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EXPUNERE DE MOTIVE

Sectiunea 1
Titlul proiectului de act normativ

Propunere legislativa privind organizarea activitéti de intermediere imobiliard

Sectiunea a 2-a
Motivul emiterii actului normativ

2.1. Descrierea situatiei actuale

Activitatea de intermediere imobiliara se desfasoara in conexiune cu tranzactii de vanzare-cumparare
de imobile ori cu tranzactii de inchiriere a imobilelor. Principalul segment al tranzacfiilor imobiliare are in vedere
sectorul rezidential (imobile cu destinaia de locuinté), segmentul comercial (imobile cu destinatie de birouri si
altele non-rezidentiale) si cel industrial (imobile cu un grad tehnic exploatate in activitatea de productie) avand
0 pondere mai redusa in volumul fotal al tranzacfjilor imobiliare.

Clasificarea Ocupatiilor din Roménia (COR) include ocupatia de agent imobiliar (broker imobiliar) cu
codul COR 333401. Standardul ocupational a fost elaborat in anul 1997, acesta fiind insa depésit de realitéfile
socio-economice ale activitafii de intermediere, care a crescut cantitativ in relatie directd cu cresterea pietei
tranzaciilor imobiliare din Romania in ultimii 15 ani. Standardul ocupatiei COR 333401 din anul 1997 nu mai
corespunde cadrului legislativ privind formarea profesionala a adultilor, reformat pentru a raspunde cerintelor
europene in materia certificarii competentelor si liberei circulatii a serviciilor si a lucratorilor, motiv pentru care
acest standard ocupational a fost arhivat de Autoritatea Nalionala pentru Calificari (ANC) in anul 2023.

Piata intermedierilor imobiliare din Roménia a facut obiectul unei investigatii a Consiliului Concurentei
(CC) pentru analizarea pietei imobiliare i a serviciflor conexe tranzactiilor imobiliare, investigatie concentrata
pe sectorul rezidential "datoritd ponderii acestuia in averea totald a populatiei si in volumul fotal al piefei
imobiliare”. Prin raportul sdu din octombrie 2009, auforitatea nationald de concurentd a semnalat lipsa de
fransparenta a pietei serviciilor de intermediere imobiliara. S-a retinut & "piata imobiliara, in general, i piata
rezidentiald, in special, se deosebesc fundamental de pietele obisnuite pe care se franzactioneaza bunuri,
servicii sau active. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente: caracteristicite
proprietatilor si comportamentul participantilor la piata. Datoritd acestor factori, piata imobiliara se distinge prin:
asimetrif informationale, preturi rigide, fluctuafii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta
economica. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru sistemul financiar, care este stréns legat de piata
imobiliara prin garantiile ipotecare, precum si pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si
a mobilitatii fortei de munca, In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile 1mob|hare
expertii geodezi §i evaluatorii) este exirem de important pentru estomparea asimedriilor informationale si
cresterea transparentel In plus, lichiditatea pietei poate fi amelioratd prin intermediul unor costuri de
tranzactlonare mai reduse, cresterea vitezei si a calitétii acestor servicii”.

Focalizarea informaliilor statistice privind piata imobiliara, atét la nivel national, cat i la nivel european,
asupra segmentului rezidential valideaza ponderea covérsitoare a acestuia. Conform Raporiului Institutului
National de Statistica (INS) "Fondul de locuinfe Anul 2022", "locuinta este una din nevoile de baza ale populafiei,
iar accesul [a aceasta reprezintd un factor important de mentinere si imbunatatire a calitatii viefii, precum si o
componenta esentiald a societatii”. Stafistica locuintelor pe anul 2022 indicé péstrarea fondului ascendent din
ultimii ani, la data de 31.12.2022 existénd 9.655.685 locuinte in Roménia (aferente unei suprafete locuibile de
470.186.995 mp).




In acelasi sens a refinut si CC prin raportul sau: "Majoritatea persoanelor efectueaza pe parcursul vietji
foarte putine tranzactii imobiliare, iar acestea, pe 1anga faptul ¢a reprezintd cea mai importanta tranzactie
financiard in care sunt implicate, au si un grad ridicat de complexitate din punct de vedere legal, financiar
fiscal (...) In afara ineficientelor structurale, inerente majoritalii pietelor imobiliare din lume, piata roméneasca
este expusa unor riscuri suplimentare, datorate tranzaclionérii in moneda stréina, scaderii populatiei gi
numarului extrem de mare de locuinie ocupate de proprietari (piaté redusa a chiriilor). Aceasta situatie este
amplificata de lipsa de transparentd a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate gi viteza
scdzutd de franzactionare, precum i de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.”

Conform Raportului INS “Investitiile nete si constructiile din economia nafionald Anuf 2022, investifiile
concretizate in lucrari de constructii noi, in anul 2022 au insumat 88.825.300.000 lei, reprezentand 59,2% din
totalul investitiilor realizate in economia nationala, faia de 58,0%, cat a fost in anul 2021. Volumul lucrarilor de
constructii, ca serie bruté, pe elemente de structura i pe tipuri de constructii, in anul 2022, comparativ cu anul
2021, a crescut pe total cu 12,9%.

Din 2010 INS proceseaza informatii statistice referitoare la evolutia preturilor proprietétilor imobiliare
(rezidentiale). Elaborarea metodologiei de calcul a inceput in anul 2008 in baza unei colabordri intre Institutul
National de Statistica (INS) — Banca Naljonald a Romaniei (BNR) — Uniunea Nafionald a Notarilor Publici din
Romania (UNNPR). Colectarea informafiilor de la birourile notariale a inceput cu luna fanuarie 2009 $i se
realizeaza de catre INS cu sprijinul camerelor teritoriale ale notarilor publici, Conform Buletinului Statistic de
Preturi publicat de INS, indicii prefurilor proprietailor rezidentiale (IPPR) sunt in continua crestere (de la 131,45
in trimestrul | al anului 2021 péna [a 146,83 in trimestrul IV al anului 2022), date din care *rezultd un trend
ascendent de crestere a IPPR, care se pune in legatura atat cu cresterea volumului tranzacfillor imobiliare in
Romania, cat si cu cresterea valorii agregate a acestora’.

tmportanta serviciilor de intermediere imobiliara a fost just subliniata prin Raportul CC, atat prin volumul
acestora — ponderea tranzactiilor intermediate fiind estimata la 70% din totalul pietei imobiliare -, cat si sub
aspectul rolului agentieifagentului imobiliar - "Piata tranzacfjilor imobiliare rezidenfiale este o piata "de cautare”
pe care prefurile sunt stabilite prin negocieri bilaterale (...). Preful afigat al unei proprietati scoase la vanzare
are un rol important in atragerea cumparatorilor si furnizeazd informatfi importante legate de calitatea
proprietatii. Totusi, in majoritatea cazurilor preful platit efectiv este substantial mai scazut, iar acest fapt se
datoreaza negoclerilor bilaterale. Cele doua procese fundamentale pentru functionarea pietei imobiliare,
respectiv cel de cdutare gi cel de negociere, sunt facilitate de agentiile imobiliare. Agentiile imobiliare reprezinta
intermediarii Intre cerere i oferta si asigura intéInirea celor doua componente ale pietei, precum si alte tipuri de
servicii (de evaluare, de consultantd financiara etc.). {...)

Conform estimérilor disponibile public, 10.000 de agentii imobiliare activau la sfarsitul anului 2008 pe
piata nationald, iar, din acestea, aproximativ 20% desfasurau activitati de intermediere in Bucuresti. (...) Este
foarte probabil ca evolutia recentd a numarului de agentii imobiliare sa aiba o dinamica negativa pronuntata
datorita ajustarii considerabile a mediului economic si, implicit, a pietei imobiliare autohtone. (...) apartenenfa
la o0 asociatie profesionald nu este obligatorie, iar marea majoritate a firmelor care desfasoara activitai de
intermediere imobiliard nu fac parte din nicio astfe! de organizatie. (...) In Roméania, nu existd reglementari
privind agentiile imobiliare in afara reglementarilor administrative si fiscale valabile pentru toti agentii economici
care desfasoara activitati pe teritoriul tari. (...} cea mat importantd presiune concurentiald pe aceasta piata
rdmane cea exerciatd direct de consumatori (...)".

in Raportul séu pe anuf 2021, BNR aréta c& "Dinamica anuald a creditului acordat sectorului privat si-
a accelerat considerabil ascensiunea, urcénd la mijlocul anului pe palierul de doud cifre si atingand in luna
decembrie un maxim al ultimilor 12 ani si jumatate (...). Populatia a continuat sa isi consolideze acfivele pe
parcursul anului 2021 (+8%), in special ca urmare a majorarii activelor nefinanciare pe fondul accelerarii cresterii
prefurilor bunurilor imobiliare rezidentjale in a doua parte a anului (...) Piata imobiliaré a inregistrat o accelerare
a activitdtii pe segmentul rezidential, in special in prima parte a anului 2021, in timp ce pe segmentul comercial
activitatea s-a redus. Indicele lucrarilor de constructji s-a majorat cu peste 20% in cazul cladirilor rezidentiale si
s-a contractat cu 10% in cazul celor nerezidentiale in anu} 2021. (...)

Expunerile institutiilor de credit fata de piata imobiliaré rezidentiala se mentin la un nivel important (69%
din creditul acordat populatiei, decembrie 2021), ponderea creditului ipotecar in total credit nou fiind de 49% in
decembrie 2021, similar celei din anul 2020 (50%), dar peste cea aferentd anului 2019 (44%). Un risc nou
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aferent portofoliului de credit ipotecar este acela privind achizitia de locuinte in scop investifional, aceste credite
fiind caracterizate de un nivel al neperformantei mai ridicat comparativ cu creditele acordate in scop locativ. (...)

Pe piata imobiliard comerciala, volumul tranzactiilor a revenit [a valoarea de dinainte de pandemie
(0,92 miliarde euro), dupa ce in anul 2020 se redusese semnificativ (0,58 miliarde euro). Cele mai importante
cresteri au fost inregistrate Tn cazul spatiilor industriale (volumul tranzactiilor in acest caz fiind aproape de
valoarea maxima inregistratd In anul 2015) si in cel al cladirilor de retail. Segmentul cladirilor de birouri continua
sd fie cel mai afectat, volumul franzacfiilor situdndu-se sub cel inregistrat in anul 2020, in timp ce rata spatiilor
neocupate in Bucuresti s-a majorat usor, la 13%. Investitorii nerezidenti continua s& domine piata imobiliara
comerciala din Romania, doar 12% din valoarea tranzacfiilor filnd realizate de firme cu capital roménesc.”

Conform Raportului anual 2022 al BNR, "Dinamica piefei imobiliare rezidentiale a fost mixta in cursul
anului 2022, accelerarea importantd din prima jumétate a anului 2022 find urmaté de o temperare in a doua
jumétate a anului {...) Prefurile proprietatilor rezidentiale au crescut cu 7,2% in anul 2022, aceasta dinamica
mentindndu-se insa la cel mai redus nivel din regiune, dar in apropierea mediei UE-27 (+7,7%). (...)

Expunerile institufiilor de credit in raport cu piata imobiliara rezidentiala au consemnat o crestere anuala
de 4% la finalul anului 2022 comparativ cu aceeasi perioadd a anului anterior si au rdmas in continuare la un
nivel ridicat (69%). (...) Piata imobiliard comerciald a marcat in anul 2022 o revenire semnificativa in urma
ajustarilor negative din perioada pandemiei, evoluie reflectata in valoarea investitillor imobiliare comerciale (in
crestere cu 36% fata de anul 2021 (...). Mai mult de jumétate din totalul investitiilor (62%) au fost orientate cétre
spatii de birouri, 24% cétre cladiri de refail si doar 7% céfre spafii industriale. Aproximativ doua treimi din
investitiile realizate in anul 2022 au fost efectuate in Bucuresti (69%). Jumétate din totalul expunerilor institufiilor
de credit din Romania pe segmental companiilor nefinanciare sunt pe piafa imobiliard comerciald. Acest
segment a inregisirat o accelerare importantd in anul 2022, pe fondul cresterii anuale cu 17% a creditului
acordat sectoarelor imobiliar si constructii, cu 6 puncte procentuale in plus faté de evolutia din anul precedent.
Desi a continuat sé se reduca de la 7,8% la finalul anului 2021 ta 6,2% la sfarsitul anului 2022, rata de
neperformanta pentru creditele cu garantii imobiliare reprezinté in continuare o preocupare importanta.”

in pofida importantei majore a serviciilor de intermediere imobiliara, atat pentru economia natonalé si
sectorul bancar, cét si pentru consumatori {evidentiate prin datele statistice de mai sus}, in Roménia nu exista
o reglementare a acestei activitati, nici sub aspectul unor cerinfe minime de pregatire profesionald pentru a
putea intermedia tranzactii imobiliare, nici sub aspectul raspunderii si obligatiilor furnizorilor de servicii fata de
beneficiar si in relatie cu alti profesionisti activi pe piata intermedierii imobiliare.

Inexistenta oricdrei reglementari a domeniului a fost semnalata in piatd ca sursa a unor numeroase
probleme legate de funclionarea optima a piefei intermedierii imobiliare, fiind relevant faptul c& introducerea
unei reglementari a fost solicitatd atat din partea beneficiarilor serviciitor, dar si din partea profesionistilor ingisi.
O prim3 intentie de reglementare a constat in adoptarea Ordonanfei Guvernului nr. 3/2000 privind organizarea
activitatii agenfifor imobiliari, care a desemnat insa autoritate competenté un organism profesional rezuitat prin
reorganizarea unei asociaii profesionale, infiintaté prin hotarare judecétoreasca in baza Ordonantei Guvernului
nr. 26/2000 cu privire la asociatii si fundafii, desemnare ce a nesocaotit principiul constitutional al separatiei
puterilor. In Parlamentul Roméniei a existat o prima iniffativd de reglementare - propunere legisfativa privind
reglementarea activitatii agentilor imobiliari si a societéfifor de intermediere imobiliar din care fac parte acestia
(Senat L906/2007, Camera Deputatilor PLX 187/2008), care nu s-a materializat deoarece nu a propus o solutie
juridica viabila, coerent si constitufionald de reglementare a activitétii agentilor imobiliari,

Ulterior, in Parlamentul Roméniei a fost reluata si aprofundaté preocuparea pentru reglementarea
acestui domeniu, mai intai prin propunerea legislativa privind organizarea activitatii agenfilor imobiliari (Senat
1.145/2020, Camera Deputatilor PLX 247/2020), iar apoi prin propunerea legislativa privind organizare activitafii
de infermediere imobiliard (Senat L121/2023, Camera Deputatilor PLX 310/2023).

Prezenta initiativa legislativa cuprinde o viziune noud si adaptata cerintelor actuale, fiind elaboraté cu
valorificarea informatiilor si observatillor centralizate pe parcursul procedurilor legislative anterioare, urmérind
respectarea cerintelor de claritate si previzibilitate a legii, precum si atingerea obiectivelor de interes public prin
mijloace proportionale, necesare si adecvate, referitoare la introducerea unor reglementéri specifice activitafji
de intermediere imobiliara in Romania.
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Prezentul proiect de act normativ a fost elaborat ca urmare a unor analize, studii si evalugri aprofundate
efectuate de cafre inifiatori, in contextul obligafiilor care 1i revin Roméniei in calitate de stat membru al Uniunii
Europene. Domeniul de reglementare al proiectului este corelai cu masurile legislative generale armonizate prin
(iy Directiva 2006/36/CE privind recunoasterea calificarior profesionals, transpusa prin Legea nr. 204/2004
privind recunoasterea diplomelor si calificérifor profesionale pentru profesiile reglementate din Roméania, cu
modificarite si completarile ulterioare si (ii) Directiva 2006/123/CE privind serviciile in cadrul piefei infeme,
transpusa prin Ordonania de urgenfa a Guvemului nr. 49/2009 privind libertatea de stabilire a prestatorifor de
servicii silibertatea de a fumiza servicii in Romania, aprobala cu modificari si completéri prin Legea nr. 68/2010,
cu modificarife si completénie ulterioare.

De asemenea, la elaborarea prezentului proiect de act normativ au fost observate masurile armonizate
prin Directivei (UE) 2018/958 privind efectuarea unui test de proportionalifate inainte de adoptarea unor noi
reglementari refenifoare la profesii, transpusa intern prin Legea nr. 245/2020 privind efectuarea unui test de
proporfionalitate anterior adoptarii unor noi reglementdri referitoare fa profesii, cu modificarile si completérile
ulterioare. In legislatia Uniunii Europene nu exista dispozitii de armonizare a legislafiilor statelor membre in ceea
ce priveste reglementarea profesiei de agent imabiliar sau broker imobiliar, iar la nivelul Comisiei Europene nu
existd deocamdata o intentie de adoptare a unor astfel de dispozifii armonizate.

Initiatorii au avut in vedere demersurile anterioare ale Comisiei Europene privind monitorizarea
reglementarilor aplicabile agentilor imobiliari (profesie-cheie selectata), recomandérile si reconsiderarea politicii
Comisiei privind reformarea reglementérii serviciilor profesionale, precum si Indrumérile Comisiei pentru
evaluarea proporfionalitafii conform Directivei 958/2018. De asemenea, a fost analizata situatia reglementarii
profesiei de agent imobiliar / broker imobiliar in legislatille statelor membre ale UE, cu idenfificarea statelor care
au reglementat profesia si analiza comparativa a confinutului fiecaruia din actele legislative respective.

Studille st evaluarile initiatorilor au condus la concluzia ca intreducerea unor dispozitii minimale privind
restrictionarea accesului pe piata serviciilor de intermediere imobiliaré si exercitarea acestef activitati se impune
si se justifica penfru a se putea asigura in mod efectiv in acest domeniu: (f) profectia consurnalorifor de servicii
de intermediere imobiliara, (ii) profectia beneficiarilor serviciilor si a lucraforifor, (iii) asigurarea corecitudinii
franzactilor comerciale, precum si (iv) combalerea fraudei si prevenirea cazurilor de evaziune fiscald si de
evitare a obligafiilor fiscale. Aceasta concluzie se fundamenteaza pe evaluarea cerintelor profesionale restrictive
prin prisma criteriilor specifice prevazute de Legea 245/2020, prezentate in cuprinsul documentului explicativ al
testului de proportionalitate ce va sta la baza adoptérii prezentului proiect de act normativ.

Normele generale in vigoare sunt insuficiente pentru minimalizarea riscurilor identificate de initiatori gi
carora Ii se adreseaza mésurile de reglementare propuse prin acest proiect de act normativ, cum ar fi:

« |[ntermedierea tranzacfilor imobiliare de catre persoane necalificate corespunzator pentru
complexitatea si consecintele pe care le produc aceste operatiuni (ce pot produce muitiple consecinte
in mod direct asupra clientului, dar si indirect asupra celorlalti participanti implicati in franzackia
imobiliara);

s Dezinformarea sau informarea gresita a persoanelor care intenfioneazé sa incheie o ftranzaciie
imobiliara intermediaté asupra rolului, obligatiilor si raspunderii intermediarului imobiliar cu care incheie
contractul de intermediere, mai ales sub aspectul omisiunii de a prezenta distinctia intre opliunea
intermediarului de tranzactie sau a intermediarului exclusiv;

e Prevalenta intereselor financiare proprii ale intermediarului imobiliar (i.e. incasarea remuneratiei
urmarea incheierii tranzactiei intermediate) in detrimentul intereselor clientului (ce pot produce
consecinte precum vanzarea imobilelor la un pret inferior sau cumpérarea unui imobil la un pref
superior celui pe care clientul ar putea sa il obtin, ori incheierea tranzactiei imobiliare intermediate in
condifit mai dezavantajoase decét cele pe care clientul intermediarului imobifiar ar putea s le obfina);

» Deturnarea folosintei sf integritatii imobilului prin incredinfarea cheilor de catre clientul proprietar unei
persoane neautorizate, in vederea efectudrii de vizionari;

» Desfasurarea activitétii de intermediere imobiliara fara baza contractuald scrisa, in lipsa stipularii clare
a continutului raportului juridic dintre intermediar si client, de natura a produce multiple consecinfe atat
in detrimentul clientului, dar si in detrimentul profesionistilor in intermediere imobiliara (cum ar fi refuzul
clientului de a achita remuneratia cuvenita);




e Exonerarea de raspundere a agentiilor imobiliare prin transferul responsabilitatii fata de client catre
colaboratorii agentiei imobiliare;

» Producerea de prejudicii in patrimoniul clientilor beneficiari ai servicillor de intermediere imobiliara, fara
a se asigura o posibilitate efectiva si eficienta de reparare a acestora;

» Lipsa raspunderit $i lipsa unor mijloace eficiente de tragere la raspundere, in general, a intermediarilor
imobiliari pentru activitatea desfasurata;

s Existenta unor practici comerciale licite, neloiale sau incorecte specifice relatilor de intermediere
imobiliara, atét in relafie cu clientul (sau terful, dupa caz), precum si in relatiile de cooperare dintre
intermediarii imobiliari;

e Lipsa transparentei si corectitudinii informatfiilor privind imobilele si franzactile imobiliare
(informarea incorecta si incompletd a cumpératorilor despre datele imobilului; lipsa informatiilor reale
despre preturile si volumul franzacfiilor imobiliare, la un moment dat si in dinamica; preluarea abuziva
a anunfurilor vanzatorilor de cétre agenfii imobiliari si publicarea necontrolatd in mass-media;
prejudicierea cumpératorilor care pot incheia tranzaclii in necunostinta de cauza; prejudicii de natura
macro-economica rezultand din utilizarea unor date inexacte ce pot altera evaluarile bancare, judiciare
gl fiscale);

¢ Lipsa unui continut minimal al drepturilor si obligatiilor parfilor contractului de intermediere imobiliara
(abuzuri generate de conflicte de interese in persoana intermediarului privind desfasurarea tranzactiei
rezultand din interesele contrare ale persoanelor implicate privind preful, conditile de tranzactionare,
remuneratia serviciilor);

¢ Lipsa cooperarii intre intermediarii imobiliari produce consecinte negative {interesul vanzatorului este
ca imobilul sa fie prezentat futuror potentialilor cumpératorilor din piatd, indiferent daca vinde direct sau
printr-un intermediar; interesul cumpératorului este s& aiba acces liber la toate imobilele de vanzare
din piati, atét direct de la proprietari cat si prin intermediari; intermediarul are interes sa incaseze
comision fara a fi asiguratd in unele cazuri respectarea drepturilor vanzatorului sifsau cumparatorului).

Se desprinde concluzia necesitéii sociale pentru reglementarea profesiei de intermediar imobiliar (agent
imobiliar sau broker imobiliar) in Romania, in considerarea avantajelor si schimbarilor favorabile pe care aceasta
este de natura sa le aduca.

2.2, Schimbri preconizate

Propunerea legislativa are ca obiect reglementarea activitatii de intermediere imobiliara, precum si
modalitatea de organizare i functionare a profesiei de intermediar imobiliar. Se urméreste reglementarea
exercitarii libere si independente a profesiei de intermediar imobiliar, atat de catre persoane fizice, cat si de
catre persoane juridice, conditionat de dobandirea de cétre acestea a calitatii de broker imobiliar sau agent
imobiliar, dupa caz, in conditiile noii legi.

Proiectul propune astfel infroducerea fitlului profesional de intermediar imobifiar, ce poate consta in
titlul profesional de broker imobiliar sau de agent imobiliar, in cazul persoanelor fizice, respectiv de agentie
imobiliara in cazul persoanelor juridice care exercitd activitatea profesionald de intermediere imobiliara.

Propunerea contine definitii ale unor termeni specifici ufilizali in cuprinsul sau in acceptiunea lor
particulard si corespondenta solutiilor de reglementare propuse, incluzand infermedierea imobiliara, agentuf
imobiliar, agentia imobiliard, brokerul imobiliar, tranzactia imobiliara, clientul, beneficiarul, terful, instrainatorul,
dobanditorul. Totodata, Proiectul propune rezervarea anumitor activitati profesionale celor care detin calificérile
profesionale specifice.

Un prim aspect esential inclus in obiectul acestei propuneri legislative consta in instituirea principiului
obligativitatii exercitarii activitétii profesionale de cétre intermediarul imobiliar exclusiv in baza unui
contract cu clientul, incheiat in forma scrisa. Acest aspect este deosebit de important, pentru a se remedia
situafiile existente in practica cand serviciile de intermediere imobiliara se furnizeazé adesea in baza unui simplu
acord verbal. Principala implicatie a instituirii obligativitatii contractului scris dintre intermediarul imobiliar i client
consta in crearea cadrului legal pentru reglementarea drepturilor si obligatiilor pértilor, precum si din rafiuni de
fiscalizare adecvata a veniturilor realizate din aceste servicii,

Un al doilea aspect esential al legii corelativ infiintéri unui Registru Electronic Nafional al
Intermediarilor Imobiliari (RENII) consta in conditionarea desfasurarii activitatii de intermediere imobiliara de




cifre persoane care au dobéndit calitatea de intermediar imobiliar, in conditiile legii, care sunt inscrise
in RENII 51 au autorizatie valabifa atat la data incheierii contractului cu clientul, cat si pe durata prestarii
serviciilor, Printr-o astfel de prevedere, apreciem ci se instituie baza legald pentru implementarea efectiva a
modificarilor preconizate, ca modalitate de Tmbunataire a calitdtii serviciilor de intermediere imobiliara si
cresterii standardelor din aceastd activitate. Principalul beneficiar al cresterii calitatii serviciilor de intermediere
imobiliard este consumatorul final, acesta fiind in cenfrul preocuparilor initiatorilor in contextul procesului de
reglementare a acestei acfivitati.

Un al treilea aspect esenfial al proiectului se refera |a elaborarea unor norme de conduita specifice
aplicabile intermediarilor imobiliari in diferitele relatii in care acestia intra in legéturd cu o tranzactie
imobiliard intermediat, cu stabilirea unor drepturi $i obligatii clare in functie de tipul de relatie existenta
intre intermediarul imobiliar i partea (pértile) tranzactiei imobiliare.

in acord cu problematicile incluse in legislatiile statelor membre care au reglementat aceastd profesie
profesia, textul reglementeaza urmatoarele:

2.2.1. Conditiile si procedura de aulorizare a infermediarilor imobiliari

Din punct de vedere terminologic, propunem utilizarea termenului generic de infermediar imobiliar
pentru profesia reglementata, persoana fizici care a dobandit calificarile necesare nivelului de competenta CNC
6 (cu responsabilittile si autonomia corespunzatoare) fiind denumitd generic broker imobiliar, persoana fizica
care a dobandit competentele necesare nivelului de calificare CNC 4 (responsabilitati si autonomie
corespunzétoare) find denumita generic agent imobiliar, iar persoana juridic agentie imobifiara.

Se propune reglementarea distinctd a conditiilor pentru dobéndirea calitéti de agent imobiliar,
respectiv de broker imobiliar, corelate cu cerinfele legislafiei in vigoare privind formarea profesionalé a adultilor.

Agentul imobiliar trebuie s& defina competente profesionale specifice nivelufui de calificare CNC.,
Conform legislatigi in vigoare, pentru nivelul de calificare CNC 4 cerinta minimé de studii presupune absolvirea
unei forme de Invéfdméant secundar superior - nivel ISCED 3. Competeniele profesionale specifice se
dobéndesc prin absolvirea unui curs de calificare organizat de catre un furnizor de formare profesionala pentru
ocupafia de agent imobiliar, nivel CNC 4, conform standardului ocupational corespunzétor aprobat de ANC, cu
o durati de cel pufin 1.080 ore de formare profesionald inifiald, din care cel putin 360 de ore trebuie sé constea
in pregétirea teoretica si cel putin 720 de ore intr-o pregétire practicd, in acord cu prevederile legale in vigoare
privind formarea profesionala a adulilor.

Brokerul imobiliar trebuie sa defind competente profesionale specifice nivelufui de calificare CNC 6.
Conform legislafief in vigoare, pentru nivelul de calificare CNC 6 cerinfa minima de studif presupune absolvirea
unei forme de invafamant superior licentd sau nivel echivalent - nivel ISCED 6. Competentele profesionale
specifice se dobandesc prin absolvirea unui curs de specializare organizat de catre un furnizor de formare
profesionald pentru ocupatia de broker imobiliar, nivel CNC 6, conform standardului ocupational corespunzator
aprobat de ANC, cu o duraté de cel putin 180 ore de formare profesionala initiala, din care cel puin 60 de ore
{rebuie s constea in pregétirea teoretica si cel pufin 120 de ore intr-o pregétire practicd, in acord cu prevederile
legale n vigoare privind formarea profesionald a adultilor.

In cazul agentiei imobiliare, cerinfele de competentd/calificare profesionald se verificd in persoana
brokerului sdu imobiliar.

in vederea accesului [a exercitarea profesiei, persoana fizica care a dobandit certificatul de calificare
ca agent imobiliar sau certificatul de absolvire a cursului de specializare ca broker imobiliar, dupa caz, trebuie
sa susfind si s& promoveze examenul de autorizare, organizat de catre ANCPI. In cazul agentjei imobiliare,
cerinta se verificé in persoana brokerului séu imobiliar.

Subsecvent, persoana interesata frebuie sa formuleze cerere de inscriere in RENII, in urma careia
ANCPI elibereaza autorizalia de exercitare a profesiei, existand astfel cerinfa de inregistrare.

O cerinfa de acces in profesie constd in fipsa anfecedentelor penale, persoana sa nu fi fost
condamnata pentru savarsirea unei infractiuni, pentru care nu a intervenit reabilitarea, in cazul agenfului
imobiliar, brokerufui imobifiar si al agentiei imobiliare.




O ultim& cerinta de acces pe piata intermedierilor imobiliare se refera la cerinta definerii unei polife de
asigurare de raspundere profesionald, in cazul agentului imobiliar, brokerului imobiliar i agentiel imobiliare.
Asigurarea pentru rispundere profesionala trebuie incheiata anual, iar dovada trebuie depusa la ANCPI.

Standardele ocupationale urmeaza a fi aprobate de catre ANC.
2.2.2. Formele de exercitare a profesiei
Propunem reglementarea ca forme de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar urmétoarele:

o  Broker imobiliar individual — se recuncaste posibilitatea unei persoane fizice astfe! autorizata sa intre
in relafie directa cu clientul, sa angajeze agenti imobiliari sau alli brokeri imobiliari si sa@ incheie
contracte de colaborare cu alte agentii imobiliare sau brokeri imobiliari, cu precizarea c& in acest din
urma caz contractul de intermediere cu clientul se incheie de cafre agentia imobiliara.

o Agentie imobiliard prin brokerul sdu imobiliar — se propune reglementarea distincta a persoanelor
juridice ca profesionigti in intermediere imobiliard, alaturi de persoanele fizice.

»  Agent imobiliar/broker imobiliar salariaf al unei agentii imobiliare sau al unui broker imobiliar individual.

e Agent imobiliar/broker imobiliar/agentie imobiliard colaborator al unei agentii imobiliare sau al unui
broker imobiliar individual, in baza unui contract civil.

2.2.3. Reinnoirea autorizafiei de intermediar imobiliar.

Se propune obligativitatea reinnoirii attorizatiei emisé de catre ANCP, odata [a fiecare trei ani, cu
indeplinirea urmatoarelor conditii: (i) efectuarea orelor minime de formare profesionalé continud, (i) capacitatea
deplina de exercifiu, (i) inexistenfa unei condamnari pentru savarsirea unei infractiuni cu intenfie, (iv)
asigurarea de raspundere profesionald,

2.2.4, Asigurarea libertafii prestérii serviciilor.

Proiectul cuprinde masuri referitoare la activitafile de intermediere imobiliara de catre persoane fizice
sau juridice dintr-un ait stat membru, fiind incluse dispozitii referitoare la regimul general de recunoastere a
calificarii profesionale dob&ndite in alt stat membru, precum si referitoare la conditiile exercitarii profesiei de
intermediar imobiliar in Roménia, temporar sau ocazional de cétre cetéfenii unui stat membru.

2.2.5. Asigurarea de raspundere profesionala.

Se propune obligativitatea incheierii unei astfel de polite avand ca beneficiar intermediarul imobiliar,
atét in vederea dobandiri calitatii, c&t si pentru reinnoirea autorizatiei. Condifiile sunt stabilite prin proiect.

2.2.6. Inregistrarea si publicitatea agenfifor imobiliari in RENII.

Se propune ca inregistrarea tuturor intermediarilor imobiliari cu drept de exercitare a profesiei pe
teritoriul Roméniei sa se realizeze prin inscrierea acestora in RENII. Se propune ca intocmirea, actualizarea si
publicarea RENII sa fie responsabilitatea ANCPI, respectiv ca RENII s fie public si afisat pe pagina de intemet
a ANCP, informafiile si datele care se inscriu Tn RENII fiind stabilite prin prolect.

Inscrierea n RENII trebui s& se fac la cererea persoanei interesate, cu respectarea cerinfelor
prevazut prin proiect. In cazul admiterii cererii de inscriere, ANCPI elibereaza autorizatia de exercitare a
profesiei si atribuie intermediarului imobiliar un numar unic de inregistrare, care se inscriere in RENI, in
autorizafie si care trebuie indicat in toate contractele incheiate de intermediaru! imobiliar.

2.2.7. Suspendarea si incefarea calitafii de intermediar imobiliar.

Suspendarea calitdfii de intermediar imobiliar intervine n cazul persoanei fizice, agent irnobiliar sau
broker imobifiar, dupd caz, In urmatoarele situafii: cerere scrisd, ne-reinnoirea autorizafiei, neincheierea
asigurarii de raspundere civila profesional3, cu titlu de sancfiune disciplinara. in astfel de cazuri, persoana fizica
imobiliar este trecuta in RENII in sectiunea celor suspendatj, fara a i se retrage initial autorizatia, acord&ndu-i-
se posibilitatea reinscrierii ca intermediar imobiliar persoana fizica (agent imobiliar sau broker imobiliar, dupa
caz) cu drept de libera practic, iar in cazul ageniiei imobiliare/persoana juridica in urmatoarele situafii: cerere
scrisd, suspendarea temporard a activitafii societatii inregistrata la oficiul registrului comerfului competent; cu




fitlu de sanctiune disciplinara; suspendarea brokeruluj imobiliar, dupa trecerea unui termen de 30 zile fard a se
indeplini formalitatile pentru desemnarea unui broker imobiliar cu drept de liberd practica.

Incetarea calitifii de infermediar imobiliar intervine in cazul persoanei fizice, agent imobiliar sau broker
imobiliar, dupa caz, in urméatoarele situafii: cerere scrisa de renuntare la exercitiul profesiei, deces, condamnare
definitiva pentru sévarsirea unei infracfiuni cu intentie, cu titlu de sanctiune disciplinard, urmarea suspendarii
pe o duratd mai mare de doi ani in cazul cererii sau de sase luni in cazul ne-reinnoirii autorizatiei, iar in cazul
agentiei imobiliarefpersoana juridica, in urmatoarele situalii: cerere scrisa de renunfare la exercitiul profesiei,
radiere din registrul comerfului, condamnare definitiva pentru sévarsirea unei infracfiuni cu intenfie, (iv) cu titiu
de sancliune disciplinard, urmarea suspendarii pe o duratad mai mare de doi ani in cazul cererii. [n astfel de
cazuri, intermediarul imobiliar este radiat din RENII si i se retrage autorizalia; incetarea calitaffi brokerului
imobiliar, dupa trecerea unui termen de 30 zile f&ra a se indeplini formalitatile pentru desemnarea unui broker
imobiliar cu drept de libera practica.

2.2.8. Cerinfe privind desfasurarea activitatii profesionale de intermediere imobiliaré

O sectiune deosebit de importanta din textul propunerii [egislative are in vedere reglementarea relatiilor
specifice care se nasc in activitatea de intermediere imobiliara.

In acest sens, se propune definirea generica a pértilor la o tranzacfie imobiliara care intenfioneaza sa
constituie, sa transfere sau sa stinga un drept in legatura cu un imobil, respectiv sa primeasca, sa dobandeasca
sau sa beneficieze de un drept In legaturd cu un imobil, ca fiind instréinétor (incluzand vanzatorul si locatorul)
si dobanditor (incluzand cumpératorul si locatarul/chiriagul).

De asemenea, se propune definirea distincta a nofiunilor de client, ¢a fiind beneficiarul sau beneficiarii
serviciflor furnizate de cétre intermediarul imobiliar, care este si persoana cu care intermediarul imobiliar a
incheiat un contract pentru prestarea serviciilor de intermediere imobiliara, si ferf, ca find o parte a tranzacliel
imobiliare care nu a incheiat contract cu intermediarul imobiliar.

Totodatd, se propune definirea nofiunilor fundamentale de (j) intermediar al tranzactiei, insemnénd
un intermediar imobiliar care desfasoara activititile specifice profesiei in favoarea unei parti a tranzactiel
imobiliare, a celeilalte parfi a franzaciiei imobiliare sau a ambelor, fard a actiona in calitate de intermediar
exclusiv, respectiv de (ji) intermediar exclusiv, insemnand un intermediar imobiliar care desfasoara activitafile
specifice profesiei in baza unui contract cu clauza de exclusivitate incheiat doar cu una din péartile tranzactiei
imobiliare preconizate, aceasta acordand la randul sau intermediarului imobiliar exclusivitate in intermedierea
tranzaciiei preconizate.

Se reglementeaza clar cazurile in care intermediarul imobiliar are dreptul sa primeasca remuneratia
de la client, acoperind atat (j) cazul in care se incheie franzacia imobiliara prin acordul de voin{a al pértilor,
exprimat potrivit legii, ca urmare a activitéfii intermediarului imobiliar, cat si (i) cazul in care intermediarul
imobiliar si clientul au incheiat un contract cu clauza de exclusivitate, chiar dacé franzaclia imobiliara se incheie
de cétre client fara intermediarul exclusiv. Mutafis mutandis, textul prevede ca intermediaru! imobiliar nu are
dreptul Ia plata remuneratiei din partea clientului dac: i) infre client si intermediarul imobiliar nu este incheiat
un contract, in condifiile legi, {ii) partile tranzacffei imobiliare preconizate nu au incheiat nicio conventie privind
dreptul asupra imobilului in legéturd cu care s-a efectuat aclivitatea de intermediere.

Propunerea legislativd stafueaza ca aclivitatea intermediarilor imobiliari trebuie s& se desfasoare cu
respectarea urmatoarelor principii fundamentale:

o Serviciile de infermediare imobiliard se fumizeaza numai in baza unui contract fnchefat in formda scris
cu clientul, cu indicarea numdrului unic de inregistrai al infermediarului imobiliar.

» Intermediarul imobiliar poate actiona in favoarea uneia dinfre partite franzacfiei imobiliare preconizafe
sau in favoarea ambelor pari, in condifiife legi.

o In cazul contractului cu clauzd de exclusivitafe, aclivitatea de intermediere se realizeaza in
considerarea exclusivitalii reciproce acordald intre pérfile confractului, in sensul ¢& intermediarul
exclusiv va acfiona exclusiv in numele si in interesul parfii franzacfiei imobiliare care are calitatea de
client al sau, iar oferirea sau cdutarea unei proprietali imobiliare este incredin{ata de catre client doar
intermediarului exclusiv, cu excluderea altor intermediari imobiltari.
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s Se siabilesc obligafi de dezvaluire in sarcina intermediarilor imobiliari, aplicabile in mod
corespunzétor in functie de formele activitafii de infermediere imobiliara agreata cu clientul.

Prin utilizarea conceptelor mai sus menfionate, se propune reglementarea diferentiata a relatjilor dintre
intermediarul imobiliar si partile tranzaciiei imobiliare. Inifial, un intermediar imobiliar autorizat poate intra intr-o
relatie de intermediere fie ca intermediar al tranzacfiei, fie ca infermediar exclusiv al instraintorului sau ca
intermediar exclusiv al dobanditorului, dupa caz. Subsecvent, in situalia in care intermediarul imobiliar a incheiat
un contract de intermediere cu o parte a unei franzactii imobiliare si doreste sa presteze servicii i pentru cealalta
parte a acelefasi tranzactfi, intermediarul imobiliar este obligat s& informeze in scris ambele par{i ale tranzactiei
cu privire la acest fapt. Mufafis mutandis, in situatia in care intermediarul imobiliar a inchelat un contract cu
clauza de exclusivitate cu una dintre parfile tranzactiei imobiliare si doreste sa presteze servicii si pentru cealalta
parte a aceleiasi tranzactii, intermediarul imobiliar este obligat sa oblind acordul scris al ambelor parii ale
tranzactiei anterior sau concomitent incheierii contractului si cu cealaltd parte a tranzacliei imobiliar.

Cu fitlu general, indiferente de tipul serviciilor de intermediere imobiliara, se propune enumerarea
elementelor asupra carora clientul trebuie sa fie informat in scris, corect, complet si precis, inca din faza
precontractuald, precum si a elementelor minime obligatorii din cuprinsul contractului de intermediere imobiliara,
indiferent de tipul acestuta. Se propune integrarea unor prevederi legale care se regasesc in Ordonanfa
Guvemnului nr. 21/1992 privind protecfia consumatorilor, republicaté, cu modificarile si completérile ullerioare.

Ca element de noutate, se propune stipularea obligatiei titularilor drepturilor asupra imobilului de a
mentiona in contractul incheiat cu intermediarul imobiliar viciile cunoscute ale imobilului, precum si obligatia
intermediarului imobiliar de a fransmite aceste informatji calre cealaltd parte a tranzactiei imobiliare. In mod
distinct, se propune stipularea informatiilor privind imobilul care trebuie fumnizate de intermediarul imobiliar.

Se propune instituirea prezumtiei ca intermediarul imobiliar efectueaza o activitate de intermediere in
calitate de intermediar de tranzactie, cu excepfia cazului in care o relatie de exclusivitate in calitate de
intermediar exclusiv se stabileste prin contractul scris incheiat cu clientul.

Se propune enumerarea distinctd a obligatiilor unui intermediar al tranzactiei de obligafiile unui
intermediar exclusiv (acestea din urma mai oneroase), in acord cu practicile si standardele internafionale
aplicabile in acest caz. De asemenea, in ambele cazuri se propune obligativitatea mentionarii acestor obligatii
in contractul scris incheiat cu clientul sau intr-un document separat, precum si dezvaluirea clara a calitdfii in
care intermediarul acfioneaza precum si a drepturile si obligafiile aferente, dezvaluire care trebuie facutd
anterior sau concomitent cu semnarea contractului cu clientul.

Totodata, se propune reglementarea relatiel intermediarului cu tertul, prin enumerarea unor obligalii
minime legale care trebuie respectate de cétre intermediarul imobiliar fata de o parte a tranzacfiei imobiliare,
chiar daca nu are contact incheiat cu aceasta.

Se propune reglementarea in cadrul unei sectiuni separate din textul legii a dispozifilor privind
obligatiile specifice de dezvéluire care le incumba intermediarilor imobiliari, cum ar fi: (i) anterior stabilirii unei
relatii de intermediere, obligatia de a- prezenta si explica instréinatorului, respectiv dobanditorului, dupa caz,
dreptul sau de a opta intre contractarea In calitate de infermediar al franzactiei sau n calitate de infermediar
exclusiv, Tmpreuna cu particularitafile specifice fiecarui tip de contract, incluzénd drepturile si obligatiile specifice
reglementate prin prezenta lege; (i) daca instréinaforuf a optat pentru incheierea unui contract de intermediere
in calitate de infermediar al franzacfiei si exista un dobanditor interesat care a incheiat un contract cu clauza de
exclusivitate cu acelasi intermediar imobiliar, obligatia de a dezvélui clientilor s&i dubla calitate in care
aclioneaza in legaturd cu potentiala tranzacfie imobiliard si de a prezenta posibilitatea modificarii calitafii
intermediarului, in condifiile legii; (i) in cazul in care Instrdinatorul sau dobénditorul, dupa caz, a optat pentru
incheierea unui contract cu clauza de exclusivitate, obligalia de a dezvalui teriilor interesati sa incheie tranzaclia
imobiliard cu clientul faptul c& intermediarul actioneazé in calitate de intermediar exclusiv impreund cu
particularitétile specifice, efc.

Nu in ulimul rénd, proiectul prevede interzicerea intermediarilor imobiliari, indiferent daca acfioneaza
in calitate de intermediar al tranzactiei sau intermediar exclusiv, s& conditioneze prezentarea ofertei unui ter}
interesat sa dobandeasc3 de la sau sa instraineze catre client un anumit imobil de incheierea unui contract de
intermediere imobiliara.
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2.2.9. Raspunderea intermedianior imobiliari.

Se instituie regula potrivit careia, in desfasurarea activitatii lor, intermediarii imobiliari raspund
disciplinar, adminisfrativ, civil sau penal, dupa caz. Proiectul nu prevede incriminarea exercitarii fara drept a
profesiei de intermediar imobiliar.

Sub aspectul raspunderii disciplinare, proiectul de act normativ stabileste faptele care reprezinté
abatert disciplinare, respectiv abateri disciplinare grave, precum si sancfiunile disciplinare aplicabile de catre
ANCPI: (i) avertisment, (ii) suspendarea calitétii de intermediar imobiliar pe o perioada de la o luna la un an, (jii)
retragerea calitatii de intermediar imobtliar.

De asemenea, in scopul asigurarii eficacitafii masurilor preconizate, se propune stabilirea r@spunderii
contravenfionale a intermediarilor imobiliari, sens in care proiectul prevede faptele care constituie contraventji
si sanctiunile contraventionale aplicabile de cétre ANCP!. Precizim c& personalul ANCP actioneaza deja ca si
agent constatator si sanctionator al confraveniiilor in cazul persoanelor fizice autorizate in vederea realizarii i
verificarii lucrarilor de specialitate In domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei pe teritoriul Romaniei.

2.2.10. Aspecte privind enfilatea desemnala pentru indeplinirea atribufiilor referitoare la organizarea

acfivitafii infermediarifor imobiliari.

QO chestiune distincta care a fost atent analizata in legatura cu solutiile legislative preconizate se refera
la autoritatea desemnata in cuprinsul propunerii legislative cu atributii in domeniul profesiei reglementate.

Dintre cele trei modele de reglementare identificate in sistemele legislative ale statelor membre care
au reglementat profesia - reglementare de stat (En: state regulation), auto-reglementare (En: self-regufation),
reglementare mixta (En: mixed regulafion) - inifiatorii au optat pentru reglementarea de stat, apreciind ca
implementarea unui organism profesional in Romania este prematura la acest moment.

In urma analizérii actelor care reglementeaza organizarea si funclionarea diferitelor autoritati publice
din Roménia organizate la nivel central, precum si urmarea consultarilor derulate cu reprezentantii MDLPA si
ANCPI, autoritatea publicd desemnata prin proiect este ANCPI, aceasta confirmand posibilitatea preluarii si
indeplinirii atributiilor specifice, incluzand:

» Organizarea examenului de intrare in profesie si emiterea auforizafiifor pentru exercitarea profesiei
de infermediar imobiliar (inclusiv atribuirea numérului unic de inregistrare af infermediarului imobiliar
si emiterea cardului profesional europeany), formarea profesionald inifiald urménd a fi asigurata de
furnizorii de formare profesionala autorizali, potrivit legislatiel in vigoare privind formarea profesionala
a adulilor;

e Organizarea evidenfei intermediarilor imobilian, prin inregistrarea acestora in RENII; Raportat la
atributia intocmirii, actualizarit (lunare) si publicarii RENII (pe pagina de internet a ANCP), se propune
elaborarea unui software si organizarea evidentei intermediarilor imobiliari in sistem informatizat,
aspect de natura a simplifica indeplinirea acestei atributii.

» Avizarea standardelor ocupafionale aferente ocupatifor de agent imobiliar $i broker imobiliar,
respectiv avizarea fumizorifor de formare profesionald care doresc s3 organizeze programe de
formare profesicnala pentru intermediarii imobiliari;

» Inlegatura cu cazurile de suspendare si/sau de incetare a calitéfii de intermediar imobiliar, ANCP
verificd cererile primite, efectueaza periodic verificdri din oficiu (e.g. valabilitatea asigurarii de
raspundere civild profesionald, reinnoirea autorizafiei la implinirea termenului de trei ani de la
autorizare) si emite actele administrative corespunzatoare pentru suspendarea sau retragerea calitatii
dupa caz.

» ANCPI exercita prerogativa disciplinara, sens in care primeste sesizari disciplinare si le solutioneaza,
in conformitate cu o procedura disciplinard aprobata prin ordin cu caracter normativ al directorulu
general al ANCPI, constatand abateri disciplinare si aplicAnd sanctiuni disciplinare, dupa caz;

o ANCPI constat si sancfioneaza contravenfiile prevazute prin proiectul de act normativ.

Initiatorii au avut in vedere si faptul ci structura ANCPI include acoperirea local pe intreg teritoriul
Romaniei, prin intermediul celor 42 de oficii de cadastru si publicitate imobiliara, organizate in fiecare judet si in
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municipiul Bucuresti, care funcfioneaza in subordinea ANCPI. Prin intermediul acestor institutii teritoriale s-ar
putea asigura ¢ anumitd interfatd cu intermediarii imobiliari, tinénd seama si de posibilitatea dezvoltarii de cétre
ANCPI a unei aplicatii informatice pentru primirea si eliberarea unor documente prin mijloace de comunicare la
distanta.

Sectiunea a 3-a

Impactul socio-economic

Proiectul de act normativ va avea impact favorabil prin realizarea obiectivelor de interes public urmérite
si asupra categoriilor de persoane pe care masurile urmaresc sa le protejeze.

Consumatorii clienti-beneficiari ai serviciflor de intermediere imobiliara

Masurile de reglementare profesionald urmaresc sé protejeze in primul rand persoanele fizice care
utilizeaza servicii de intermediere imobiliard tn Roméania pentru a inchela o tranzactie imobiliara, in scop
rezidenfial (in principal), adica pentru a vinde ori a da in chirie un imobil-locuin{a din patrimoniul lor personal,
sau pentru a cumpéra ori obtine folosinfa unui imobil-locuinia prin inchiriere.

O specificitate de notorietate a acestui segment in Roménia este aceea c& majoritatea populafiei are
o predileclie covarsitoare spre a define locuinte in proprietate. Potrivit Oficiului European de Statistica
(Eurostat), in Romania sunt mai mulli proprietari de locuinte din blocul comunitar, peste 95% avand un imobil
in proprietate. Aceeasi tendinta s-a manifestat in continuare si in anul 2022, potrivit Eurostat .In 2021, cel mai
ridicat procent de proprietari de locuinte s-a inregistrat in Romania — 95,30% din populatie tréia intr-o locuin{d
proprietate personald, iar Romania e situata tot pe primul loc in topul locuintelor proprietate personalé libere de
ipoteci sau credit ipotecar cu un procent de 93,9%.

in acelasi timp, Tn 2021-2022, 41% din populalia Romaniei locuia T conditii de supraaglomerare, iar
Romania se situeaza pe primul loc in topul privafiunilor materiale si sociale severe cu o rata de 24,30% cea mai
mare din Europa (raté ce depaseste 30% In sud-estul Roméaniei). Aceleasi studii Eurostat descriu Roménia prin
particularitatea existentei unor contraste puternice intre diferite zone ale tarii precum si a unor inegalitati de
venituri semnificative intre extreme, coeficientu! Gini plasénd Roménia intre statele membre UE cu disparitafi
mari intre veniturile populafiei. Totodata, in 2022 Romania a fost clasata pe primul loc in Europa dupa venitul
real disponibil {indice 226), reprezenténd o crestere mai mult decét dubla fa{a de anul 2010.

Asa cum rezulta din informaliile statistice publicate de INS (Fondul de focuinfe Anul 2022), numarul
locuintelor si al suprafefei locuibile a creseut In continuare in anul 2022, 98,1% din locuintele aflate in mediul
urban la 31.12.2022 aflandu-se in proprietate privata. Ponderea numarului de locuinte terminate din fonduri
publice a scézut fatd de anul precedent, de la 2,3% in anul 2021 la 1,9% in anul 2022,

fn aceste condiii, Initiatorii apreciaza ci in Roménia consumatorii de servicii imobiliare reprezinta o
categorie-cheie de importanta majora si in egald masurd vulnerabila. Cererea constanta pentru locuinte noi
rezulta din numarul constructiilor noi raportate in anul 2022, ce reprezintd 59,2% din totalul investifiilor realizate
in economia nationald, in crestere fatd de anul 2021 (potrivit INS). Asfel, in pofida puterii de cumpérare a
populatiei si optiunii evidente pentru achizifia de locuinte in detrimentul inchirierii, nivelul de informare, educatie
si protectie a consumatorilor se afla Tn disonanta cu investitiile pe care acestea le realizeaza, ¢u impact macro-
economic.

Profesionistii clienti-benefician ai serviciilor de infermediere imobiliara

Clientii serviciilor de intermediere imobiliara din Romania nu se limiteazé la consumateri, existind un
segment important de beneficiari ai acestor servicii care nu au calitatea de consumatori. Proiectul urmareste sa
protejeze si interesele acestor clientj, identificali atat raportat la segmentul franzactiilor imobiliare rezidenfiale -
in acele cazuri in care instrainatorul sau dobanditorul locuintef nu este o persoana fizica sau imabilul, desi situat
intr-o cladire rezidentiald, nu are in mod obligatoriut aceasté destinatie, c&t si raportat la segmentuf tranzactifor
imobiliare comerciale — piatd pe care intermediarii imobiliari sunt de asemenea prezenti si activi, fiind exclusa
aici participarea consumatorilor.
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Astfel cum rezulta din raportul BNR pe anul 2022, piata imobiliara comerciald a marcat in anul 2022 o
revenire semnificativd in urma ajustarilor negative din perioada pandemiei, evoluiie reflectatd in valoarea
investifilor imobiliare comerciale, in crestere cu 36% fafa de anul 2021. Mai mult de jumatate din totalul
investifillor (62%) au fost orientate catre spatii de birouri, 24% catre cladiri de retail si 7% cétre spafji industriale.

Fumizorii de servicii de infermediere imobiliara

Intr-0 masura semnificativa si de importanté egald cu obiectivul protectiei consumatorilor, masurile de
reglementare profesionalad propuse in proiect urmaresc sa protejeze interesele profesionistilor in intermediere
imobiliara insisi din Romania.

Tn acest sens, relevante sunt rezultatele sondajelor efectuate in cadrul procesului de implicare a pariilor
interesate de reglementare. Astfel, majoritatea agenfilor respondenti la studiu considerd ca masurile de
reglementare profesionala propuse sunt utile sau chiar foarte utile (71%). Agentii imobiliari considera ca este
necesifatea unei norme de conduita, specializarea meseriei prin introducerea unor cursuri obligatorii, dar si o
mai mare claritate a procestlui de intermediere imabifiara. Intrebati despre utilitatea masurilor de reglementare
a activitatii imobiliare, majoritatea respondentilor considera ¢a cele mai importante sunt:

o obligativitatea incheierii unui confract scris cu clientul pentru exercitarea aclivitéfii
profesionale — votata ca absolut necesara de 74% dinire respondenti;

» introducerea unor norme de conduité pentru agenfii imobiliari in procesul de intermediere $i
franzactionare imobiliara (drepturi si obligafii clare intre parfife contractului) — 59%;

» definirea activitafilor profesionale specifice intermediarului imobiliar $i a rolului sdu in cadrul
unej tranzacfii imobiliare — §9%;

» obligativitatea efectudrni unui curs de formare profesionala initiala pentru a infra in profesie
(180 de ore, dintre care cel pufin 60 de ore de practica} si a absolviri acestui curs — 57%;

» infiinfarea unui registru electronic nafional al intermediarilor imobiliari (RENII) in care fofi
agentii imobiliari 54 fie obligafi s& se inscrie pentru a putea profesa— 57%.

Prin masurile restrictive de reglementare profesionald din Proiect, initiatorii urmaresc astfel insasi
protectia profesionistilor in intermediere imobiliara. Protectia acestor interese a fost configurala atat {i) in relatie
cu clientul si cu ceifalli actori implicali intr-o franzactie imobiliara cu care intermediarul imobiliar interaclioneaza
pe parcursul furnizarii serviciilor sale (e.g. notar public, auditor energetic, avocat, broker de credite, efc.). cat si
(ii) in relatitle dintre profesionistii in intermediere imobiliara.

Bugetul de stat

Nu in ultimul rand, [nifiatorii au semnalat din consultarea partilor implicate faptul ca o problema
esentiald ce creeaza premisele unor disfunctionalitlj ale pietei serviciilor de intermediere imobiliara in Roménia
consta in realizarea *la negnu” a veniturifor din aceasta activitate. in stransa legatura cu faptul c& majoritatea
covarsitoare a piefei imobiliare consta in segmentul rezidential, coroborat cu calitatea de consumatori — clienti
persoane fizice In cele mai multe dintre cazuri, serviciile se presteaza fara a exista un contract scris, iar veniturile
se plétesc de cétre client si se incaseaza de catre o serie de furnizori de servicii in numerar, venituri care nt se
contabilizeaza si nu se fiscalizeaza.

Asa cum a arétat Consiliul Concurenfei prin raportul asupra investigatiei din 2009, piata intermedierilor
imobiliare este caracterizata printr-o lipsa de transparentd. In absenta oricérei reglementari a acestei piele, date
si informafii exacte privind volumul veniturilor generate de acest servicii sunt indisponibile, tocmai aceast lipsa
de transparenta constituind si un factor favorizant al realizarii veniturilor cu eludarea obligatiilor fiscale aferente.

Mésurile de reglementare propuse prin acest proiect de act normativ urmaresc, asadar, sa maximizeze
o serie de beneficii, cum a fi:

» Simplificarea tranzactilor imobiliare de partea instrdindtorului/dobanditorului, dar $i a celorlalfi
participanii prin cresterea implicarii profesionistilor in intermediere (degrevarea beneficiarilor serviciilor
de intermediere imobiliara si economisirea resurselor necesare pentru organizarea vizionarilor,
proceduri administrative, discufii si negocieri);

» Reducerea timpului necesar pentru incheierea unei tranzactii imobiliare prin intermedierea sa de cétre
profesionisti care cunosc piata imobiliara pe care se tranzactioneaza un imobi;
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e Reducerea riscurilor pentru instréinatorii/dobanditorii care intenfioneaza sa incheie o tranzacfie
imabiliara apeland [a serviciile profesionale ale unui intermediar imobiliar calificat si autorizat in mod
corespunzator;

[dentificarea i stabilirea valorii adecvate a prefului de vanzare/cumpérare a unui imobil;
Promovarea adecvata a ofertelor de instréinare sifsau a cererilor de achizifionare a unui imobit de catre
profesionisti in intermediere;

» Evitarea fransferului drepturilor asupra imobilelor in conditii de necunoastere a unor vicii care le fac
improprii intrebuinfarii preconizate sau care le reduc valoarea.

Secfiunea a 4-a

Impactul financiar asupra bugetuiui general consolidat atat pe termen scurt, pentru anul
curent, cat si pe termen lung (5 ani), inclusiv informatii cu privire la cheltuieli gi venituri

in baza consultarilor efectuate cu reprezentantii ANCP! si a estimérilor autoritatii publice desemnate
cd indeplinirea atributiilor suplimentare prevazute de prezenta lege nu presupun infiinfarea unor structuri noi in
organigrama ANCPI si nici suplimentarea numarului de posturi, apreciem c& adoptarea prezentului proiect de
act normativ nu atrage majorarea cheltuielilor bugetare.

Veniturile rezultate din amenzile contraveniionale aplicate se vor face venit la bugetul de stat.

in mod indirect, apreciem ca proiectul este de naturé si conduca la o mai buna colectare a sumelor
datorate bugetului de stat si bugetului asigurarilor sociale de stat, ca efect al obligativitatii furnizarii serviciilor in
baza unui contract scris de intermediere imobiliara, cu consecinta fiscalizarii corecte a veniturilor rezultate din
aceasta activitate.

Sectiunea a 5-a
Impactul asupra sistemului juridic

Efectul proiectului de act normativ asupra legislaiei in vigoare este redus.

in ceea ce priveste masurile normative necesare pentru aplicarea prevederilor proiectului de act
normativ, se prevede emiterea unor ordine cu caracter normativ ale directorului general al ANCPI: pentru
aprobarea regulamentului privind autorizarea $i inregistrarea infermediarilor imobiliari, in termen de cel mult
sase luni de [a data intrarii in vigoare, respectiv pentru aprobarea codului deonfologic al intermedianior imobiliari
si regulamentul disciplinar, precum si atribufife comisiei de etica si discipling a acestora in termen de cel mult
12 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei propuneri legislative.

Proiectul cuprinde mésuri legislative de modificare a actelor normative asupra cérora reglementarea
are impact, dupa cum urmeaza:

o laart 4 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completérile ulterioare, dupé litera d) se introduce o noua literd d2), cu urmatorul coniinut:

“a?) indeplineste atribufiile care ii revin in calitate de autoritate competenta desemnata pentru
profesia de intermediar imobiliar’.

e Llaart 5 alin. (1) din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea §i combaterea spéalarii banilor $i finan{arii
terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normafive, cu modificarile si
completarile ulterioare, lit. h) de modifica dupa cum urmeaza:

"h) intermediarii imobiliari §i dezvoltatonii imobiliari, inclusiv atunci cand actioneaza in calitate de
intermediari in inchirierea de bunuri imobile, dar numai in ceea ce privegte franzactifle penfru care
valoarea chiriei lunare reprezintd echivalentul in lei a 10.000 euro sau mai mult;"
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» Prevederile art. 2 pct. 28, 29 si 30 si ale art. 9¢ — 9! din Ordonanfa Guvemului nr, 21/1992 privind
prolectia consumatorifor, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, se abroga.

De asemenea, ori de céte ori in cuprinsul unui act normativ se face referire la agenfi imobiliari sau la
agentii imobiliare, referirea se va intelege ca fiind facuta la intermediari imobiliari — agenti imobiliari,
brokeri imobiliari sau agentii imobiliare, dupa caz -, autorizali in conformitate cu dispozitiile prezentei
propuneri legislative

Secfiunea a 6-a
Consuitarile efectuate in vederea elaborarii proiectului de act normativ

Prezentul proiect de act normativ a fost elaborat in urma unui amplu proces de consultare cu parile
interesate, valorificnd observafiile si propunerile transmise in cadrul procedurii legislative derulate pe marginea
initiativei anterioare (L121/2023, PLX 310/2023), precum $i datele colectate cu ocazia efectuérii testului de
proportionalitate.

in acest context, inifiatorii au acordat o atenfie sporita tuturor parfilor vizate si urméresc mentinerea
posibilitétii acestora de a-si face cunoscute punctele de vedere pe parcursul dezbaterii prezentului proiect.

Astfel, au fost desfasurate proceduri de consultare si reuniuni de [ucru cu reprezentanti ai furnizorilor
de servicii de intermediere imobiliara din Romania, destinatarii mésurilor de reglementare a profesiei si
persoane direct vizate de resticfionarea accesului si exercitérii acestei activitafi in forma propusa prin proiect.
Aceste consultari au inceput inca din anul 2021, stand la baza elaborari propunerii anterioare (L121/2023, PLX
310/2023) ca urmare a reactiei pozitive fatd de intentia de reglementare a profesiei din partea profesionistilor in
intermediere imobiliara din Roménia, prin intermediul unor diverse entitali si organizafii reprezentative, asociafii
patronale sau asociatii profesionale ale agentiilor imobiliare si agentilor imobiliari din Roméania.

De asemenea, au fost derulate proceduri de consultare materializate printr-o serie de observatii si
propuneri transmise de diferite autoritali publice in procedura legislativa anterioara (L121/2023, PLX 310/2023),
care au deferminat amendarea solufiilor propuse anterior, avand ca rezultat elaborarea prezentului proiect care
valorificd punctele de vedere sau avizele transmise in procedura legislalivd anterioara {Consiliul Legislativ,
Consiliul Economic si Social, Consiliul Superior al Magistraturii, Consiliul Concurentel). De asemenea, initiatorii
au organizat multiple reuniuni de lueru si consultari pe marginea masurilor propuse prin aceste Proiect, in
particular cu Ministerul Dezvoltérii Lucrarilor Publice si Administratief (MDLPA), Agentiel Natficnale de Cadastru
si Publicitate Imabiliard (ANCPI), Ministeru! Educatiei (ME) si Autoritatea Nationald pentru Calificéri (ANC),
Ministerul Muncii si Sclidaritatii Sociale (MMSS), respectiv eu Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Roménia
(UNNPR) si Uniunea Nationala a Barourilor din Roménia (UNBR) in cadrul intalnirilor de lucru cu reprezentantii
organelor de conducere ale acestor organizatii profesionale.

Nu in ulimul rand, proiectul de act normativ a fost elaborat in urma unei ample analize comparative a
situaliei reglementari profesiei de intermediar imobiliar (agent imobiliar, broker imobiliar) in diferite jurisdictii ale
Jumii, dar mai ales in statele membre ale Uniunii Europene, ale Spatiului Economic European si Confederatia
Elvefiana. Inifiatorii au asigurat astfe! participarea la multiple sedinte ale grupului de lucru pentru reglementare
din cadrul Asocialiei Europene a Profesiilor Imobiliare/Conseil Européenne des Professions immobiliéres
(CEPI), consultarea reciproca si schimbu! de informatii privind situatia reglementarii profesiei de intermediar
imobiliar.

Tn acest sens, textul proiectului de act normativ a fost pus la dispozitia CEPI tradus din limba romana
in limba engleza, fiind astfel diseminat reprezentaniilor din diferitele state membre in vederea consultéri in
cadrul reuniunilor de [ucru, Totodata, CEPI a pus la dispozifia initiatorilor o serie de informatfi si documente ufile,
printre care si raportul “Situafia regfementarii profesiiior imobiliare in Europa 2022", din care rezulta situatia
statelor membre UE care au o anumita reglementare a profesiei de intermediar imobiliar (25 reglementari
nafionale), cu furnizarea detafiilor centralizate privind reglementrile astfel adoptate de urméatoarele state
membre: Austria (AT), Belgia (BE), Cehia {CZ), Germania (DE), Spania (ES), Finlanda (Fl), Franta (FR), Grecia
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{GR/EL), Ungaria (HU), Irlanda ([E), Italia (IT), Luxemburg (LU), Olanda {NL), Polonia (PL), Suedia (SE),
Slovacia (SK), Slovenia (Sl).

Initfatorii au analizat si informatiile raportate in baza de date a Comisiei privind profesiile reglementate
{RegProf) din care rezulta ca profesia de intermediar imobiliar/agent imobiliar/ broker imobiliar este raportata
catre UE ca fiind reglementata in urmétoarele state membre UE: Austria (AT), Belgia (BE), Croatia (HR), Cipru
(CY), Danemarca (DK), Finlanda (FI), Franta (FR), Ungaria (HU), Ifanda (IE), ltalia (IT), Luxemburg {LU),
Slovacia (SK), Slovenia (Sl), Suedia (SE)}, si in urmatoarele state membre ale Spatiului Economic European
(SSE): Islanda (IS), Norvegia (NO), Elvetia (CH).

Sectiunea a 7-a

Activitati de informare publica privind elaborarea si implementarea proiectului de act
normativ

{n cadrul procedurilor de informare si consultare a partilor implicate, specifice evalurii proportionalitati
prevazute de Legea nr. 245/2020, Inifiatorii s-au consultat cu asociatii profesionale si patronale reprezentative
din piata serviciilor de intermediere imobiliara din Roméania, precum i cu diversi furnizori ai acestor servicii. De
asemenea, au fost derulate prin mass-media campanii de informare privind masurile legislative propuse prin
prezentul proiect.

Initiatorii au constatat o reactie favorabil introducerii mésurilor de reglementare profesionalé propuse,
atat din partea beneficiarilor serviciilor de intermediere imobiliara (consumatori si profesionisti), cat si din randul
furnizorilor de servicii de intermediere imobiliara. Potrivit unui studit (storia.ro), rezultatele sondajului arata ca
reglementarea activitélii de intermediere imobiliara este consideraté ca fiind o mésura absolut necesara, opliune
bifaté de 62% dintre agentii imobiliari i de 63% dintre cumparétori, chiriasi si proprietari, toate categorille fiind
si increzatoare cé legea va ajunge sé fie implementata la noi in fara.

Cumparatorii, chiriagii $i proprielarii respondenti la studiu considerd necesara reglementarea
intermedierii imobiliare pentru a rezolva mai multe nevoi, cum ar fi: solufionarea anunfurile dublale, acuratefea
si transparentizarea informatiilor proprietéfifor, dar $i definirea clara a drepturifor si a obligatiitor partifor impficate
in desfasurarea procesului imobiliar. Consumatorii considera c& o propunere de lege de intermediere imobiliara
este absolut necesara (63%), cele mat importante masuri mentionate de acestia fiind cele care 1i impacteaza
direct:

» infroducerea unor norme generale privind protecia consumatorifor, cum ar fi stabilirea informatiifor
obligatorii privind imobilul si franzacfia care frebuie fumizate — votata ca absolut necesaré de 82%
dintre respondenti;

o infroducerea unor norme de conduitd pentru agentii imobifiari in procesul de intermediere si
tranzacfionare imobiliara (drepturi si obligafii clare intre parfile contractuli) — 77%;

» definirea acfivitatilor profesionale specifice intermediaruiui imobiliar si a rolului séu in cadruf unei
franzactii imobiliare — 70%;

= obligativitatea incheierii unui contract scris cu clientul pentru exercitarea activitafii profesionale —
70%;

« infiinfarea unui registru efectronic nafional al infermediarilor imobiliari (RENI) in care toli agentii
imobiliari sa fie obligali s& se inscrie pentru a putea profesa — 68%.

Informatiile privind mésurile legislative preconizate prin proiect care se regésesc in propunerea
legislativa anterioara (L121/2023, PLX 310/2023) au fost facute publice atét in cadrul procedurii legislative de
la Senat, cat si in procedura legislativa din Camera Deputatilor, prin publicarea actelor din fisa actului normativ
pe paginile web ale fiecareia din cele doud Camere ale Parlamentului Roméniei. in acest mod, a fost asigurat
dreptul cetétenilor, furnizorilor st beneficiarilor de servicii de intermediere imobiliara, precum si al oricérei alte
persoane fizice sau juridice, de drept public sau de drept privat, de a lua cunostin{a despre continutul mésurilor
legislative propuse, de expunerea de motive ce insofeste proiectul, de parcursul legislativ si de diferitele puncte
de vedere si avize pe marginea acestuia. Aceleasi exigente referitoare la informarea publica se vor respecta
mutatis mutandis si in cazul prezentului proiect de act normativ.
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Sectiunea a 8-a
& &

Masuri privind implementarea, monitorizarea si evaluarea proiectului de act normativ

| In vederea asigurarii punerii in aplicare a prezentei legi, MMSS va actualiza COR in acord cu
‘reglementarea distincta a ocupatiilor de agent imobiliar si broker imobifiar in termen de cel mult doua luni de 183
data intrarii in vigoare, iar ANC va aproba standardele ocupationale aferente acestor doud ocupatii in termen

w oara "

de cel mult sase [uni de la data intrari in vigoare,. i

! Ordinul cu caracter normativ al directorului general al ANCPI pentru aprobarea regulamentului privind
Jautorizarea si nregistrarea intermediarilor imobiliari se emite in-termen de cel mult sase luni de la data intrarii
fiin vigoare a prezentei legi. Ordinul cu- caracter nomativ al directorului general al ANCPI pentru aprobarea
“codului deontologic al intermediarilor imobiliari si regulamentul disciplinar, precum si atribuiile comisiei de etica
‘si disciplind a acestora se emite in termen de cel mult 12 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi.

ANCPI va intocmi primul RENIi in termen de cel mult 12 luni de la data intrdri In vigoare, cu
respectarea dispozifiilor tranzitorii si finale din prezenta lege. Primul examen pentru infrarea in profesia de
intermediar imobiliar va fi organizat de cétre ANCPI in termen de cel mult trei luni de la data publicarii primului
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