Decreto-Lei n.° 77/99, de 16 de Marco
Regime juridico da actividade de mediacao imobiliaria

A actividade de mediacao imobiliaria encontra-se regulada pelo Decreto-Lei n.° 285/92, de 19
de Dezembro.

Face a uma actividade em continua expansao e as crescentes expectativas dos consumidores,
justifica-se a actualizacdo dos requisitos inerentes ao exercicio da actividade. Aproveita-se
ainda para aperfeicoar os aspectos colhidos da experiéncia entretanto verificada.

Com efeito, constatando-se um significativo aumento do exercicio clandestino da actividade de
mediacdo imobiliaria, com os inevitaveis inconvenientes e prejuizos dai decorrentes, quer na
perspectiva dos agentes econdémicos legalmente habilitados, quer na perspectiva dos
consumidores, urge instituir os mecanismos legais adequados a uma maior clarificacdo deste
regime e ao refor¢o da sua fiscalizacéo.

Salientam-se, assim, em relacéo a anterior legislacédo as seguintes solu¢des normativas:

O reforco da capacidade empresarial das entidades mediadoras ao permitir-lhes o exercicio de
outras actividades comerciais, estabelecendo-se, contudo, a individualizacdo da actividade de
mediacdo imobiliaria, a fim de possibilitar a sua eficaz fiscalizagéao;

Pretende-se que todas as entidades adoptem a forma societaria, principalmente apds a criagao
da sociedade unipessoal, instituto juridico que se tem revelado particularmente adequado ao
sdo desenvolvimento das pequenas empresas, de acordo, alids, com a tendéncia que se tem
vindo a verificar neste sector, a fim de possibilitar, também, a sua fiscalizacéo;

Consagra-se maior exigéncia de requisitos para o ingresso na actividade, agora baseados na
idoneidade e capacidade profissional dos seus responsaveis, bem como na capacidade
financeira da empresa, demonstrada pela exigéncia de capitais proprios positivos;

Estabelece-se a forma de identificacdo das empresas, dos seus representantes e dos seus
prestadores de servigos;

Clarifica-se 0 momento e estabelecem-se as condigBes em que é devida a remuneracao pela
actividade de mediagéo imobiliaria, questdes que no dominio da anterior legislagdo motivaram
inmeras reclamacdes por parte dos consumidores;

Reforca-se o0 sistema das garantias, estabelecendo-se, para além do seguro de
responsabilidade civil ja existente, uma caucdo para reembolso de quantias indevidamente
recebidas;

Cria-se uma comisséo arbitral com representacéo dos diversos interesses em presencga, como
meio mais expedito para reembolso de quantias indevidamente recebidas;

Estabelecem-se novos deveres das empresas, quer para com os interessados, quer para com
0 organismo licenciador, tornando-se, em consequéncia, mais abrangente o regime contra-
ordenacional;

Instituem-se novas sancdes acessOrias, incluindo o alargamento a novas situacdes de
interdicdo do exercicio da actividade e o encerramento dos estabelecimentos, quando a
gravidade da situacdo o justifique.

Foram ouvidas as associa¢fes representativas do sector e o Instituto do Consumidor.

Assim:



Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 198.° da Constitui¢cdo, 0 Governo decreta, para valer
como lei geral da Republica, o seguinte:

CAPITULO | - Disposicdes gerais

Artigo 1.° - Ambito

1 - O exercicio da actividade de mediagdo imobiliaria fica sujeito ao regime estabelecido no
presente diploma.

2 - O exercicio da actividade de mediacao imobiliaria por sociedades com sede efectiva noutro
Estado da Comunidade Europeia esta igualmente sujeito ao presente diploma sempre que a
actividade incida sobre iméveis situados em Portugal.

Artigo 2.° - Nocdo de empresa de mediacdo imobiliaria

Considera-se empresa de mediacdo imobiliaria aquela que tenha por actividade principal a
definida no artigo 3.° do presente diploma.

Artigo 3.° - Objecto da actividade

1 - A actividade de mediacéo imobiliaria é aquela em que, por contrato, uma empresa se obriga
a diligenciar no sentido de conseguir interessado na compra ou na venda de bens imdveis ou
na constituicdo de quaisquer direitos reais sobre os mesmos, bem como para o seu
arrendamento e trespasse, desenvolvendo para o efeito accbes de promocdo e recolha de
informacdes sobre os negdécios pretendidos e sobre as caracteristicas dos respectivos imdveis.

2 - No ambito dos contratos de mediacao imobiliaria as empresas podem ainda prestar servicos
relativos a obtengdo de documentagdo conducente a concretizacdo dos negdcios visados e
gue ndo estejam legalmente atribuidos em exclusivo a outras profissoes.

3 - Para efeitos do disposto no presente artigo, interessado sera o terceiro angariado pela
empresa de mediac@o, desde que esse terceiro venha a concretizar o negdécio visado pelo
contrato de mediacéao.

Artigo 4.° - Restricdo ao ambito do objecto social

As empresas de mediagdo imobiliaria esta vedado o exercicio da actividade comercial de
compra e venda de bens imoveis.

Artigo 5.° - Requisitos de ingresso e manutenc¢do na actividade

1 - A concessdo e manutencdo da licenca depende do preenchimento cumulativo pelos
requerentes dos seguintes requisitos:

a) Ser sociedade comercial, ou outra forma de cooperacao de sociedades, com sede efectiva
num Estado membro da Unido Europeia, que tenha por objecto e actividade principal o
exercicio da actividade de mediacao imobiliaria e a denominacao nos termos estipulados no n.°
1 do artigo 7.5;

b) Ter a situacao regularizada perante a administracéo fiscal e a seguranca social;

¢) Um dos administradores, gerentes ou directores deve possuir a capacidade profissional nos
termos do disposto no artigo 6.°;

d) Prestar as garantias exigidas no artigo 24.%;



e) Deter capital proprio positivo;

f) Os administradores, gerentes ou directores da sociedade requerente devem possuir
idoneidade comercial.

2 - Para efeitos do disposto na alinea €) do nimero anterior, o capital proprio € determinado
nos termos estabelecidos pelo Plano Oficial de Contabilidade (POC) em vigor.

3 - Para efeitos do disposto na alinea f) do n.° 1 ndo séo consideradas comercialmente idoneas
as pessoas relativamente as quais se verifique:

a) Proibicao legal do exercicio do comércio;

b) Inibicdo do exercicio do comércio por ter sido declarada faléncia, enquanto néo for levantada
a inibicdo e decretada a reabilitacéo;

c) Terem sido gerentes ou administradores de uma empresa de mediacdo punida com trés
coimas pela pratica dolosa dos ilicitos de mera ordenacao social previstos na alinea c) do n.° 1
do artigo 32.9;

d) Terem sido gerentes ou administradores de uma empresa de mediagcao imobiliaria punida
com duas coimas pela pratica dolosa dos ilicitos de mera ordenac¢éo social previstos na alinea
b) do n.° 1 do artigo 32.°;

e) Terem sido gerentes ou administradores de uma empresa de mediacdo imobilidria punida
com uma coima pela prética dolosa do ilicito de mera ordenacédo social previsto na alinea a) do
n.° 1 do artigo 32.°, desde que figue demonstrada a violagdo habitual de um dos deveres
estipulados no artigo 18.° e no n.° 3 do artigo 19.°, no exercicio ilegal da actividade de
mediacao imobiliaria;

f) Terem sido gerentes ou administradores de uma empresa de mediagcdo imobiliaria punida
com a sancao acessoria de interdicdo do exercicio da actividade, nos termos previstos na
alinea b) do n.° 1 do artigo 33.°, durante o periodo desta interdi¢&o;

g) Terem sido gerentes ou administradores de uma empresa punida com uma coima por
praticas restritivas da concorréncia;

h) Condenacéo, com transito em julgado, pela pratica de concorréncia ilicita ou desleal;

i) Condenacdo, com transito em julgado, ndo suspensa na sua execuc¢do, por crime doloso
contra o patriménio, em pena igual ou superior a 1 ano de priséo;

j) Condenacado, com transito em julgado, pela pratica dos crimes referidos no artigo 2.° do
Decreto-Lei n.° 325/95, de 2 de Dezembro, relativo ao branqueamento de capitais e de outros
bens provenientes dos crimes nele indicados.

4 - As condenacdes referidas nas alineas c), d), €), g) e h) do nimero anterior ndo relevam
ap6s o decurso do prazo de dois anos contados do cumprimento integral das obrigacfes
decorrentes da aplicacdo da Ultima sancéo.

Artigo 6.° - Da capacidade profissional

1 - Para efeitos da alinea c) do n.° 1 do artigo 5.°, a capacidade profissional consiste na posse
das habilitagdes literarias, experiéncia e formacao profissional adequadas a estabelecer por
portaria conjunta dos Ministros do Equipamento, do Planeamento e da Administracdo do
Territério, da Educacao e do Trabalho e da Solidariedade.

2 - A experiéncia profissional € adquirida através do exercicio de func¢des especificas ao
servi¢go de entidades cuja natureza e actividade sdo definidas pela portaria referida no nimero
anterior, sendo a adequacado do conteldo dessas fungdes apreciada pelo Instituto de Mercados



de Obras Publicas e Particulares e do Imobiliario, tendo em conta a respectiva relevancia para
0 sector.

3 - A formacao profissional € adquirida pela frequéncia de accfes de formacdo administradas
por entidades legalmente acreditadas, cujo contelido e duragdo sdo estabelecidos pela portaria
referidanon.® 1.

4 - Em caso de sociedades que nao tenham a sua sede em Portugal, os mandatéarios das
respectivas representacfes devem igualmente dispor da capacidade profissional, nos termos
exigidos nos nameros anteriores.

Artigo 7.° - Denominacao e obrigacao de identificagédo

1 - Da denominacdo das empresas de mediacdo imobilidria consta obrigatoriamente a
expressao "Mediacdo imobiliaria”, sendo o seu uso vedado a quaisquer outras entidades.

2 - As empresas de mediacdo estdo obrigadas a sua clara identificacdo, com indicacdo da
denominacado, do nimero da licenca e do prazo de validade da mesma, em todos os locais de
atendimento de que disponham, incluindo os postos provisorios.

3 - Em todos os contratos, correspondéncia, publicagbes, publicidade e, de um modo geral, em
toda a sua actividade externa, as empresas devem indicar a sua denominagao e o nimero da
respectiva licenca.

4 - Todas as pessoas que prestem servicos as empresas de mediacdo, no ambito da
respectiva actividade externa, devem estar identificadas através de cartbes de identificacédo
fornecidos pelas mesmas, dos quais devera constar o seu nome e fotografia actualizada, bem
como a identificagdo da empresa, nos termos do n.° 2 do presente artigo.

5 - Todas as empresas de mediacdo que desenvolvam a sua actividade no ambito de contratos
de concessdo ou uso de marcas, incluindo os contratos de franquia, estdo sujeitas ao disposto
no presente artigo.

CAPITULO Il - Do licenciamento e registo

Artigo 8.° - Licenca

1 - O exercicio da actividade de mediacdo imobiliaria depende de licenca a conceder pelo
Instituto de Mercados de Obras Publicas e Particulares e do Imobiliario, doravante designado
por IMOPPI.

2 - O IMOPPI emitira cartdes de identificacdo aos representantes legais das empresas
licenciadas, que os deverao exibir em todos os actos em que intervenham.

3 - As licengas concedidas e os cartdes de identificacdo séo validos por trés anos e revalidados
por idénticos periodos.
Artigo 9.° - Pedido de licenciamento

1 - O pedido de licenca é formulado em requerimento dirigido ao presidente do conselho de
administracéo do IMOPPI, do qual deve constar:

a) A identificacdo do requerente;
b) A identificagdo dos administradores, gerentes ou directores;

¢) A localizacao dos estabelecimentos.



2 - O requerimento deve ser acompanhado dos documentos comprovativos do preenchimento
dos requisitos exigidos no artigo 5.°, a regulamentar por portaria do Ministro do Equipamento,
do Planeamento e da Administracéo do Territorio.

3 - O pedido de licenciamento s6 é deferido quando a empresa redna os requisitos
estabelecidos no presente diploma e tenha procedido ao pagamento da taxa aplicavel.

4 - O IMOPPI podera notificar o requerente para, num prazo nao superior a 30 dias, suprir
deficiéncias ou prestar esclarecimentos relativamente ao seu pedido.

5 - Em caso de deferimento do pedido, o IMOPPI devera emitir a licenga no prazo maximo de
10 dias.

6 - Um novo pedido s6 pode ter lugar um ano apds o indeferimento por falta de comprovacgéo
de requisitos.

7 - Em caso de indeferimento por falta de pagamento da taxa aplicavel, um novo pedido de
licenciamento implica um agravamento da respectiva taxa, estabelecido pela portaria referida
no n.° 3 do artigo 14.°

8 - Qualquer pedido s6 serd processado apds comprovacdo do pagamento das coimas
aplicadas por decisdo tornada definitiva, nos termos do artigo 32.°

9 - Um novo pedido que seja efectuado até seis meses apés o termo de validade da licenca,
por nédo ter sido requerida a sua revalidacéo nos termos do artigo 13.°, implica um agravamento
da respectiva taxa, estabelecido pela portaria referida no n.° 3 do artigo 14.°

Artigo 10.° - Suspensdao de licencas

1 - S&0 suspensas as licencas:

a) As empresas que o requeiram de forma fundamentada;

b) As empresas que deixem de reunir qualquer dos requisitos necessarios a respectiva
concessdo e manutencao referidos no artigo 5.°, sem prejuizo do disposto no artigo 11.°

2 - A suspensdo das licencas sO serd levantada a solicitacdo dos interessados, apos
comprovacado dos requisitos de ingresso na actividade.

3 - O periodo de suspenséo da licenga ndo pode ir além da data limite da sua validade e, em
caso algum, de seis meses consecutivos

Artigo 11.° - Cancelamento das licengas

Sao canceladas as licencas:

a) As empresas que o requeiram;

b) As empresas que tenham deixado de ser idéneas nos termos do disposto no n.° 3 do artigo
5.9

c) As empresas que se encontrem nas situagdes previstas no artigo anterior e que, nos termos
do mesmo, ndo regularizem a situacao;

d) As empresas as quais tenha sido aplicada a sangéo de interdicéo do exercicio de actividade
prevista no artigo 33.°;



e) Em caso de extingdo das empresas titulares;

f) As empresas que ndo procedam ao pagamento voluntério das coimas aplicadas por deciséo
tornada definitiva, nos termos do artigo 32.°

Notas:
Alinea b) - Redaccdo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

Artigo 12.° - Condic¢@es e efeitos da suspenséo e do cancelamento das licencas

1 - A suspensdo ou cancelamento a requerimento do interessado s6 é concedida mediante
prévia entrega da licenca ao IMOPPI, sendo que, nos restantes casos, a suspensdo e o
cancelamento implicam a entrega da mesma, no prazo maximo de oito dias contados a partir
da data da sua notificacéo, sob pena de apreensédo imediata pelas autoridades competentes.

2 - Em caso de cancelamento, as empresas devem ainda remeter ao IMOPPI copia da
declaracdo de alteracdo ou cessagcdo de actividade, conforme entregue na reparticdo de
financas.

3 - A suspenséo e o cancelamento determinam, ainda, o encerramento dos estabelecimentos e
postos provisorios, sob pena de fecho coercivo pelas autoridades competentes, sendo-lhes
vedado o exercicio da actividade a partir da data da recepcéo da respectiva notificagdo.

4 - A suspensao e o cancelamento das licencas determinam a nulidade dos contratos de
mediacdo imobiliaria ainda ndo cumpridos por causa imputavel as empresas titulares.

5 - Nos casos previstos nas alineas a) e c) do artigo 11.°, um novo pedido de licenciamento s6
pode ter lugar um ano apds a data do cancelamento da licenca.

Artigo 13.° - Revalidacéo das licencas

1 - A revalidac@o deve ser requerida até 30 dias antes da data do termo da licenga, sem
prejuizo do disposto no n.° 3 do presente artigo.

2 - O pedido de revalidacao sé é deferido quando a empresa reuna 0s requisitos necessarios a
obtencéo da licenca e tenha procedido ao pagamento da taxa aplicavel e das coimas em divida
e insusceptiveis de impugnacao judicial.

3 - O pedido de revalidacao efectuado apés o prazo estabelecido no n.° 1 do presente artigo e
até a data do termo de validade da licenca implica um agravamento da respectiva taxa,
estabelecido pela portaria referida no n.° 3 do artigo 14.°

4 - O pedido de revalidacdo efectuado apds a data do termo da licenca implica o nao
processamento do mesmo e a devolugdo ao requerente de toda a documentac@o entregue,
podendo efectuar novo pedido nos termos do artigo 9.°

5 - Em caso de indeferimento do pedido de revalidacado da licenca por falta de comprovacao de
requisitos para a manutencdo na actividade, um novo pedido s6 podera ser apresentado um
ano apos o indeferimento.

6 - Em caso de indeferimento por falta de pagamento da taxa aplicavel, um novo pedido de

revalidagdo implica um agravamento da respectiva taxa, estabelecido pela portaria referida no
n.° 3 do artigo 14.°

Artigo 14.° - Taxas



1 - Os procedimentos, administrativos tendentes ao licenciamento, revalidacdo e substituicdo
das licencas, bem como os demais tendentes a boa execucdo do presente diploma, estédo
sujeitos ao pagamento de taxas destinadas a cobrir os encargos com a gestao do sistema de
ingresso e permanéncia na actividade de mediacéo imobilidria, bem como com a fiscalizacéo
desta actividade.

2 - A ndo comprovagdo do pagamento da taxa no prazo de 15 dias a contar da emisséo da
respectiva guia implica o indeferimento do pedido.

3 - As taxas constituem receita do IMOPPI e sdo fixadas, bem como os procedimentos
administrativos previstos no n.° 1, por portaria do Ministro do Equipamento, do Planeamento e
da Administracao do Territério.

Artigo 15.° - Registo das empresas

1 - O IMOPPI deve organizar e manter um registo das empresas de mediacdo, do qual deve
constar:

a) A denominacéo social, a sede, o numero de identificacdo de pessoa colectiva, 0 nimero de
matricula e a conservatdria do registo comercial;

b) As marcas e 0os nomes dos estabelecimentos comerciais das empresas;

¢) O capital préprio;

d) A identificacdo dos administradores e gerentes;

e) A localizagdo dos estabelecimentos;

f) A forma de prestacdo das garantias exigidas e respectivos elementos de identificacao;

g) A identificacdo das pessoas que detenham a capacidade profissional exigida no artigo 6.°

2 - Devem ainda ser inscritos no registo, por averbamento, os seguintes factos:

a) A alteracéo de qualquer dos elementos integrantes do pedido de licenciamento;

b) A verificacdo de qualquer outro facto sujeito a comunicacédo ao IMOPPI;

¢) A suspensdo da licenga;

d) As denudncias apresentadas;

e) As sanc0es aplicadas.

3 - O IMOPPI deve ainda manter um registo dos pedidos indeferidos e das licencas
canceladas.

CAPITULO Ill - Do exercicio da actividade

Artigo 16.° - Estabelecimentos

1 - As empresas sO podem efectuar atendimento do publico em instalagbes autonomas,
separadas de quaisquer outros estabelecimentos comerciais ou industriais e de residéncias, e

exclusivamente afectas ao exercicio da actividade de mediagdo imobilidria, designadas por
estabelecimentos.



2 - A abertura ou a alteracéo da localizacdo dos estabelecimentos referidos no nimero anterior
sé podem ser efectuadas apds comunicacédo ao IMOPPI e apds o cumprimento das obrigacfes
estabelecidas no artigo 21.°

3 - O encerramento dos estabelecimentos referidos nos nimeros anteriores s6 pode ser
efectuado apés comunicacao ao IMOPPI.

4 - As empresas podem ainda instalar postos provisdrios junto a imdveis ou em
empreendimentos de cuja mediacdo estejam encarregadas, desde que exclusivamente
destinados a acolher o representante da empresa para ai prestar informacdes e facultar a visita
aos imoveis.

Notas:
N.°2 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

N.°3 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09
N.°4 - Era o anterior n.° 3.
Artigo 17.° - Negdcios sobre estabelecimentos comerciais

O trespasse e a cessdo de exploragdo de estabelecimentos comerciais pertencentes a
sociedades licenciadas nos termos do presente diploma e afectos ao exercicio da actividade de
mediacdo imobiliaria dependem da titularidade da licenca para o exercicio da mediagao
imobiliaria pela adquirente, quando esta pretender continuar a prosseguir ali esta actividade.

Artigo 18.° - Deveres para com 0s interessados
1 - As empresas séo obrigadas a:

a) Certificar-se, antes da celebracdo do contrato de mediacdo, da capacidade e legitimidade
para contratar das pessoas intervenientes nos negécios que irdo promover;

b) Certificar-se ainda, antes da celebracdo do mesmo contrato, por todos 0s meios ao seu
alcance, se as caracteristicas do imdvel objecto do contrato de media¢@o correspondem as
fornecidas pelos interessados contratantes e se sobre o mesmo recaem quaisquer 6nus ou
encargos;

¢) Obter informacao junto de quem as contratou e fornecé-la aos interessados de forma clara,
objectiva e adequada, nomeadamente sobre as caracteristicas, composicao, preco e condigfes
de pagamento do bem em causa,;

d) Propor com exactiddo e clareza os negécios de que forem encarregadas, procedendo de
modo a n&o induzir em erro os interessados;

e) Comunicar imediatamente aos interessados qualquer facto que ponha em causa a
concretizacdo do negdcio visado;

f) Entregar de imediato aos interessados quaisquer quantias que, na qualidade de mediador,
Ihes sejam confiadas.

2 - Esta expressamente vedado as empresas:

a) Receber remuneracdo de ambos os interessados no mesmo negoécio, sendo que aquela s6
Ihe sera devida por quem em primeiro lugar a contratou, excepto se houver acordo expresso
em contrério;

b) Intervir como parte interessada em negécio cujo objecto coincida com o objecto material do
contrato de mediacédo do qual seja parte, nomeadamente comprar ou constituir outros direitos
reais, arrendar e tomar de trespasse, para si ou sociedade de que sejam sécias, bem como



para 0s seus socios, administradores ou gerentes e seus cbnjuges e descendentes e
ascendentes do 1.° grau;

c) Celebrar contratos de mediacdo imobilidria quando as circunstancias do caso lhes
permitirem razoavelmente duvidar da licitude do negécio que irdo promover;

d) Utilizar em proveito préprio as quantias referidas na alinea f) do nimero anterior.

Artigo 19.° - Remuneragéo

1 - A remuneracgéo so € devida com a concluséo e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio
da mediagéo.

2 - Exceptuam-se do disposto no nimero anterior:
a) Os casos em que 0 negdcio visado, no ambito de um contrato de mediagéo celebrado em
regime de exclusividade, ndo se concretiza por causa imputavel ao cliente da empresa

mediadora, tendo esta direito a remuneragéo;

b) Caso seja celebrado contrato-promessa relativo ao negécio visado pelo contrato de
mediacgdo, as partes podem prever o pagamento da remuneracao apos a sua celebracgéo.

3 - E vedado as entidades mediadoras receber quaisquer quantias a titulo de remuneracéo, ou
de provisdo por conta da mesma, previamente ao momento em que esta é devida nos termos
dos n.° 1 e 2 do presente artigo.

4 - Caso a entidade mediadora tenha celebrado contratos de mediacdo com ambas as partes
no mesmo negodcio, cujo objecto material seja 0 mesmo bem imoével, a remuneracdo s6 é
devida por quem primeiro a contratou, excepto se houver acordo expresso de todas as partes
na respectiva divisao.

5 - A alteragdo subjectiva numa das partes do negécio visado por exercicio do direito legal de
preferéncia ndo afasta o direito a remuneracdo da empresa de mediagéo.

Artigo 20.° - Contrato de mediacdo imobiliaria

1 - O contrato de mediacao imobiliaria esta sujeito a forma escrita.

2 - Do contrato constam obrigatoriamente o0s seguintes elementos:

a) A identificagdo do contrato como "contrato de mediagéo imobiliaria™;

b) A identificacdo das partes;

¢) A identificacdo das caracteristicas do bem imével que constitui objecto material do contrato,
com especificacao de todos os 6nus e encargos que sobre ele recaiam;

d) A identificacdo do negdcio visado pelo exercicio da mediacao;

e) As obrigacbes das partes contratantes;

f) As condicdes de remuneracdo, nomeadamente montante ou percentagem e forma de
pagamento, com indicacdo da taxa de IVA aplicavel;

g) O prazo de duracéo do contrato;

h) A identificacdo das entidades, seguradoras ou bancarias, através das quais foram prestadas
as garantias previstas no artigo 24.°



3 - Quando a empresa de mediacdo é contratada em regime de exclusividade, s6 ela tem
direito de promover o negécio objecto do contrato de mediacdo, durante o respectivo periodo
de vigéncia.

4 - A consagracao do regime de exclusividade, quando exista, terd de constar expressamente
do contrato de mediagao imobiliaria.

5 - Os servigos previstos no n.° 2 do artigo 3.° prestados pelas empresas no ambito de um
contrato de mediacdo devem constar expressamente do mesmo, bem como a men¢édo dos
correspondentes elementos a que se refere a alinea f) do n.° 2 do presente artigo, ficando as
empresas, nestes casos, investidas na qualidade de mandatarias sem representacgéo.

6 - Tratando-se de contratos com uso de clausulas contratuais gerais, a empresa de mediagdo
deve enviar cépia dos respectivos projectos ao IMOPPI e ao Instituto do Consumidor.

7 - O contrato deve ser assinado em duplicado, sendo um exemplar entregue ao interessado e
destinando-se o outro a arquivo, apoés inscricdo no livro de registos a que se refere a alinea e)
do n.° 1 do artigo 22.°

8 - O incumprimento do disposto nos n.° 1, 2 e 6 do presente artigo gera a nulidade do contrato,
ndo podendo esta, contudo, ser invocada pela entidade mediadora.

Artigo 21.° - Livro de reclamagfes

1 - Em cada estabelecimento deve existir um livro de reclamacdes destinado aos utentes, para
que estes possam formular reclamacdes sobre a qualidade dos servicos e o0 modo como foram
prestados.

2 - O livro de reclamacg@es deve encontrar-se sempre disponivel e ser imediatamente facultado
ao utente que o solicite, devendo ser-lhe entregue um duplicado das observacbes ou
reclamacdes exaradas no mesmo, podendo este remeté-lo ao IMOPPI, acompanhado dos
documentos e meios de prova necessarios a apreciacao das mesmas.

3 - As entidades mediadoras sé@o obrigadas a enviar ao IMOPPI um duplicado das reclamacgdes
escritas no livro, no prazo maximo de cinco dias a contar da sua ocorréncia.

4 - Em todos os estabelecimentos deve ser publicitada de forma bem visivel a existéncia do
respectivo livro de reclamacdes.

5 - Nos postos provisorios devem ser devidamente publicitados os estabelecimentos onde se
encontram os livros de reclamacoes.

6 - O livro de reclamacgdes é editado e fornecido pelo IMOPPI ou pelas entidades que ele
encarregar para o efeito, sendo o modelo, o preco e as condi¢Bes de distribuicao e utilizacao,
aprovados pelo conselho de administracéo do IMOPPI.

Artigo 22.° - Deveres para com o IMOPPI

1 - As empresas séo obrigadas a:

a) Comunicar ao IMOPPI qualquer alteracdo verificada nos requisitos previstos no n.° 1 do
artigo 5.° no prazo de 15 dias a contar da respectiva ocorréncia;

b) Comunicar previamente ao IMOPPI o uso de marcas ou nomes de estabelecimentos
comerciais;

¢) Comunicar ao IMOPPI todas as alteragbes que impliquem actualizacdo do registo das
empresas referido no n.° 1 do artigo 15.°, bem como de quaisquer outras modificacBes



introduzidas no pacto social das sociedades, no prazo de 30 dias a contar da respectiva
ocorréncia, sem prejuizo do disposto no n.° 2 do artigo 16.°;

d) Enviar anualmente ao IMOPPI, no prazo por este determinado, os elementos relacionados
com o exercicio da actividade que lhe sejam solicitados;

e) Manter e conservar actualizados um livro de registo e um arquivo de todos os contratos de
mediacdo celebrados no exercicio da respectiva actividade, nos termos do artigo 20.;

f) Dispor de contabilidade organizada de modo a que as operagdes relativas a actividade de
media¢ao imobilidria se possam claramente distinguir das restantes;

g) Enviar ao IMOPPI copia das sentengas ou decisdes que ponham termo a processos em que
tenham sido parte;

h) Prestar ao IMOPPI, no exercicio da sua competéncia de fiscalizacdo, todas as informacdes
relacionadas com a sua actividade, facultar-lhe o acesso as instalagdes, aos livros de registo e
de reclamacdes, ao arquivo dos contratos de mediacdo imobiliaria e demais documentacgéo
referente a sua actividade de mediacéao;

i) Comunicar ao IMOPPI a cessacédo da respectiva actividade.

2 - Os contratos arquivados nos termos da alinea e) do n.° 1 do presente artigo devem ser
conservados durante 0s cinco anos civis subsequentes.

CAPITULO IV - Da responsabilidade e garantias

Artigo 23.° - Da responsabilidade

1 - As empresas de mediacdo sao responsaveis pelo pontual cumprimento das obrigacdes
resultantes do exercicio da sua actividade.

2 - Sao ainda solidariamente responsaveis pelos danos causados a terceiros, para além das
situagdes j& previstas na lei, quando se demonstre que actuaram, aquando da celebragdo e
execucdo do contrato de mediagdo imobiliaria, em desrespeito ao disposto nas alineas a) a e)
don.°1 e naalinea c) do n.° 2 do artigo 18.°

3 - Consideram-se interessados, para efeitos do presente capitulo, todos os que, em resultado
de um acto de mediagdo, venham a sofrer danos patrimoniais, ainda que ndo tenham sido
parte no contrato de mediacgao imobiliaria.

Artigo 24.° - Garantias

1 - Para garantia da responsabilidade emergente da sua actividade perante os interessados, as
empresas devem prestar uma caucao e realizar um contrato de seguro de responsabilidade
civil.

2 - As garantias destinam-se:

a) Ao reembolso dos montantes de que se tenham apropriado em violagdo do disposto nas
alineas a) e d) do n.° 2 do artigo 18.°;

b) Ao reembolso dos montantes que tenham recebido em violacdo do disposto no n.° 3 do
artigo 19.°, sem prejuizo do disposto no n.° 2 do mesmo artigo;

c) Ao ressarcimento dos danos patrimoniais causados aos interessados, decorrentes de
accbes ou omissdes das empresas e seus representantes, ou do incumprimento de outras
obrigacdes resultantes do exercicio da actividade.



3 - Nenhuma empresa pode iniciar a sua actividade sem fazer prova junto do IMOPPI de que
as garantias exigidas foram prestadas e se encontram em vigor.

Artigo 25.° - Forma de prestacéo da caucao

1 - As empresas devem prestar uma caucdo para garantia da responsabilidade emergente da
nao observancia dos deveres previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo anterior.

2 - A caucéo pode ser prestada por seguro-cau¢do, garantia bancaria, depdsito bancério, ou
titulos de divida publica portuguesa, depositados a favor do IMOPPI.

3 - A caucdo prestada ndo pode condicionar o accionamento desta a prazos ou ao
cumprimento de obrigacfes por parte da empresa ou de terceiro.

4 - O documento comprovativo da prestagédo de caugdo deve ser depositado no IMOPPI.

5 - A caugéo s0 é devolvida um ano ap0s a data da cessacado da respectiva actividade, excepto
se nesta data estiver pendente um processo de accionamento dessa garantia.

Artigo 26.° - Montante da caugao

1 - O montante minimo garantido através da caucdo sera fixado por portaria conjunta dos
Ministros das Financas e do Equipamento, do Planeamento e da Administracdo do Territério e
do ministro que tutela a area da defesa do consumidor.

2 - Em caso de accionamento da caucéo, o montante de cobertura exigido deve ser reposto no
prazo de 30 dias a contar da sua ocorréncia.

Artigo 27.° - Accionamento da caucao

1 - Os interessados em accionar a caucao podem requerer ao IMOPPI que demande a
entidade garante.

2 - O requerimento deve ser instruido com os documentos comprovativos dos factos alegados
e apresentado no prazo de 20 dias a contar da data do conhecimento da violacdo dos deveres
referidos no n.° 1 do artigo 25.°, sendo que em caso algum este direito pode ser exercido
depois de ter ocorrido a devolugéo da caucéo, nos termos do n.° 5 do mesmo artigo.

Artigo 28.° - Comisséo arbitral

1 - O requerimento previsto no artigo anterior pode ser apreciado por uma comissdo arbitral,
convocada pelo presidente do conselho de administracéo do IMOPPI, no prazo de 20 dias apds
a entrega do pedido, e constituida por um representante deste, que preside, um representante
do Instituto do Consumidor, um representante das associacdes do sector da mediacao
imobiliaria, um representante de uma das associacdes de defesa do consumidor a designar
pelo requerente e um representante da empresa de mediacdo designado por esta.

2 - A arbitragem prevista no nimero anterior rege-se pelo disposto na Lei n.° 31/86, de 29 de
Agosto, relativa a arbitragem voluntaria.
Artigo 29.° - Seguro de responsabilidade civil

1 - Para garantia das obrigagbes previstas na alinea ¢) do n.° 2 do artigo 24.°, as empresas
devem celebrar um contrato de seguro de responsabilidade civil de montante minimo a fixar por



portaria conjunta dos Ministros das Financas, do Equipamento Social e do ministro que tutela a
area da defesa do consumidor.

2 - O montante minimo coberto pelo contrato de seguro nos casos de cooperacao de
sociedades é o dobro do valor que vier a ser fixado na portaria referida no nimero anterior.

3 - As condigbes minimas do seguro obrigatério serdo fixadas por portaria conjunta dos
Ministros das Finangas e do Equipamento, do Planeamento e da Administracéo do Territorio e
do ministro que tutela a area da defesa do consumidor.

Notas:

N.°1 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09.

Artigo 30.° - Actualizacdo das garantias

A actualizacdo dos montantes das garantias previstas nos termos do artigo 24.° sdo fixadas por
portaria conjunta dos Ministros das Financas e do Equipamento, do Planeamento e da
Administracéo do Territorio e do ministro que tutela a area da defesa do consumidor.
CAPITULO V - Da fiscalizagéo e sancdes

Artigo 31.° - Competéncias dos servigos de inspeccao do IMOPPI

1 - O IMOPPI, no ambito das suas competéncias, inspecciona e fiscaliza a actividade de
mediacdo imobiliaria.

2 - Todas as autoridades e seus agentes devem participar ao IMOPPI quaisquer infrac¢des ao
presente diploma e respectivas disposi¢cdes regulamentares.
Artigo 32.° - Contra-ordenactes

1 - Sem prejuizo de outras san¢des que se mostrem aplicaveis, constituem contra-ordenacdes,
puniveis com aplica¢do das seguintes coimas:

a) De 500000$00 a 6000000%$00, a violacéo do disposto no artigo 4.°, no n.° 1 do artigo 8.° e no
n.° 3 do artigo 12.%;

b) De 450000$00 a 5000000%$00, a violagao do disposto no artigo 18.° € no n.° 3 do artigo 19.;

c¢) De 300000$00 a 30000003$00, a violagdo do disposto no artigo 16.°, nos n.° 1, 2, 3, 4 e 5 do
artigo 21.° e nas alineas a), €), f) e h) do n.° 1 e no n.° 2 do artigo 22.°;

d) De 200000$00 a 1000000$00, a violacéo do disposto no artigo 7.°, no n.° 2 do artigo 8.° e no
n.° 7 do artigo 20.9;

e) De 125000$00 a 500000%$00, a violagdo do disposto na segunda parte don.° 1 e no n.° 2 do
artigo 12.° e nas alineas b), c), d), g) e i) do n.° 1 do artigo 22.°

2 - A tentativa e negligéncia sao puniveis, sendo, nestes casos, os limites maximo e minimo da
coima reduzidos a metade.
Artigo 33.° - Sancdes acessorias

1 - Quando a gravidade da infraccdo o justifique, podem ser aplicadas as seguintes san¢des
acessorias, nos termos do regime geral das contra-ordenagfes e coimas:



a) Encerramento de estabelecimentos;

b) Interdicdo do exercicio da actividade.

2 - As sanc0es referidas no numero anterior tém duragdo méaxima de dois anos contados a
partir da decisdo condenatoria definitiva.

Artigo 34.° - Competéncia para aplicacédo das sancdes

1 - O processo de contra-ordenacgédo é da competéncia dos servicos do IMOPPI.

2 - Compete ao presidente do conselho de administragdo do IMOPPI a aplicagdo das coimas e
sancdes acessorias previstas no presente diploma.

3 - O produto das coimas recebidas por infraccdo ao disposto no presente diploma reverte em
60% para os cofres do Estado e em 40% para o IMOPPI.

CAPITULO VI - Disposicbes finais e transitdrias

Artigo 35.° - Idioma dos documentos

Os requerimentos e demais documentos referidos no presente diploma devem ser redigidos em
lingua portuguesa ou, quando for utilizado outro idioma, acompanhados de traducao legal, nos
termos previstos no Codigo do Notariado.

Artigo 36.° - Actos sujeitos a publicacdo

1 - O IMOPPI promovera a publicacao na 2.2 série do Diario da Republica das licencas emitidas
e canceladas e, ainda, das sanc¢fes aplicadas.

2 - As sancgbes previstas nos artigos 32.° e 33.° do presente diploma devem ser ainda
publicitadas pelo IMOPPI, em jornal de difusdo nacional, regional ou local, de acordo com o
local da sede da empresa.

Artigo 37.° - Substituicdo das licencas

1 - O IMOPPI procedera a substituicdo das licencas a medida que as empresas procedam a
sua adaptacédo, nos termos previstos no artigo 38.° do presente diploma.

2 - A substituicdo a que se refere o nimero anterior sera isenta de taxas.

Artigo 38.° - Disposic¢édo transitdria

1 - As pessoas singulares e as pessoas colectivas licenciadas a data da entrada em vigor do
presente diploma dispdem do periodo maximo de um ano para se adaptarem as suas
disposicdes.

2 - As entidades referidas no niimero anterior que se encontrem licenciadas ha mais de trés
anos estdo isentas, para efeitos de substituicdo da licenca, da comprovacgéo da sua capacidade
profissional, a qual é assegurada, nesse momento, pelos seus administradores, gerentes ou
directores, sem prejuizo do disposto no n.° 4.

3 - A comprovacao da capacidade profissional pelas entidades referidas no n.° 1 do presente
artigo, que se encontrem licenciadas ha menos de trés anos, limita-se a formacéao profissional,
com o contelido estabelecido pela portaria referida no n.° 1 do artigo 6.°



4 - Em caso de substituicdo dos administradores, gerentes ou directores que assegurem a
capacidade profissional prevista nos nimeros anteriores, devem as entidades ai referidas
cumprir o preceituado na alinea c) do n.° 1 do artigo 5.°

5 - Até a publicacéo da portaria prevista no n.° 3 do artigo 29.° do presente diploma, mantém-se
em vigor o regime constante na Portaria n.° 371/93, de 1 de Abril.

Notas:

N.°2 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

N.°3 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

N.°4 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

N.°5 - Redaccéo alterada pelo Decreto Lei n.° 258/2001, de 25.09

Artigo 39.° - Modelos e impressos

Os modelos e impressos a utilizar em cumprimento do disposto no presente diploma, bem
€como 0s respectivos pregos, serdo aprovados pelo conselho de administra¢do do IMOPPI.

Artigo 40.° - Legislacdo revogada

E revogado o Decreto-Lei n.° 285/92, de 19 de Dezembro.

Artigo 41.° - Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor trés meses apos a sua publicagdo.



