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A mediacao e angariacao imobiliaria

A Macedo Vitorino e Associados presta assessoria a clientes nacionais e
estrangeiros em sectores especificos de actividade, de que destacamos o sector
da actividade imobilidria. Desde a sua constituicdo que a Macedo Vitorino e
Associados estabeleceu relagbes estreitas de correspondéncia e de parceria
com algumas das mais prestigiadas sociedades de advogados internacionais da
Europa e dos Estados Unidos.

A Macedo Vitorino e Associados presta servigos de acessoria a clientes nas
seguintes matérias:

e Direito Bancario e Mercado de Capitais
e Direito Societario e Direito Comercial

e  Grandes Projectos e Infra-estruturas

A Macedo Vitorino e Associados aconselha os clientes no desenvolvimento de
projectos relativos a:

e Fusdes e aquisigdes

e  Privatizacoes

e  Financiamento de projectos
e Telecomunicagbes

O directério internacional “The European Legal 500” considera a Macedo Vitorino
e Associados como uma das principais sociedades de advogados portuguesa,
atendendo a sua experiéncia nas areas de direito bancario, financiamento e
derivados, mercado de capitais, direito societario, direitos de autor e propriedade
industrial, direito fiscal, telecomunicag¢des e contencioso.

Esta informacdo é de caracter genérico, pelo que nédo devera ser considerada
como aconselhamento profissional. Caso necessite de aconselhamento juridico
sobre estas matérias devera contactar um advogado. Caso seja cliente da
Macedo Vitorino e Associados, podera contactar-nos para
mva@macedovitorino.com ou através do seu contacto habitual.
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2. A actividade de
mediacao imobiliaria
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A actividade de mediagéo e angariagao imobiliaria

A regulagdo da actividade de mediagéo imobilidria teve o seu inicio com o
Decreto-Lei n.% 285/92, de 19 de Dezembro. Nele se estabelecia, para o acesso
e permanéncia na actividade, o preenchimento de um conjunto de requisitos,
tendo como principais objectivos assegurar a transparéncia da actuacdo dos
mediadores imobiliarios e também garantir a qualidade dos servigos prestados.

Seguiu-se-lhe o Decreto-Lei n.? 77/99, de 16 de Marco, o qual, devido a
morosidade na implementagéo da sua regulamentacéo, associado a falta de uma
fiscalizagao efectiva, ndo permitiu atingir o nivel de profissionalizagao reclamado.

Foi neste quadro que foi publicado o Decreto-Lei n.? 211/2004, de 20 de Agosto
(“Regime Juridico do Exercicio da Actividade de Mediagéo Imobiliaria”). Nele se
tenta orientar os mediadores imobiliarios para o exercicio exclusivo desta
actividade e reforcar a exigéncia de capacidade profissional para o acesso e
permanéncia nesta actividade, mediante o estabelecimento da necessidade de
formacgéo continua para os administradores, gerentes ou directores, bem como
para o técnico ligado a empresa de mediacgado imobiliaria por contrato de trabalho,
em regime de completa ocupagéo.

2.1. Objecto

A actividade de mediagcdo imobiliaria é aquela em que, por contrato, uma
empresa se obriga a diligenciar no sentido de conseguir interessados na
realizagdo de negécio que vise a constituicdo ou aquisicao de direitos reais sobre
bens imoveis, a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos, ou a
cessao de posicdo em contratos cujo objecto seja um bem imével.

E pois uma actividade que se consubstancia em dois tipos de acgdes: por um
lado na prospeccgéo e recolha de informagdes que visem encontrar o bem imével
pretendido pelo cliente, e, por outro, a promogéo de bens imdveis sobre os quais
o cliente pretenda realizar algum negdcio juridico, designadamente através da
sua divulgagéo, publicitacdo ou da realizagédo de leildes.

Pararelamente, podem ainda as empresas de mediagdo imobilidria prestar
servigos com vista a obtengéo de todos os documentos e de toda a informagao
que sejam necessarios a concretizacdo dos negocios objecto do contrato de
mediacao imobilidria, desde que tais servicos ndo estejam legalmente atribuidos
a outras profissoes.




Macedo Vitorino e Associados

No exercicio da sua actividade, podem os mediadores imobiliarios ser

coadjuvados por angariadores imobiliarios, 0os quais deverao estar inscritos no

Instituto dos Mercados de Obras Publicas e Particulares e do Imobiliario
(“IMOPPI”).

2.2. Licenciamento

O exercicio da actividade de mediagéo imobiliaria depende de licenga a conceder

pelo IMOPPI, vélida por trés anos e revalidavel por iguail perido de tempo.

A licenga é titulada por documento, do qual devera constar:

(a)

O ndmero da licenga;
A denominagéo social e a sede da empresa de mediag¢ao imobiliaria;

A denominagdo da representacdo permanente, quando se trate de
sociedade com sede efectiva noutro Estado Membro da Uniao Europeia;

Numero de identificagcdo de pessoa colectiva, e

O inicio e o termo da validade da licenga.

Concessao, manutencao e revalidacao

A concessao e manutencao da licenga dependem do preenchimento cumulativo,

pelos requerentes, de sete requisitos:

(@)

Revestir a forma de sociedade comercial, com sede num Estado Membro
da Unido Europeia, e com a demoninagéo exigida por lei;

Ter por objecto e actividade principal o exercicio da actividade de mediagéao
imobiliaria;

Apresentar situagdo regularizada perante a administragdo fiscal e a
seguranga social;

Possuir capacidade profissional e formagao inicial e continua, nos termos
do disposto nos nimeros 3 e 4 do artigo 5° do Regime Juridico do Exercicio
da Actividade de Mediagao Imobiliaria, e da Portaria n.? 1326/2004, de 19
de Outubro;

Possuir seguro de responsabilidade civil;

Deter capital préprio positivo, determinado nos termos do Plano Oficial de
Contabilidade, e

Possuir a sociedade requerente e respectivos membros dos érgaos de
administragéo, idoneidade profissional.

O pedido de licenciamento é formulado em requerimento dirigido ao Presidente

do Conselho de Administracdo do IMOPPI, com a identificagcdo do requerente,
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dos respectivos membros dos 6rgdos de administracdo e a localizagdo dos
estabelecimentos. Devem-se juntar os documentos comprovativos da
observancia dos requisitos exigidos para a concessao e manutengao da licenga,
nos termos do disposto na Portaria n.2 1327/2004, de 19 de Outubro. O pedido
de licenciamento é apreciado no prazo maximo de 30 dias a contar da data da
sua entrada no IMOPPI, o qual apenas sera deferido quando a empresa retina os
requisitos acima mencionados e tenha procedido ao pagamento da taxa
aplicavel.

Deferido o pedido de licenciamento (ou a sua revalidagdo), é o requerente
notificado para, no prazo de 15 dias a contar da emissdo da respectiva guia,
proceder ao pagamento da taxa aplicavel.

Nessa altura, procedera o IMOPPI a emissdo da respectiva licenca e dos cartdes
de identificagdo dos administradores, gerentes ou directores, no prazo maximo
de 10 dias.

Findo os trés anos de validade da licenga torna-se necessario requerer a
revalidacdo da licenca, o que devera ser feito por meio de requerimento,
juntando os documentos comprovativos do preenchimento dos requisitos para
concessao da licenga, no decurso dos Ultimos seis meses da respectiva validade
e até trés meses antes da data do seu termo.

O pedido de revalidacdo é apreciado no prazo maximo de 30 dias a contar da
data da sua entrada no IMOPPI, o qual apenas é deferido quando a empresa

reina os requisitos necessarios a obtencdo da licenga e tenha procedido ao
pagamento da taxa aplicavel.

No que diz concretamente respeito a afericdo da capacidade profissional para
efeitos de revalidagao da licenga, o preenchimento daquele requisito depende da
comprovagao da realizagdo de formagdo continua nos Ultimos trés anos de
vigéncia da respectiva licencga.

Suspensao e cancelamento de licencas
Sado suspensas as licencas as empresas que o0 requeiram, bem como as
empresas que deixem de reunir qualquer um dos requisitos necesséarios a

respectiva concessdo e manutengéo.

O periodo de suspensao da licenga ndo pode ser superior a um ano e nao pode,
em caso algum, ultrapassar a data limite da sua validade.

Tendo a suspensdo da licengca sido requerida pela prépria empresa, o
levantamento da suspensao apenas podera ter lugar quando a empresa o solicite
e faca prova da observancia dos requisitos de ingresso na actividade. Este ultimo
requisito também sera aplicavel quando a razdo da suspensao da licenga tenha
sido a falta de algum requisito necessario a sua concessao e manutengao.
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Serdo canceladas as licengas as empresas que:
(a) O requeiram;

(o) Se encontrem com a sua licenga suspensa e ndo regularizem a sua

situacao;
(c) Estejam interditas do exercicio de actividade;
(d) Sejam extintas ou cessem a actividade de mediagao imobiliaria;

(e) Nao procedam ao pagamento voluntario das coimas aplicadas por decisdo
tornada definitiva, e

(f) tenham deixado de ser idéneas.

A suspensdo ou cancelamento das licengas implica a entrega ao IMOPPI da
licenca e dos cartdes de identificacdo dos respectivos membros dos érgaos de
administragdo no prazo maximo de oito dias, contados a partir da sua notificagéo,
sob pena de apreensao imediata pelas autoridades competentes.

A empresa de mediagdo imobilidria cuja licenga para o exercicio da actividade
tenha sido suspensa ou cancelada tera também de encerrar os estabelecimentos
e postos provisorios, sendo-lhe vedado o exercicio da actividade a partir da data
da recepgao da respectiva notificagao.

Com a suspenséao ou o cancelamento da licenga caducam também os contratos
de mediagao imobiliaria ja celebrados e em vigor.

Para além disso, em caso de cancelamento da licenga, a empresa de mediagéo
imobiliaria devera ainda remeter ao IMOPPI copia da declaragédo de alteragéo ou
cessagao de actividade, conforme tenha sido entregue junto da administragao
fiscal.

2.3. Exercicio da actividade

Estabelecimentos

As empresas de mediagéo imobiliaria sé podem efectuar atendimento ao publico
em instalagdes autbnomas — estabelecimentos — separadas de quaisquer outros
estabelecimentos comerciais, industriais ou residenciais.

A abertura ou a alteracdo da localizagdo destes estabelecimentos apenas pode
ser levada a cabo apds comunicagdo do IMOPPI e cumpridas determinadas
exigéncias quanto a existéncia de livro de reclamagdes. Também o
encerramento do estabelecimento devera ser antecedido de comunicagdo ao
IMOPPI.

Para além dos seus préprios estabelecimentos, as empresas de mediacédo
imobiliaria podem também instalar postos provisérios junto a iméveis ou em
empreendimentos de cuja mediagdo estejam encarregadas, desde que
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exclusivamente destinados a acolher o representante da empresa, para ai
prestar informacoes e facultar a visita aos imoéveis.

Note-se que o trespasse e a cessdo de exploragdo de estabelecimentos
comerciais, pertencentes a sociedades licenciadas para o exercicio da actividade
de mediagado imobiliaria e afectos ao seu exercicio, dependem da titularidade de
licenca para o exercicio dessa mesma actividade pelo adquirente que ali
pretenda continuar a exercé-la.

Informacao disponivel nos estabelecimentos

De acordo com o disposto no artigo 112 do Decreto-Lei n.° 68/2004, cabe a
empresa de mediacdo imobiliaria, ou a qualquer outro profissional que se
encontre incumbido de comercializar prédios urbanos destinados a habitagéao,
disponibilizar, nos locais de atendimento e de venda ao publico, informagao
documentada sobre o imovel, designadamente sobre:

(a) Cépia da ficha técnica de habitagéo, caso ja exista;

(o) Cépia da versdo proviséria da ficha técnica de habitagdo, caso nido exista
ainda ficha técnica de habitagdo, em conformidade com os projectos de
arquitectura e especialidades;

(c) Prego por metro quadrado da area Util da habitagéo;

(d) Preco total da habitagdo, com explicacdo dos impostos e outras obrigagdes
legais que incidem sobre a aquisi¢éo e formas de pagamento propostas, e

(e) Numero do alvara da licenga de construgdo e prazos previstos para a sua
conclusdo, quando a informagéo incida sobre prédios urbanos em
construgao.

A empresa de mediagdo imobilidria, bem como qualquer outro profissional que
esteja incumbido de comercializar prédios urbanos destinados a habitagéo, esta
também obrigada a disponibilizar, para consulta no local de venda, uma copia
autenticada do projecto completo do prédio, incluindo os diversos projectos das
especialidades.

Deveres para com os interessados

Por interessado deve entender-se a pessoa, singular ou colectiva, que é
angariada pela empresa de mediagdo imobilidria, desde que essa pessoa venha
a concretizar o neg6cio visado pelo contrato de mediagao imobiliaria.

Sao os seguintes os deveres da empresa de mediagao imobiliaria:

(a) Certificar-se, no momento da celebragdo do contrato de mediacdo, da
capacidade e legitimidade para contratar das pessoas intervenientes nos
negocios que ird promover;
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(b)

(e)

Certificar-se, no momento da celebragdo do mesmo contrato, por todos os
meios ao seu alcance, da correspondéncia entre as caracteristicas do
imével objecto do contrato de mediacdo e as fornecidas pelos interessados
contratantes, bem como se sobre 0 mesmo recaem quaisquer énus ou
encargos;

Obter informagao junto de quem as contratou e fornecé-la aos interessados
de forma clara, objectiva e adequada, nomeadamente sobre as
caracteristicas, composicao, preco e condi¢cdes de pagamento do bem em

causa;

Propor com exactidao e clareza os negdcios de que forem encarregadas,
procedendo de modo a ndo induzir em erro os interessados, e

Comunicar imediatamente aos interessados qualquer facto que ponha em
causa a concretizagdo do negocio visado.

Esta expressamente vedado a empresa de mediagéo imobiliaria:

(a)
(b)

Receber remuneragao de ambos os interessados no mesmo negocio;

Intervir como parte interessada em negocio cujo objecto coincida com o
objecto material do contrato de mediagdo do qual seja parte,
nomeadamente comprar ou constituir outros directos reais, arrendar e tomar
de trespasse, para si ou para sociedade de que sejam socios, bem como
para os seus sdOcios, administradores ou gerentes e seus cénjuges e
descendentes e ascendentes do 1.2 grau, e

Celebrar contratos de mediacdoimobiliaria quando as circunstancias do
caso permitirem, razoavelmente, duvidar da licitude do negécio que irdo
promover.

Deveres para com o IMOPPI

As empresas de mediagdo imobiliaria estdo também obrigadas ao cumprimento

dos seguintes deveres para com o IMOPPI:

(@)

(b)

Comunicar qualquer alteragdo que se verifique quanto aos requisitos de
ingresso e manuten¢ao na actividade;

Comunicar previamente o uso de marcas ou nomes de estabelecimentos
comerciais;

Comunicar todas as alteragdes que impliguem uma actualizagdo do registo
do IMOPPI;

Enviar, no prazo que seja determinado, os elementos relacionados com o
exercicio da actividade, quando solicitados;
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(e) Organizar e manter actualizado um registo e um arquivo de todos os
contratos de mediagéo celebrados no exercicio da respectiva actividade,
pelo prazo de cinco anos civis a contar da sua celebragéo;

(f) Conservar actualizado um arquivo de todos os contratos de prestagdo de

servigos celebrados com angariadores imobiliarios;
(g) Dispor de contabilidade organizada;

(h) Enviar copia das sentengas ou decisdes que ponham termo a processo em
que tenham sido parte;

(i) Prestar todas as informagdes relacionadas com a sua actividade, permitir o
acesso as suas instalagodes, livros de registo e de reclamagdes, arquivos e
demais documentagao relacionada com a actividade de mediagao, e

() Comunicar a cessagao da respectiva actividade.

Remuneragao

A remuneracdo das empresa de mediagcdo imobilidria sé é devida com a
conclusdo e perfeicdo do negécio visado pelo exercicio da mediagdo, salvo
quando:

(a) O negécio visado, no ambito de um contrato de mediagdo celebrado em
regime de exclusividade com o proprietario do imével, ndo se tenha
concretizado por causa imputavel ao cliente da empresa mediadora. Neste
caso, o mediador imobilidrio tera direito a remuneragao;

(o) Tenha sido celebrado contrato promessa relativo ao negécio visado pelo
contrato de mediagéo, quando as partes tenham previsto o pagamento de
remuneracdo apds a sua celebragéo.

Contudo, quando o contrato de mediagao imobiliario tenha sido celebrado com o
comprador ou o arrendatario, a empresa de mediagdo pode cobrar, desde que tal
resulte expressamente do contrato, quantias a titulo de adiantamento por conta
da remuneragdo acordada, até ao limite de 10% do seu valor, e apenas apds a
efectiva angariagdo de imovel que satisfaga a pretensao do cliente e corresponda
as caracteristicas mencionadas no contrato de mediagdo imobiliaria. Estas
quantias deverao ser devolvidas ao cliente quando nao se concretize o negocio
objecto do contrato de mediagao imobiliaria.

Fora dos casos que acabamos de apontar, € vedado a empresa de mediacao
imobiliaria receber quaisquer quantias a titulo de remuneragcdo ou de
adiantamento por conta do mesmo.

Quando a empresa de mediagdo tenha celebrado contratos de mediagdo com
ambas as partes no mesmo negdcio e cujo bem material seja o0 mesmo imével, a
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remuneracdo s6 € devida por quem a primeiro contratou, excepto se houver
acordo expresso de todas as partes na respectiva divisao.

Note-se que a alteragdo subjectiva numa das partes do negécio visado, por
exercicio do direito legal de preferéncia, ndo afasta o direito a remuneragao da
empresa de mediagao imobiliaria.

Do contrato de mediacao imobiliario
O contrato de mediagdo imobiliaria esta sujeito a forma escrita e dele devem
constar, obrigatoriamente, os seguintes elementos, sob pena de nulidade:

(a) Identificacdo das caracteristicas do bem imével que constitui objecto
material do contrato, com a especificacdo de todos os 6nus e encargos que
sobre ele recaiam;

(b) Identificagao do negdcio visado pelo exercicio da mediagao;

(c) Condigées de remuneragdo, nomeadamente montante ou percentagem e
forma de pagamento, com indicacéao da taxa de IVA aplicavel;

(d) Identificacdo do seguro de responsabilidade civil (apdlice, capital contratado
e entidade seguradora);

(e) Consagracéo do regime de exclusividade, quando assim seja acordado, e

(f) Prestagdo de servicos de obtencdo de documentagdo e da informagéo
necessaria a concretizagdo do negécio objecto do contrato de mediacédo
imobiliaria, quando seja esse o caso.

Tratando-se de contratos de mediagdo imobiliaria que contenham clausulas
contratuais gerais, € necessario que o projecto dos mesmos seja enviado ao
Instituto do Consumidor, sob pena de nulidade do contrato de mediagédo
imobiliaria.

Quando do contrato de mediagédo nao conste o seu prazo de duragéo, considera-
se que é celebrado pelo periodo de seis meses.

2.4. Responsabilidade

As empresas de mediagdo imobiliaria sdo responsaveis pelo pontual
cumprimento das obrigagbes resultantes do exercicio da sua actividade. Sao
também responsaveis pelos danos causados por factos praticados por
angariadores no ambito dos contratos de prestagdo de servigos entre eles
celebrados, nos termos do disposto no Cddigo Civil em matéria de
responsabilidade do comitente (artigo 500° do Cédigo Civil).

Para garantia da responsabilidade emergente da sua actividade, as empresas de
mediagdo devem realizar um contrato de seguro de responsabilidade civil com
vista a garantir, nos termos da Portaria n.® 66/2005, de 25 de Janeiro, no minimo,
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0 pagamento de indemnizagfes para ressarcimento dos danos patrimoniais
causados a terceiros, decorrentes de acgdes ou omissbes das empresas de
mediagdo e seus representantes, ou do incumprimento de outras obrigacdes
resultantes do exercicio da actividade, bem como dos danos acima

mencionados, ainda que se verifique:

(a) A cessagdo da actividade de mediacdo imobiliaria;

(o) A caducidade da licengca para o exercicio da actividade de mediagdo
imobiliaria;

(c) O cancelamento da licenga, ou

(d) A resolugdo do contrato de seguro de responsabilidade civil.

Da apolice de seguro deve constar, expressamente, que, verificando-se estas
circunstancias e independentemente da respectiva causa, o seguro respondera
pelos danos ocorridos no decurso da vigéncia do contrato e reclamados até um
ano apos a data da cessagao da actividade, da caducidade ou do cancelamento
da licenga ou da resolugéo do contrato de seguro.

E obrigacdo do IMOPPI dar conhecimento & seguradora do cancelamento da
licenga da empresa de mediagao imobiliaria.

Também a apélice de seguro deve dispor que a seguradora € obrigada a dar
conhecimento ao IMOPPI da falta de pagamento do prémio, das alteragdes que o
contrato de seguro venha a sofrer, bem como da sua resolugéo.

O contrato de seguro pode excluir as seguintes situagdes:

(a) A responsabilidade por danos decorrentes da falta de capacidade e
legitimidade para contratar das pessoas que intervenham em negocios com
as empresas de mediagdo, quando estes factos lhes tenham sido
dolosamente ocultados e nos casos em que seja impossivel o cumprimento
do dever de se certificar da capacidade e legitimidade daquelas;

(o) A responsabilidade pelos danos decorrentes da impossibilidade de
cumprimento de deveres contratuais ou quaisquer obrigagdes legais por
facto de forga maior ndo imputavel a empresa de mediacéo, e

(c) A responsabilidade pelo pagamento de danos decorrentes de reclamagdes
resultantes ou baseadas, directa ou indirectamente, na aplicagdo de
quaisquer fiangas, taxas, multas ou coimas, impostas por autoridades
competentes ou de outras penalidades de natureza sancionatoria ou fiscal,
bem como por indemnizagbes fixadas a titulo punitivo.
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3.1. Inscricao

O exercicio da actividade de angariagdo imobiliaria depende de inscrigéo em
vigor no IMOPPI e da celebracdo de contrato de prestacdo de servigos com
empresa de mediagao imobiliaria detentora de licenga valida.

Aos angariadores imobiliarios inscritos serdo entregues, pelo IMOPPI, cartdes de
identificacdo, os quais deverdo ser por aqueles exibidos em todos os actos em
que intervenham.

A inscrigdo dos angariadores imobiliarios e o0s respectivos cartdes de
identificagcdo sédo validos por um periodo de trés anos, podendo ser revalidados
por idénticos periodos.

Requisitos de inscricao
A inscricdo na actividade e a sua manutencdo dependem do preenchimento
cumulativo, pelos requerentes, dos seguintes requisitos:

(a) Ser empresario em nome individual, com firma de onde conste a expressdo
“Angariador Imobiliario” e domicilio efectivo num Estado membro da Unido
Europeia;

(b) Ter a situagédo regularizada perante a administracédo fiscal e a seguranga
social;

(c) Possuir capacidade profissional (posse da escolaridade minima obrigatéria
— nove anos - e formagéo inicial e continua adequadas), nos termos do
disposto na Portaria n.® 1326/2004, de 19 de Outubro, e

(d) Possuir idoneidade comercial, nos termos do disposto no nimero 2 do
artigo 25° do Regime Juridico do Exercicio da Actividade de Mediacao
Imobiliaria.

Pedido de inscricao

O pedido de inscricdo é formulado em requerimento dirigido ao Presidente do

Conselho de Administragdo do IMOPPI, acompanhado dos documentos

comprovativos do preenhimento dos requisitos exigidos.

O pedido de inscrigéo € apreciado no prazo maximo de 30 dias a contar da data
da sua entrada no IMOPPI , o qual sé sera deferido quando o requerente retina
todos os requisitos legalmente exigidos e desde que tenha procedido ao
pagamento da taxa aplicavel. Note-se que em caso de extingdo do procedimento
por falta de pagamento da taxa aplicavel, a apresentacdo de um novo pedido de
inscricdo, antes de decorrido um ano sobre a data da extingdo, implicara um
agravamento da respectiva taxa.
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Uma vez comprovados todos os requisitos de cujo preenchimento depende a
inscricdo no IMOPPI (e também a revalidagdo da inscricdo), o requerente é
notificado para, em quinze dias a contar da emissdo da respectiva guia, proceder
ao pagamento da taxa aplicavel.

Apéds o pagamento, procede o IMOPPI, no prazo maximo de dez dias, a emissao
do respectivo cartdo de identificagao.

Revalidacao da inscricao

A revalidagédo da inscrigdo deve ser requerida por meio de requerimento, no
decurso dos Ultimos seis meses da respectiva validade e até trés meses antes da
data do seu termo. Se efectuado antes deste prazo, o pedido de revalidagdo nao
sera processado, sendo devolvida ao requerente toda a documentagdo entregue.
Se efectuado ap6s aquele prazo e até a data do termo de validade da inscrigao
ha lugar ao agravamento da respectiva taxa.

O pedido de revalidagao s6 € deferido quando o requerente relina os requisitos
necessarios a inscrigcdo e tenha procedido ao pagamento da taxa aplicavel. No
que diz concretamente respeito a afericdo do requisito da capacidade
profissional, a revalidagdo da inscricdo depende da comprovacao da realizagao
de formagao continua nos ultimos trés anos de vigéncia da respectiva inscri¢ao,
nos termos definidos na Portaria n.® 1326/2004, de 19 de Outubro.

Em caso de extingdo do procedimento de revalidagao por falta de pagamento da
taxa aplicavel, um novo pedido de revalidagdo ou de inscrigdo, efectuado antes
de decorrido um ano sobre a data da extingdo, implicara um agravamento da
respectiva taxa.

Cancelamento da inscricao
Serao canceladas as inscrigdes:

(a) Aos angariadores imobiliarios que o requeiram;

(o) Aos angariadores imobilidrios que deixem de reunir qualquer um dos
requisitos de acesso e manutengao na actividade;

(c) Aos angariadores imobiliarios aos quais tenha sido aplicada a sangdo de
interdicao do exercicio da actividade;

(d) Em caso de cessagdo da actividade dos angariadores imobiliarios, e

(e) Aos angariadores imobiliarios que ndo procedam ao pagamento voluntario
das coimas aplicadas por decisao tornada definitiva.

O cancelamento da inscricdo implica a entrega do cartdo de identificagdo, no
prazo maximo de oito dias contados a partir da sua notificagdo, sob pena de
apreensao imediata do mesmo pelas autoridades competentes. Os angariadores
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imobiliarios devem ainda remeter ao IMOPPI cépia da declaragido de alteragao
ou cessagéao de actividade, conforme entregue junto da administracao fiscal.

3.2. Condicoes de exercicio da actividade

Deveres dos angariadores imobiliarios

Num primeiro plano, devem os angariadores imobiliarios, no exercicio da
respectiva actividade, colaborar com as empresas de mediagdo no cumprimento
dos deveres destas para com os interessados.

Num segundo plano, estdo os angariadores imobiliarios obrigados, perante o
IMOPPI, a cumprir com os seguintes deveres:

(a) Comunicar qualquer alteragao verificada nos requisitos de ingresso e
manutencdo na actividade, no prazo de 15 dias a contar da respectiva
ocorréncia;

(o) Comunicar previamente o uso de marcas;

(¢) Comunicar todas as alteragbes que impliguem actualizagédo do registo dos
angariadores imobiliarios, no prazo de 30 dias a contar da respectiva
ocorréncia;

(d) Enviar, no prazo para tal determinado, os elementos relacionados com o
exercicio da actividade que Ihe sejam solicitados;

(e) Conservar actualizado um arquivo de todos os contratos de prestacdo de
servicos celebrados com as empresas de mediacdo imobiliaria, pelo prazo
de cinco anos civis subsequentes ao da respectiva celebragéo;

(f) Prestar, no exercicio da competéncia de fiscalizacdo do IMOPPI, ou a
qualquer entidade com competéncias de fiscalizagao, todas as informagoes,
bem como facultar o acesso as instalagbes, ao arquivo de todos os
contratos de prestagdo de servigos e demais documentagédo relacionada
com a sua actividade, e

(g) Comunicar a cessagao da respectiva actividade.

Incompatibilidades
Encontra-se expressamente vedado ao angariador imobiliario:

(a) Celebrar contratos de prestacdo de servicos com empresas de mediagdo
imobiliaria que ndo possuam licenga para o exercicio da actividade;

(b) Ser sé6cio ou exercer fungdes de gerente, administrador ou director em
empresas de mediagdo imobiliaria;

(c) Exercer a sua actividade por interposta pessoa, salvo no que se refere aos
seus trabalhadores;
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(d) Intervir como parte, no ambito da respectiva actividade, em contrato de
mediacao imobiliaria;

(e) Celebrar contratos de mediacdo imobiliaria em nome e por conta da
empresa de mediacgao imobiliaria;

(f)  Intervir como parte interessada em negécio ou promessa de negécio para
cuja mediagao tenha sido contratada empresa de mediagdo a quem preste

servigos, e
(g) Prestar atendimento do publico em estabelecimento préprio.

Para efeitos do previsto na alinea (f), considera-se que o angariador também
intervém como parte interessada quando o negécio ou promessa de negdcio seja
celebrado entre um terceiro que haja contratado a empresa de mediagéo a quem
preste servigos e sociedade de que o angariador seja sdcio, bem como o seu
conjuge, descendentes ou ascendentes do 1° grau.

Retribuicao

Pela prestagdo dos servigos de angariagao imobiliaria € devida uma retribuigao,
nos termos do acordado no contrato de prestagdo de servicos celebrado com
empresa de mediagao imobiliaria, paga por esta.

Para da retribuicao que lhes é devida nestes termos, encontra-se expressamente
vedado aos angariadores imobilidrios cobrar e receber dos interessados na
realizagdo do negdcio visado com o contrato de mediagdo quaisquer quantias a
titulo de retribuigao.

Os angariadores imobiliarios estdao também obrigados a entregar de imediato as
empresas de mediagdo todas as quantias que, naquela qualidade, lhe sejam
confiadas pelos interessados na realizagdo dos neg6cios objecto dos contratos
de mediagéo.

4.1. Taxas e registo

Os procedimentos administrativos relativos as actividades de mediagdo e
promogao imobilidria estdo sujeitos ao pagamento de taxas destinadas a cobrir
0s encargos com a gestdo do sistema relativo ao seu ingresso e permanéncia,
bem como com a sua fiscalizagao.

Tais taxas constituem receita do IMOPPI e foram fixadas pela Portaria n.®
1328/2004, de 19 de Outubro. O valor da cada uma das taxas é determinado em
funcéo do indice 100 da escala salarial das carreiras de regime geral do sistema
contributivo da fungdo publica em vigor a data em que a taxa se mostrar devida.
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Cabe ao IMOPPI organizar e manter um registo das empresas de mediagao, do
qual conste:

(a) A denominagdo social, a sede, o nimero de identificacdo de pessoa
colectiva e 0 nimero de matricula na conservatoria do registo comercial;

(o) As marcas e os nomes dos estabelecimentos comerciais das empresas;
(c) Aidentificagao dos gerentes, administradores ou directores;
(d) A localizagao dos estabelecimentos;

(e) A forma de prestagdo do seguro de responsabilidade civil e respectivos
elementos de identificagéo, e

(f) A identificagdo das pessoas que detenham a capacidade profissional
exigida.

O IMOPPI deverda ainda organizar e manter um registo dos angariadores
imobilidrios, do qual conste a firma, o domicilio, o nimero do bilhete de
identidade e o nimero de identificagao fiscal, bem como as marcas que usem no
exercicio da respectiva actividade.

A organizagdo e manutencdo destes registos fica condicionada a observancia
das normas procedimentais e de proteccdo de dados, de acordo com a Lei de
Protecgéao de Dados Pessoais, aprovada pela Lei n.? 67/98, de 26 de Outubro.

4.2. Da responsabilidade contra-ordenacional

Competéncia para a inspeccao e fiscalizacao

Cabe ao IMOPPI inspeccionar e fiscalizar as actividades de mediagdo e
angariagdo imobilidria. Para o cumprimento de tais deveres pode o IMOPPI
solicitar a quaisquer servigos publicos ou autoridades toda a colaboragdo ou
auxilio que julgue necessarios. Pode também confiar as autoridades policiais a
apreensao das licengas e cartdes de identificagao.

Responsabilidade pelas infraccées

Nos termos do Regime Juridico do Exercicio da Actividade de Mediagao
Imobiliaria, podem ser responsabilizadas tanto pessoas singulares como
colectivas, ainda que estas se encontrem irregularmente constituidas, bem como

associacoes sem personalidade juridica.

As sociedades e demais pessoas colectivas, bem como as associagbes sem
personalidade juridica, sdo responsaveis pela pratica dos factos considerados
como contra-ordenagdes, quando os mesmos tenham sido praticados, no
exercicio das suas fungdes, pelos membros dos respectivos érgaos ou titulares
de cargos de administragdo, geréncia ou direccdo, bem como pelos seus
mandatarios, trabalhadores ou prestadores de servigos, agindo no exercicio das
fungdes que lhe foram atribuidas.
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Também os empresarios em nome individual sdo responsaveis pela pratica dos
factos considerados como contra-ordenag6es, quando os factos tiverem sido por
si praticados, pelos seus mandatarios, trabalhadores ou prestadores de servigos,
agindo no exercicio das fungbes que lhes foram confiadas.

Determina-se também, por outro lado, que os administradores, gerentes ou
directores das pessoas colectivas, ainda que irregularmente constituidas, e das
associagoes sem personalidade juridica, respondem solidariamente pelo
pagamento das coimas e das custas em que aquelas forem condenadas, ainda
que, a data da condenagdo, hajam sido dissolvidas ou entrado em liquidagao,
salvo quando comprovem ter-se oposto a pratica da contra-ordenagao.

Competéncia para a aplicacao e execucao de medidas cautelares e sanc¢ées
Cabe ao IMOPPI instruir e decidir os processos de contra-ordenagao.

Compete ao Presidente do Conselho de Administragdo do IMOPPI aplicar as
medidas cautelares que as circunstancias do caso justifiquem, bem como as
coimas e as sangdes acessorias. Pode também determinar a publicidade da
aplicacao da medida cautelar de encerramento preventivo de estabelecimento ou
da sangdo acessoria de encerramento de estabelecimento, mediante a afixagdo
de edital no estabelecimento objecto de encerramento, pelo periodo de duragéo
da mesma.

As coimas aplicadas em processo de contra-ordenagdo sao cobradas
coercivamente em processo de execucgdo fiscal. E ao IMOPPI que cabe a
execugdo das medidas cautelares e das sangdes acessorias, sem prejuizo de as
poder confiar as autoridades policiais.

4.3. Da responsabilidade criminal

O ndo cumprimento da medida cautelar de encerramento preventivo de
estabelecimento, por ndo detengdo de licenga para o exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria ou por contra-ordenagéo relacionada com o funcionamento
do estabelecimento, bem como o ndo cumprimento das sangdes acessérias que
tenham sido aplicadas, quando regularmente determinadas e comunicadas pelo
IMOPPI, integram o crime de desobediéncia, p.p. pelo artigo 348° do Cddigo
Penal.

O Regime Juridico do Exercicio da Actividade de Mediacdo Imobiliaria prevé
ainda penalidades para aqueles que ndo cumpram determinados deveres. Nos
termos do artigo 50° daquele regime juridico, a escritura publica ou documento
particular que titule negécio sobre bem imoével deve mencionar se 0 mesmo foi
objecto de intervengdo de mediador imobiliario, com indicagdo, em caso
afirmativo, da respectiva denominagao social e nimero de licenga, bem como a
adverténcia de que, caso os outorgantes recusem prestar, omitam ou falseiem
estas informagbes, incorrem na pena prevista para o crime de falsidade de
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depoimento ou declaragéo, p.p. pelo artigo 242° do Cédigo Penal. Compete ao
notario exarar as declaragdes dos outorgantes.

Por outro lado, deve também o notario, quando haja indicios da intervengéo, na
mediacdo de negdcios sobre bens imoéveis, de pessoa singular ou colectiva que
nao seja titular de licenga para o exercicio da actividade de mediagao imobiliaria,
enviar ao IMOPPI, até ao dia 15 de cada més, cdpia das respectivas escrituras
notariais para efeitos de averiguagao da pratica de contra-ordenagao.

4.4. Publicidade sobre venda de imoveis

Nos termos do disposto no artigo 12° do Decreto-Lei n.? 68/2004, de 25 de
Margo, a publicidade sobre venda de imdveis para habitacdo deve respeitar as
regras constantes do Codigo da Publicidade, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
330/90, de 23 de Outubro.

Deve respeitar, pois, os principios da licitude, identificabilidade, veracidade e
respeito pelos direitos do consumidor.

Sem prejuizo da observancia de tais principios e de todas as demais regras
constantes do Codigo da Publicidade, a publicidade a venda de imoéveis para
habitacdo deve, em especial, ser conforme as caracteristicas da habitagao,
esclarecer os respectivos destinatarios sobre se 0 imével se encontra em fase de
construcao e conter, designadamente, os seguintes elementos:

(a) Identificagdo completa do promotor imobilidrio e do vendedor, caso ndo sejam a

mesma pessoa;

T

Prazo previsto para a conclusao das obras;

Area (til da habitagéo;

O

Tipo e marca dos materiais e produtos de construcdo, sempre que lhes seja

feita referéncia;

(e) Existéncia de condigbes de acesso para pessoas com deficiéncia, caso tais
condigbes existam.

Por outro lado, devem as fotografias ou imagens graficas utilizadas na

publicidade de iméveis reproduzir fielmente o local publicitado, referindo

explicitamente que se representa apenas o edificio ou o edificio e a sua

envolvente préxima acabada.
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