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memanne u‘..---- --l---l-----u ----- .ll.ll.l

Urmare adresei dumneavoastrd mai sus mentfionate, réferitoarea transmiterea de cate.
Consilinl Concurentei a unei opinii cu privire la Propunerea legislativi privind organizarea

activitdtii de intermediere imobiliard (b130/06.03.2024)!, vi comunicim urmitoarele:

Prin expunerea de motive, legiuitorul prezintd scopul Pt_‘op.zmerii legisiative, respectiv
reglementarea organizirii activitifii de intermediere imobiliara, precum si modalitatea de
organizare si functionare a profesiei de intermediar imobiliar, prin dispoziii legale care sunt in
acord cu cerintele Directivei (UE) 2018/958 a Parlamentului European si a Consiliului din 28
funie 2018 privind efectuarea unui test de proportionalitate inainte de adoptarea unor noi
reglementdri referitoare la profesii, precum si ale Directivei 2005/36/CE a Parlamentului
European s5i a Consiliului din 7 septembrie 2005 privind recunoagterea calificarilor
profesionale, prin faptul ci acestea nu sunt discriminatorii, sunt justificate de obiective de
interes public, sunt proportionale si sunt adoptate dupa informarea si implicarea pirtilor
interesate.

Proiectul de reglementare a exercitiirii libere si independente a profesiei de intermediar
imobiliar propune definifii ale unor termeni specifici, propune infiintarea Registrului
Electronic National al Intermediarilor Imobiliari (RENII), elaborarea unor norme de conduiti
specifice activitifii reglementate, conditiile §i procedura de autorizare a intermediarilor
imobiliari, formele de exercitare a profesiei, asigurarea de raspundere profesionali, reinnoirea
autorizatiei de agent imobiliar, inregistrarea si publicitatea agentilor imobiliari in RENII,
suspendarea §i Incetarea calititii de intermediar imobiliar, rispunderea agentilor irmobiliari si
sanctiunile disciplinare aplicabile, precum i dispozitii specifice activitifii de intermediere
imobiliard. Astfel, proiectul propune introducerea titlului profesional de intermediar imobiliar,
ce poate consta in titlul profesional de broker imobiliar sau de agent imobiliar, in cazul
persoanelor fizice, respectiv de agenfie imobiliard, in cazul persoanelor juridice care exerciti
activitatea profesionald de intermediere imobiliard; instituirea principiuini obligativitatii
exercitirii activitifii profesionale de citre intermediarul imobiliar exclusiv in baza unui
contract cu clientul, incheiat in forma scrisa. Concret, textul prevede faptul c intermediarul

1 denumitd, in continuare, ,,Propunerea legislativi”,
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imobiliar nu are dreptul la plata remunerafiei din partea clientului dacd intre client §i
intermediarul imobiliar nu este incheiat un contract in conditiile legii, precum si din ratiuni de
fiscalizare adecvati a venifurilor realizate din aceste servicii.

Propunerea legislativi statueazi urmétoarele principii:

- Obligativitatea unui contract incheiat in forma scrisi cu clientul, cu indicarea numérului

unic de Inregistrare a intermediarului imobiliar.

- Intermediarul imobiliar poate actiona fie doar in favoarea uneia dintre pértile tranzactiei

imobiliare, fie in favoarea ambelor piirti.

- In cazul contractului cu clauzi de exclusivitate, activitatea de intermediare se realizeazi
in considerarea exclusivititii reciproce acordate intre pirtile contractului.

*"Stabilirea unor obligatii de dezviluire in sarcina intermediarilor imobiliari, aplicabile
in mod corespunzitor, In functie de formele activitifii de intermediare imobiliard
agreatd cu clientul.

- Se propune reglementarea relatiei intermediarului cu terful, prin enumerarea unor

obligatii minime legale care trebuie respectate de citre intermediarul imobiliar fatd de
o parte a tranzacfiei imobiliare, chiar dac# acesta nu are contract Incheiat.

- Propunerea legislativi interzice intermediarilor imobiliari s& conditioneze prezentarea

ofertei unuj tert interesat de Incheierea unui contract de intermediere imobiliara,

Un alt aspect pe care propunerea legislativi i trateazi se referd la entitatea desemnatd pentru
indeplinirea atributiilor referitoare la organizarea activititii intermediarilor imobiliari,
respectiv Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Pe cale de
consecin{i, ANCPI va organiza examenul de intrare in profesie §i emiterea autorizatiilor de
exercitare a profesiei de intermediar imobiliar, va atribui numirul unic de Inregistrare a
intermediarului imobiliar si emiterea cardului profesional european, va organiza evidenta
intermediarilor imobiliari prin inregistrarea acestora In RENII pe pagina de internet a
Autoritatii, in spetd a Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si va
avea prerogative disciplinare si de implicare in cazurile de suspendare/incetare/reinnoire a
autorizafiei de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar. in acest sens, se propune
elaborarea unui software si organizarea evideniei n sistemn informatizat. ANCPI va constata si
sanctiona contraventiile previzute de Propunerea legislativd.

Propunerea legislativi dedicéd un capitol aparte libertitii prestirii serviciilor de agent/agentie
de intermediere imobiliari de céitre cetitenii unui Stat Membru al Uniunii Europene pe
teritoriul Romaniei, exercitare a profesiei cu titlu temporar sau ocazional. Astfel, Propunerea
legislativi mentioneazi c& natura temporari si ocazionald a furnizirii de servicii de
intermediere imobiliard este evaluati de Ia caz la caz de cétre Autoritate, in special in functie
de durata, frecventa si continuitatea acesteia.

Din analiza celor propuse in Propunerea legislativd reiese dorinta initiatorilor de a interveni in
reglementarea unei profesii liberale si a serviciilor de specialitate reprezentate de intermedierea
imobiliard, domeniu de activitate ce intrd sub incidenta prevederilor art. 49 (ex~- articol 43) al
Tratatului privind functionarea Uniunii Europene.




Atragem atentia c8, la o analizi prima facie, acest tip de reglementare poate aduce restrictii
privind libertatea de stabilire* a resortisantilor unui stat membru pe teritorinl unui alt stat
membru. Aceasti interdictie vizeazd inclusiv restrictiile privind infiinfarea de agentii
specializate in intermediere imobiliari cu titlu permanent sau cu titlu ocazional si/sau temporar
de citre resortisantii unui stat membru stabiliti pe teritoriul altui stat membru.

In plus, dorim si atragem atentia asupra faptului ci nivelul de calificare CNC 4, necesar a fi
dobéndit de o persoani fizicd pentru a deveni agent imobiliar, potrivit prevederilor art. 9 si 10
din Propunerea legislativd, dupd parcurgerea unor cursuri de formare profesionals, in
conditiile in care o altd cerinti pe care aceasta trebuie s-o indeplineascd este aceea de a fi
absolvit o formi de invitimant secundar superior, pare si vind In contradictie cu prevederile
Ordinului ministrului educafiei nationale nr. 5039/2018 privind aprobarea corespondentei
dintre nivelurile Cadrului national al calificdrilor, actele de studii/calificare ce se elibereazd,
tipul de programe de educatie i formare profesionald din Romdnia prin care pot fi dobdndite
nivelurile de calificare, nivelurile de referintd ale Cadrului european al calificdrilor, precum
§i conditiile de acces corespunza“toaré fiecdrui nivel de calificare. Potrivit respectivelor
prevederi din Anexa la ordin, accesul la nivelul de calificare (CNC) 4 presupune absolvirea
invijimantului liceal, cu sau fard diploma de bacalaureat si nu absolvirea unei forme de
invatimént secundar superior.

In aceste conditii, impunerea parcurgerii unui numér de cel putin 1080 ore de formare
profesionald pentru cei care doresc si acceadi la profesia de agent imobiliar, numir de ore
cerut de nivelul CNC 4, pare disproportionati in raport cu scopul urmiérit, acela de a asigura un
anumit standard de calitate serviciilor furnizate, putind conduce la o restrictionare a accesului
pe piatd, [imitdnd oferta de astfel de servicii, cu posibila consecinti a cresterii tarifelor de
intermediere imobiliara.

In incheiere, va asigurdm de intreaga noastrd deschidere gi disponibilitate de a colabora in
vederea protejdrii unei bune functiondrii a pietelor.

Cu deosebitd consideratie,

Bogdan M. CHIRITOIU
PRESEDINTE

Bogdan-Marius Chifitoiu Fap26.04.04 121134 +0300°

2 Art, 49 al Tratatulei de Functionare al Uniunii Europene ,, sunt interzise restrictiile privind libertatea de stabilire
a resortisanfilor unui stat membru pe teritoriul altui stat membru. Aceastd interdictie vizeazd si restrictiile privind
infiinjarea de agentii, sucursale sau filiale de cdtre resortisanii unui stat membru stabilifi pe teritoriul altui stat
membru. Libertatea de stabilire presupune accesul la activitdfi independente i exercitarea acestora, precum i
constituirea si administrarea intreprinderilor”.






