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1. NOTA PRELIMINAR

O Governo tomou a iniciativa de apresentar a Assembleia da Republica a
Proposta de Lei n.° 89/XIl/ 12, que estabelece o regime juridico a que fica
sujeita a atividade de mediacao imobiliaria, conformando-o com a disciplina
constante no Decreto-Lei n° 92/2010, de 26 julho, que transpoe para a ordem
juridica interna a Diretiva n°2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do

Conselho, de 12 de dezembro, relativa aos servicos no mercado interno.

A presente iniciativa ¢ apresentada pelo Governo, no ambito da sua

competéncia politica [alinea d) do n.° 1 do artigo 197.° da Constituicao].

A proposta de lei € subscrita pelo Primeiro-Ministro pelo Ministro-Adjunto e
dos Assuntos Parlamentares e menciona que foi aprovada em Conselho de
Ministros, em 26 de julho de 2012, em conformidade com o disposto no n.° 2

do artigo 123." do Regimento.

A mesma esta redigida sob a forma de artigos, tem uma designagao que
traduz sinteticamente o seu objecto principal e é precedida de uma breve
exposicao de motivos, cumprindo assim os requisitos formais dos n.” 1 e 2 do

artigo 124.” do Regimento.

A iniciativa obedece ao formulario correspondente a uma proposta de lei do
Governo e contém, apds o texto, sucessivamente, a data de aprovagao em
Conselho de Ministros e a assinatura do Primeiro-Ministro e dos ministros
competentes, de acordo com os n. s 1 @ 2 do artigo 13." da Lei sobre a
publicacdo, a identificacao e o formulario dos diplomas (Lei n.” 74/98, de 11
de novembro, alterada e republicada pela Lei n.” 42/2007, de 24 de agosto),

adiante designada por lei formulario.
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Nos termos do n.° 3 do artigo 124.° do Regimento as propostas de lei devem
ser acompanhadas dos estudos, documentos e pareceres que as tenham
fundamentado.

A presente Proposta de Lei deu entrada em 1 agosto de 2012 tendo, por
determinagdo de S. Ex.? a Presidente da Assembleia da Republica, em 23 de
agosto p.p., baixado a Comissao de Economia e Obras Publicas, para

apreciacao e emissao do respetivo parecer.

A competente Nota Técnica (NT), de 19 de setembro de 2012, foi elaborada
ao abrigo do artigo 131.° do Regimento da Assembleia da Republica.

2. DO OBJECTO, CONTEUDO E MOTIVACAO DA INICIATIVA

A presente iniciativa legislativa tem por finalidade adequar o regime que
regula a atividade de mediacao imobilidria com a Diretiva 2006/ 123/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro, relativamente aos
servicos de mercado interno, que foi transporta para a ordem juridica pelo
Decreto-Lei n°92/2010, de 26 jutho.

As principais alteracdes que sao introduzidas por esta Proposta de Lei, em
relacdo ao regime que sera revogado siao a simplificacdo de alguns
mecanismos. A licenca para mediacdo imobilidria passa a ter validade
ilimitada (desde que os requisitos sejam mantidos). Sao ainda eliminados
alguns requisitos de licenciamento vigentes na atualidade, em particular a
necessidade de deter firma ou denominagdo social, possuir a situacao
regularizada com a seguranca social e a administracio fiscal, deter
capacidade profissional e capitais préprios positivos, deixa igualmente de ser
necessario a inscricao no Instituto da Construcéo e do Imobiliario, I.P. (InCl),
para exercer a atividade.
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A presente Proposta de Lei é composta por seis capitulos e 45 artigos.

No primeiro capitulo é definido o objeto e ambito de aplicagdo da lei a
aprovar. Neste capitulo é excluida de aplicacdo a atividade imobiliaria
exercida fora do territorio nacional. Sao definidos ainda os conceitos de
atividade de mediacio imobiliaria, empresa de mediacdo imobiliaria,
destinatario do servico, bem como a exclusividade do exercicio desta
atividade por empresas de mediagao, mediante um contrato. Sdo ainda dadas

competéncias de regulagao ao InCI da atividade.

O capitulo segundo tem como objeto regular o exercicio da atividade,
definindo o acesso ao licenciamento concedido pelo InCl. Sao estabelecidos os
requisitos para o licenciamento, nomeadamente, idoneidade comercial,
possuir seguro de responsabilidade civil ou garantia financeira. Os pedidos de
licenciamento sao desmaterializados por via eletronica. Estdo ainda previstas
a possibilidade da licenca caducar, ficar suspensa ou cancelada, mediante o
nao cumprimento os requisitos, ou o fim da atividade. Neste capitulo sao
ainda reguladas as condigbes de exercicio da atividade, ou seja os deveres

para com os clientes, 0s requisitos dos contratos e ainda os deveres gerais.

O terceiro capitulo regula a possibilidade de mediadores estabelecidos em
outros Estados realizarem atividade em territério nacional, seja

permanentemente, ou nao.

O capitulo nimero quatro é dedicado aos colaboradores das empresas do
setor, sendo definido o conceito de técnico de mediacdo imobiliaria e

angariador.

O quinto capitulo é dedicado a fiscalizacao e sancdes, enquanto o sexto é

relativo a disposices finais e transitorias.
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3. INICIATIVAS LEGISLATIVAS PENDENTES SOBRE A MESMA MATERIA
A data de elaboracéo do presente parecer nio existe qualquer outra iniciativa

legislativa sobre esta matéria.

Parte Il - Opinido do Relator

O signatario do relatério considera que “ merecem consideracao e reflexio os
comentarios enviados pela APEMID - Associacao dos Profissionais e Empresas
de Mediacdo Imobiliaria de Portugal, a propédsito desta legislacdo, alertando
para a necessidade de formacao no sector”

Parte Il - Conclusdes

Nestes termos, a Comissdo de Economia e Obras Plblicas emite o seguinte

parecer:

1 - O dmbito da Proposta de Lei n.° 89/XI1/12 estabelece o regime juridico da
atividade de mediacéo imobiliria.

2 - A presente iniciativa inclui uma exposicdo de motivos e obedece ao

formulario correspondente a uma Proposta de Lei;

3 - A presente iniciativa legislativa reline os requisitos constitucionais, legais e
regimentais aplicaveis para ser apreciada pelo Plenario da Assembleia da
Republica.
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Parte IV - Anexos

Em conformidade com o disposto no artigo 131.° do Regimento da Assembleia

da Republica, anexe-se a nota técnica elaborada pelos servigos.

Palacio de Sao Bento, 25 de setembro de 2012.

O Deputado Relator O Presidente da Comissao r*
) - e /l T e

Duarte Cordeiro Luis Campos Ferreira
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1. Analise sucinta dos factos, situagdes e realidades respeitantes a iniciativa

O Governo apresenta a Assembleia da Republica uma proposta de lei com a qual visa conformar o regime que
regula a atividade de mediag&o imobiliaria com a Diretiva n.° 2006/123/CE do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 12 de dezembro de 2008, relativa aos servigos no mercado interno, que foi transposta para a
ordem juridica interna pelo Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho.

A justificagdo de motivos desta iniciativa legislativa destaca, como principais alteragdes introduzidas em
relagao ao regime vigente, que é revogado pela lei a aprovar, o facto de a licenca de mediagdo imobiliaria
passar a ter validade ilimitada, desde que o respetivo titular mantenha, de forma continuada, os requisitos de
licenciamento; a eliminagdo de alguns dos requisitos de licenciamento vigentes, nomeadamente a
necessidade de deter firma ou denominag&o social especifica, de ter a respetiva situagdo regularizada perante
a administrag&o fiscal e a seguranga social, de possuir capacidade profissional e de deter capitais proprios
positivos; o facto de deixar de ser necessaria uma inscrigdo no Instituo da Construcdo e do Imobiliario, |.P.
(InCl), para o exercicio da atividade de angariacao imobiliaria.

A proposta de lei € composta por 45 artigos, repartidos por seis capitulos.

No capitulo | definem-se o objeto e o ambito de aplicagio da lei a aprovar, excluindo deste o exercicio da
atividade imobiliaria fora do territério nacional, mesmo que o destinatério dos servicos se encontre em territério
nacional no momento da prestac&o do servigo, tenha sede ou domicilio principal no territério nacional ou o
servico incida sobre um imével aqui localizado. Define os conceitos de atividade de mediagdo imobiliaria,
empresa de mediag&o imobiliaria e destinatario do servigo, bem como a exclusividade do exercicio desta
atividade por empresas de mediagdo imobiliaria € mediante contrato. Finaimente, da competéncias ao InCl
para regular, supervisionar e fiscalizar a atividade imobiliaria no territério nacional.

O capitulo Il regula o exercicio da atividade por prestadores estabelecidos em Portugal, definindo o regime de
acesso ao licenciamento, que se faz mediante licenga a conceder pelo InCl, que concede licengas com
validade ilimitada no tempo. Como requisitos para o licenciamento exige que o requerente possua idoneidade
comercial e seja detentor de seguro de responsabilidade civil (que deve satisfazer as condicées minimas
fixadas no anexo & lei a aprovar) ou garantia financeira ou instrumento equivalente que o substitua. A
semelhanga de outras iniciativas legislativas recentes, relativas a conformacéo do acesso a outras atividades
econbémicas a Diretiva n.° 2006/123/CE, também no caso presente os pedidos de licenciamento sio
desmaterializados, processando-se por via eletrénica, através do balcao tnico eletrdnico. Prevé-se também a
possibilidade de a licenga caducar, quer oficiosamente, por n&o cumprimento dos requisitos de licenciamento,
quer por cessac&o da atividade em territorio nacional. Para além disso, as licengcas podem ser suspensas e
canceladas. Neste capitulo regulam-se ainda as condigdes de exercicio de atividade, nomeadamente a
utilizagdo da denominag&o “mediagdo imobilidria”; a existéncia de estabelecimentos de atendimento; os
requisitos dos contratos de mediag&o imobiliaria; os deveres para com os clientes e destinatarios: e os deveres
gerais das empresas de media¢éo imobiliria.

O capitulo Il regula o acesso & atividade por prestadores estabelecidos noutros Estados do espago econdmico
europeu, quer para exercicio permanente da atividade como para o seu exercicio esporadico ou ocasional.

O capitulo 1V refere-se aos colaboradores de empresas de mediagéo imobiliaria, definindo os conceitos de
técnico de mediagéo imobiliaria e de angariador imobiliario.

Proposta de Lei n.° 89/XI] (1.3)

Comissao de Economia e Obras Publicas (6.%)
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O capitulo V versa sobre a fiscalizac@o e as sangdes, atribuindo competéncias de inspegéo e fiscalizagdo ao
InCl e definindo o processo contraordenacional no ambito desta lei. Definem-se as contraordenagoes € as
sangdes acessorias, dando competéncia ao InCl para aplicar e executar as sangoes.

Finalmente, no capitulo VI, relativos as disposigées finais e transitorias, prevé-se a tramitagao eletrénica dos
procedimentos administrativos a praticar no ambito desta lei; o dever de cooperagéo das entidades publicas
com o InCl: o tipo de interveng&o que deve ter o notario ou profissional equiparado em negécios sobre imoveis
em que tenha havido mediag@o imobiliaria: a publicitagio na pégina eletrénica do InC! e no balcdo Unico
eletrénico dos servigos das informacdes sobre empresas de mediagao imobiliaria; as taxas a pagar pelas
empresas titulares de licengas de mediagao imobilidria; os diplomas que s3o revogados pela lei a aprovar; a
salvaguarda das licengas emitidas ao abrigo da legislag&o ainda em vigor, que passam a ter duragdo ilimitada;
e uma norma de entrada em vigor.

.  Apreciagdo da conformidade dos requisitos formais, constitucionais e regimentais e
do cumprimento da lei formulario

e Conformidade com os requisitos formais, constitucionais e regimentais

A presente iniciativa € apresentada pelo Governo, no ambito do seu poder de iniciativa, em conformidade com
o disposto no n.° 1 do artigo 167.°, na alinea d) do n.° 1 do artigo 197.° da Constituicao e no artigo 118.° do
Regimento. Toma a forma de proposta de lei, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 119.° do Regimento, €
subscrita pelo Primeiro-Ministro e pelo Ministro-Adjunto e dos Assuntos Parlamentares, e menciona que foi
aprovada em Conselho de Ministros, em 26 de julho de 2012, em conformidade com 0 disposto no n.° 2 do
artigo 123.° do Regimento. Mostra-se redigida sob a forma de artigos, tem uma designagdo que traduz
sinteticamente o seu objeto principal e é precedida de uma exposicdo de motivos, cumprindo assim 0s
requisitos formais do n.° 1 e 2 do artigo 124.° do Regimento.

A iniciativa deu entrada em 2012/08/01, foi admitida em 2012/08/23, tendo baixado na mesma data na
generalidade a Comissé&o de Economia e Obras Publicas (6.2). Foi nomeado relator do parecer o Deputado
Duarte Cordeiro (PS).

Ouvida a Conferéncia de Lideres, a Presidente da Assembleia da Republica decidiu agendar1 o debate na
generalidade da Proposta de Lei n.° 89/XI! para a sess&o plenaria do proximo dia 27 de setembro.

e Verificagdo do cumprimento da lei formulario

A Lei n.° 74/98 de 11 de novembro, alterada e republicada pela Lei n.° 42/2007, de 24 de agosto,
habituaimente designada como lei formulério, possui um conjunto de normas sobre a publicagéo, a
identificagdo e o formulario dos diplomas que s&o relevantes em caso de aprovagao das iniciativas legislativas
e que importa ter presentes no decurso da especialidade em Comiss&o.

Esta iniciativa legislativa contempla uma justificagéo de motivos, bem como um titulo que traduz sinteticamente
o seu objeto, cumprindo os requisitos previstos no artigo 13.° e n.° 2 do artigo 7.°, e, caso seja aprovada, sera

! stumula n.° 36, da Conferencia de Lideres, de 2012/09/05
Proposta de Lei n.° 89/XIl (1.7)

Comissio de Economia e Obras Publicas (6.?)
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publicada sob a forma de lei-na 1.2 Série do Diario da Republica, nos termos da alinea c) do n.°2 do artigo 3.°,
da designada “Lei formulario”.

A entrada em vigor da iniciativa, em caso de aprovag&o, nos termos do n.° 1 do artigo 45.° da proposta de lej,
no primeiro dia util do més seguinte ao da sua publicagéo estd em conformidade com o previsto no n.° 1 do
artigo 2.° da lei formulério, que prevé que os atos legislativos “entram em vigor no dia neles fixado, néo
podendo, em caso algum, o inicio da vigéncia verificar-se no préprio dia da publicag&o”.

. Enquadramento legal e doutrinario e antecedentes

o Enquadramento legal nacional e antecedentes

O exercicio da atividade comercial de mediador na compra e venda de bens imobiliarios e na realizagdo de
empréstimos com garantia hipotecaria, mobiliaria ou imobiliaria, foi inicialmente regulado pelo Decreto-Lei n.°
43767, de 30 de junho de 1961. No predmbulo deste diploma pode ler-se que considerando, por um lado, que
nos tltimos anos se tem verificado notével incremento na atividade comercial de mediador na compra e venda
de bens imobiligrios e na realizagdo de empréstimos com garantia hipotecéria, mobiliaria ou imobiliaria; e por
outro, que pela importéncia que assumiu na colocagdo de capitais alheios e pelas perturbagbes que daqui
podem resultar para a normalidade dos mercados financeiro e monetério, o exercicio dessa atividade carece
de ser disciplinado e fiscalizado.

Posteriormente, o Decreto-Lei n.° 43902, de 8 de setembro de 1961, tornou obrigatéria a prestagdo de uma
caugédo as pessoas singulares e as sociedades que fossem autorizadas a exercer a atividade comercial
referida no artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 43767, de 30 de junho de 1961. :

Estes diplomas vieram a ser revogados pelo Decreto-Lei n.° 285/92, de 19 de dezembro, que veio regular o
exercicio da atividade de mediag&o imobilidria. Este decreto-lei estabelecia que para o acesso e permanéncia
na atividade era necessério preencher um conjunto de requisitos, tendo como principais objetivos assegurar a
transparéncia da atuac&o dos mediadores imobiliarios e garantir a qualidade dos servigos prestados.

Segundo o seu preambulo, o incremento significativo que se tem verificado na atividade de mediagdo
imobiliaria e o desajustamento da sua atual requlamentagéo tornam indispensével a reformulagéo do respetivo
enquadramento legislativo.

O numero crescente de utilizadores dos servigos das entidades mediadoras imobilirias justifica, por si s6, a
adogdo de um regime que imponha aquelas entidades a verificagdo de determinados requisitos de
organizagédo e de idoneidade, tendo como principais objetivos assegurar a transparéncia da sua atuacgo e
garantir a qualidade dos servigos prestados.

Neste sentido, o presente regime é especialmente inovador em, entre outros, dois aspetos da atividade de
mediag&o imobilidria que se consideram essenciais: publicidade e informagé&o.

Procura-se desta forma, sem prejuizo do livre acesso ao mercado e do respeito pelo principio da liberdade
contratual entre utilizadores e prestadores de servigo, garantir mecanismos de atuagdo e exercicio da
atividade que permitam, a par do correto desenvolvimento desta, uma eficaz atuagdo das entidades
fiscalizadoras e dos préprios utilizadores em defesa dos seus legitimos interesses.

Proposta de Lei n.° 89/XII (1.2)
Comissdo de Economia e Obras Publicas (6.%)
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Este diploma foi revogado pelo Decreto-Lei n.° 77/99, de 16 de marco?, que procurou, face a uma atividade em
continua expans&o e as crescentes expectativas dos consumidores, proceder & atualizag&o dos requisitos
inerentes ao exercicio da atividade, aproveitando, ainda, para aperfeigoar os aspetos colhidos da experiéncia
entretanto verificada. Com efeito, e de acordo com o predmbuilo, constatando-se um significativo aumento do
exercicio clandestino da atividade de mediagéo imobili4ria, com os inevitaveis inconvenientes e prejuizos daf
decorrentes, quer na perspetiva dos agentes econémicos legalmente habilitados, quer na perspetiva dos
consumidores, urge instituir os mecanismos legais adequados a uma maior clarificagdo deste regime e ao
reforgo da sua fiscalizag&o.

O Decreto-Lei n.° 77/99, de 16 de margo, veio a ser revogado pelo Decreto-Lei n.° 21 1/2004, de 20 de agosto,
afirmando-se no preambulo que, até a data, nao tinha sido possivel atingir o nivel de profissionalizag8o que
todos os agentes do sector e consumidores vém reclamando e que, por outro lado, a falta de uma fiscalizagdo
efetiva em nada ajudou ao combate ao exercicio clandestino da atividade, nem a um satisfatorio cumprimento
dos requisitos de permanéncia na atividade.

De referir que o Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto, teve origem no uso da autorizag&o legislativa

concedida pela Lei n.° 8/2004, de 10 de marco, que autorizou o Governo a regular o exercicio das atividades
de mediag&o imobiliaria e angariagéo imobiliaria.

Cumpre referir que o Provedor de Justica deduziu junto do Tribunal Constitucional um pedido de fiscalizagao
abstrata sucessiva relativamente a alguns dos artigos do Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto. Na
sequéncia deste pedido foi proferido o Acérdao n.° 362/2011, em que se conclui que o Governo legislou sobre
direitos, liberdades e garantias (como se Viu, sobre a liberdade de escolha de profisséo) a descoberto de
qualquér autorizagdo parlamentar. Tanto basta para dar como verificada a inconstitucionalidade orgénica da
norma contida no n.° 2 do artigo 4.° e, concomitantemente, das restantes normas cuja aplicagdo se n&o
compreende sem aquela.

Nestes termos, e pelos fundamentos expostos, 0 Tribunal Constitucional declarou a inconstitucionalidade, com
forga obrigatéria geral:

a) Da norma contida no n.° 2 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de Agosto;

b) Das normas constantes dos artigos 6.°, n.° 4, alinea c), 25.% n.° 2 alinea b), e 44.°, n.° 1, alinea d),
na parte em que se reportam a violagdo e aos efeitos da condenagdo na sequéncia da violagdo do
preceituado no n.° 2 do artigo 4.° do mesmo diploma.

Mais recentemente, o Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho, veio estabelecer os principios e as regras
necessarias para simplificar o livre acesso € exercicio das atividades de servigos, tendo transposto para a
ordem juridica interna a Diretiva n.® 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de Dezembro.

De acordo com o preambulo do Decreto-Lei n. 92/2010, de 26 de julho, o programa do XVl Governo
Constitucional estabelece como prioridade, para aumentar a competitividade do Pais, a simplificagdo e a
agilizagdo dos regimes de licenciamento e de condicionamentos prévios ao acesso € ao exercicio de
atividades. Desta forma, garante-se a necessaria celeridade dos procedimentos e permite-se a redugéo dos
custos administrativos que se revelem desproporcionados. Menos burocracia, procedimentos mais répidos e
acesso mais facil ao exercicio de atividades tornam o mercado de servigos mais competitivo, contribuindo para
o crescimento econémico e para a criagdo de emprego. Nesse sentido, o presente decreto-lei estabelece 0s
principios e as regras necessarias para simplificar, no territério nacional, o livre acesso e exercicio a atividade

2 0 Decreto-Lei n.° 77/99, de 16 de marco, foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 258/2001, de 25 de setembro.

Proposta de Lei n.° 89/XI1 (1.2)

Comissdo de Economia e Obras Publicas (6.%)
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de servigos com contrapartida econémica. O presente decreto-lei transple ainda para a ordem juridica interna
a Diretiva n.° 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de Dezembro, relativa aos servigos
no mercado interno. Esta diretiva representa uma das prioridades da Estratégia de Lisboa, que fixa como
objetivos a melhoria dos niveis de emprego, de coesdo social e de crescimento econémico sustentavel.

Em 26.de julho de 2012 foi aprovada em Conselho de Ministros uma proposta de lei que, segundo o
comunicado da PCM, tinha como objetivo estabelecer o regime juridico a que fica sujeita a atividade de
mediagdo imobiliaria, conformando-o transposi¢do de uma diretiva comunitaria, relativa aos servigos no
mercado interno. Refere, ainda, que esta proposta de lei visa aligeirar, em termos de concorréncia
internacional, as exigéncias atualmente estabelecidas quanto & prestagdo de servigos por parte de agentes
provenientes de outros Estados membros e que se introduzem alteragbes no regime legal que regula o
exercicio da atividade de mediag&o imobilidria, reduzindo-se custos de contexto através da simplificagédo dos
procedimentos administrativos e garantindo-se um acesso mais f4cil ao exercicio da atividade, com o objetivo
de tornar o mercado de servigos mais competitivo e assim contribuir para o crescimento econémico e para a
criag8o de emprego.

Assim sendo, a iniciativa agora apresentada visa conformar com a Diretiva n.° 2006/123/CE, o regime que
atualmente regula a atividade de mediag&o imobiliria constante do Decreto-Lei n.° 21 1/2004, de 20 de agosto,
diploma que sofreu as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 69/2011, de 15 de junho, que o republicou.

Sobre esta matéria importa também mencionar o Instituto da Construco e do Imobilidrio, I. P (InCl), enquanto
autoridade competente, nos termos da presente iniciativa e da sua lei organica aprovada pelo Decreto-Lei n.°
168/2012, de 23 de julho, para regular, supervisionar e fiscalizar a atividade de mediacdo imobiliaria em
territorio nacional.

Efetivamente o InCl é a entidade reguladora do sector da construgdo e do imobiliario, competindo-lhe atribuir
os titulos para o exercicio das atividades reguladas, visando com a sua atuagdo potenciar um mercado de
construgdo e do imobilidrio moderno e competitivo através de uma efetiva ag&o inspetiva e fiscalizadora®.

O artigo 43.° da presente proposta de lei propde a revogagso dos seguintes diplomas:

» Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 69/2011. de 15 de junho - No
uso da autorizag&o legislativa concedida pela Lei n.° 8/2004, de 10 de marco, regula o exercicio das
atividades de mediacéo imobiliaria e de angariacdo imobiliaria;

e Portaria n.° 1324/2004, de 19 de outubro - Fixa 0 montante minimo de seguro de responsabilidade civil
na atividade imobiliaria;

» Portaria n.° 1326/2004, de 19 de outubro - Define a avaliagdo da capacidade profissional, bem como
os critérios de adequacdo da formag&do, no acesso e permanéncia nas atividades de mediacao
imobiliaria e angariagcdo imobiliaria;

e Portaria n.° 1327/2004, de 19 de outubro - Regulamenta os procedimentos administrativos previstos
no Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto, que regula o regime juridico das atividades de
mediag&o imobilidria e de angariag&o imobiliaria;

» Portaria n.° 66/2005, de 25 de janeiro - Fixa as condigbes minimas de seguro de responsabilidade civil
nas atividades de mediagao imobiliaria e de angariagdo imobiliaria;

% vd. sitio Internet do InC).
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e Despacho Conjunto n.° 707/2004, de 3 de dezembro — Define as matérias objeto do exame para
avaliacdo da capacidade profissional.

Por fim, e para melhor compreenséo da presente iniciativa, importa mencionar um conjunto de diplomas, que
s&o apresentados de acordo com a ordem pela qual s&o citados:

o Codigo Civil;

e Lein.®25/2008, de 5 de junho (retificada pela Declaracéo de Retificacdo n.° 41/2008 de 4 de agosto),
e alterada pelo Decreto-Lei n.° 317/2009, de 30 de outubro e pela Lei n.° 46/2011, de 24 de junho -
Estabelece medidas de natureza preventiva e repressiva de combate ao branqueamento de vantagens
de proveniéncia ilicita e ao financiamento do terrorismo, transpondo para a ordem juridica interna as
Diretivas n.°s 2005/60/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de outubro, e 2006/70/CE,
da Comissdo, de 1 de agosto, relativas & prevengéo da utilizacdo do sistema financeiro e das
atividades e profissdes especialmente designadas para efeitos de branqueamento de capitais e de
financiamento do terrorismo, procede a segunda alteragéo & Lei n.° 52/2003, de 22 de agosto, e
revoga a Lei n.° 11/2004, de 27 de margo;

e Lein.° 74/2009, de 12 de agosto - Aprova o regime aplicavel ao intercambio de dados e informagdes
de natureza criminal entre as autoridades dos Estados membros da Uni&o Europeia, transpondo para
a ordem juridica interna a Decis&o Quadro n.° 2006/960/JAl, do Conselho, de 18 de dezembro de
2006;

e Lein® 93/2009. de 1 de setembro - Aprova o regime juridico da emisséo e execucgdo de decisdes de
aplicagdo de sangbes pecuniarias, transpondo para a ordem juridica interna a Decisdo Quadro n.°
2005/214/JAl, do Conselho, de 24 de fevereiro, relativa a aplicagéo do principio do reconhecimento
mutuo as sancdes pecunidrias, com a redagéo que ihe foi dada pela Decis&o Quadro n.° 2009/299/JAl,
do Conselho, de 26 de fevereiro;

e Artigo 348.° do Cédigo Penal.

e Enquadramento do tema no plano da Uniao Europeia

A presente proposta de lei, nos termos da respetiva exposicéo de motivos, visa conformar o regime
juridico que atualmente regula a atividade de mediagdo imobilidria com a Diretiva 2006/123/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro de 2006, relativa aos servicos no mercado
interno, transposta para a ordem juridica interna pelo Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho.

Esta Diretiva é aplicavel a todos os servigos prestados mediante contrapartida econémica, com excegao
das atividades excluidas, englobando, tal como referido no Considerando 33, os servigos relativos a
propriedade, como as agéncias imobiliarias.

A Diretiva 2006/123/CE estabelece disposi¢oes gerais que facilitam o exercicio da liberdade de
estabelecimento dos prestadores de servicos e a livre circulagdo dos servigos, mantendo
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simultaneamente um elevado nivel de qualidade dos servicos prestados aos consumidores e as
empresas. *

Neste contexto, prevé um conjunto de medidas relativas, nomeadamente, a simplificagdo administrativa
dos processos envolvidos na criagéo de uma atividade de servico, a eliminagdo dos obstaculos juridicos
e administrativos ao desenvolvimento destas atividades, ao reforgco dos direitos dos consumidores,
enquanto utilizadores de servigos, e ao estabelecimento de obrigagdes relativas a uma cooperagdo
administrativa eficaz entre os Estados membros.

Quanto a liberdade de estabelecimento dos prestadores noutros Estados membros, a Diretiva
estabelece um conjunto de obrigagdes a cumprir pelos Estados membros em matéria de simplificagéo
administrativa, que permita facilitar o acesso as atividades de servigos, através da simplificagdo dos
procedimentos e formalidades envolvidos no acesso a uma atividade de servigos e ao seu exercicio.
Estas disposi¢cdes dizem respeito, nomeadamente, ao estabelecimento de “balcdes Unicos” (portais da
administragdo publica em linha para as empresas), ao direito a informagéo, aos procedimentos por via
eletronica, e ao regime de autorizacdo de acesso a uma atividade de servigos e ao seu exercicio.

Em relacdo a este ultimo aspeto, saliente-se que a Diretiva prevé que a autoriza¢do das autoridades
competentes se deve basear em critérios de ndo discriminagao, de necessidade e de proporcionalidade,
bem como os principios e regras que devem ser respeitados quanto as condi¢des e procedimentos de
autorizagdo aplicaveis as atividades de servigos, nomeadamente no que se refere a duragdo da
autorizagdo, a selecdo entre vérios candidatos, aos procedimentos de autorizagdo, aos requisitos
juridicos que os Estados membros ndo podem impor para condicionar o acesso ao exercicio destas
atividades, e a avaliagdo de compatibilidade de outros requisitos a luz dos principios da nao-
discriminacdo e da proporcionalidade.

No que respeita a liberdade de prestagdo de servigos, a Diretiva prevé que os Estados membros devem
assegurar o livre acesso e exercicio da atividade no sector dos servigos no seu territorio, e que devem
respeitar os principios da nao-discriminacdo, necessidade e proporcionalidade, relativamente a
imposi¢ado de requisitos especificos ao acesso ou exercicio de atividades de servigos no seu territdrio,
estando previstas derrogagdes e excegdes a estes principios.

A Diretiva prevé ainda, para além dos direitos dos destinatarios dos servigos, dos requisitos a cumprir
tendo em vista ao reforgo da qualidade dos servigos, e do incentivo a elaboragéo de cédigos de conduta
a nivel comunitario neste dominio®, um conjunto de disposigdes relativas a cooperagcdo administrativa
entre os Estados membros, nomeadamente em termos de obrigagdes de assisténcia mutua e de
fiscalizagdo do cumprimento das suas exigéncias, em conformidade com as competéncias de
fiscalizagao previstas no respetivo direito nacional.

Cumpre igualmente referir que a Comisséo, na Nota de Informagéo ao Conselho de 6 de dezembro de
2010, da conta do estado e da forma de transposi¢éo da presente Diretiva a nivel dos Estados membros,
bem como das opgdes neles tomadas para efeito da implementagdo dos principios e obrigagées nela
consignados.6 Neste contexto, a Comissdo refere que a maior parte dos Estados membros optou pela

* Informagao detalhada sobre a Diretiva “Servigos” disponivel no enderego

http://ec.europa.eu/internal _market/services/services-dirfindex_fr.htm

® Refira-se que no Considerando 114 da Diretiva 2006/123/CE se refere que as “as condigdes do exercicio das atividades
dos agentes imobiliarios deverdo estar incluidas nestes cédigos de conduta”.

® As Notas de Informagdo da Comissdo previamente apresentadas, bem como outra informagéo relevante sobre a
transposicdo da Diretiva 2006/123/CE podem ser consultadas em http://fec.europa.eu/internal market/services/services-
dir/updates_and_reports_fr.htm.
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por adotar diversos textos legislativos, tendo todos eles igualmente introduzido alteragdes e revogagdes
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relativamente a legislag8o existente, de modo a assegurar a sua adequacéao a Diretiva em causa.

A este propésito saliente-se que, a nivel nacional, a atividade da “mediagdo e angariagéo imobiliaria”
enquadra a lista dos setores especificos cujos regimes juridicos estio sujeitos & introdugéo de
alteragdes com vista a sua adequagéo ao Decreto-Lei 92/2010, de 26 de julho, diploma de transposicao
horizontal da Diretiva 2006/123/CE 2

o Enquadramento internacional

Paises europeus

A legislagdo comparada € apresentada para 0s seguintes paises europeus: Franca e ltalia.

FRANGA

Em Franga, a questdo da mediagdo imobiliaria & regulamentada pela Lei n° 9/1970 de 2 de janeiro, que
"regulamenta as condigbes para a realizagdo de atividades relacionadas com certas transagdes envolvendo
iméveis e os ‘fundos de comércio”.

Na sequéncia da transposi¢&o da Diretiva n.° 2006/123/CE em Franga, foi aprovado o Decreto n° 1707/2010,
de 30 de dezembro (que modifica o Decreto n°® 678/1972, de 20 de julho, que fixa as condiges de aplicagéo
da Lei n°® 9/1970 de 2 de janeiro).

Este diploma contém alteragdes ao texto originario de 1970 sobretudo em relagéo as declaragdes de honra e
honorabilidade dos intermediarios nas transagdes de imoveis.

As atividades referidas no artigo 1 ° da Lei n.° 9/1970, s6 podem ser exercidas por pessoas ou entidades
(pessoas fisicas ou morais, no original) titulares de uma ‘carta profissional’, emitida pelo prefeito, indicando as
operagdes que podem desempenhar (alteragdo ao artigo 3.° na redagéo dada pelo artigo 38.° da Lei n°
853/2010, de 23 de julho, relativa as redes consulares, comércio, artesanato e servicos).

ITALIA

‘Em ltalia, o Decreto Legislativo n.° 59/2010, de 26 de margo, procede a “transposico da Diretiva 2006/123/CE
relativa aos servicos no mercado interno”. '

Tal como acontece com todos os mediadores, o exercicio da atividade de mediagdo imobiliaria estava
condicionada a inscrigdo num “registo dos agentes de atividade de mediagao” que funciona junto das Camaras
de Comeércio (a nivel provincial) e é regulada pela Lei n. 39/1989. de 3 de fevereiro (e posteriores alteragbes e
aditamentos).

7 As referéncias as disposicdes nacionais de. execugdo da Diretiva 2006/123/CE relativas a setores especificos da
atividade de servicos e os textos das leis “horizontais” adotadas em diversos Estados-Membros estdo disponiveis,
;espetivamente, na base de dados Eur-Lex e na pagina web da Comiss&o sobre esta matéria.

Veja-se a pagina da Direg8o-Geral das Atividades Econodmicas relativa a aplicagdo da Diretiva Servigos do Mercado
Interno em Portugal.
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Atualmente, por intermédio do disposto no artigo 73.° do DL 59/2010, tais atividades estdo sujeitos a
declaragdo de inicio de atividades, para ser submetida a Camara de Comércio, IndUstria, Artesanato e
Agricultura, através do ‘balc@o tnico’ do municipio responsavel pela area de acordo com o artigo 19. n.° 2. da
Lei n.° 241/1990, de 07 de agosto, juntamente com a auto certificagéo e certificagdo comprovando a existéncia
dos requisitos.

Veja-se também o artigo 3.° do Decreto n.° 452/1990, de 21 de dezembro, que aprova o “Regulamento relativo
as normas de aplicagéo da Lei n. 39/1989, de 3 de fevereiro, sobre a disciplina dos agentes de atividade de
mediag&o.”

V. Iniciativas legislativas e peticées pendentes sobre a mesma matéria

Efetuada uma pesquisa & base de dados da atividade legislativa e do processo legislativo (PLC) verificou-se
que, neste momento, nao se encontram pendentes quaisquer iniciativas ou peticdes sobre a mesma matéria.

V. Consultas e contributos

o Consultas facultativas

A APEMIP - Associagdo dos Profissionais e Empresas de Mediagdo Imobilidria de Portugal enviou a
Comiss&o uma parecer sobre a presente proposta de lei.

e Contributos de entidades que se pronunciaram

No seu parecer, a APEMIP concordam em geral com o contelido da proposta de lei. No entanto, expressa
preocupacéo por na proposta de lei no se prever a necessidade de formag&o neste sector. Lembra que no
regime ainda em vigor os profissionais do sector s&o obrigados a realizar 30 horas de formacéo a cada 3 anos,
obrigacéo que desaparece pelo facto de, passando as licengas a ter validade ilimitada, n&o haver lugar a
revalidagdo, deixando de ser exigivel o cumprimento do requisito de formagéo continua. Assim, defendem a
obrigatoriedade de realizagdo de um nimero minimo de horas anuais de formag&o continua como requisito
para o exercicio da atividade, conjuntamente com a idoneidade comercial e o seguro de responsabilidade civil.

Vi. Apreciacdo das consequéncias da aprovagdo e dos previsiveis encargos com a sua
aplicagéo

A aprovacgdo da presente iniciativa terd necessariamente implicagdes ao nivel do Orgamento do Estado. De
acordo com o artigo 32.° da proposta de lei, o produto das coimas recebidas por infragdo ao disposto na
presente lei reverte na proporgdo de 60% para o Estado e de 40% para o Instituto da Construcdo e do
Imobiliario, I.P., (InCi).
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