Observacoes para os mediadores imobiliarios

(Lei n.216/2012, Lei da actividade de mediacdo imobiliaria, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n.°7/2014)

Definigbes

1.

N

Actividade de mediacao imobilidria: a actividade comercial destinada a promover,
por conta e no interesse do cliente e mediante contrato de mediacdo imobiliéria, a
celebracdo, por terceiros, dos seguintes negécios juridicos:
(1) Aquisicao ou alienacdo dos direitos reais sobre bens imdveis;
(2) Arrendamento de bens iméveis;
(3) Aaquisicdo ou alienacéo de estabelecimentos comerciais ou industriais;
(4) Cessao da posicdo contratual nos contratos cujo objecto seja um bem imdvel,
independentemente da forma assumida.

As actividades mencionadas no numero anterior incluem, designadamente:

(1) Accgdes de promocao dos bens imdveis do cliente através de visita, divulgacéo,
publicitacdo ou concertagio;

(2) Acclhes de prospeccdo do bem imovel que satisfaca a pretensdo do cliente,
atraveés da publicitacdo e recolha de informacdes.

Contrato de mediacao imobiliaria: o contrato de prestacdo remunerada de servigos,
no ambito de mediacdo imobiliéria, celebrado entre o mediador imobiliario e o
cliente, nele se estipulando, designadamente, os direitos e deveres de ambas as
partes;

Mediador imobiliario: o empreséario comercial, possuidor de licenca valida para o
efeito, que exerce a actividade de mediacdo imobiliéria;

Agente imobiliario: a pessoa singular, possuidora de licenca valida para o efeito,
que exerce a actividade de mediacdo imobiliaria por conta e em nome do
mediador imobiliério, designadamente, na qualidade de trabalhador, administrador,
director, gerente ou auxiliar;

Estabelecimento comercial: as instalagfes utilizadas no exercicio da actividade de
mediagdo imobiliaria pelo mediador imobiliario e pelos seus agentes imobiliarios;

Cliente: pessoa singular ou colectiva que celebra o contrato de mediacdo



imobiliaria com o mediador imobiliario.

Exclusividade

1.

A actividade de mediacdo imobilidria s6 pode ser exercida por mediadores e
agentes imobiliarios.

Por exemplo, os porteiros de edificios (sem que sejam titulares da licenca de
mediador imobiliario e da licenca de agente imobiliario validas), ndo podem
exercer a actividade de mediacdo imobiliéria (incluindo as acgBes de promover
os bens imoveis dos proprietérios e de guiar os clientes para realizar uma visita
dos bens imoveis). O pessoal civis da tutela de mediador imobiliario (sem que
sejam titulares da licenca de agente) também ndo podem exercer a actividade de
mediacdo imobiliaria.

O agente imobilidrio presta os seus servigos, em exclusivo, para um unico
mediador imobiliério, salvo autorizacao expressa do mediador.

Idoneidade

1.

De uma forma geral, a idoneidade do mediador imobiliario ou do agente
imobiliario é um dos requisitos para o seu exercicio da actividade; a respectiva
licenca s é concedida e renovada ao mediador ou agente imobilidrio que possui
0 requisito de idoneidade.

Considera-se que o mediador imobiliario ou o agente imobilidrio ndo possuem 0s
requisitos de idoneidade quando se verificar qualquer uma das seguintes
situacdes:

® Ter sido condenado, por deciséo judicial transitada em julgado, em pena de
prisdo superior a 3 anos, excepto nos casos de reabilitacio nos termos da lei;

® Ter sido punido com sancdo acessoria de interdicdo do exerckio da
actividade de mediacdo imobiliaria, encontrando-se no periodo de
interdicdo;

® Ter sido punido, trés ou mais vezes, com sancdo de multa pela pratica de
infraccOes administrativas em violagcéo da presente lei.

De acordo com as disposigoes da alinea 2) do n.°1 do artigo 9.°ou da alinea 2)
do n.°1 do artigo 15.°da Lei n.°© 16/2012 (Lei da actividade de mediacdo
imobiliaria), com as alteragbes introduzidas pela Lei n.© 7/2014, quando o
mediador imobilidrio ou agente imobiliario ndo possuirem a idoneidade, a



respectiva licenca sera cancelada.

Caso 0 mediador imobiliério ou agente imobili&rio tenham sido punidos, trés ou
mais vezes, com sancdo de multa pela prética de infraccbes administrativas em
violacdo da Lei da Actividade de Mediacdo Imobiliéria, e sejam integralmente
cumpridas as obrigagBes decorrentes da aplicacdo da ultima sancdo e o periodo
de tempo que medeia entre o cumprimento das obrigacOes e a apresentacdo do
pedido seja superior a cinco anos, a infraccdo administrativa ndo é tida em
consideragao.

Observagdes no exercicioda actividade de mediagao imobiliaria

1.

O cumprimento da Lei da Actividade de Mediacdo Imobiliaria, da
Regulamentacdo da Lei da Actividade de Mediacdo Imobiliaria e das instrugdes
de caracter vinculativo e obrigatério relacionadas com a Lei da Actividade de
Mediacdo Imobiliéria , estabelecidas por despacho do Chefe do Executivo, a
publicar em Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM).

O mediador imobiliario emprega somente pessoal que seja titular de licenca
vélida de agente imobiliario para o exerckio da actividade de mediacgdo
imobiliaria.

Modelo da licenca de agente imobiliario:

Frente:

5 3t E AR SO AE B

Licenga de Agente Imobilsino

AETEROR

N%e L

S HW

Data de Emissdo

R - HEWE -

Sexo Data de Validade

Verso:



3. O mediador imobiliério afixa em lugar visivel do seu estabelecimento comercial
a sua licenca de mediador imobilidrio ou a sua publica-forma e a nota
informativa do estabelecimento comercial.



Modelo da licenca de mediador imobiliério:
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Modelo da nota informativa do estabelecimento comercial:
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Entregou cerdio do registo predial. ao Instituto de Habitagdo, certificondo que ¢ estabelecimento
comercial. com a denomunagio ackma mencionada, atilizado vo exercicio da actividade de mediagio
imobiligna pelo mediados imobiliario. estd matalado num imovel dastinado 2 fins COMBICINN, SErvIges
CSCORNI0s 0u 20 exercicio de profissdes liberais.

b 3¢

O Presden

Os estabelecimentos comerciais sao instalados em bens iméveis destinados a fins
comerciais, servicos, escritorios ou ao exercicio de profissdes liberais.

No exercicio da actividade imobiliaria, o agente imobiliario é obrigado a ter na
sua posse 0 cartdo de identificacdo profissional emitido pelo mediador
imobiliario. O cartdo de identificacdo profissional deve constar o nome do agente
imobiliario, o nimero da sua licenga, 0 nome e 0 nimero da licenca do mediador



imobiliario a que esta subordinado e uma fotografia do titular do cart&o.

6. Antes de prestar os servigos de mediacao imobiliaria, deve celebrar o contrato de
mediacdo imobilidria com o cliente, ocontrato de mediacio imobiliaria esta
sujeito a forma escrita. Caso o contrato de mediacdo imobilidria seja omisso
quanto ao seu prazo de validade, este é considerado como sendo de seis meses.

O contrato consta, obrigatoriamente, 0s seguintes elementos: o nome do
mediador imobilidrio, nimero da licenca e endereco do estabelecimento
comercial; o nome, outros elementos de identificacdo e contactos do cliente; o
objecto do negdcio juridico que se pretende promover; a comissao e o valor das
despesas acordadas e a forma e condigbesde pagamento; os elementos de
identificacdo do bem imdvel, a sua situacdo juridica e outras caracterkticas,
quando o contrato vise a promocao de bem imovel do cliente; a situacdo em que
ambas as partes sdo representadas pelo mesmo mediador, quando aplicavel.

O nome do mediador imobiliério incluido nos elementos necessarios do contrato,
deve ser preenchido com o nome do titular da licenca de mediador imobiliério,
n&o o nome do estabelecimento comercial.

Por exemplo: Mediador imobiliario - & + <

Estabelecimento comercial - + = + &

Nesse caso, 0 nome do mediador imobiliario referido no contrato deve ser
preenchido como ft = <, ndo + = ¥ &,

O endereco do estabelecimento comercial referido nos elementos necessérios do
contrato, deve ser preenchido como endereco que consta na nota informativa do
estabelecimento comercialde mediador imobiliario. Caso o mediador imobiliario
tenha por natureza de sociedade limitada, deve prestar atencdo a diferenca entre
0 endereco do estabelecimento comercial e o domicilio da pessoa colectiva.

A comissao referida nos elementos necessarios do contrato, sugere-se que deva
preencher o valor “0” na coluna ‘“comissdo”, mesmo na situagdo em que o
respectivo mediador imobilirio ndo iré receber qualquer comissao ou despesa ao
cliente.

O modelo do contrato de mediacdo imobiliaria: Pode fazer o descarregamento no
“download” da “Lei da Actividade de Mediacdo Imobiliaria” na pagina
electrdnica deste Instituto.

7. Obrigagbes do mediador imobiliario em relacio aos clientes
7.1 Verificar no acto de celebracdo do contrato de mediacdo imobiliaria, tendo
adoptado todos os procedimentos razoaveis e feito todas as diligéncias
devidas, se o cliente tem capacidade e legitimidade para a celebracdo do



7.2

7.3

7.4

7.5

negocio juridico que se pretende promover.

Obter informagdes junto do cliente com quem celebra o contrato e

fornecé-las de forma clara, objectiva e adequada a outros clientes e

interessados, nomeadamente informacfes sobre a situacdo juridica,

caracteriticas, preco e condi¢des de pagamento do bem imdvel.

Verificar no acto de celebragdo do contrato de mediagdo imobiliéria, tendo

adoptado todos os procedimentos razodveis e feito todas as diligéncias

devidas, a correspondéncia entre as caracteriticas do bem imdvel e as

fornecidas pelo cliente, bem como se sobre 0 mesmo recaem quaisquer

onus ou encargos.

Para cumprir as obrigagBes acima referidas, o mediador imobilidrio deve

adquirir as informagdes seguintes e disponibilizar aos clientes e

interessados durante a prestacaodos seus servigos:

® Situacdo juridica do imovel

0 nus ou encargos

A rea (til e &rea de construcéo

Idade do edificio/o ano em que foi construido

Finalidade

Natureza de terreno e prazo de utilizagdo

Declaracdo de proprietério, etc

As informagBes acima referidas sdo verificadas através dos documentos

seguintes:

® Documento de identificacdo de proprietario

® Certiddo de registo predial do imével ou relatério escrito emitidos pela
Conservatoria do Registo Predial (busca)

® Licenca de utilizacdo e mapa emitidas pela Direccdo dos Servigos de
Solos e Construgédo Urbana

® Declaracdo da situacdo juridica do imével, em forma escrita,
preenchida peloproprietério

Os mediadores imobilidrios sdo responsaveis para prestar as informacgdes

acima referidas aos clientes e interessados sempre que possivel, caso 0s

mediadores imobiliarios ndo consigam prestar as devidas informacgdes

também devem apresentaros factos concretos.

Comunicar ao cliente, com exactidao e clareza, os negdcios juridicos de que

for encarregue, procedendo de modo a néo induzir.

Informar de imediato o cliente sobre factos com interesse para o negécio

juridico visado no contrato de mediacdo imobiliaria e sobre qualquer facto

que ponha em causa a sua celebracéo.



10.

11.

12.

Arquivar e conservar, por um periodo de cinco anos, os contratos de mediag&o
imobiliaria celebrados. Sujeitar-se a fiscalizac@o do Instituto de Habitacdo (IH) e
facultar aos seus trabalhadores, devidamente identificados, o acesso ao
estabelecimento comercial, para efeitos de consulta e solicitagdo dos contratos
arquivados e outros documentos relacionados com a actividade de mediagdo
imobiliaria;

Né&o é permitido ao mediador imobiliario transferir os seus clientes para outros
mediadores imobiliarios, ndo € permitido ao agente imobiliério transferir os
clientes do mediador imobiliério a que esta subordinado para outros mediadores
imobiliérios. Os dois ndo podem divulgar aos outros mediadores imobiliarios ou
aos seus agentes imobiliérios informacdes sobre esses clientes e sobre os bens
imdveis, salvo com o consentimentodo mediador imobilidrio a que esta
subordinado e destes clientes.

Fornecer, no prazo fixado, informagBes relativas ao exercicio da actividade de
mediacdo imobiliéria que lIhe sejam solicitadas pelo IH;

Os mediadores imobilidrios e todos os seus trabalhadores, incluindo os
administradores, directores, gerentes ou auxiliares, bem como o0s agentes
imobiliarios, estdo sujeitos ao dever de sigilo sobre os factos, informacBes e
dados pessoais de que, directa ou indirectamente, tiverem conhecimento no
exercicio da actividade. As pessoas acima referidas continuam sujeitas ao dever
de sigilo apos a cessacao da actividade ou de funcdes.

Obrigacéo de comunicar

12.1 De acordo com as disposicOes da Lein.© 16/2012 (Lei da actividade de
mediacdo imobiliaria), com as alteracfes introduzidas pela Lei n.°©7/2014,
deve comunicar ao IH os factos seguintes:

a. Comunicar a alteracéo verificada quanto ao cumprimento dos requisitos
para 0 exercicio da actividade de mediador imobiliario (de empresario
comercial, pessoa singular, ede sociedade comercial), no prazo de dez
dias a contar da data da alteracdo ou do conhecimento da mesma;

b. Agente tem o dever de comunicar ao mediador imobiliario a que esta
subordinado a alteracéo verificada quanto aos requisitos para o exercicio
da actividade, no prazo de dez dias a contar da data da alteracdo; este
mediador deve comunicar no prazo de dez dias a contar da data do seu



conhecimento;

c. A contratacdo de agentes imobiliarios e a cessacao do seu vinculo laboral,
no prazo de dez dias a contar da data de ocorréncia do facto;

d. A cessagdo da sua actividade, no prazo de dez dias a contar da data da
cessacao;

e. Caso o mediador imobilidrio tratando-se de sociedade comercial,
comunicar as alteragbes ao contrato, aos estatutos ou aos titulares dos
0rgdos sociais, no prazo de dez dias a contar da data da respectiva
alteracéo;

12.2 De acordo com as disposi¢des do Regulamento Administrativo n.©13/2018
e do Regulamento Administrativo n.© 4/2013 “Regulamentacdo da Lei da
Actividade de Mediacdo Imobilidria”, com as alteracBes introduzidas pelo
Regulamento Administrativo n.©17/2014, deve comunicar ao IH os factos
seguintes:

a. No caso de alteragdo da firma ou denominagdo do estabelecimento
comercial, o mediador imobilidrio comunica a nova firma ou
denominagdo do estabelecimento comercial, no prazo de 30 dias a contar
da data de ocorréncia do facto;

b. No caso de abrir um novo estabelecimento comercial ou mudar a
localizacdo do estabelecimento comercial, o mediador imobiliério
comunica previamente esse facto, no prazo de 30 dias;

c. No caso de encerramento de estabelecimento comercial, o mediador
imobiliario comunica previamente esse facto, no prazo de 30 dias.

d. No caso de criacdo de uma pégina electrénica na Internet, o mediador
imobiliario comunica, ao IH o respectivo endereco electronico, no prazo
de 30 dias a contar da data de ocorréncia do facto.

e. No prazo de 10 dias apds a conclusédo do negécio juridico da alienacédo ou
a locagdo da empresa comercial, o mediador imobiliario adquirente ou
locatario da empresa comercial deve notificar este facto ao IH e
apresentar os documentos comprovativos.

13. SituacgBes relativas a cessacdo de actividade do mediador e agente imobiliario

13.1 Mediador imobiliario

a) Caso o mediador imobilidrio ndo exerce a actividade de mediacio
imobiliaria durante um prazo determinado, nesse caso, sugere-se que
apresente o requerimento de suspensdo ou cancelamento da licenca de
mediador imobiliario. Sendo, o encerramento pelo mediador imobiliério
de todos os seus estabelecimentos comerciais durante 180 dias seguidos



ou 360 dias interpolados, dentro do prazo de validade da licenca, é
considerado cessacdo de actividade, nesse caso, a licenga de mediador
imobiliéria sera cancelada.

b) Caso o mediador imobiliério pedir a suspensdo da licenga, o prazo de
suspensdo ndo pode ser superior a 12 meses, seguidos ou interpolados.
De acordo com as disposicdes do artigo 8.°(Levantamento da suspenséo)
da Lei n.°16/2012 (Lei da actividade de mediacao imobiliéria), com as
alteragOes introduzidas pela Lei n.°© 7/2014 e do n.° 2 do artigo 8.°
(Suspensdo da licenca) do Regulamento Administrativo n.© 4/2013
(Regulamentacdo da Lei da actividade de mediacdo imobiliaria), com as
alteracOes introduzidas pelo Regulamento Administrativo n.©13/2018 e
pelo Regulamento Administrativo n.© 17/2014, caso o mediador
imobilidrio pretenda retomar o exercicio da actividade, antes de
decorrido o prazo da suspensédo ou decorrido o prazo da suspenséo, pode
pedir o levantamento da suspensdo da licenca, mas deve preencher os
requisitos para o exercicio da actividade. Caso até o termo do periodo de
suspensdo da licenca, néo tenha sido levantada a suspenséo, de acordo
com a disposicao da alinea 3) do n.°1 do artigo 9.2da Lei da actividade
de mediag&o imobilidria, a licenca seré cancelada.

c) Depois de pedir o cancelamento da licenca, caso o mediador imobiliario
pretenda retomar o exercicio da actividade, deve ser feito de novo o
requerimento da licenca de mediador imobiliario, e deve preencher os
requisitos previstos no artigo 5.° (Requisitos para o0 exerckio da
actividade) da Lei n.© 16/2012 (Lei da actividade de mediacdo
imobiliaria), com as alteracBes introduzidas pela Lei n.©7/2014.

13.2 Agente imobiliério

a) Caso o agente imobilidrio ndo exerca a actividade durante um prazo
determinado, nesse caso, sugere-se que apresente o requerimento de
suspensdo ou cancelamento da licenca de agente imobiliério. Sendo, o
nao exercicio da actividade de agente imobiliario durante 180 dias
seguidos ou 360 dias interpolados, dentro do prazo de validade da
licenca, é considerada cessacdo de actividade, nesse caso, a licenca de
agente imobilidrio ird ser cancelada, salvo em casos excepcionais
devidamente justificados e aceites pelo IH.

b) Caso o agente imobiliario pedir a suspensdo da licenga, o prazo de
suspensdo ndo pode ser superior a 12 meses, seguidos ou interpolados.
De acordo com as disposi¢ches do artigo 14.° (Levantamento da
suspensdo) da Lei n.© 16/2012 (Lei da actividade de mediacdo



imobiliaria), com as alteracles introduzidas pela Lei n.°7/2014 e do n.°2
do artigo 8.2 (Suspenséo da licenga) do Regulamento Administrativo n.°
4/2013 (Regulamentacdo da Lei da actividade de mediacdo imobiliéria),
com as alteragdes introduzidas pelo Regulamento Administrativo n.°
13/2018 e pelo Regulamento Administrativo n.©17/2014, caso o agente
imobilidrio pretenda retomar o exercicio da actividade, antes de
decorrido o prazo da suspensdo ou decorrido o prazo da suspenséo, pode
pedir o levantamento da suspensdo da licenca, mas deve preencher os
requisitos para o exercicio da actividade. Caso chegar o termo do
periodo de suspensdo da licenca, sem que tenha sido levantada a
suspensdo, de acordo com a disposi¢do da alinea 3) do n.°1 do artigo
15.° da Lei da actividade de mediacdo imobilidria, a licenca sera
cancelada.

Depois de pedir o cancelamento da licenga, caso o agente imobiliario
pretenda retomar o exercicio da actividade, deve ser feito de novo o
requerimento da licenca de mediador imobiliario, e deve preencher os
requisitos previstos no artigo 12.° (Requisitos para o exercicio da
actividade) da Lei n.© 16/2012 (Lei da actividade de mediacdo
imobiliaria), com as alteracGes introduzidas pela Lei n.°7/2014.

Asinfraccoes e sancdes
Tabela:

Infraccéo

Multa e san¢do acessoria

Quem exercer a actividade de mediacdo
imobilidria na qualidade de mediador
imobilidrio sem ser titular de licenca
vélida

Multa:

Multa de 50 000 a 300 000 patacas e/ou
Sancdo acessoria:

Encerramento do estabelecimento
comercial pelo periodo de 1 més a 1 ano,
elou

Interdicdo do exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria pelo periodo de 1
més a 1 ano

Quem exercer a actividade de mediagéo
imobilidria na qualidade de agente
imobiliario sem ser titular de licenca
valida

Multa:

Multa de 20 000 a 100 000 patacas

e/ou

Sancdo acessoria:

Interdicdo do exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria pelo periodo de 1




més a 1 ano

O mediador imobiliario emprega pessoal
que ndo seja titular de licenca vélida de
agente imobilidrio para 0 exercicio da
actividade de mediag8o imobiliéria

Multa:

Multa de 30 000 a 150 000 patacas, por
cada agente imobilidrio contratado sem
licenca valida

elou

Sancdo acessoria:

Encerramento do estabelecimento
comercial pelo periodo de 1 més a 1 ano,
elou

Interdicdo do exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria pelo periodo de 1
més a 1 ano

1. Os estabelecimentos comerciais ndo
sdo instalados em bens imoveis
destinados a fins  comerciais,
Servigos, escritorios ou ao exercicio
de profissdes liberais;

2. O mediador imobilidrio presta aos
clientes  servicos associados a
actividade de mediacdo imobiliaria
antes da celebracdo do contrato de
mediac&o imobilidria;

3. O mediador imobilidrio ndo cumpre
as obrigacdes em relacéo aos clientes;

4. O mediador imobiliario ndo arquiva e
conserva, por um periodo de cinco
anos, 0s contratos de mediagdo
imobiliaria celebrados;

5. O mediador imobiliario ndo obedece
a fiscalizacéo do IH e ndo faculta aos

seus trabalhadores, devidamente
identificados, 0 acesso ao
estabelecimento  comercial, para

efeitos de consulta e solicitagdo dos
contratos  arquivados e  outros

Multa:
Multa de 20 000 a 100 000 patacas e/ou




documentos relacionados com a
actividade de mediacao imobiliaria;

6. O mediador imobilidrio ndo fornece
no prazo fixado, informacdes
relativas ao exercicio da actividade
de mediacdo imobilidria qu e lhe
sejam solicitadas pelo IH;

7. O mediador imobiliario  ndo
supervisiona 0 cumprimento, pelos
seus agentes im obiliarios, da Lei da
Actividade de Mediacao Imobiliaria,
do diploma complementar e das
instrugdes de carécter vinculativo e
obrigatdrio relacionadas com a Lei da
Actividade de Mediacdo Imobiliaria,
estabelecidas por despacho do Chefe
do Executivo, a publicar em Boletim
Oficial da RAEM.

1. O agente imobiliario presta os
servicos para mais de um mediador
imobiliario e néo obtém
autorizacdo expressa do mediador;

2. O agente imobilidrio ndo colabora
com o mediador imobiliério a que
esta subordinado no cumprimento
das obrigacbes em relacdo aos
clientes.

Multa

Multa de 10 000 a 50 000 patacas

elou

Sancdo acessoria:

Encerramento do estabelecimento
comercial pelo periodo de 1 mésa 1
ano, e/ou

Interdicdo do exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria pelo periodo de 1
més a 1 ano

A violacdo de outras disposices da Lei
da Actividade de Mediacdo Imobiliaria
ou do diploma complementar ou o
incumprimento das instrucdes de caracter
vinculativo e obrigatério relacionadas
com a actividade de mediacdo
imobiliéria, estabelecidas por despacho
do Chefe do Executivo, a

publicar em Boletim Oficial da RAEM.

Multa:
Multa de 5 000 a 25 000 patacas

Nota: De acordo com o disposto no artigo 36.°da Lei da Actividade de Mediagdo




Imobiliaria, "em caso de reincidéncia, o valor minimo da multa é elevado de um
quarto e o valor maximo permanece inalterado".

Medidas cautelares

Havendo indicios de risco de destruicdo ou perda de provas ou de prética continuada
da infraccdo, depois de ponderados a gravidade da infracgéo e o grau de culpa do seu
autor, podem ser aplicadas a este, isolada ou cumulativamente, as seguintes medidas
cautelares:

(1) Encerramento temporério do estabelecimento comercial;

(2) Suspenséo preventiva de actividade.
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