos de cancelamento

da licenga nos termos gerais.

A futura lei nfio fornece os critérios objectivos que devam ser alvo de considerag@o
-pela entidade competente aquando da tomada desta decisfio discricionaria que permite um
arrastamento por prazo mdetermmado de uma situagio excepc:lonal de nio exercicio da

act1v1dade de agenté 1m0b1hano sem que tal 1rnp11que um cancelamento da hceng:a

'Al_'tigo 16.° (Efeitos. da suspensio e do cancelamento-da licenga)

Este artigo (artigo 14.° da versdo origindria) foi objecto de varias actualizagBes de

remiss&es.

Sahente-se que 0 seu n. 2 f01 alvo de uma alterag:ao de redacc;ao Com efelto'
orlgmalmente 0 proponente prev1a que o agente unobﬂlano que qulsesse requerer uma

nova l1cen<;a de agente 1mob1har10 no perlodo de um -ano apds o cancelamento da-sua’

g llcenga ﬁcana dlspensado de obter aprovagio no exame dée habIhtat;ao tecmco—proﬁssmnal o

da act1v1dade de medlagao 1mob1har1a realizado pela Dlrecc;ao dos Serv1§:os para 08
"Assuntos Labora1s n0s termos da alinea 3) don.° 1 do art1go 8.° da versao or1g1nar1a Tal
- pressuponha que durante 0 per1odo de um ano apos 0 cancelamento da 11cenq:a 0 agente

' 1m0b1har10 néo teria que demonstrar novamente-a sua capac1dade técnico- profissmnal

Este regime era excepcionado apenas quando se verificasse -as situagBes de
cancelamento-sangfo decorrente da obtengéo da licenca pela prestagio de declaragBes ou
outros clementos falsos, pela aplicagiio da sangdo acesséria de interdigdo do exercicio da

actividade de mediac&o imobilidria ou por falta dé pagamento voluntario de multa aplicada

A-4 HWEENY: 2011 5207
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- nos termos da préscnte Proposta de Lei, conforme resulta das alineas 6) a 8) don.° 1 do .

 mediagdo imobilidria ‘emitido pela entldade competente. Desta redacgio resulta

‘do artigo 15.° da verso final da Proposta permita o aproveitamento do exame técnico-

o estabeleamentos
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artigo 13.° da versdo originéria.

On.° 2 deste artigo na versdo final da Proposta contém o mesmo sentido normativo,

prevendo o cancelamento da licenga de agente imobiliario decorrente das situac;Ses de

cancelamento -sangdo supra referenciadas implicam - a caducidade do documento

comprovativo da hab111tag:ao no exame de hablhtag:ao tecmco—proﬁssmnal da actmdade de
indirectamente que o cancelamento da licenga n#io se reconduza s alineas 6) a 8) don.°:1.

profissional realizado, ndio caducando o respectivo documento comprovativo.

- Artigo 17.° (Estabelecimentos cqmerciais)' |

A eplgrafe deste artlgo ¥ foi alterada na versao final desta Proposta em ordem a

clarlﬂcar a natureza comerc1al da actividade de medxagao imobiliaria que decorre nestes

Na versio originéria desta Proposta **, o n° 2 deste 'arti'go ‘corresponde

materlalmente a0 novo n.° 5 do art1g0 4.° da versdo final da Proposta cCOm 48 alteraq:oes de

que mfra se deu conta

A redacgiio final do n.° 2 deste artigo sofreu alteracSes passando a exigir-se a

afixacBo da «nota informativa do’ estabelecimento comercialy ao invés da respectiva

_ certid#o.

“% Artigo 16.° da versdo originaria da Proposta de Lei. -
4 Artigo 16.° da versdo originaria da Proposta de Lei.
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Artigo 18.° (Comissiio) :

Antes de mais-’importa aqui fazer' um reparo quantd a epigrafe deste artigo. -
Efectlvamente nem- sempre 0 med1ad0r 1mob111ar10 aufe1e uma comlssao para pagamento -
dos seus. servu,:os ; entendendo e comissio como um pagamcnto ou gratlﬁcagao B

proporcmnal ao servzc,:o prestado ou a0 do valor do negocm que promoveu

E verdade que ndo poucas vezes o mediador néo aufere uma comisso pelos

: servmos prestados (no sentido de proporcmnahdade a0 valor do negdcio promov1do) mas
| 81m um valor pré-definido com o seu cliente. Veja-se, por exemplo 0 caso da promog:ao _ -
~para arrendamento de bem 1movel no qual ¢ acordado entre [ medlador e 0 chente uma

' remuneracio determlnada ou o valor da: prlmelra renda mensal Por 1sso a tenmnolog1a

remuneragao  para definir o pagamento dos servu;os prestados pelo medlador 1mob111ar10' :

talvez fosse a mais adequada

Felto este reparo realce-se a relevante’ e profunda alteragdo deste artigo que na sua
rlversao inicial se apresentava algo confusa prevendo s varladas hlpoteses .para o
pagamento da comisséo do medIador 1m0b111ar10 emstencm de contratos de med1ag:ao com
e sem de exclumwdade mcurnprlmento do contrato de mediagao unoblharla por parte do

' chente etc., etc

3% Por outro lado, «Na medmgao existe uma obngagao de resultado. Sem este ndo hd direito
remuneragdo., porquanto «O objeto da mediagdo néo é uma conduta propriamente dita, mas o resultado de
um servico.», SILVIO VENOSA, Contrato de corretagem no.novo Codigo Civil, Valor Econémico, 2012
(note-se que, no original em portugués do Brasil mediador surge como corretor.).

51 Para mais desenvolvimentos sobre a comissdo do mediador imobiliario, DELFIM AGUIAR O direito & .
comissdo do medtador imobiligrie, revista bimestral da AMIN, 1.° 4 '
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A redacgio do actual artigo 18.° ¢ mais feliz por que mais precisa e cbncisa. 0
artlgo estabelece um prmc:1p10 geral: a comlssao do mediador 1m0b111ar10 s6 é dev1da com
2 celebrac;ao do negécio juridico por. si promovida. Todav1a as partes - o mediador
imobili4rio e o seu cliente - podem afastar aquela regra geral, no_proprlo contrato de
mediaciio imobilidria, estabelecendo qualquer outro regime ou forma de pagamento da

comiss3o diferente do regime geral previsto neste artigo.

Na proposta de lei existe mais um aspecto de relevo a considerar, que é o facto

desta nfio impor limites minimo e méaximo para as comissdes.

Alguns deputados con31deram que no mercado dos mediadores 1mob111anos as
pratmas s#o muitas € dlversas e que a presente proposta de let deve estabelecer um valor
minimo para ‘as comisses, prevemndo assn‘n a concorren01a desleal ao mesmo tempo que
se protegem 08 dlreltos dos medladores e aoentes 1m0b111arlos Deputados houve que

aﬁrmaram ainda que 0 pr0pr10 sector gostarla que fosse dcﬁmdo este hnute minimo.

~ Alguns deputados entendem que, quando se p’onderou* a'p‘ossibilidade de impor
limites minimo e maximo para as comlssoes devenam ter sido tldOS em conta 0s meétodos

prat1cados nas reglocs v1zmhas & noutros ordenamentos jundlcos

Assim, por exemplo, reﬁra—se que em Hong Kong e em Portugal ndo existem
limites para as com1ssoes contranamente a0 que se verifica no Interior da China, ondé se’
impdem Jimites minimo e mAximo para as comissdes a cobrar pelos diferentes servu;os

Em Tajwan existe um limite maximo para a tarifa de servigos, sendo o respectivo valor

2 De acordo com o “Comunicado da Comissfio Estatal do Planeamento & Descnvolwmento sobre as tarifas
de servicos dos mediadores imobiliarios”, as comissdes para o arrendamento de apartamentos devem ter
como padriio entre 15 dias a um més de renda, exigindo-se o respectivo consentimento das duas partes. A
tarifa de servicos referente a compra e venda do imévél é calculada entre 0.5% a 2.5% do valor da transacgo
do imével, sendo a tarifa maxima de servu;os de 3% caso o 1move1 sc_}a representado apenas por um
mcdlador :

A4 EBCHE 2011429 3
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indicado pelo mediador de acordo com o principio da concorréncia justa, confudo, esse

_valor n#o pode ultrapassar o limite méximo estipulado™

- Mas 0. Govemo da RAEM salienta que nfio tenciona inter\}ir no meréado, e que as
comissﬁeé‘ devem ser livremente ajustadas pelo préprib mercac-ld; Por outro lado, se a
proposta de lei estabelecesse hmltes minimo ¢ maximo para as comissdes, seria necessarlo
estabelecer um mecanismo sanc1onator1o para penalizar oS, medladores mfractores Mas a

realidade € que € dificil supervisionar estas situagBes e aplicar as devidas sancdes. Assim

sendo, a proposta de lei nfo estabelece limites minimo e mAaximo para as comissdes, por

isso, tanto os valores das comissdes como quem as paga sdo definidos no contrato do

mediador.

A maioria dos deputados concorda com esta posigdo.

" Artigo 19.° - Contrato-de med'ia'g:ﬁ‘o'imobiliérié

O n.° 1: deste artigo estipula a'-dbrigatc')fiédade- da fbrma escn'té 'pai'a o cdﬁtrato de

med1ag:ao 1m0b111ar1a por ordem a garantlr a seguranga e a transparenma no comercno,

_]U.I‘ldlCO dos bens i 1m0vels

No n.° 2 estabelece—se a pro1b1g:ao de prestaq:ao dos servu;os da actmdade de

medlagao 1m0b111ar1a antes da celebrag;ao do respectlvo contrato com excepc;ao das

% De- acordo com o “Indicador de calcu]o dos honorarios do mechador 1m0b111ano 0 mediador ou agente
imobiliario pode receber henorarios de uma ou das duas partes sobre a compra ¢ venda do imével, honorarios

esses que ndo podem exceder 6% do valor da transaccio ou um més ¢ meio de renda em caso de
‘arrendamento. Taiwan tenciora alterar o limite. méximo da percentagcm dos honorarlos para a compra e’

venda, através do estabelecimento de um sistema dé escaldes.

. ** Esta ¢, pois, uma (justificada) especificidade de regime, €m oposi¢do ao principio da liberdade de forma

veja-se, CARLOS LACERDA BARATA, Contrato de Mediacdo, Estudos.do Instltuto do direito de
Consumo, vol 1, 2002, paglnas 210 62]1
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' d111gen01as referentes a consultas, prestagao de informagdes, esclarecnnentos sobre .0

mercado imobiliario e p0351b1hdade de visitas aos bens iméveis a promover.
O n.° 3 deste artigo elenca as mengdes e clausulas obrigatérias do contrato de
mediacio imobiliaria. Para além das clausulas que as partes por bem entenderem acordar, o

contrato de mediago imobiliria contera, obrigatoriamente:

- A identificacio do mediador imobilidrio, o niumero da licenga e o enderego do .

“estabelecimento comercial, na alinea 1); . v
- A identificacdo e contactos do cliente, na alinea 2);

-0 objecto do negdcio juridico .que se pretende promover ¢ os elementos de

identificagfo do respectivo bem imével, nas alineas 3) € 5);.

.- A comissio € o valor das despesas acordadas e, bem assim, a forma e condlgoes-

-de pagamento na alinea 4) e,

- A mengao de 0 med1ad01 representar arnbas as partes nas s1tuat;oes em que tal

ocorra na alinea 6)

Esta almea 6) do n. °3 deste ar‘ngo ¢ uma benfeltorla adoptada pela Coxmssao e

,pelo Execuuvo po1s que a versao 1n1c1a1 da Proposta de Lei, nfo prev1a a hlpo‘tese do -
CXGI'CIC]O da actividade de mediago 1mob111ar1a por conta & no interesse de ambas as partes

' representadas pelo que foi necessario estabelecer aigumas obngaq,oes ao medlador-
1m0b111ar10 sempre que represente ambas as partes 1nteressadas 1O Mesmo negéeio JurldlCO.
Essas obrigacdes -estdio elencadas no n.° 4 deste artlgo Assnn sempre que ocorra a

situac;é’_o prevista_na .alinea 6), do n.°3, o mediador imobilidrio esta obngado a: obter

TEE A3 BUBEN: 2011 429
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consentimento expresso do primeiro representado para a celebféqﬁo do contratb de

medlat;ao 1mob1har1a com o segundo representado, comunicar, por escrifo, a0 primeiro.
representado 0 valor da com1ssao a 1eceber do segundo replesentado comumcar por .
escrlto ao segundo representado a existente relagao de representag:ao co valor da com1ssao' |

recebida do .prlmeIro representado.

Tratam se p01s de obrlgac;oes do medlador destmadas a conferir transparenc:la na
act1v1dade comer01al da medlac,:ao 1mob1hana ev1tand0 se conﬂltos de mteresses ou pelo

;..,IMEN0s, desco’nhec’m_lento dos factos por parte de seus chentes e representados.
On°s5do artigo estabelece supletwamente o prazo de validade de seis meses: para
0s contratos de med1ag:ao 1mob111ar1a quando as partes néo tenham estipulado. 0 respectwo

prazo de durag:ao.

" Quanto a0 n.° 6, assmale—se gue © mcumprlmento do disposto nos nimeros 1 Jed

- geraa ulidade do contrato de medlag:ao imobiliaria, e ndo podendo esta ser mvocada pelo

mediador imobiliario. -

Note—se gue ha, neste amb1to a consagragao de uma espec>1al — a0 lado da

obrlgag:ao geral de mformac;ao prev1sta no Cod1go C1v115 - obrlgac;ao de 1nformaq;ao

5 Recorde-se, «Artigo 567.°
(Obrigagdo.de informagdo) : : ' : A -
A obrigacde de informagdo existe, semp;e que 0 t:tular de um direito tenha divida fundada acerca da sua
- existéncia ou do seu conteido e outrem esre]a em condicées de prestar as mfamag:oes necessdrias.»,
Em legislagdo especial, por exemplo, Lei n.° 17/92/M, de 28 de Setembro Cléusulas contratuais gcrals
«drtigo 5.° ‘
- {Dever de comumcagzao) : S
" 1. As eldusulas contratuais gerazs devem ser comumcadas na, mtegra aqueles que selimitem. a subscreve—las
" ou aceitd-las.
2. A comunicagdo deve ser realizada de modo adequado e com a amecedencza necessarza para que, tendo
em conta a importdncia do contrato e a extensdo e complexidade das c!ausulas ‘se torne. posszvel 0 seu
conheczmenfa completo e efectivo por quem use de comum dzlxgencza '

A-4 HUEENH: 2011 20 H
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alicergada no principio da boa 6%, «Em toda a relacéo de mediagdo, haverd que observar

. . ’ pr o o7 57
o principio da boa fé (...), com todos os deveres acessorios que dai decorrentes.»

Um dos aspectos que merece referéncia neste artigo é o da sangfio civil de
invalidade, na modalidade de nulidade, do contrato quando em falta estejam determinados
elementos injuntivos.. As modalidades tipicas de invalidade civil séo a nulidade — grosso

modo, mais grave nas suas consequéncias, de alegagfio com legitimidade alargada e sem

. limite temporal — ¢ a anulabilidade —. grosso modo, menos grave, de 'alegagﬁo com

IriEEr FEES

legitimi'dade"'fﬁajis“ restrita e limitada temporalmente. Haverd, ainda, um conjunto -de

nulidades mistas e de anulab_ilidadés mistas no dmbito do género invalidade™

Em geral59 0 dlrelto civil traga a nuhdade do negoc1o _}und1co do segumte modo

«d nulidade é. invocdvel a todo o tempo por. ‘fodos os znreressados e poa’e ser mvocaa’a

ofi ciosamente pelo trzbunal Tem como efeitos a resrzrwgao de tudo o que tiver sido -
_ prestado ou, ndo sendo posszvel essa restztmgao o valor correspondente »0 sendo queo

-negocm _}Ul‘ldlCO ferido de nulldade acha—se 1mped1d0 de produz1r qua1squer efeltos

Jundlcos

3.0 énus da prova da comunicacdo das clausulas contratuais gerais, efectuada nos termos dos numeros

anteriores, incumbe ao confratante que delas se prevaleca.s

% «d obrigagéo de informagdo e apresentagdo de coisas e documentos séo 0bri Igag:aes de prestagdo de facfo
que emergem em geral do principio da boa fé, como deveres de cooperagdo com o titular de um direito no
seu exercicio. e que expressamente se consagram na lei.y, MANUEL M. E. TRIGO, Li¢des Preliminares de
Direito das Obrigacées II, Macau, pagina 28. Veja-se ainda, por exemplo, MARIO ALMEIDA COSTA,
Direito das Obrigagdes, Almedina, pagina 669.

ST MENEZES CORDEIRO, Do contrato de mediagdo, O Dlrelto, 2007 pagina 549

%8 Para desenvolvimentos e exemplificagdes, OLIVEIRA ASCENSAQ, Direito Civil — Teoria Geral, vol. II,
Coimbra Editora, paginas 315 e seguintes, ANTONIO KATCHYI, Diciondrio da Parte Geral do Cédigo Civil
Portugués, Almedina, paginas 13 e seguintes e 147 e seguintes.

%9 Vide, nomeadamente, artigos 279.°% 282.°a 287.%, ¢ 212.° do Cadigo Civil.

8 MANUEL M. E. TRIGO, Ligdes Prehmmares de Direito das Obrigacdes II, Macau, pigina 43. Para mais
desenvolvimentos, OLIVEIRA ASCENSAO Direito Civil - Teoria Geral, vol. II, Coimbra Editora, paginas
320 e segumtes
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Todavia, hd regimes especiais - por exemplo no dmbito do regime dos ditos

contratos de adeso e das cldusulas contratuais gerais,m,

onde a protecgio ao consumidor se
manifesta com particular pujanga - com desvios de excepglio aquela regulagio geral, em -

diversos aspectos, em maior ou menor medida. Este €, precisamente, um desses casos.

‘Esclareca-se (iue a previsao’ déste efeito civil de invalidade nfo prejudicaré,
evidentemente, a possibilidade de serem cominadas outras consequéncias a outros niveis
de responsab1hdade Isto é, pode a conduta que gera a invalidade do contrato ser também
Sancmnada por via de uma mfracc;ao admlmstratwa como neste caso sucede. Sao dois’

campos de natureza e propésitos distintos®

_Artigo 20.° (Direitos do mediador imobilidrio)

&l LC! 1 17/92/M de 28 de Setembro em part:cular
«Artigo 14.° (Efeitos) . : -

1. As clausulas contratuazs ger ais pro:btdas 5o nulas nios termos prewstos nesta lez
© 2. As nulidodeés sdo invocdvels nos termos gerazs
Artigo 15.°. '
: (Subszstencta dos.contratos smgulares) : : -

" 1. Aquele gie “subscreva ou aceile clausulas contratuais gem!s pode opmf pela manutengao dos contratos
. singulares quando algumas dessas clausulas sejam nulas.

2.4 manuz‘engao de tais contratos implica a vigéncia, na parte afectada, das normas supletzvas aplwave;s
_com recurso, se necessdrio, as vegras de.integragdo dos negocios Juridicos»

_ Sobre estas importantes questes em geral — nulidades, proteccdo do consurmdor etc.,” ANA PRATA, -
Contratos de adesdo e cldusulas contratuais gerais, Almedina, v.g., pagmas 309 e scguintes €590 e
seguintes e, abordando o regime de Macau, J. SOUSA RIBEIRO, Regulations on unfair contract terms in
Macanese and Portuguese Law: a comparative analysis, em Studies on Macau civil; commercial,

constitutional and crlmlnal law, LextsNe)us Hong Kong, JORGE GODIN'HO (cd) 2010 paginas 121 ¢ .

seguintes.

62 1. DIAS MARQUES/PAULO ALMEIDA, Nog¢des elementares de Direito Civil, escrevem a proposno, «A
nulidade, sendo a inaptidéo intrinseca do negécio para criar 05 efeitos juridicos gue o Direito atribui como
consequéncia d fattispecie respectiva (efeitos tipicos), ndo exclui a possibilidade de ele produzir algum efeito
estranho dquela sua configuragdo legal tipica, como. seja, por exemplo a responsabzlzdade civil, criminal ou
disciplinar dos que nelés mtervzm am.», pagina 96. :
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Este artigo corresponde, com alteragdes e aditamentos, ao artigo 17.° -da verséio’

_ originéria.

'Com efeito esta Comissﬁo-considérou ser pafticuianﬁenfe impdﬁénté dehsiﬁcar
exemphﬂcatwamente o catalogo de direitos que assiste ao medlador imobiliério. Neste
sentido foram ad1tadas duas-novas alineas — 4) e 5) — que prevéem expressamente que 0
medlador 1m0b111ar10 possa refer as caugoes e os documentos que lhe sejam-enfregues para
garantla do efectwo pagamento da sua comissio e que the assiste o d1re1to de recusar -
mandatos ilicitos ou que sejam deprecmtwos da “sua- act1v1dade nomeadamente por

merecerem censura ética ou serem contrérios & deontologia proﬁssmnal.

Houve quem da Comlssao que procurou sensibilizar o Executlvo para a bondade de
uma amda maior amphag:ao deste elenco mas o Govemo entendeu que tal nio seria

'nCCGSSElI'IO

'Artigo- 21.° (Obriga’giiesdq mediador i;ﬁobiliér‘io em relagdo aos clientes)

" As obrigagdes do mediador imobilidrio para com os seus clientes foram objecto de -
" especial atengéio por parte da Comissdo €, com a colaboragio do Executivo procedeu-se a |

'prolfuﬁda's alteracBes, relativamente ab text'o_'da Proposta de ‘Iéi irgeial,

Para além das obngagoes prev1stas nesta Proposta “no futuro d1p10ma

i complementar ¢ nas mstruc;oes refendas no artlgo 25 ° o mechador esta. alnda obngado.
- Ao dever de leoahdade (ahnea 1) do n 1) procedendo a todas as dlhgencms

- necessarlas para certlﬁcag:ao da capac1dade e da legmmldade do seu chente para a

celebrag:ao do neg0010 Jumdmo que se pretende promover

A-d BUREME 2011495
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Ao dever de correcqao (almea 2),do n"'l) prestando a0 seu cliente as
informagdes, de forma clara,' objectiva " ¢ .adequada, sobre a informacdo juridica,

caraceristicas, preco e condigBes de pagamento do bem imével; .

- Ao dever de ﬂscahzag:ao (ahnea 3), do . 1) Verlﬁcando a correSpondenc1a das
caraceristicas do bem 1m0ve1 ¢ as fornecidas pelo seu cl1ente €, bem assnn a ex1stenc:1a de g
L qualsquer onus ou encargos que mmdam sobre 0 bem
" - Ao dever de lealdade, (alinea 4), do n.° 1) comunicando, com clareza ¢ exactidio,
os negdcios juridicos de que for encarregue, procedendo de modo a ndo induzir em erro os '

interessados;

- Ao dever de cooperag:ao (ahnea 5), do n° 1) 1nf0rmando o cl1ente de qualquer ,

facto com 1nteresse para o negocio _]LlrldlCO visado no contrato de medlaq:ao imobilidria

sobre‘qualquer facto que ponha em causa a sua celebrag;ao_.

A aliﬁea 6), do n.° 1, | ém versﬁdantéribr da Proposta' de lei, previa uma outra
obngag:ao por parte do mediador 1m0b111ar10 relativamente ao seu chente a saber: a entrega
com a maior brev1dade posswel das importincias recebidas em seu nome. A Comissgo
entendeu que este assunto deveria ser entregue ao cuidado da vontade das partes. Estas,
adentro do pnnc1p10 da liberdade contramal haverao de comum acordo ¢ de forma
eXpressa 1o contrato de med1ac;a0 1m0b111ar1a acordar a forma e condlg:oes das quantlas':
receb1das pelo mediador 1m0b111ar10 em nome do seu cliente. Deste meodo, a COHIISS&O eo

Executivo concordaram na eliminago da mencionada alfnea 6), do n.° 1,deste artigo.

kg i ' A-d BUBENE 201150
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Por respeito ao principio de exclusividade, plasmado no artigo 3.° desta proposta de
lei, o n.° 2 deste artigo, nio permite a transferéncia de clientes, excepto com o

consentimento destes.

Por outro lado, a segunda pane do corpo deste art1go estabelece uma outra
obngaqao aos med1adores 1mob1hanos — um dever de sigilo - tradumdo na proibi¢io de
dlvulgaqao,quer a outros medladores quer aos sel_ls proprlos agentes, de mform_ac;oes sobre

os clientes e sobre os bens iméveis.

Ty c ’ : R . ! . . : . . te e

Artigo 22.° (Outras 'ob.rigagﬁes do mediador imobiliérib)

leerentemente das obngac,:oes enuncmdas ‘mno. art1go antenor - de. naturez'a,

contratual pms que sao decorrentes da celebrac;ao do contrato de med1ag:ao 1mob111ar1a

antes. da outorga deste o med1ador apenas presta esclareclmentos da mformag:oes e

. procede a v151tas como supra 8¢ v1u — Ja as obngagoes elencadas neste artlgo sd0 mdole
admmlstratwa condlclonam o propno exercicio de act1v1dade de medlag:ao 1mob111ar1a e,
decorrem da emissfio da proprla 11cenc;a de med1ag:a0 1mob111ar1a refenda no art1go 4 desta

Proposta de _lel. _

Assim o mediador imobiliério deve comunicar & entidade coinpetente os seguintes

factos:

- As alterac;,oes dos requlsltos previstos nosn.% 1 e 2 do amoo 5.°, 'e no prazo de

dez dlas a contar do respectlvo conheclmento

~ A contratachio de agentes imobilidrios e a cessag8o do seu vinculo laboral no

prazo de dez dias da data da ocorréncia do facto.

Ik AR A4 HUREN 2001 829 F]
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- A alteragfio de qualquer um requisito para o exercicio da actividade de um seu

agente imobiliario, no prazo de dez dias a contar da data do seu conhecimento.

- A cessagiio definitiva da actividade, no prazo de dez dias a contar da data da

ces5a¢do.

Tratando-se o mediador imobilidrio de sociedade comercial, qualquer alteragio ao
contrato, aos estatiitos e/ou dos orgios sociais, também deve ser comunicada, no prazo de

‘dez dias a contar da data da alteragfio, ¢ o que prescreve a alinea 2) deste artigo.

Os mediadores irriobiliéri'os estdo ainda obrigados a arquiv'ar'e a conservar, pelo

prazo de cmco anos, 08 con‘aatos de medlagao imobilidria celebrados, nos termos do
,dlsposto na ahnea 3 deste artlgo Os’ med1adores 1m0b111anos estio tambem obrigados a

fornecer mformag:oes que forem solicitadas e a quc1tar-se a ﬁscahzagao pela entldade e

seus funcionérios, supra menc1onada

Por fim, o mediador imobiliario, para o exercicio da actividade de ‘mediaco.

1mob111ar1a apenas pode contratar pessoal que seja tltular de 11cenq:a vahda de agente K

1m0b111 ano

~ Artigo23.° V(g(),l-)rigag:t‘);es dos agenfes 'imobiliérios)'

' Este artigo foi profundamente alterado relativamente & verséo inicial da Proposta de

Icl A redaccHo actual do artigo estabelece. gquatro obngag:oes a0s agentes 1m0b111arlos para ,

além das .obnga(;.oes_ previstas na presente proposta, € porventura no d1p10ma

complementar e nas instrugGes referidas no artigo 25.°, e que séo:
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- Dever de colaborag:ao - com o mediador imobilidrio a que estd subordmado no

w cumprimento das obr1gag;oes previstas non.® 1, do art1go 21.%

- Dever de legalidade - na comunicagdo ao mediador imobiliario quanto a alteragio
de qualquer requisito para o exercicio da actividade de agente imobiliario, e no prazo de

dez dias a contar da data da alferac;ﬁo;

- Dever de lealdade e 51g110 “proibi¢do de transferéncia de chentes do medlador a
que estd subordlnado para outros medladores e pr01b1q:ao de dwulgag:ao de mformag:oes

sobre esses clientes e sobre os bens imdveis, excepto se expressamente autorizado;

- Dever de 1dent1ﬁca§:ao no exercmm da sua act1v1dade 0 agente 1m0b111ar10 estd
obr1gado a ter em sua posse e ex1b1r quando sohcrcado - presume—se -0 cartao de

1dent1ﬁcaq:ao proﬁsswnal

. Foram assnn eliminadas algumas obngag:oes do agente 1mob111ar10 prev1stas em_'
_ anferior Versao da proposta, nomeadamente a de se sujeitar a ﬁscahzag:ao da enudade
competente- com atrlbulg:oes no ‘dmbito da medlag:ao imobiliaria, _facultar 0 acesso ao
estabele01mento fornecer mformag:oes ¢ elementos aos funcmnarlos daquela entidade etc

- - Isto e obrigacdes do med1ad0r 1mob111ar10 mas j4 nio do agente 1mob1l1ar10 0 qual trabalha'

sob as ordens, dlrecq.ao e mstrut;oes daquele.

- Artigo 24.° (Dever de sigilo)

Este -artigo corresponde, com alteragBes e aditamentos, ao artigo 23.° da versdo

origindria.

A-d HUEEY: 2611 5 9
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| Em tenﬁos de dever. de sigilo deve notar-se o alargainento dos destinatérios desta
obrlgac;ao de reserva, que passa agora a abranger ndo apenas 0s agentes 1mob111anos ¢ 0s
medladores 1mob111anos mas tambem todos os trabalhadores admnustradores directores,
gerentes -ou aux111ares (note se que parc1a1mente amda que apenas e por lapso somente _
para as soc1edades comercuns esta matena se encontrava regulada no n °.2 deste art1g0 na
sua verao ongmarla) que colaborem com 0§ agentes 1m0b111ar1os Ademzus alargou s€ 0
. Ambito deste dever de 51g110 passa a 1nclu1r os dados pessoais; bem como 0s factos eas’
"mformagoes que dlrecta ou- 1nd1rectamente sd0 conhemdos em virtude do exercicio da -

actividade de mediagio.

No entanto face a extensdo do amb1to do dever de 31g110 a todos 08 trabalhadores
_ 1nclu1ndo 0s auxlhares a redacc;ao da norma ndo espelhara porventura a totahdade este
Ob_]CCtIVO visto que, para alem dos medladores e agentes 1m0b111anos hcen(nados 0s
restantes trabalhadores e auxﬂlares nfo exercem a actmdade mas sim fung:oes nos termos
" dos 163pect1vos contratos de trabalho ou seja -estdo sujeitos ao dever de s1g110 sobre os
factos mformaqoes e dados pessoais -de que directa ou 1nd1rectamente t1verem :

conhec1mento no exercmlo das suas func,:oes

Por outro’ lado tambem de deve cons1derar 1nclu1do nos objectwos protcctores
desta norma as smlagoes em que o dever de 51g110 se 1mpoe ndo apenas quando alguem estd
no exercicio de ﬁmg:oes dlrectamente mas - quando acede a mformagoes por causa do

exercicio das funcBes.”

Afigurd-se, destarte, que se poderia substituir a expressdo “no exercicio da

actividade” pela expressio “no exercicio das fungdes”, cujo dmbito é mais vasto, aplicavel .

3 por excmplo alguém da empresa de mediagfo imobiliaria a queni compete fazer hmpeza € que ao proceder
4 limpeza das 1nsta1ar,:oes acede a determmado documento o

A-d BIREEDIE: 2011 R0 A
Furmato A-4 Tmp., Set. 2011




WO W BB LR _ 59
Regiiio Administrativa Especial dé Macau

)

4

. Assembleia Legislativa . . .
a todos 0s sujeitos ao dever de sigilo, como ocorre, por exemplo, no artigo 40.°, sob lﬁ

-epigrafe «Dados Pessoais»™. Ainda que nio se altere a redac¢io deste preceito sempre se
deverd fazer a sua interpretagfio nos termos agora explicitados, sendo esta a intengdo

l_egis_létiva,_ querkdesta Assembleia Legislativa, quer do proponente.

O n.° 2 deste artigo passou a prever que o dever de smlo so “cede’ perante as
autorldades Judlclanas nos termos da lei, ou perante a ent1dade competente para ﬁscahzar

~a mediagdo imobilidria.

 Artigo 25.° (Instrucdes)

No artlgo 15.° da versao or1g1na1 prev1a -se que 0 Instltuto de Habltagzao (IH)
g pudesse em1t1r 1nstru<;oes de caracter Vmculatlvo Porem nao ex1st1am na proposta de le1

qualsquer 11m1tagoes acerca das matenas que essas mstrugzoes pudessem regulamentar

coIocava-se a pertmcnte questao de saber se sena admlsswel em face da Lel Bas1ca eda .
Lei n°13/2009 a cnagao de um novo t1po de acto normatlvo emanado dc uma outra

entldade
Esta- questao foi 1gualmente solucmnada cometcndo se esta competenma ao Chefe

~do Executwo e ﬁca a competenc:1a regulamentar dev1damente bahzada oS termos -

expostos neste artlgo 25.°.

~ Artigo 27.° (Poderes de autoridade piiblica)

54 Cfr..o competente segmento da norma insetta no artigo 40.° n. °2: welativamente aos dados pessoais cujo -
conhecimento advenha do exercicio das suas fungbes». . ’
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Em sede-do Capitulo IV que passou a intitular-se «fiscalizacdo ¢ regime

sancionatorion deve chamar-se a atenciio para a autonomizagdo dos «poderes de

autoridade puiblica» da entidade competente na drea da mediagiio imobilidria que estava

referida no n.° 2 do artigo 24.° da versdo originéria, em termos parcialmente remissivos
para diploma complementar, passando agora a integrar normacio auténoma e éo_mpl_et_a
neste novo artigo 27.° da versdo final da Proposta. Fica agora assim claro que os «poderes
de autoridade publica» aqui mencionados s limitam a0 .'exercicio‘ de fungbes de
fiscalizagdo, nos termos da futura lei, ¢ que caso seja riecessériq vencer oposit;ﬁb ou
‘resisténeia ao exercicio destas fungBes se revela necessério recorrer as autoridades policiais
e administrativas, cuja colaboragfio se mostre necessaria, para remover 0s obstaculos que

sejam colocados ao regular exercicio fiscalizador.-

~ Esta Comisso julga que esta solugfo permite encontrar um equilibrio .adequado

entre os poderes de. fiscalizacdo da autoridade compétente e as competéncias proprias das .

policias, conforme de resto tem sido consagrado sistematicamente no nosso ordenamento

juridico.

. Artigb 28: - Crime de desobediéncia

© - Recorde-se somente que.o crime de desobediéncia estd previsto e punido pelo “

| artigd_.3_12.;‘ do Cé‘digbz Penal®.

"8 wdrtigo 312.°
(Desobediéncia) - : 7 . : : SR
1. Quem faltar & obediéncia devida a ordem ou mandado legitimos, regularmente comunicados e emanados
de autoridade ou funciondrio competentes, é punido com pena de prisdo até 1 ano ou com pena de multa até
120 dias se: . ' ' ' : ' :
a) Uma disposigdo legal cominar, no caso, a punigdo da desobediéncia simples; ou
b) Na auséncia de disposigdo legal, a autoridade ou o funciondrio fizerem a correspondente cominacdo.
2. A pena é de prisdo até 2 anos ou de multa até 240 dias nos casos em que uma disposigao legal cominar a
punicéo da desobediéncia qualificada.». : ’ ' : '
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A redacg:ao deste precelto sofreu algumas altera(;oes de redacgao motivadas

soblemanelra pela ehmmagao da 1dent1ﬁcag:ao da entidade competente que tornaram

pouco escorrelta a sua leitura.

Artigos 29.° a 38.° - Regime das infrac¢des administrativas

Estes artlgos “CONSagram - um con_]unto de preceltos relanvos ao regime das,

rmfracg:oes administrativas. Recorde-se que estavam quase totalmente ausentes na versdo

- estatui¢io concreta de’ 1nfracg:oes administrativas, ¢ nio apenas de sancdes acessérias e 7
medidas cautelares, com a estatui¢iio da responsab111dade das pessoas colectlvas da.

'responsablhdade sohdana do regime da reincidéncia.

Y
original, tendo esta deﬁc1en01a sido comglda em muitos aspectos Por exemplo coma )

0 artigo '2.9"' Infracgao admlmstratlva, a0 estabelecer que a ‘vi.olag:z’io das
dlsp05190es da presente 1e1 do chploma complementar e das 1nstrugzoes refendas no artlgo
25.°, constitui mfracg:ao adm1mstrat1va e, no seu namero 2 que. competc ao dlrlgcnte da
entldade competente com atrlbulg:oes no dmbito da medlac;ao 1m0b111ar1a a aphcag:ao das
"sang:oes pelas 1nfrac<,:oes adnumstratlvas na sua aparente s1mp1101dade transporta algumas

dtvidas ou perplex1dades

‘Assim, frata aparentemente de igual pé violagc")es "a normas Iegais a 'normas ,
regulamentares estabelemdas em regulamento admnustratlvo eem normas menores como o
‘s30 as denomlnadas 1nstruq:oes Esta opc;ao transporta riscos ao sanclonar oondutas que a

partlda ndo s#io conhec1das pelo que nio ¢ posswel a esta Comlssao apreciar. a sua

_;.Lé; m‘tn A-4 ETHERFE 2011 #9R
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gravidade, relevancia e Justeza Isto é, sera necessario que as sangdes estejam adequadas a

censura etlca e social que merecerao 0s comportamentos alvo de futura penahzagao

Por outro lado, a norma n#o indica qual a entidade competente pela execﬁf;ﬁo da

presente lei.

 No artigo-30 ° Exercicio de activida'de sem licenca valida prevé-se que .quer_n
exXercer a actividade de medlaqao 1mob111ar1a na qualidade de mediador 1mob1har10 sem ser- '
- t11:ular de llcenc;a vélida, é pumdo com ‘multa de 50 000 a 300 000 patacas. E quem exercer

‘la act1v1dade de medlag:ao imobilidria na quahdade de agente 1mob1]1ano sem ser t1tular de |

11cen9a valida, é pumdo com multa de 20 000 a 100 000 patacas

O n.° 3 estabelece que quem v1olar 0 d1sposto na ahnea 7) do artlgo 22° € pumdo'

com. multa de 30 000 a 150 000 patacas por cada agente 1m0b1113r10 contratado sem

licenga valida.

Anote-se o montante elevado das penahdades pecumanas que segundo 0' 

_Executlvo se Justlﬁcarao pelos tambem elevados montantes envolvidos nas transacg:oes a

mediar.

| O artigo'Bl,“, Outras infracgoes, estabelece o sancionamento da violagéo de

oufras normas da futura lei, mas tambéml,_'do? di’ploma complementar e das referidas -

instrucdes, isto €, normas de que se desconhece, no presente, o conteudo.

A-d HIBEI 2011 £ 9A
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O artigo 32.°, Responsabilidade das pessoas colectivas, estabelece, de forma
clara, o principio de que as pessoas colectivas, mesmo que irregulannente constituidas,
respondem pela pratlca das infracgdes adm1n1strat1vas previstas na presente lei quando

cometldas pelos seus orgaos ou representantes em seu nome ¢ no interesse colectlvo

Este artigo f01 aditado em conforrmdade com as sugestoes da Com1ssao Como a lei
permlte que a pessoa “colectiva seja Ob_] ecto do dever juridico, obngando se a observar os

respectlvos deveres; mgmfica entdo 1iss0 que é posswel também a pessoa. coleotlva v1olar

66

“esses deveres Mazs ainda, ex1ste ja em ‘Macau . ]eglslaqao que ‘determina a

responsabﬂldade a assumir pela pessoa colectlva quando cometc alguma 1nfracg:a0'

administrativa. ¢ Note-se que esta norma nio abrange apénas as pessoas colectivas 68

enquanto sujeitos activos e passwos que gozam de personahdade _]U.I‘ldlca 1nclu1 ainda

assomag:oes sem personahdade Jundwa e comissdes espcclals

Mals se- estatul que a responsablhdade referlda no numero anterlor é exclulda ‘
' quando ) agente t1ver actuado contra ordens ou mstrug:oes expressas de quem de dxre1to e, .

no numero 3,a r33ponsab1hdade das pessoas colectlvas refendas no n° 1 Bit:1e) exclm a

- responsablhdade dos: respectwos agentes

No artigo 33 Responsabllldade sohdarla estabelece-se de uma forma expressa,

que 05 medladores 1mob111ar105 sd0 sohdanamente responsave1s pelo pagamento das

6 Cfr, Parecer n° 1/IV/2010 da 1° Comissio Permanente. Ainda, GONCALO M. BANDEIRA,
Responsabilidade” Penal Econdmica e Fiscal dos Entes Colectivos, Alrnedma Coimbra, 2004, pAginas 366-
367. Extraida do Parecer n.° 1/111/2008 da 3 Cormssao Perrnanente sobre a Proposta de lei mtltulada «Lei
das relagBes detrabalho». -

%7 Por exemplo: artigo 3.° da Lei n.° 6/96/M «Reglme _]UI‘ldlCO das infraccdes contra a satde pubhca econtraa
economiaw; artigo 52.° da Lei n.° 7/2003 «Lei do Comércio Externon; artigo 29.° da Lei 21/2009 «Lei da
contratagio de trabalhadores nfio residentesy; artigo §2.° da Lei n.° 7/2008 «Lsi das relacdes de trabalhon.

% Nos termos do artigo 141.° do Codigo- Civil, a aquisi¢ao da pcrsonahdade Jundlca da pessoa colectiva
depende da const1tu1r;ao pc]a forma legal : :

A-d #ﬁMEr!H- 2011 ii 977
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multas -aplicadas aos seus agentes imobiliarios, no exercicio da sua actividade, sem

prejuizo do direito de regresso.

Cumpre ndo confundir este dispositivo com a questio da responsabilidade solidéaria

no &mbito da responsabilidade civil.®®

Por seu turno, o artigo 34.°, Sancdes acessérias, vem estatuir que para além da

_aplicagdo de multas, somente nas infracgdes administrativas previstas no artigo 30.° € nos

n.°s 1 e 2 do artigo 31.°, e sendo necessério atender a gravidade da infracg:ﬁo administrativa
¢ bem como ao grau de culpa do seu autor, pode levar 2 aphcag;ao a este isolada ou

cumulatlvamente das sangBes acessorlas pelo penodo de um més a um ano de

encerramento do estabelec1mento comercml e/ou de mterdlc;ao do GXCI'CICIO da act1v1dade '

de med1ac,:ao 1mob111ar1a

Anote se estarem aqu1 em causa direitos ﬁmdamentals pelo que a aphca@ao destas

san@oes acessdrias devera premsamente atender com szos de proporcmnahdade e

- 'adequag:ao a gravidade da mfracc;ao e a_culpa_.do agente.

Relatwamente a0 artlgo 135.9, Médidalé cautelares, récorde’—s'e ”q:ué: havéndo

: lndICIOS de nsco de destrulgao ou perda de provas ou de pratica. continuada da mfracg:ao e
'dep01s de ponderados a grav1dade da 1nfracc;ao ) grau de culpa do seu autor, podem ser

'aphcadas a este, -1solada ou :cumulatwamente, as segumtes mechdas cautelares.

- %% De notar que ndo hi na lei previsdo exprcssa de quese o mfractor for pessoa colectiva, pelo pagamcnto da
“multa respondem, solidariamente com aqucla, os administradores ou guem por qualquer outra forma a

represente, quando- sejam ]u]gados responséveis pela infrac¢io administrativa. Assim sucede, por exemplo
com o artigo 13.° da Lei n.° 3/2010, «Proibigdo de prestagio ilegal de alo;arncnto», o artigo 30.° da Lei n.*
21/2009 «Lei da contratagfio de trabalhadores nio residentes»; artigo 83.° da Lei n.° 7/2008. «Lcl das relagdes
de trabalho». Veja-se, a proposito, Parecer n. 1/IV/2010 da 1.* Comissao Permanente.
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encerramento temporano do estabelec;lmento comerc1a1 suspensfio preventiva de .

act1v1dade

B 1ncontornave1 subhnhar que ao contramo do que ocorre em 1eglslac;ao similar e

que desta foi fonte de inspiragio’®, e como sugerldo peia Comisséo, inexiste periodo

taxatlvo 11m1tat1vo das medidas cautelares como n%o se acha consagrada expressamente a

ocorrcncm de facto posterzor que verlﬁcado ede per se nnportem a sua cessag:ao Ganhar-

-~ se- 1a clareza e certeza € seguranca juridicas se tais s1tuac;oes ‘viessem tlplﬁcadas

express'amente nesta futura lei.

As medldas cautelares por natureza sdo prov1sor1as e acessonas do proced1mento
admmlstratwo em curso, nfo sendo adm1s31ve1 a sua perpetuac;ao para além do limite do
estntamente necessano para acautelar a eﬁcacm daquele proced1mento Estas medldas :
terfio tambem que respe1tar 0 prmc1p1o da necess1dade adequagao e propormonahdade' "
entre os interesses dos particulares sacrificados com a sua‘ decreta(;ao e o interesse publico

subjacente a sua adopgio”!

O artlgo 36.°%, Re1nc1denc:a estabelece que se consuiera relnc1den01a a pratlca de

mfracg:ao admunstratwa da mesma natureza 1no prazo de- d01s anos apos a decisdo.-

70 A Jja refenda lei portugucsa que no amgo 43 ° cplgrafado Medldas cautclares estabelece: «2. A.s' medzdas
determinadas nos termos do nimero anterior vigoram, consoante os casos: a) Até ao seu levantamento pelo -
presidente do conselho directive do InCI, I P., out por decisdo judacml b) Até ao inicio da aplicagfo -da
sangdo acessoria de mterdzgao do exercicio da actividade ou de encerramento de estabelecimento. 3. Ndo

~ obstante o disposto no niimero anterior, as medidas cautelares referidas no-n.” 1-tém a duragdo mdxima de

um ano contado a partir da data da decisdo que as imponha.». Identicamente a referida lei Angolana, veja-se -
PAULO ANJO/ISABEL PINHEIRO TORRES, Medxa;ao zmobzhana em Angola Vs, Medmg:ao zmobzhama .
em Pon‘uga! Confidencial Imobiliario, 2012, pagina 40. - .

! Cfr. LUIS PESSANHA, Algumas._notas soltas sobre a tutela cautelar no contencmso admzmsrratxvo de
Macau, BFDM, n. ® 28, 2009, paginas 145 a 188. A este propdsito afirma o autor, «Merece ainda ser r@fendo

-que mais recentemente se sente uma crescente preocupacio com a ponderagdo dos interesses em jogo como
. _critério orientador para efettos da decisdo cautelar. Tal é uma decorréncia da aplzcagao de critérios formais

com grande rigidez levar em muitos:casos a resultados deseqmlrbradas e injustos.», pagma 155.
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administrativa sancionatéria se ter tornado mlmpugnavel E, em caso de reincidéncia, o

valor minimo da multa é elevado de um quarto ¢ o valor maximo permanece Inalterado.

Dé-se por ﬁnahzada a anahse ao reglme das mfracg:oes admmlstratlvas 1mp0rtand0

" prossegmr 0 ¢xame das restantes normas da proposta de Iel em apreq,o

~ Artigo 39.° (Formas de notiﬁéag’:ﬁ\o)'

R

‘Aditou-se o presente artlgo ao Capltulo v da Proposta (D1spos1c;oes finais ¢ .
: transitérias) relativo a0 regime de notlﬁcag:ao das demsoes adrmmstratwas a serem
' tomadas pela entidade competente com atnbu1g;oes no amb1to da medlaq:ao 1m0b111ar1a

anelramente note~se que se opera uma remissio pard o regxme geral das. notlﬁcag:oes

' prev1sto nos amgos 68 e segumtes do Codlgo de Procedimento Admlmstratwo

WikE HER
v s

Ern segundo lugar consagram—se regras espec1axs ‘que presumem a notlﬁcag;ao no

: terceu'o dia apds o registo- -de carta reg1stada sem aviso de recepg:ao enquanto que no

IC“]IIIC geral de notlﬁca(;ao admlmstratwa nao se presume a notlﬁcacpao das decisBes

admm1strat1vas Por outro lado admite-se que a notlﬁcag:ao seJa feita em alternatwa a uma

"
e

de trés moradas posswels (1) para o d0m101ho proﬁssmnal do agente 1mob111ano (11) para

a sede‘ do medl_ador 1m0b111ar10, e (iii) para o endereg;o indicado pelo préprio em sede de

procedimento sancionatorio.

Deve entender-se que sempre que o notificado manifestar preferéncia por uma

morada para efeitos de notificacdo a entidade competente com atrlbulc;oes no Ambito da

mediacBo imobiliaria tenha que proceder a not1ﬁca9ao na morada. assin mdlcada ¢ ndo em

nenhuma das outras legalmente admmd'as. Por fim este ar’ugo estabelece que a presung:ao

A4 BIBENE 2011 2E 9
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de notificacio apenas pode ser ilidida quando «a recepciio da notificacdo ocorre em data

posterior & presumida, por razdes imputdveis aos servigos postais».

Sobre este aspecto merece que se clarifique que este fegime tam’bém se aplica aos - ‘
casos da falta de notificaciio ¢ nfio apenas aos casos de mora na notificagfo. Acresce que o
‘notificado nfo pode | fazer valer outros. fundamentos para a falta dé not1ﬁca9ao tempestwa
para além das razoes que sejam 1mputadas a0s servn,:os postals que mesmo quando
ocorram serdo de dificil demonstrag:ao € prova pelo notificado que tera que solicitar aos
servu;os postals a colaborac;ao na comprovac;ao de um erro que seja 1mputado aos proprios

servigos.

Assmala se que nestes termos se consagra um reglme de notlﬁcagao menos
Kaarantlstu:o que ") reglme geral saldando-se a551m numa perda de protecgao para 0s
notificados que muitas vezes poderao ser presumldos not1ﬁcados sem na reahdade terem

s1do rea]mente notlﬁcados‘

Artigo 40.° - Dados pessoais
. Esta norma f01 adltada por sugestao da Com1ssao e assmale-se que esta’ ¢, sem
duv1da materla nobre e de relevo elevado, quer de um ponto de Vlsta teoretlco quer.
, sobremaneua, de um ponto de vista pratlco e da v1da de todo e qualquer 01dadao Nio &,
nunca, demais, sublinhar este ponto. |

-Artigo 41.° (Disposigdes transitéi‘ias)

Este artigo estipula o regime transitorio para aqueles que actualmente exercem a
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actividade de mediagdio imobiliaria.

A Comissio da muita importancia a esta matéria, uma vez que tem implicagBes com
milhares de profissionais da mediago imobilidria. A Comissdo realga que deve ser criado
um regime adequado e de facil execugdo, por forma a ndo criar obstéculos ao ingresso na

profissdo aqueles que se encontram a exercer a actividade de mediagio imobiliaria.

De acordo com este artigo, aqueles que a data da publicacdo da presente Iei- exergam a
actividade de med1ac;ao imobiliaria na quahdade s1m1lar a de agente 1mob111ar10 desde que

possuam capamdade de exercicio de direitos, possuam idoneidade e ndo estejam em d1v1da

para com a RAEM por quaisquer contnbulc,'oes e 1mpostos pode ser concedida uma .

licenca prov1sor1a de agente 1mob1har1o com prazo de validade de trés. anos.. '

Aqueles que data da pubhcag:ao da presente. Jei exerc;am a act1v1dade de mediagio-
imobiliaria na- quahdade snmlar a de medlador 1m0b111&r10, empresano comer01a1 pessoa
smgular desde que: ndo ‘tenha 51d0 declarado fahdo ou 1nsolvente dlsponha de

estabelemmento comercial, nao esteja em d1v1da com a RAEM por qua1squer contrlbulgoes

e 1mpostos e tenha 0bt1do uma. hcenga pr0v1sona de -agente 1mob111ar10 pode ser

' concedlda uma 11ceng>a prov1sor1a de medlador imobilidrio, empresano comercml pessoa_

" smgular

Aqueles que a data da pubhcagao da presente 160 exerc;am a act1v1dade de med1ag,ao -

-1mob111ar1a na quahdade sunﬂar a de. medlador imiobiliario somedadc comercial, desde que.

-preencham 0s requlsﬂ:os para o exercicio da act1v1dade prev1stos nas alineas 2) e 4) a 8) do

2 do artlgo 5.° e pelo menos um dos SEus adm1n1stradores du‘ectores ou gerentes tenha" :

obtldo uma hcenc;a prov1sor1a de agente ‘imobiliario, pode ser concedlda uma hceng:a- :

o pr0v1sor1a de med1ador 1mob111ar10 somedade comermal .

TEEE BRAA
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Os referidos titulares da llcem;a provisdria s6 podem contmuar a exercer a act1v1dade

“de med1agao imobiliaria se Ihes for conced1da hcenc;a formal dentro do refendo prazo der )
trés anos. Mas hé que ter em aten(;ao que as normas relativas 3 hcenc;a prov1sor1a aplicam-
se? s::;_n prejuizo, aqueles que.a data da pub_hcac;ao da presente lei cxerc,:am a_ act1v1dade de -
mediagéo imobilidria na qualidade similar 3 de agente imobiliétio ou mediador imobilisrio
e tenham rcquendo dlrectamente a 11ceng:a formal no pressuposto de que preenchem 0s

requlsltos prev1stos na presente lei.

e . Os numeros 6¢7do presente art1g0 criam um mecanismo espec1ﬂco para a. obtenqao

de hcenga formal pelos titulares de l1cenqa prov1sor1a de agente 1mob111ar10 que ndo

tenham concluldo com aproveltamento 0 ensmo secundano complementar isto ¢, no %’zj—

. prazo de trés anos, 0s titulares de hcen(;a prov1sor1a de agente 1mob111ar10 que tenham
part1c1pado no respectlvo curso de formagdo 2 e tenham obtldo aproveltamento no M‘/
respectwo exame, podem ser dlspensados do preenchlmento do requ131to de conclusao com

aproveitamento do ensino secundario complementar para o exercicio da act1v1dade

Os. titulares da 11cenga proviséria de agente 1m0b111ar10 que tenham exercido a
actividade de med1a<;.ao 1mob111ar1a de forma contmua ha cmco ‘anos € ‘que tenhM"'
.‘completado quarenta anos de idade & partlmpado no respecuvo curso de formag:ao
: podem tambem ser dlspensados do preenchlmento dos requ151tos de hablhtag;ao do ensino - |
secundarlo complementar e da aprovagdo no exame de hab111tag:ao tecmco proﬁssmnaI n

para o exercwlo da aot1v1dade

A Comlssao concorda com tal e entende que assim se consegue ir de encontro s

' opmloes dos proﬁssmnals do sector, expressas Junto da Assembleia Leglslatwa que

™ De acordo com os dados dlspombﬂlzados pelo Govcmo cerca de 96 horas é a duraqao prewsta para 0.
_ “Curso complementar para o exame de habilitacgo de agente imobiliario”.
B Ccrca de 30 horas éa duraf,:ao prewsta para o *“Curso complcmcntar para a Elceng:a de agcntc 1mob1hano
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“esperam ver reduzidos os impactos da proposta de lei junto daqueles que t€m ja idade

avangada e baixas hab1htac,:oes e se encontram actualmente a trabalhar 1o sector. -

A Comissdo propds alterar a ordem dos mimeros 1 e 3 da versdo inicial da proposta de
lei, porque segundo a ldgica, a licenc;a provis()ria de mediador imobiliério depende da
concessao da 11ceng:a pr0v1sor1a de agente imobiliario, assim sendo deve se posmonar—se a

norma relatlva a concessao da hcen(;a prov1sor1a de agente 1m0b111ar10 no numero 1

A+Comissio propos tambern a 1ntrodug;ao de alterag:oes a redacg:ao dos numeros 4dai,

eo Governo aceltou

O numero 8 da Versao mlclal da proposta de 161 estlpula que 0 perxodo de exerr.:lcm o da

act1v1dade de medlag:ao 1mob111ar1a pode ser comprovado por documento ermtldo por

entldade pubhca ou prlvada A Cormssao rece1a que a ex1genc1a de comprovatlvos seja

muito pouco rlaorosa e nada clara, pois parece que qualquer ent1dade pnvada-pode emmr

_documentos comprovatlvos do perlodo de exercmlo da act1v1dade de med1ac;ao 1mob111ar1a

COomo por exemplo assomag;oes do sector ou até agentes 1mob111ar1os

O proponente aceitou a proposta da Corfussao €, alterou para “devem ser comprovados
por documenro emztzdo por. entza’ade publzca ou por gualquer outro documento
comprovarzvo iddneo”. No entanto ha que ter em atengao que a idoneidade do documento
comprovatlvo deve ser avaliada pela entidade competente isto ¢, pela entidade responsavel

pela concessao da licenga.

A Comissdo solicitou por varias vezes aos representantes do Governo que lhes fossem
facultados dados sobre os profissionais em exercicio naquela actividade. O Governo refere

Iql'.le,-de acordo com os dados facultados pcla Di.recc;ﬁol dos Servigos de Finangas, estdo

actualmente a exercer a actividade de media¢fio imobilidria na qualidade ‘similar a de

fo
¢
Y
3

v
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-med1ad0r imobilidrio 4 920 empresas, € que 16 474 pcssoas 'se enconfram a exercer a
actividade de med1ag:ao imobiliaria na quahdade similar 2 de agente imobilidrio. Mas
segundo adiantou o Governo, nem todos exercem a actividade de mediagdo imobiliéria,

uma vez que alguns trabalham a tempo parcial.

-0, Governo réconheceu ainda que, de acordo com os dados eétatisticos da Direc¢io
dos Servu;os de Estatistica e Censos actualmente sdo 1 723 as empresas que exercem a
actividade de mediagaio imobilidria na quahdade similar a de mediador 1m0b111ano e 2400
as pessoas que exercem auac,t_lwdade de mediagio imobilidria na qualidade similar a de

agente imobilidrio.

A Comiss#o mamfesta a sua preocupagio quanto a dlfereng;a entle 0s refemdos dados
estatls‘ucos pms na sua op1n1a0 trata—se de um facto que vat ter 1mpllcac;oes com a Justn;:a e

efica01a da aphcat;ao da lei.

Alguns Deputados desejarn que o Govemo estipule claramente na lei os cr1tenos para .
' _aferlr do nmero daqueles que 4 data da pubhca(;ao da presente lei exergam a actividade de
medlag:ao 1mob111ana nia quahdade smnlar a de agente unob111ar10 ou de med1ador
1m0b111ar10 O Governo exphcou por varlas vezes que isso se ver1ﬁca com base nas
,1nformag:oes relativas ao pagamento de 1mpostos facultadas pela D1recg:a0 dos Servigos de

Finangas, acabando assnn alei por ndo definir claramente 0s respectlvos cntenos

Alguns Deputados entendem que é glande a falta de rigor quando se Tecorre as
1nformac,:oes do pagamento de tmpostos para aferlr do niimero daqueles que exercem a
actividade de mediag8o imobiliaria, receando que, no prazo de trés anos, ndo se realizem
cursos de fomiag:ﬁo em nﬁmerolsuﬁciente'para formar aqueles proﬁ3sionais, e isso vai ter
influéncias na frequéncia de cursos de fofmag:ﬁo pelos proﬁssiohai_s que se eﬁc;bntram_

efectivamente a exercer aquela actividade.
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Os representantes do Governo realgaram que vao orgamzar cursos de formaq:ao tendo

em conta os dados disponibilizados pela D1recg;ao dos Servn;os de Fmang:as

salvaguardando uma transu;ao sem sobressaltos para os que estao neste momento a-exercer

aquela act1v1dade

Artigo 42.° - ‘Diplo_ma. complementar

Tl

Assinale-se, smgela mas SImbohcamente que, a sugestdo da- Comlssao a nova

redacg;ao espetha mais fielmente o regime estatuido pelo bmormo Lei Basma/Len n.°
13/2009 Ass1m climinou-se a referenc1a a «desenvolvzmento» da lei, ﬁcando apenas
«execug:ao» e foi também ehmmada a referenma «para alem de outras dzsposzgoes

necessarzas paraa aplzcagao da presente lez ».

. Artigo 44.° (Entrada em vigor)

Julga—se que por mero Iapso 0 proponente om1t1u na Versao final da Pr0posta a

' 1ndlca9ao em concreto da data de entrada em v1gor no n.° 1 deste art1go bem como no seu

n.° 2, daressalva da entrada em v1gor em data posterior dos art1gos 41°e 42.° da Proposta.

Na versio or1g1nar1a prev1a -se um vacatio legzs de 180 dias, o que esta COHIISS&O entendeu -
e entende ser perfeltamente adequado para dar o dev1do tempo para a Admlmstragao € 0s .

partwulares se preparem para a éntrada em V1gor deste regime _]urldICO

Esta omissdo deve ser esclare<:1da e resolwda no Plenano de aprec1ac;ao de

dlscussao e de votag:ao na especxahdade de modo a penmtlr que em sede de redacg;ao final

sejam 1ndlcadas em concreto aquelas datas.
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IV
CONCLUSOES

A aprec1ag:ao da presente proposta de 1e1 decorreu durante cerca de.ano. e meio, sem
‘se terem reg1stado grandes discussdes acerca do seu conteudo e relatlvamente aos
' problemas tecnlcos estes também ndo foram dificeis de ultrapassar No entanto, houve um
; problema quc nunca deixou de 1ncomodar tanto a Comlssao como 0 Governo, que foi a
1nterpretag:a0 da Lei n. 13/2009 Regzme Jurzdzco de enguadmmento das fontes normativas
| mternas 1sto é, -as materlas de reserva da 161 a regulamentaq.ao das mfracc;oes.-_ "
- admlmstratlvas e ‘a questao da resPectwa competen(:la bem como Y arnb1to dos

rcgulamentos admm-lstrati_vos, mdependente e complemcntar, ete..

Tanto para esta Assemble1a Legmlatwa como para o Govemo 0 refendo problema

transformou—se no maior obstaculo 3 apreciagdo da presente proposta de- 1e1 v1sto que as L

s d1scussoes que suscr[ou provocaram q_uase uma parahs1a total dos trabalhos de aprecnag:ao

86 posteriormente, tendo em cons1derag:ao a 1mportanc1a da proposta de lel para a
' somedade e apos 08 esforc,:os das dwersas partes € que pararam as dlscussoes e comeg:aram '
a env1dar—se grandes csforg:os na procura de consenso 1o sentldo de se’ ﬁnahzar a-

N apremag:ao da proposta de lei.

Esperamos que, daqu1 para a frente a Assemblem Leglslatlva €0 Governo envidem

maiores esforc;os para se chegar a um consenso ﬁnal acerca da Lel n.° 13/2009 Regime
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juridico de enquadramento das fontes normativas internas, a fim de-se eliminarem os

obstaculos & apreciagio das propostas de lei.

. . o .. . . . ) - . . \ .
Tratando-se de um novo regime, a Comissio sugere que, apos a entrada em vigor =
da lei e atendendo a eventuais problemas deparados durante a sua. execugo, se proceda a cS
respectiva revisdo em tempo util. ’ B \/

Apreciada e analisada a presénteProposfa de Lei intitulada‘«Lei.da' Aétividade de |

Mediagdo Imobilidﬁia», a Comissdo: = . ' o S L e
1- E de parecer que a Proposta de Le1 mtltulada reune 0s requls1tos necessarlos
| para a aprec1ag:ao e votag:ao na espec1a11dade pelo Plenério’ desta Assemble1a Leglslatwa

B, h

2 - Ma1s sugere que na competente reuniio plenana 0 Govemo seja conv1dad0 a

fazer-se representar no scntldo de poderem ser prestados 0s csclaremmentos que se

' f_:ntendam nec.essanos._
| Macau, aos 30 de Agosto de 2012.

A Comisséio,
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Kwan Tsui Hang

_(Pfesidente) ' ' ‘ ' . \

——

Ung Choi Kun-

_ (Secretéﬁo)
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