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Prefacio

Sendo um elemento indispensavel para a vida dos residentes em geral ¢ para o
desenvolvimento econdmico, os prédios t&m sido considerados bens de elevado valor
que se encontram em constante circulagdo no mercado. Devido 4 sua importéncia,
existe no sistema juridico de Macau um regime juridico notarial e de registo predial
para garantir a estabilidade, seguranca e alto grau de transparéncia nas transacgdes
imobiliarias, de forma a garantir com maior eficicia os direitos e interesses das duas

partes das transaccoes.

No entanto, ¢ inegavel que muitas transacgdes relacionadas com a actividade
imobiliaria (e.g. a compra e venda ou o arrendamento de imdveis) sdo promovidas
pelos mediadores imobilidrios. Ao receber a incumbéncia do cliente, publicitam a
mensagem de venda dum determinado imével através de diversos meios publicitarios,
ou procuram o imovel adequado conforme as indicagdes do cliente, ddo opinides ao
cliente. assim como transmitem mensagens do seu cliente & outra parte, funcionando
como uma ponte entre as duas partes da transac¢do. Sendo profissionais de mediagio
imobiliaria, devem conhecer muito bem o regime juridico de transac¢do imobiliaria de
Macau, nomeadamente os diplomas sobre o registo e notariado, os i1mpostos e a
construcio, e devem dar a conhecer ao cliente os problemas que podem surgir no

decurso da transac¢iio e as questdes a ter em conta.

Embora os mediadores imobilidrios desempenhem um papel importante no
decurso da transaccio imobiliaria, nfo existe um regime juridico especifico que regule
a sua actividade, ou que estabeleca os requisitos para delimitar o exercicio da mesma,
o que origina a existéncia de discrepancias na qualidade profissional dos actuais
agentes de mediaciio imobiliaria, que resulta na insatisfagio e apresentagiio de queixas

por parte dos clientes quanto aos servigos prestados pelos agentes.

Assim, o Governo da RAEM criou um Grupo de Trabalho especifico para
estudar ¢ comparar as experiéncias dos paises e territorios vizinhos da China
continental, Taiwan, Hong Kong e Portugal, analisar o regime juridico das prolissoes
cujo exercicio carece da obtenglio duma licenga e, depois de ouvir as opinides dos
profissionais, elaborar o Projecto do diploma que regula o Regime Juridico da

Actividade de Mediacio Imobiliaria.

A fim de recolher mais opinides, € elaborado o presente documento para consulta

(que conlém a proposta, as intengdes legislativas ¢ seus [undamentos para que o



publico possa tomar conhecimento do mesmo e para que o diploma em causa possa
ser executado e cumprido com eficacia depois da sua entrada em vigor. O presente
documento esta dividido em quatro capitulos: o Capitulo 1 apresenta os tipos de
licenca para o exercicio da actividade de mediac¢do imobilidria e os requisitos para a
sua obtencdo; o Capitulo II explicita as matérias a ter em conta no exercicio da
actividade de mediagio 1mobiliaria;, o Capitulo III relata o regime de supervisdo e
controlo desta actividade; o Capitulo [V refere sucintamente as disposi¢des

transitorias depois da entrada em vigor do diploma.

Devido a importancia que esta actividade tem em Macau, o desenvolvimento
saudavel ou ndo do sector imobiliario tem influéncia directa sobre o ambiente
cconomico global e de emprego em Macau. Além de ser aplicdvel aos agentes de
mediacdo imobilidria, o regime juridico sobre a actividade de mediagdo imobilidria
também regula os direitos e deveres do cliente que ¢ umas das partes na relacdo
mediadora. Por 1sso, além de consultar as opinides do sector imobiliario e dos
individuos de sectores relacionados com a mediagiio imobilidria, esperamos que o
publico também apresente as suas opinides sobre o Projecto, contribuindo assim para
a criacio de um regime juridico que, além de ser adequado ao funcionamento e
desenvolvimento do sector, também corresponde aos interesses ¢ aspiragdes da

populacio.

Aproveitamos para solicitar ao publico de Macau que, até 13 de Marco de 2008,
forneca as suas opinides sobre a proposta anexa a este documento para consulta (que
estara disponivel também para download na pagina electronica ou levantamento do

mesmo nas secretarias do THM e da DSAJ), entregando-as através dos seguintes

meios:

Instituto de Habitacio Direccio dos Servicos de Assuntos de Justica
Website: www.ihm.gov.mo Website: www.dsaj.gov.mo

E-mail: infouihm.gov.mo FE-mail: info@dsaj.gov.mo

Fax: 2830 5909 Fax; 2871 0445

Endereco: Travessa Norte do Patane,  Enderego: Rua do Campo, n.® 162,

n.° 102, Macau 16.° a 20.° andares, Macau

Sc as opinides forem enviadas pelo correio, faca o favor de especificar no
rosto do envelope “Opinides relativas ao Regime Juridico da Actividade de Mediagio

[mobiliana™.

AS opinioes e sugestoes do publico servirdo como elementos de consulta para a



elaboracio do projecto do diploma. E favor especificar claramente a eventual vontade
de confidencialidade relativamente a todas ou partes das opinides, vontade essa que

sera respeitada.
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Capitulo! Licenga para o exercicio da actividade de

mediacio imobilidria

1. Tipos de licenca

No projecto do diploma em concepgio, propomos dois tipos de licenga para o
exercicio da actividade de mediagio imobiliaria: a licenca de mediador imobiliario e a
licenga de agente imobiliario. O primeiro tipo é emitido aos empresarios comerciais,
pessoa singular, ou sociedades comerciais, que exercem a actividade de mediacio
imobilidria’, e o segundo tipo é concedido aos individuos que exercam a actividade de
mediacdo imobilidria na qualidade de empregado do primeiro, ou seja, para exercer a
actividade, o portador da licenca de agente imobiliario tem de ser contratado por um

mediador imobilidrio e possuir a qualidade de trabalhador legal em Macau.

Achamos que esta concepgdo corresponde ao funcionamento real da

actividade existente em Macau e que se articula com o regime das regides vizinhas.

Pela analise dos relatdrios do inquérito sobre o servigo de mediaciio
imobiliaria realizados pela Direc¢do dos Servicos de Estatistica e Censos, dos dados
estatisticos fornecidos pela Direcgiio dos Servicos de Financas e da situacio actual de
Macau, podemos chegar a conclusdo que os individuos que exercem a actividade de
mediagiio imobilidria na qualidade de empregador ou por conta propria o fazem
atraves dos dois modelos seguintes: ou pedem o registo na Conservatéria do Registo
Comercial ¢ de Bens Moveis para constituir uma sociedade comercial e declarar o
imposto a Direc¢do dos Servigos de Finangas, ou declaram apenas a contribui¢iio
industrial a Direcglio dos Servigos de Finangas® ¢ que exercem a respectiva
actividade em nome individual (pessoa singular). A maior parte das vezes, exercem a
acuvidade numa loja ou num escritério, contratando alguns empregados para

colaborarem no exercicio da actividade de mediaco imobiliaria.

Segundo, no estudo e consulta dos regimes juridicos da China continental,

Hong Kong e Taiwan, que regulam esta matéria, apercebemo-nos que em todos estes

’ Conforme a concepgdo do projecto do diploma, a actividade de mediacio imobiliaria refere-se
sobretudo & actividade destinada a promoveras transaccdes, realizadas por parte dos clientes,
respeitantes ao direito real (refere-se sobretudo a propriedade) de iméveis ou de arrendamento,
conforme as clausulas estabelecidas no contrato, com o objectivo de obter comissio: através das
seguintes formas: 1. emissdo e recolha de informagdes no sentido de encontrar os imdveis que
preencham as exigéncias do cliente; 2. promogio dos imdveis do cliente através de divulgacio,
publicidade, negociagdes e mostragens.

: Nos termos do artigo 3. do Cédigo do Registo Comercial, ¢ facultativo o registo de empresarios
comerciais, pessoas singulares, e os factos relativos a esses empresarios.

6



locais sao emitidas licengas em modelos semelhantes aos individuos que pretendam
exercer a actividade de mediaciio imobiliaria ¢ que preencham os requisitos
especificos. Na China continental, o departamento supervisor da mediagdo imobilidria
emite dois tipos de certificado qualificativo para agente e agente adjunto, consoante o
pedido. Em Hong Kong, a Estate Agents Authority emile as licengas para o estaie
agent ¢ para o salesperson. Em Taiwan, de acordo com o Real Lstute Broking
Munagement Aet, a autoridade emite certificados qualificativos do exercicio de
actividade para o hroker e para o assistant broker. Embora as designagBes concretas
sejam diferentes, de acordo com as legislagdes em causa, o segundo tipo de
profissional é contratado pelo primeiro tipo, sendo o seu papel ajudar o primeiro a

exercer a actividade de mediag@o imobilidria.

Analisando as experiéncias legislativas dos territorios vizinhos nesta matéria,
tendo em conta a realidade de Macau, consideramos que devem ser concedidas
licencas de mediador imobiliario e de agente imobilidrio aos empresarios comerciais
pessoa singular, sociedades comerciais ou agentes que reinam respectivamente os
requisitos de obten¢do das licencas, com vista a regular e supervisionar o
funcionamento da actividade de mediacio imobiliaria em Macau. Além disso, o
projecto também propde que a validade para os dois tipos de licenga seja de 3 anos,
renovavel por idénticos periodos. O pedido da renovagdo deve ser apresentado até ao
termo da validade, senfio um novo pedido tera de ser efectuado até trés meses apos o

termo desta validade.

2. Requisitos para a obtencio da licenca
Uma vez que se propde a concessdo de licencas de mediador imobilidrio e de

agente Imobiliario aos empresarios comerciais, pessoa singular/sociedades
comerciais ou agentes que rednam os requisitos de obtengdo das licengas, vamos

especificar em seguida quais sdo esses requisitos:

Para poder pedir a licenga de mediador imobilidrio, a empresa deve preencher os
seguintes requisitos:
a) Estabelecimento da sede na RAEM;
b) Pelo menos um sécio, administrador ou gerente ter uma licenga de agenie
imobiliario;

¢) A propria empresa, 0s seus socios ¢ os administradores serem idoneos.

Quanto ao empresario comercial, pessoa singular, este deve possuir

simultancamente a licenca de mediador imobiliario ¢ a de agente imobiliario para



poder exercer a actividade de mediagio imobiliaria.

Em relagdo a obten¢do da licenga de agente imobilidrio, sugerem-se os seguintes
requisitos:
a) Ser maior ou emancipado;
b) Ter capacidade juridica;
¢) Ter completado o ensino secundario elementar;
d) Possuir o certificado comprovativo de aproveitamento no exame de habilitacdo
emitido ou reconhecido pelo servigo competente;

e} Ter idoneidade.

Acresce que, tanto para fazer o exame de habilitacdo como para requerer a

licenga, ¢ preciso pagar taxas administrativas.

A fim de esclarecer os requisitos para a obtencio da licenga acima referidos,
achamos que se convém falar mais sobre os requisitos de habilitacdes académicas,

exame de habilitagdo e idoneidade.

[ Hubilitagoes académicas
Antes de explicar o requisito relacionado com as habilitacdes académicas,
amos analisar, em primeiro lugar, como é que  sc regulam este requisito na ordem

juridica da China continental, Taiwan, Hong Kong e Portugal.

Na China continental, as Disposicdes Provisorias Relativas ao Regime das
Habilitacdes Profissionais dos Agentes Imobilidrias especificam que um dos
pressupostos para ser admitido no exame de habilitagfio dos agentes ¢ ter completado
um curso superior e ter alguma experiéncia na actividade de media¢do imobilidria;
para o exame de habilitacdo dos agentes adjuntos, um dos requisitos é possuir as
habilitagdes académicas do curso secundario complementar. Em Taiwan, de acordo
com o disposto nas Regulations for Junior Qualification Examination for Professional
and Technical Personnel in the Category of Realtor, uma das condicdes para ser
admitido no exame dos agentes de mediacio imobilidria é possuir habilitagdes
académicas cquivalentes ou superiores ao certificado de graduacdio na escola
profissional do grau superior médio ou superior. Em Hong Kong, de acordo com a
Lsiate Agents (Licensing) Regulation (Cap. 511A das Leis de Hong Kong) sdo
exigidas as habilitacdes académicas correspondentes a 5 anos do curso secundario ou
equivalente para a concessdo das licencas de estare agent e salesperson. Em Portugal,

o diploma regulador desta matéria (Decreto n.* 211/2004) exige que a empresa que



exerca a actividade de mediag@o imobiliaria tenha pelo menos um admmistrador com

0 ensino secundario completo ou equivalente ¢ formacao inicial e continua adequadas.

Da analise das normas juridicas sobre o exercicio da actividade de mediagao
imobiliaria, podemos ver que tanto nos paises ¢ regides vizinhas como em Portugal
sdo exigidas determinadas habilitacoes académicas para a obtencdo de licengas para o
exercicio da actividade de mediacio imobiliaria ¢ semelhantes, requisito esse que
representa uma das concretizagdes da profissionalidade desta actividade. No decurso
do exercicio da actividade, o mediador ¢ o agente imobiliario tém que fornecer
opinides profissionais ao seu cliente, aproveitando os seus conhecimentos sobre as
transaccdes imobilidrias, a matéria fiscal, o registo ¢ o notariado. Caso ndo exista a
exigéncia de determinadas habilitagdes académicas, sera dificil para os profissionais
desta drca apreender ¢ dominar tais conhecimentos o que poderda prejudicar os
mteresses do cliente. Sendo Macau uma regido internacional aberta, ¢ necessario que
4 mesma esteja a par das outras regides vizinhas ¢ de outros paises, melhorando assim
a imagem profissional dos individuos envolvidos na actividade de mediacio

imobtliaria.

E evidente que o ideal seria exigir habilitacSes académicas mais clevadas, para
permitir o desenvolvimento saudavel da actividade e uma melhor garantia dos
interesses do cliente. No entanto, na determinacio dos requisitos académicos, temos

necessariamente de ter em conta a realidade de Macau.

Segundo os Resultados Globais dos Intercensos 2006°, da populacio residente
com idadc igual ou superior a 3 anos, 20,9% ndo possui qualquer escolaridade ou tem
o ensino primario incompleto, 22,1% tem o ensino primario completo, 24.5% tem o
ensino secundario geral, 21,2% tem o ensino secundario complementar ¢ 11,2%

complelou o ensino superior.

De acordo com esses dados, podemos ver que 32,4% da populagio total de
Macau completou o ensino secundario complementar ou ensino superior. Caso se
exija o requisito de habilitagdes correspondentes ao ensino secundario complementar
ou superior para o exercicio da actividade de mediag@o imobilidria, uma boa parte dos
interessados nesta actividade ficardo excluidos. Embora, evidentemente, néo

possamos diminuir muito os niveis de habilitagiio exigidas s6 para satisfazer a

Ver a pagina 32 dos Resultados Globais dos Intercensos 2006 da Direceiio dos Servigos de
istatistica e Censos pela pagina da internet:
hitp/Awww.dsec. gov.mo/index.asp?sre=/chinese/html/c_demgraphic.html
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necessidade de emprego.

Assim sendo, sugere-se que as habilitacdes exigidas para o exercicio da
actividade de mediac@io imobiliaria sejam o ensino secundario elementar, visto que
mais de metade da populagio total de Macau, ou seja 56,9%, possui este nivel de
escolaridade. Além disso, cremos que os individuos com este nivel de escolaridade
possuem a capacidade necessaria para apreender e dominar os conhecimentos
juridicos ¢ outros relacionados com a actividade em causa e receber a respectiva

formacio profissional.

11 Exame de habilitagdo

Sendo a actividade de mediacido imobilidria uma actividade especializada, ¢
indubitavel que o exame de habilitagdo é uma condi¢io indispensavel. De facto, tanto
nas regides vizinhas como em Portugal, a qualidade de exercicio da actividade
depende de aproveitamento no exame de habilitagdo promovido pela autoridade
competente. devendo o contetido do exame estar relacionado com os conhecimentos
juridicos ou outros conhecimentos ligados as transac¢des imobiliarias’. Em Hong
Kong. a fim de garantir que o requerente se lembra dos conhecimentos profissionais
reconhecidos pelo exame, a lei até exige que o periodo entre a data de realizacio do
exame de habilitacdo com aproveitamento por parte do requerente e a data de
apresentaciio do requerimento para a concessdo da licenca®, ndo possa exceder 12

meses.

Em Macau, os diplomas relacionados com as actividades cujo exercicio carece
de licencas também exigem que os interessados devem fazer exames ou cursos de
habilitagdo, sé podendo obter as habilitagdes profissionais necessarias depols de
serem aprovados, e.g., agentes ¢ angariadores de seguros, directores técnicos e guias

turisticos das agéncias de viagens, notarios privados, etc.

Tendo em conta os dados referidos e a natureza profissional da actividade de
mediacdo imobiliaria, afigura-se-nos que ¢ necessario estabelecer um regime de

exame de habilitacdo para garantir o nivel profissional dos operadores da actividade.

Para mais informacdes, podem consultar:

Da China continental: Disposi¢cSes sobre o Controlo do Servigo de Mediacio Imobiliaria Urbana e
Disposigdes Provisorias Relativas ao Regime das Habilitagdes Profissionais dos Agentes
Imobilidrias;

De Hong Kong: Estate Agents (Licensing) Regulation (Cap. 511A das Leis de Hong Kong):

‘ De Taiwan: Real Estate Broking Management Act.
g Ver o artigo 7.%, (1)(a) da Estate Agents (Licensing) Regulation, Cap. 511A das Leis de Hong

Kong.
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O contetudo do exame deve estar relacionado com os conhecimentos necessarios para
o ecxcreicio desta actividade. Quanto ao modelo do exame de habilitagdo, propomos
que o mesmo seja feito através da escolha da resposta correcta no computador, ¢ que

se realize uma vez em cada trimestre.

E de salientar que os referidos requisitos de habilitagdo académica e exame de
habilitacdo devem ser aplicados a situagiio em geral. Sugere-se que se aplique um
regime transitorio para os individuos que ja estejam a exercer a actividade de
mediacio imobiliaria e que preencham certas condigdes. O contetido concreto deste

regime serd apresentado mais a frente.

11l Idoneidade

A idoneidade do requerente ¢ considerada como um requisito essencial para a
concessiio da licenga para o exercicio da actividade, tanto nos regimes juridicos sobre
a actividade de mediagio imobilidria das regides vizinhas, como nos diplomas de
Macau relativos as actividades cujo exercicio depende de licenga. Das experiéncias
recolhidas. consideramos que o melhor critério para julgar a idoneidade do requerente

devera residir sobretudo no facto de o mesmo ter ou néo boa reputagio.

Por exemplo, na China continental, nio podem ser agentes imobilidrios o0s
individuos que tenham registo criminal, que tenham sido punidos criminalmente ou
que tenham violado severamente as normas deontolégicas ou as disposicdes de
controlo da actividade de mediaco. A lei de Hong Kong sobre esta matéria estipula
que, ao determinar-se se o requerente possui a licenca para o estate agent ou para o
salesperson, a Estate Agents Authority deve ter-se em conta a circunstancia de o
mesmo se encontrar numa situagio de faléncia, de ter alguma vez cometido os crimes
de fraude, corrupciio ou burla, ou de ter sido condenado por infrac¢do contra a Estaie

Agents Ordinance a pena de prisio.

Com base nas consideragdes referidas, propomos que na avaliagdo da
idoneidade do requerente, sejam tidos em conta sobretudo os factos de 0 mesmo ler
sido condenado ou acusado por um crime que afecte a sua reputagdo, ler sido
declarado falido ou insolvente, ou ter violado os diplomas reguladores da actividade

de mediaciio imobiliaria. Se nfo existirem tais factos, serdo considerados idoneos.

3. Suspensio, cassacao da licenca e seus efeitos
Tanto no pedido de licenga como no decurso da titularidade da licenga para o

exercicio da actividade, o mediador € o agente imobilidrio devem reunir os requisitos



para o exercicio da actividade, incluindo a capacidade legal para exercer actividades
comerciais, certificado comprovativo do exame de habilitacdo profissional e
idonerdade. Isto ¢ um requisito indispensavel em qualquer regime de actividade cujo
exercicio depende de licenca, podendo encontrar-se disposicdes semelhantes nas leis
reguladoras da actividade de mediacfio imobilidria das regides vizinhas. Por isso, no

projecto do diploma também propomos a previsdo deste requisito.

Com base neste entendimento, propomos no projecto do diploma que se o
mediador ou o agente imobiliario deixarem de preencher os requisitos para o exercicio
da actividade durante a vigéncia da licenga - 0 que € uma situa¢do sanavel - o servico
competente deve suspender a respectiva licenca e estabelecer um prazo durante o qual
o mediador ou o agente imobiliario devem sanar o vicio em causa. A licenca
recuperara a sua eficdcia depois da sanagio e da confirmagio do servigo competente.
Se o mediador ou o agente imobiliario tiverem praticado um acto ilegal e tiver sido
ordenada & suspensdo preventiva da actividade num processo de inquérito
sancionatorio, a sua licenca também serd suspensa. Além disso, no projecto também ¢
proposto que. se 0 mediador ou o agente imobiliario tiverem sido condenados a pena
de multa pela sua conduta ilegal, e ndo pagarem voluntariamente a mesma no prazo
legal, a sua licenga serd suspensa. Se a licenga for suspensa, o mediador ou o agente
imobilidrio devem suspender o exercicio da sua actividade de media¢do imobiliaria e

devolver a licenga e outros documentos relacionados ao servigo competente.

Relativamente a cassag@o da licenca, propomos que a mesma se verifique nos
seguintes casos: 1) a mesma € requerida pelo proprio mediador ou agente imobiliario
2) quanto & validade da licenga, o mediador ou o agente imobilidrio deixam de reunir
os requisitos para exercer a actividade, situacdo que ¢ insanavel; 3) nos casos em que
houver suspensdo da licenga ¢ o mediador ou o agente imobilidrio ndo conseguirem
sanar um determinado vicio de requisito para o exercicio da actividade no prazo
determinado pelo servigo competente; 4) declaracdo de faléncia ou insolvéncia; 5)
condenacio a san¢do de interdi¢iio do exercicio da actividade de mediagio imobiliaria;

6) a licenga ¢ adquirida através de falsas declaracdes ou outros meios ilegais.

Do mesmo modo, o projecto também pretende prever que na cassacio da
licenga, o portador da licenga deve terminar logo o exercicio da actividade de
mediagdo imobiliaria e devolver ao servigo competente a respectiva licenca e outros
documentos mmportantes. A sua classificagdo no exame de habilitacio também sera
cancelada. Além disso, o projecto também propde tomar a referéncia das praticas

estabelecidas nas regides vizinhas, se a licenga for adquirida através de falsas



declaracdes ou de outros meios ilegais, além da cassacio da licenga, o portador nio
poderd voltar a requerer a licenga num determinado periodo de tempo. Por 1sso, se
uma determinada licenca para o exercicio da actividade de mediador ou agente
imobiliario for cassada por motivo nfio imputavel ao seu titular, terd de decorrer um
determinado periodo de tempo antes de o mesmo poder requer de novo a concessdo

duma licenca para exercer a actividade.



Capitulo ' Exercicio da actividade de media¢do imobilidria

1. Comissiio

Sendo uma profissdo cujo objecto é a prestagio de um servigo, a mediagio
imobiliaria deve implicar o pagamento de uma comisséo razodavel, a pagar pelo cliente,
depots de ter promovido a celebragdo dum contrato de compra e venda de um imével,
de wrrendamento ou de outro tipo. Por isso, a matéria relacionada com a comissio
também se encontra regulada no projecto. Na elaboragio das respectivas clausulas,
tomamos por base as disposi¢des juridicas das regides vizinhas relativas ao
pagamento de comissdo aos agentes imobiliarios. A seguir vamos fazer uma

apresentagao sucinta sobre estas disposigoes.

Em Hong Kong, a Estate Agents Ordinance ¢ as respectivas leis
complementares exigem ao estate agent que, ao celebrar o contrato de mediacio
imobiliaria com o seu cliente, estabeleca claramente a comissdo a receber, a qual pode
scr representada por uma quantia certa ou uma percentagem do valor da transacgdo da
compra ¢ venda ou do arrendamento, podendo também estipular que a comissio em
causa lhe seja paga no momento da celebragiio do contrato de compra e venda ou no
momento da conclusdio da transacgio imobiliaria especificada no contrato de compra
¢ venda. Alem disso, ao celebrar o contrato de mediagio imobiliaria, as duas partes
devem acordar sobre a exclusividade da respectiva agéncia. Se o regime de
exclusividade for adoptado, mas o proprietario celebrar com outrem, ainda dentro do
prazo de vigéncia do contrato de mediagio imobilidria, um contrato de compra e
venda valido, através doutra agéncia imobiliaria, podera ser exigido a este proprietario

P . . A
que pague comissao a primeira agencm’.

Na Chma continental, o instrumento normativo relativo 4 cobranca de taxas
por parte dos agentes imobilidrios’ determina que o agente imobilidrio pode cobrar
comissdo ao seu cliente, sendo o valor exacto acordado entre as duas partes. Este
mstrumento também refere que o agente deve cobrar a comissiio conforme o critério
estabelecido para diferentes tipos de transacgio e preveé orientagdes quanto aos limites
das quantias a cobrar a titulo de comissio relativamente aos servigos de compra e
venda de imoveis, arrendamento, alienagdo do direito de uso da terra e ao regime de

exclusividade.

© Ver Estate Agents Practice (General Duties and Hon g Kong Residential Properties) Regulation,
Cap. 511C das Leis de Hong Kong.
Ver Aviso da Comisslio de Contas e do Departamento de Constru¢do do Estado relativo aos
tHonordrios do Servigo de Mediagio Imobilidria, que fol publicado e implementado no dia 17 de

Julho de 1995,
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Com base nas experiéncias dos regimes de remuneragiio das regides vizinhas
adaptadas a realidade de Macau, propomos que o mediador imobilidrio especifique
claramente a quantia da comissio (representada por uma quantia exacla ou por uma
percentagem do valor da transaccfio) quando celebra o contrato de mediagdo com o
seu cliente; so tendo em principio direito a comissio quando for o mesmo a promover
a transaccdo ¢ esta se encontrar concluida. N@o obstante, o mediador imobilidrio
poderd estipular no  contrato de mediagio celebrado com o cliente uma clausula
scgundo a qual o mesmo terd direito a receber a comissdo depois da celebragdo do

contrato-promessa de compra e venda ou de arrendamento.

Vamos dar um exemplo através do caso seguinte:

O proprietario A de um determinado imdvel incumbiu o mediador imobiliario
B de promover a venda do imdvel e B conseguiu encontrar um comprador. Se no
contrato de mediacio niio houvesse uma clausula especifica sobre a forma e prazo de
pagamento da comissdo, o mediador imobilidrio so teria direito a cobrar comissdo a A
depois de este ter celebrado a escritura publica de compra e venda com o comprador.
Porém, se ao celebrar o contrato de mediacdo, ficou estipulado que B feria direito a
receber a comissiio quando A celebrasse o contrato-promessa de compra € venda, A

tera de pagar a comisséo prometida.

Na anélise desta questdo, tivemos em conta os pressupostos juridicos e as
praticas actuais na actividade de mediagiio imobilidria. Por um lado, analisando do
ponto de vista juridico, depois de recebida a incumbéncia do cliente, o mediador
imobiliario deve acompanhar todo o processo quando promove uma (ransacgdo
imobiliaria, devendo fornecer opinides profissionais ao seu cliente, responder
oportunamente as duvidas levantadas pelo cliente sobre o imoével. Por isso, propomos
que, em principio, o mediador imobiliario s6 tenha direito a comissdo quando todo o
processo da transacciio estiver concluido. Por outro lado, de acordo com a pratica da
actividade, o mediador imobilidrio cobra comissio ao seu cliente logo apos a
celebracio do contrato-promessa de compra ¢ venda ou de arrendamento. Assim
sendo. apresentamos a proposta referida depois de ter considerado estas duas vertentes

¢ de ter ponderado a questio.

2. Contrato de mediaciio imobiliaria
Na pratica actual, na maior partes das vezes, quando um residente quer vender
ou comprar um imovel através dum mediador imobilidrio, ndo assinaria com este

qualquer contrato por escrito sobre a respectiva incumbéncia. Por razdes varias, no



mercado de mediagdo imobiliaria de Macau, néio existe um costume de celebracdio do
contrato de mediacdo imobiliaria, o que resulta na insuficiéncia de fundamentacio
para delimitar o ambito dos direitos e deveres das duas partes quando surge um litigio.
Devido a existéncia deste problema, noutros paises e territdrios, ja se exige ao
mediador imobiliario e ao cliente que, ao estabelecer a relagdo comercial, assinem um
contrate de mediagdo por escrito, prevendo na medida possivel os direitos a gozar e os

deveres a cumprir no contrato.

Na China continental, nas Disposi¢cdes sobre o Controlo do Servico de
Mediagdo Imobilidria Urbana, estd previsto expressamente que quando o agente de
mediacio 1mobiliaria exerce uma actividade, esta tem de decorrer unicamente no
ambito da instituigdo para a qual trabalha. O mediador tem ainda que celebrar um
contrato escrito de mediagdo com o cliente, do qual deverdo constar os seguintes
clementos: 1) a identificacdo das partes; 2) a designa¢do, conteido, exigéncias e
criterios do servigo de mediagdo; 3) o prazo do contrato; 4) o valor da comissio ¢ a
respectiva forma e prazo de pagamento; 5) o inadimplemento e a forma de dirimir o

litigio.

De acordo com a Lstate Agents Ordinance de Hong Kong, qualquer agente
imobiliario que se proponha ou comprometa a efectuar a promog¢io imobilidria para o
cliente tem que celebrar um contrato formal de mediacdo imobiliaria com o mesmo,
sob pena de ndo poder intentar uma acgio para recuperar a eventual indemnizaciio ou
as despesas que pagou. A forma e conteido do contrato de mediacdo imobiliaria
encontram-se definidos no anexo ao Estate Agents Practice Regulation, onde estio
definidos tem os elementos ¢ as informagdes exigidas pela lei, nomeadamente a
aplicagilo ou ndo do regime de exclusividade, o prazo de validade do contrato, o preco
do imdvel a vender ou da renda, a quantia ou percentagem da comissio, a
concordancia ou nédo do proprietario em deixar a chave na agéncia para as visitas ao
imovel. a agéncia imobilidria ou o seu empregado agente (exclusivo ao pessoal que
trabalhou para aquela propriedade) tem ou nio interesse efectivo no imével objecto da
compra e venda ou aluguer, assim como outros direitos e deveres das duas partes.Em
Portugal, existe legislagiio sobre o contrato de mediagio imobiliaria, que determina
expressamente que a celebracdo do contrato de mediacio imobilidria deve ser feita
por escrito, que deve ser realizada a identificacio do imdvel e referidas outras
caracleristicas do mesmo, o tipo da transac¢io a ser feita através da agéncia, o
montante da comissio (representada por uma quantia exacta ou uma percentagem do
valor da transac¢iio) ¢ a respectiva forma de pagamento, etc. Além disso, a eventual

aplicagdo do regime de exclusividade da agéncia também deve ser estipulada no



contrato.

Com base nas experiéncias das regioes ¢ paises referidos, o projecto propoe que
o contrato de mediagiio imobiliaria seja feito por escrito, € que o mediador imobiliario

celebre este contrato antes de comegar a prestar 0s seus servigos ao cliente.

No contrato deve constar a identificacio das duas partes, a tdentificacdio das
caracteristicas do imoével que constitui objecto do contrato, com especificacio de
todos 0s 6nus ¢ encargos que sobre 0 mesmo recalam, o montante da comissio, € 0s
limites minimo e maximo do preco da transac¢lio. Se o mediador imobilidrio e o
cliente celebram o contrato sob o regime de exclusividade, este facto devera constar
expressamente no contrato. Também se sugere ao proprietario que, quando celebrar
um contrato de media¢do com o mediador imobiliario, especifique no contrato se

aceita que a mediacio imobiliaria trabalhe simultaneamente para o transmissario.

A par disto pretendemos que seja elaborado um modelo de contrato de
mediacdo imobiliaria que sirva como exemplo ao sector, para que as mediagdes
imobilidrias possam ter condi¢des suficientes para cumprir as disposicoes juridicas

v

relativas ao contrato de mediacio, evitando assim casos de falta de regulacio.
3. Obrigacdes gerais a cumprir no decurso do exercicio da actividade

A fim de defender os interesses do cliente, o desenvolvimento progressivo e
saudavel da actividade, e melhorar a imagem dos profissionais do sector, ¢ proposto
no projecto do diploma ao mediador imobiliario e ao agente imobilidrio que cumpram
uma série de deveres, alguns dos quais relativos ao cliente, outros relativos as
autoridades. A seguir vamos fazer uma apresentagdo sucinta sobre a proposta quanto

aos deveres principais do mediador imobiliario ¢ dos agentes imobiliarios:

a) Durante a vigéncia do contrato de mediacdo imobilidria, o mediador deve
actuar no interesse do cliente ¢ com a devida prudéncia, prestando
servicos ¢ opinides ao cliente com sinceridade e objectividade. Ao
prestarem servicos, o mediador imobilidario e o agente imobilidrio devem
ter presentes os interesses do cliente, promovendo as transacgdes deste
com outrem com base nos seus conhecimentos profissionais, nio
devendo praticar actos que os prejudiquem. Ao mesmo tempo, devem
fornecer as suas opinides profissionais com objectividade ¢ prudéncia.
Além disso, para garantir que a mediacdo imobiliaria actua a favor dos

mteresses do cliente, o projecto propde que, por regra, o mediador



d)

imobilidrio ndo possa prestar servicos simultaneamente ao transmitente e
ao transmissario, salvo exista concordancia expressa do cliente nesse
sentido:

Obter junto do cliente com quem celebra o contrato informagdes
relativas a situagiio juridica do imodvel, suas caracteristicas, prego e
condigdes de pagamento, e transmitir claramente ¢ objectivamente tais
informagdes sem erros aos interessados. Isto exige ao mediador
imobiliario que, ao celebrar o contrato de mediagdo com o cliente
(sobretudo com o cliente proprietario), lhe solicite informagdes sobre a
localizagdo, composi¢dio € outras caracteristicas do imovel a vender ou
arrendar, a situacdo juridica do imével (e.g., a sua propriedade) e os
eventuais encargos que sobre o mesmo recaiam ou o seu envolvimento
em processos (e.g., hipoteca, arresto e penhora), devendo ainda
questionar o cliente sobre o preco da transaccdo e fornecer de forma
clara as referidas informacdes aos interessados na compra ou
arrendamento do imével,

Verificar, na medida do possivel, se as caracteristicas do imovel referido
no contrato de mediacdo imobiliaria correspondam as fornecidas pelo
cliente bem como a situacdo juridica do mmével. Além de inguirir ao
proprietario sobre as caracteristicas e situacdo juridica do imével a
vender ou a arrendar, o mediador imobiliario ou o agente imobiliario
deve também verificar a veracidade dessas caracteristicas e situacio
juridica, por exemplo, visitando o imoével com o consentimento do seu
proprietario ou pedindo a Conservatéria do Registo Predial informagao
por escrito relativa ao imovel por forma a aferirem se as informagdes
dadas correspondem as constantes do sistema do registo predial;
Conservar, durante o prazo legal, todos os processos relativos aos
contratos de mediacdo imobiliaria celebrados. Apds a celebracio de um
contrato de media¢do, o mediador imobiliario deve conservar o mesmo
por forma a poderem ser consultados pelos servigos competentes ou pela
autoridade publica no respectivo exercicio de fungdes.

Fornecer aos servigos competentes as informacdes relativas a actividade
exercida. O cumprimento deste dever visa permitir aos servicos
competentes a obtengdo de informagdes concretas sobre a situacio do
sector e 0 armazenamento de dados.

Fiscalizar a actividade dos agentes imobilidrios, nomeadamente o
cumprimento dos deveres estabelecidos nos diplomas e nos avisos €

orientagdes emitidos pelos servicos competentes, assim como dos
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deveres estipulados nos contratos de mediagdo imobiliaria. Dado que o
mediador imobiliario ¢ a entidade patronal, tem o mesmo o dever de
fiscalizar o cumprimento pelos seus agentes imobiliarios, no exercicio
das respectivas funcoes, do disposto nos diplomas, avisos e orientacoes
emitidos pelos servigos competentes, assim como de supervisionar ¢
incentivar o cumprimento dos deveres estipulados nos contratos de
mediacido imobiliaria.

Sujeitar-se a supervisido dos servicos competentes ¢ prestar colaboracio
com 0s servigos competentes ou autoridade publica que o requeira no

ambito das suas competéncia de investigacio ou fiscalizagio.



Capitulo I1I Regime de fiscalizacio e controlo da actividade

I. Mecanismo para investigacio e sancio

Tendo-se apresentado as licencas para o exercicio da actividade de mediagio
imobilidria ¢ os requisitos exigidos para o seu exercicio, vamos focar neste capitulo o
regime de fiscalizagdo e controlo dessa actividade. Através do texto apresentado,
sabemos que depois da entrada em vigor do diploma o mediador imobiliario tem de
cumprir uma série de deveres legalmente previstos, pelo que, caso ndo exista um
mecanismo adequado de investigaciio e sancdo, tais normas juridicas tornar-se-tam
meras cstatuigdes, perdendo a sua razio de ser. Assim, propomos no projecto da
actividade de mediagdo imobiliaria a previsdo de um mecanismo adequado de
investigacio ¢ sangdo que permita apurar condutas ilegais e a aplicagio de diferentes
tipos de sancdes aos responsavels, consoante a natureza, efeitos e gravidade da
conduta. Primeiro, por forma a permitir tratar ¢ acompanhar com eficacia casos de
violagdo das normas, o projecto propde que o pessoal do servigo compelente com
funcdes de fiscalizacio deva sempre identificar-se, devendo os proprietarios,
responsavels, gerentes € pessoas que se encontrem no estabelecimento autorizar a sua
entrada para procederem a inquéritos, entregar-lhes os documentos ¢ dados solicitados
que sc relacionem com o exercicio da actividade de mediacio imobiliaria, falta de
colaboracio constitui crime de desobediéncia. Além disso, no decurso da investigacio,
deve ser dada a quem se encontre sob investigacdo a oportunidade de contestar os
factos alegados. E apds decisdo administrativa, o interessado pode impugnar

administrativa e contenciosamente no caso de nio conformar com a decisio.

Além disso, para que os mediadores imobiliarios € os agentes imobiliarios possam
acompanhar a aplicagdo do novo regime, propde-se a criacio de um conselho
consultivo composto por representantes do sector, de associagdes € do Governo, ao
qual competird elaborar orientagdes de trabalho e fornecer orientagdes sobre os casos

concretos.

Relativamente a sancio, dado que a maior parte das infrac¢des previstas sdo de
natureza administrativa, as sangdes aplicaveis sio sobretudo multas. Alias, uma parte
do projecto ¢ dedicada as san¢des correspondentes aos diferentes tipos de infraccéo.
No entanto, tendo em consideragdo os diferentes tipos de infracgdes possiveis, apenas
a aplicagdo de multas parece ndo ser suficiente. Cremos que, depois de calculado o
valor da multa e o lucro proveniente da infrac¢iio, algumas entidades ndo autorizados
a exercerem a actividade de mediacdo imobiliaria ndo se importardo de correr o risco

de violacao das normas aplicavers, perturbando desta forma o funcionamento do
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mercado. Por isso, além da aplicagdo de multas, propde-se a aplicagio de sangdes
acessOrias de oulra natureza, consoante a perversidade, gravidade ¢ resultado da
conduta, por exemplo, a nibigdo do exercicio da actividade de mediacfo imobiliaria

durante dois anos, encerramento do estabelecimento, etc.

Por outro lado, o objectivo da criagdo do mecanismo de san¢io nao sc limita a
prever as sangdes aplicaveis. B, antes de mais, uma forma de dar a conbecer as
conduta ilegais, regulando assim o funcionamento da actividade de mediaciio
mmobiliaria, defendendo os interesses dos operadores que a exercem actividade, ¢
promovendo o desenvolvimento sdo da propria actividade. Por isso mesmo,
relativamente as condutas cujas circunstincias sdo menos graves, propde-se a

adverténcia escrita, suficiente para atingir o objectivo pretendido.

Além disso, e como atrds se referiu, o mediador imobilidrio deve supervisionar
os agentes imobilidrios. Se um agente imobiliario for punido com multa ¢ nada
acontecer ao mediador imobiliario, a eficacia do dever de supervisiio que sobre ele
impende saird afectada, pelo que se propde, em certos casos, que o mediador
imobilidrio seja responsavel solidario pelas multas aplicaveis aos seus agentes, tendo,

posteriormente, direito de regresso.

Finalmente, entende-se que quando um mediador imobiliario seja condenado com
multa, os seus administradores, que podiam impedir a ocorréncia do acto ilegal e nido

o fizeram, sejam responsaveis pessoal ¢ subsidiariamente.

2. Regime de publicidade

Tendo passado revista aos regimes juridicos sobre a actividade de mediacio
imobiliaria dos paises e regides vizinhas, concluiu-se que o servico competente da
China Continental que supervisiona a actividade de mediacio imobilidria introduziu
um “‘regime de arquivo de confianga” sobre os agentes imobilidrios e outros
operadores da actividade de mediagdo imobiliaria. Este regime consiste,
principalmente, em registar os actos do operador, as condutas ilegais ¢ violadoras das
normas que regem o mercado imobilidrio, a qualidade de servigo prestado, as
condutas irregulares apuradas, as queixas do publico ¢ a resolugdo adoptada, etc. Para
concretizar o sistema de arquivo, alguns servigos competentes ao nivel de provincia
ou cidade disponibilizam tais informagdes através da Internet por forma a que o

publico lenha acesso.



O “regime de arquivo de confianga” ¢ a forma adoptada para a sua publicitagdo
podem servir de exemplo numa Optica de regulagdo da actividade imobiliaria e da
promocao do seu sdo desenvolvimento. A publicitacdo efectuada por meios iddneos da
condenagio de determinado agente imobilidrio surtira mais efeitos do que a sangio
em si mesma. Assim, considera-se a possibilidade da introdugdo de um regime de
publicidade no projecto para reforcar a regulagio do funcionamento do mercado de

mediagdio imobiliaria.



Capitulo IV Disposi¢des transitorias

Na elaboracdo do regime juridico de mediagio imobilidria esteve-se alento ao
facto de apesar de muitos agentes nfio possuirem as habilitacdes académicas prevista
como requisito para o exercicio da actividade de mediacdo imobiliaria, acumularam
grande experiéncia e, em principio, conseguem responder aos problemas que se
colocam. Com a aplicagdo directa do requisito referido, receia-se que muitos agentes
imobiliarnos que ja se encontram a exercer a sua actividade n@o consigam o seu
preenchimento, nio podendo assim obter a licenga para o exercicio da actividade. No
entanto, tal como ja se referiu, o objectivo da criagdo dum regime juridico de
mediagiio imobilidria é regulacio das condutas relativas ao exercicio da actividade de
media¢iio imobilidria, pelo' que, na concepgio do regime juridico, além de se
considerar a realidade da actividade, foi tida também em conta uma supervisiio e
regulacdo eficaz. Assim sendo, introduziremos no projecto algumas disposicdes
{ransitorias tais como:

a) Relativamente ao requerimento da licenca de mediador imobiliario, se uma
sociedade comercial ja exerce a actividade de mediagdo imobiliaria em
Macau na qualidade de mediador imobiliario na data indicada no diploma,
¢ se, pelo menos um sécio, administrador ou gerente tiver uma licenca
provisoria de agente imobilidrio, sera concedida uma licenca provisoéria de
3 anos de mediador imobiliario; relativamente ao empresario comercial,

pessoa singular, em principio os requisitos para a concessao da licenca
provisoria de mediador imobilidrio sfo idénticos aos da sociedade
comercial, ou seja, para a concessdo da licenga provisoria de mediador
imobiliario, este tem de ter primewro uma licenga provisoria de agente
imobiliario. E de salientar, relativamente & licenga proviséria de agente
imobilidrio acima referida que, tanto no caso do empresario comercial,
pessoa singular, como no da sociedade comercial, sé serd concedida
formalmente a licenga de mediador imobilidrio se, findo o periodo
transitorio, ja tiver sido adquirida a licenca de agente imobiliario ¢ se
reunirem os requisitos gerais para o requerimento da licenga de mediador
imobiliario.

b) Relativamente ao requerimento da licenca de agente imobiliario, propde-se
que, desde que o individuo em causa ja exerca a actividade de mediacio
imobiliaria em Macau na data indicada no diploma, lhe seja concedida
uma licenca proviséria com prazo de validade de 3 anos. A licenca de
agente mmobiliario s6 lhe scra concedida formalmente se o mesmo tiver

concluido, durante a vigéncia da licenca provisoria, o curso de formacio

to



pelo servico competente e adquirido o certificado comprovativo de
aproveitamento no exame de habilitag@o.

Depois da entrada em vigor do diploma, haverd um periodo de transigiio
durante o qual o empresario comercial, pessoa singular, ou o agente de
mediacdo imobiliaria podem requerer a respectiva licenca de acordo com
as disposicBes gerais ou transitérias, podendo aqueles aos quais ndo for
concedida a licenca continuar a exercer temporariamente a actividade de
mediacio imobilidria com a licenga provisoria. Findo o periodo de
transicio, todos os individuos ou empresas que exercem a actividade de
mediacio imobilidria em Macau sio obrigados a adquirir ¢ mater a
respectiva licenga, sob pena de poderem ser sancionados por exercerem a
actividade sem licenca, tendo que assumir a correspondente

responsabilidade juridica.



Resumo

A seguir vamos apresentar os pontos essenciais relativos ao conteudo referido

sobre o Projecto do Regime Juridico da Actividade de Mediagdo Imobiliaria, para que

conhecam melhor a concepgiio deste regime juridico:
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Salvo nos casos de aplicagio do regime transitério, depois da entrada em vigor
do diploma regulador da actividade de mediag@io imobilidria, qualquer pessoa
que pretenda explorar ou exercer a actividade de mediagdo imobiliaria tem de ter
a licenca correspondente, sendo passa a estar numa situacdo ilegal.

Existem dois tipos de licenga. Em geral, a licenga de mediador imobilidrio ¢
emitida aos empresarios comerciais, pessoa singular, ou sociedades comerciais
que exercem a actividade de mediagfio imobilidria, enquanto a licenga de agente
imobiliario ¢ concedida aos individuos contratados na qualidade de trabalhador
por conta do primeiro.

Os requisitos para a obtencgdo da licenca de agente imobilidrio sdo sobretudo os
seguintes: a) o requerente ser maior ou emancipado; b) ter capacidade juridica; c)
ter completado o ensino secundario elementar; d) possuir o certificado
comprovativo de aproveitamento no exame de habilitagio emitido pelo servigo
competente; ¢) ter idoneidade.

Para poder requerer a licenga de mediador imobiliario, a sociedade comercial
deve preencher os seguintes requisitos: a) a sede da empresa estar estabelecida na
RAEM; b) pelo menos um socio, administrador ou gerente ter uma licenca de
agente imobiliario; ¢) a propria empresa, os seus socios ¢ os administradores
serem idoneos. E de salientar que o empresario comercial, pessoa singular, deve
possuir simultaneamente a licenca de mediador imobilidrio ¢ a de agente
imobiliario para poder exercer a actividade de mediagdo imobiliaria.

Se houver suspensio ou cassagio das licengas, o mediador imobilidrio e o agente
imobiliario niio podem exercer a actividade de mediacdo imobiliaria, sob pena de
ilegalidade. Quando a licenga for cassada, a classificagio no exame de
habilitacfio também serd cancelada.

Antes de prestar os seus servigos, o mediador imobiliario deve celebrar um
contrato de mediacdo imobiliaria com o cliente, no qual conste a identificacio
das duas partes, a identificagio e outras caracteristicas do imovel objecto do
contrato, bem como o0s onus ¢ encargos que sobre 0 Mesmo recaiam, o montante
da comissiio, os limites minimo ¢ maximo do preco da transaccio, ¢ a aceitacdo
ou nido que o mediador imobiliario represente as duas partes da transaccio

simultaneamente.



Em principio, o mediador imobiliario s6 tem direito a receber a comissdo quando
a transaccdo estiver concluida, sem prejuizo de o mesmo poder estipular no
contrato de mediacio celebrado com o cliente uma clausula segundo a qual a
comissdo lhe pode ser paga depois da celebragido do contrato-promessa de
compra e venda ou de arrendamento.

As obrigacBes gerais do mediador imobiliario sdo: a) actuar no interesse do
cliente € com a devida prudéncia; b) adquirir do cliente informagdes relativas ao
imovel e transmitir tais informacdes sem erros aos interessados na transacgdo; ¢)
verificar as informagdes sobre o imovel na medida do possivel; d) conservar os
contratos de mediacio imobilidria celebrados com o cliente; e) sujeitar-se a
supervisdo do servico competente.

O mediador imobiliario e o agente imobiliario sio obrigados a prestar auxilio
adequado aos agentes de investigagdo quando o servigo competente o entender
necessario. Quando as normas juridicas ou as orientacdes sobre a actividade de
mediacio 1mobiliaria forem violadas, serio aplicadas sancOes diferentes
consoante a perversidade subjectiva do agente, o grau de gravidade da conduta, e
os cfeitos dessa conduta, tais como: a adverténcia escrita, a multa, a inibicdo do
exercicio da actividade de mediagio imobiliaria durante determinado periodo,
encerramento do estabelecimento, etc. E tido em conta a possibilidade da

introdugiio ao mecanismo do regime de publicidade relativamente aos actos
ilegais.

Relativamente as disposi¢des transitérias, aos individuos que exergam a
actividade de mediacdo imobiliaria em Macau em situagdo analoga a de
mediador ou agente imobiliario na data indicada no diploma, sera concedida uma
licenca proviséria com uma validade de 3 anos para que 0s mesmos possam
continuar a exercer a actividade;

Apesar desta licenga proviséria ser de 3 anos, o agente imobiliario deverd
sujeltar-se entretanto a um curso de formagdo e ser aprovado no exame de
habilitacdo para poder obter a licenca nos termos gerais. Durante o periodo de
transicdio, tanto o empresario comercial, pessoa singular, como a sociedade
comercial, ou o agente imobiliario, s6 podem exercer a actividade de mediacgdo
imobiliaria se forem titulares da respectiva licenga provisoria. Findo este periodo,
todos os individuos ou empresas que pretendam continuar a exercer a actividade
de mediacdo imobiliaria sdo obrigados a obter a respectiva licenca, sob pena de
incorrer na pratica do exercicio da actividade sem licenga e ter que assumir a

correspondente responsabilidade juridica.
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Aos leitores que disponibilizem o seu precioso tempo para ler este
documento para consulta e as pessoas que fornecam as suas valiosas
opinides, apresentamos nossos sinceros agradecimentos.

[R]
~J






