m
NOTA

INFORMATIVA

SETEMBRO 2018

DIREITO IMOBILIARIO

PLM) il

ADVOGADOS, SP, RL

S0

Consigo.

CLAUSULAS CONTRATUAIS
GERAIS NOS CONTRATOS
DE MEDIACAO IMOBILIARIA

Clausulas contratuais
gerais sao clausulas
que sao elaboradas
sem prévia negociacao
individual, que
proponentes ou
destinatdrios
indeterminados se
limitam respetivamente
a subscrever ou a
aceitar ou clausulas
inseridas em contratos
individualizados,

mas cujo conteudo
previamente elaborado
o destinatario ndo pode
influenciar.

I. ALTERACOES RECENTES

Foi ha praticamente um ano que entrou em
vigor o Decreto-lei 102/2017, de 23 de agosto,
com o objetivo de simplificar e harmonizar
as obrigacoes de informacdo ao consumidor,
para além de introduzir alteragdes na redagao
inicial dos artigos 16.° e 32.° da Lei no. 15/2013
de 8 de Fevereiro (diploma estabelece o
regime juridico a que fica sujeito o acesso
e o exercicio da atividade de mediacao
imobiliaria), transferindo a competéncia
de validacdo dos contratos de mediacao
imobiliaria com clausulas contratuais gerais
da Direcdo-Geral do Consumidor (DGC)
para o Instituto dos Mercados Publicos, do
Imobiliario e da Construcao, 1. P. (IMPIC),
estabelecendo ainda que esta obrigacao seja
de mero deposito, quando seja utilizado o
modelo de contrato de mediacao imobiliaria
“aaprovar por portaria”.

Ora, decorrido o periodo de um ano e volvidos
mais de cinco anos desde a entrada em vigor
do (novo) regime juridico de acesso e exercicio
da atividade de mediacdo imobilidria, foi
finalmente publicada a Portaria 228/2018 de
13 de agosto, que entrou em vigor no passado
dia14 de agosto.

Para além de aprovar o modelo de contrato
de mediacao imobiliaria, esta portaria
procura introduzir a tdo esperada clareza
quanto aos termos que as empresas de
mediacdo imobiliaria estdo vinculadas
relativamente a dispensa do procedimento
de aprovacdo prévia e o procedimento
para obter a necessaria validacao dos seus
préprios modelos de contrato nos casos em
que ndo esteja dispensada essa aprovacao
prévia do IMPIC.

11. DISPENSA DO PROCEDIMENTO DE
APROVACAO PREVIA DO IMPIC

As empresas de mediacao imobilidria que
optem por utilizar o modelo de contrato
publicado na portaria 228/2018 de 13 de agosto
ficam dispensadas de submeter a aprovacao
prévia o contrato de mediacao imobiliaria.

Cumpre referir que tais empresas terdo, ainda
assim, de enviar ao IMPIC através de correio
eletrénico (para cmi@impic.pt) até cinco dias
uteis antes da sua utilizacdo o referido modelo
de contrato - disponivel no site do IMPIC em
versdo editavel - para depdsito devidamente
preenchido com os seguintes dados:

a. Identificacdo completa da empresa de
mediacao imobiliaria (como seja, designagio
social, NIPC, sede social, nimero de licenca
AMI);

b. Endereco eletronico da empresa de
mediacdo imobiliaria.

A empresa de mediacao
imobiliaria que opte
por utilizar o modelo

de contrato em anexo a
portaria 228/2018 de 13
de agosto apenas tem de
enviar o referido modelo
devidamente preenchido
para o IMPIC para
depasito até cinco dias
antes da sua utilizacao.
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11l. PROCEDIMENTO DE VALIDACAO DE
CONTRATOS NAO DISPENSADOS DE
APROVACAO PREVIA

As empresas de mediacao imobilidria que ndo
pretendam utilizar o modelo disponibilizado
na portaria 228/2018 de 13 de agosto,
poderdo continuar a usar 0s seus proprios
modelos de contrato de mediacdo imobiliaria
com clausulas contratuais gerais mediante
aprovacao prévia pelo IMPIC.

De realgar que é obrigatdrio que a empresa
de mediacdo imobiliaria proceda a
comunicagdo do seu préprio modelo de
contrato com clausulas contratuais gerais - e
de quaisquer alteracdes posteriores - antes
do inicio da sua utilizagdo, ndo podendo o
modelo de contrato ser utilizado enquanto
nao tiver sido validado pelo IMPIC.

Para obter a necessaria validacdo, o modelo
de contrato (e quaisquer alteracbes ao
mesmo) deverda também ser enviado para o

IMPIC (para cmi@impic.pt), acompanhado

sempre dos seguintes elementos:

a. ldentificacdo completa da empresa de
mediacdo imobilidria (como seja, designacao
social, NIPC, sede social, numero de licenca
AMI);

b. Endereco eletronico da empresa de
mediacao imobiliaria.

O IMPIC, porsua vez, terd vinte dias Uteis para
analisar e validar o modelo de contrato, na
sua versdo inicial, bem como as posteriores
alteracbes, prazo esse que se suspende
quando o IMPIC solicitar informagdes /
esclarecimentos a requerente ou a notificar
para que sejam introduzidas alteracoes
ao modelo de contrato, retomando a sua
contagem assim que tais elementos sejam
apresentados.

IV. CONTRATOS ANTERIORMENTE
APROVADOS PELA DIRECAO-GERAL DO
CONSUMIDOR (DGC)

A Portaria 228/2018 de 13 de agosto
ressalva, ainda assim, os contratos com
clausulas contratuais gerais que tenham
sido anteriormente aprovados pela DGC,
ficando isentos dos procedimentos previstos
na mesma e desde que ndo tenham sofrido
alteragdes apds essa aprovacao.

Qualguer modelo de
contrato com clausulas
contratuais gerais que
ndo seja o modelo
constante da portaria
apenas poderda ser
utilizado pela empresa
de mediacdo imobilidaria
apos aprovacdo prévia
do IMPIC, sob pena de
nulidade.
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