EXPUNERE DE MOTIVE

Propunere legislativa

privind organizarea activitatii de intermediere imobiliara

1. Introducere

Propunerea legislativd privind organizarea activitatii de intermediere
imobiliard cuprinde o viziune noua si adaptatd cerintelor actuale, urmarind
respectarea cerintelor de claritate sl previzibilitate a legii, precum si
evitarea existentei unor situatii juridice nereglementate in domeniu.

in cadrul analizei asupra domeniului de reglementare In cauzi, care a
stat la baza elaborarii acestei propuneri legislative, au fost discutate si puse
in balanta, in contextul obligatiilor care fi revin Roméniei in calitate de stat
membru al Uniunii Europene, ipotezele (i) reglementarii activitatii agentilor
imobiliari versus (ii) nereglementarii acestei activitati.

in legislatia Uniunii Europene nu exista dispozitii de armonizare a
legislatiilor statelor membre In ceea ce priveste reglementarea profesiei de
agent imobiliar, iar la nivelul Comisiei Europene nu exista deocamdata o
intentie de adoptare a unor astfel de dispozitii armonizate.

Cadrul legislativ unional incident cuprinde (i) Directiva 2006/123/CE a
Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie 2006 privind
serviciile in cadrul pietei interne, transpusa In dreptul intern prin dispozitiile
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 49/2009 privind libertatea de
stabilire a prestatorilor de servicii si libertatea de a furniza servicii in
Roménia, aprobatd cu modificdri si completdri prin Legea nr. 68/2010, cu
modificarile si completdrile ulterioare,  coroborat cu (it) Directiva
2005/36/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 7 septembrie
2005 privind recunoasterea calificarilor profesionale, transpusa in dreptul
intern prin dispozitiile Legii nr. 204/2004 privind recunoasterea diplomelor
si calificdrilor profesionale pentru profesiile reglementate din Romé&nia, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Au fost analizate actiunile Comisiei Europene privind analiza si
evaluarea reglementarilor aplicabile unui grup de sapte profesii cheie
selectate, printre care si agentii imobiliari, recomandarile Comisiei privind
. reformarea reglementarii serviciilor profesionale, precum si adoptarea




Directivei (UE) 2018/958 privind efectuarea unui test de proportionalitate
inainte de adoptarea unor noi reglementari referitoare la profesii.

De asemenea, a fost analizata situatia reglementarii profesiei de agent
imobiliar in legislatiile statelor membre ale UE, cu identificarea statelor care
au reglementat profesia si analiza comparativa a continutului fiecdruia din
actele legislative respective.

In urma analiz8rii acestora, se desprinde concluzia necesitate sociald
pentru reglementarea profesiei de agent imobiliar Tn Roménia, in
considerarea avantajelor si schimbarilor favorabile pe care aceasta este de
naturd sa le aduca.

Totodatd, aceastd propunere legislativd, in acord cu cerintele
Directivelor 958/2018 si 36/2005, contine dispozitii legale care respecta a
fi adoptate respecta cerintele actelor legislative europene, mentionate mai
sus, in sensul ca:

e Nu sunt discriminatorii, in mod direct sau indirect, in functie de
cetatenie sau tara de resedinta,

e Sunt justificate de obiective de interes public, care pot fi motive
imperative de interes general. Prin prisma acestui criteriu, apreciam
ca adoptarea actului normativ se impune si se justificd din motive
particulare activitdtii agentilor imobiliari, urmarind protectia
consumatorilor, a beneficiarilor serviciilor si a lucratorilor, si
asigurarea corectitudinii tranzaciiilor comerciale, combaterea fraudei
si prevenirea cazurilor de evaziune fiscald si de evitare a obligatiilor
fiscale si asigurarea eficacitatii supravegherii fiscale;

e Sunt proportionale, adica sunt adecvate pentru a garanta atingerea
obiectivului urmarit si

« Sunt adoptate dupd informarea si implicarea péartilor interesate.

In cadrul demersurilor care au stat la baza elabordrii acestei propuneri
legislative a fost consultatd ASOCIATIA EUROPEANA A PROFESIILOR
IMOBILIARE (C.E.P.I. - Conseil Européen des Professions Immobiliéres),
care a impartasit opinii si indrumari valoroase din experienta europeana pe
marginea procesului de reglementare a profesiei de agent imobiliar, prin
intermediul structurilor asociative profesionale din Romania.




2. SCHIMBARI PRECONZIATE

Propunerea legislativd ar ca obiect reglementarea activitatii de
intermediere imobiliari, precum si modalitatea de organizare si functionare
a profesiei de intermediar imobiliar. Se urmadreste reglementarea
exercitdrii libere si independente a profesiei de intermediar
imobiliar, atdt de citre persoane fizice, cét si de catre persoane juridice,
conditionat de dobandirea de catre acestea a calitdtii de agent imobiliar in
conditiile noii legi.

Propunerea contine definitii ale unor termeni specifici utilizati in
cuprinsul sau in acceptiunea lor particulard si corespondenta solutiilor de
reglementare propuse, incluzand intermedierea imobiliard, agentul
imobiliar, agentia imobiliard, brokerul imobiliar, tranzactia imobiliara,
clientul, beneficiarul, tertul, Instrdinatorul, dobéanditorul. Totodata,
propunem stipularea faptului ca activitatea profesionald a intermediarului
imobiliar se realizeaza prin prestarea de servicii de intermediere in vederea
incheierii unei tranzactii imobiliare, cu exemplificarea serviciilor de
intermediere care pot fi furnizate de catre intermediarul imobiliar,
enumerarea activitdtilor compatibile cu activitatea de intermediere
imobiliard, precum si enumerarea activitatilor excluse din obiectul de
aplicare al legii.

Un prim aspect esential inclus in obiectul acestei propuneri legislative
constd in instituirea principiului obligativitatii exercitarii activitatii
profesionale de catre intermediarul imobiliar exclusiv in baza unui
contract cu clientul, incheiat in forma scrisd. Acest aspect este
deosebit de important, pentru a se remedia situatiile existente in practica,
cand serviciile de intermediere imobiliara se furnizeaza adesea in baza unui
simplu acord verbal. Principala implicatie a instituirii obligativitatii
contractului scris dintre intermediarul imobiliar si client constd In crearea
cadrului legal pentru reglementarea drepturilor si obligatiilor partilor,
precum si din ratiuni de fiscalizare adecvata a veniturilor realizate din
aceste servicii.

Un al doilea aspect esential al legii corelativ infiintarii unui Registru
Electronic National al Intermediarilor Imobiliari (RENII) constd in
conditionarea desfasurdrii activitatii de intermediere imobiliara de c3tre
persoane care au dobandit calitatea de intermediar imobiliar, in
conditiile legii, care sunt inscrise in RENII si au autorizatie valabila
atat la data incheierii contractului cu clientul, cat si pe durata
prestarii serviciilor. Printr-o astfel de prevedere, apreciem ca se instituie
baza legald pentru implementarea efectivd a modificarilor preconizate, ca
modalitate de imbunatatire a calitatii serviciilor de intermediere imobiliara




si cresterii standardelor din aceastd activitate. Principalul beneficiar al
cresterii calitdtii serviciilor de intermediere imobiliard este consumatorul
final, acesta fiind in centrul preocuparilor initiatorilor in contextul procesulut
de reglementare a acestel activitati.

Un al treilea aspect esential al legii se refera la elaborarea unor norme
de conduita specifice aplicabile intermediarilor imobiliari in
diferitele relatii in care acestia intra in legatura cu o tranzactie
imobiliara intermediata, cu stabilirea unor drepturi si obligatii clare
in functie de tipul de relatie existenta intre intermediarul imobiliar
si partea (partile) tranzactiei imobiliare.

In acord cu problematicile incluse in legislatiile statelor membre care au
reglementat profesia de agent imobiliar, textul reglementeaza urmatoarele:

2.1.Conditiile si procedura de autorizare a intermediarilor
imobiliari

Din punct de vedere terminologic, propune utilizarea termenuiui
generic de intermediar imobiliar pentru profesia reglementata, persoana
fizica fiind denumitd generic agent imobiliar, iar persoana juridica agentie
imobiliara.

Se propune reglementarea clara a conditiilor pentru dobandirea calitdtii
de agent imobiliar: (i) capacitatea deplind de exercitiu, (ii) absolvirea unei
forme de Invdtamant secundar superior (nivel ISCED 3), cu diploma de
bacalaureat, (iii) inexistenta unei condamnari pentru sdvarsirea unei
infractiuni cu intentie, (iv) absolvirea examenului de finalizare a cursului de
formare profesionald initiald, organizat de scolile acreditate, doveditd cu
diplema, (v) inscrierea in RENII si (vi) detinerea unei polite de asigurare de
raspundere profesionala valabila.

In ceea ce priveste accesul In profesie, se propune reglementarea unei
proceduri in trei etape:

(i) efectuarea unui curs de initiere in vederea dobandirii calititii de
agent imobiliar - organizat de catre scolile acreditate, in conformitate
cu prevederilor legale in vigoare, sub supravegherea Autoritatii
Nationale pentru Calificari, institutie publicd cu personalitate juridic3,
aflata in coordonarea Ministerul Educatiei, conform legii in vigoare
("ANC") si a Ministerului Muncii si Protectiei Sociale ("MMPS"), cu
asigurarea de catre scolile acreditate a conditiilor necesare pentru
pregatirea practica si eliberarea de catre scolile acreditate, pe baza de
examen, a unei diplome care sa certifice finalizarea cursului (criteriile,
conditiile si procedura de Inscriere, organizare si desfasurare a cursului




de initiere fiind stabilite de cdtre Ministerul Muncii si Protectiei Sociale
si ANC),

(i) sustinerea si promovarea examenului de absolvire a cursului de
initiere in vederea dobandirii calitdtii de agent imobiliar -
organizat de comisii de examinare constituite prin raportare la scolile
acreditate care au organizat cursul (i.e. furnizori de formare
profesionala), in conditiile prevederilor Ordonantei Guvernului nr.
129/2000 privind formarea profesionala a aduitilor, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare ("OG 129/2000"), cu eliberarea
unei diplome persoanelor care promoveaza examenul, potrivit
reglementarilor in vigoare adoptate in aplicarea prevederilor OG
129/2000.

(iif) emiterea autorizatiei si inscrierea In RENII de catre Autoritate.

In vederea autoriz#rii agentiei imobiliare, dobandirea calititii de
intermediar imobiliar urmeaza a fi supusa urmatoarelor conditii: (i) sa fie o
societate activa, legal infiintatd si inregistratd n registrul comertului,
conform prevederilor Legii nr. 31/1990; (ii) administratorul/administratorii
si/sau directorul/directorii societatii sa fie persoane fizice si/sau persoane
juridice, dupd caz, care detin autorizatia de exercitare a profesiei de
intermediar imobiliar; (iii) obiectul principal de activitate al societatii
trebuie sa constea in activitati referitoare la tranzactii imobiliare; (iv)
brokerul imobiliar sa fie beneficiarul unei polite de asigurare de raspundere
profesionala valabilda pentru activitatile desfasurate; (v) inexistenta unei
condamnari pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie, pentru care nu a
intervenit reabilitarea; (vi) persoana juridicd sa fie inscrisd intr-una din
sectiunile RENII.

2.2.Formarea profesionala a agentilor imobiliari

Formarea profesionald initiald ar trebui sa constea in cursul de initiere
in vederea dobandirii calitdtii de agent imobiliar, pentru care se propune o
duratd de cel putin 180 ore, din care cel putin 60 de ore de pregatire
teoretica si cel putin 120 de ore de pregatire practicd. De asemenea,
initiatorii propun ca textul legii sa prevada lista tematicilor minime in care
trebuie dobandite competente de bazd, asa incat sa asigure competentele
si calificarile necesare pentru participarea la negocierea unei tranzactii
imobiliare In calitate de agent imobiliar.




Formarea profesionald continud ar trebui sd aibd o duratd totald de cel
putin 40 ore in decursul a trei ani, fiind organizata cadtre de scolile acreditate
si finalizata cu eliberarea unei adeverinte.

Standardele de pregatire profesionald urmeaza a fi aprobate prin act
infra-legislativ al Autoritatii.

2.3.Formele de exercitare a profesiei

Propunem reglementarea ca forme de exercitare a profesiei de agent
imobiliar urmatoarele:

» agent imobiliar individual - se recunoaste posibilitatea unei persoane
fizice astfel autorizatd sa intre in relatie directa cu clientul, sa
angajeze agenti si sa incheie contracte de colaborare au alti agenti
sau cu agentii imobiliare, cu precizarea ca In acest din urma caz
contractul de intermediere cu “clientul se Incheie de citre agentia
imobiliara.

» agentie imobiliaré - se propune reglementarea distincta a
persoanelor juridice ca profesionisti In intermediere imobiliara, alaturi
de persoanele fizice.

e salariat al unui agentii imobiliare sau al unui agent imobiliar.

e colaborator al unei agentii imobiliare sau al unui agent imobiliar, in
baza unui contract civil.

2.4.Reinnoirea autorizatiei de agent imobiliar.

Se propune obligativitatea reinnoirii autorizatiei emisd de catre
Autoritate, odatd la fiecare trei ani, cu indeplinirea urmatoarelor conditii:
(i) efectuarea orelor minime de formare profesionald continua, (ii)
capacitatea deplina de exercitiu, (iii) inexistenta unei condamnari pentru
savarsirea unei infractiuni cu intentie, (iv) asigurarea de raspundere
profesionala. Conditiile si procedura de reinnoire a autorizatiei urmeaza sa
fie stabilite de catre Autoritate, prin act infra-legislativ.

2.5.Asigurarea libertatii prestarii serviciilor.

Se propun reguli privind conditiile exercitarii profesiei de intermediar
imobiliar Th Romania, temporar sau ocazional de catre cetatenii unui stat
membru al Uniunii Europene, intr-un stat apartindnd Spatiului Economic
European sau in Confederatia Elvetiana.

2.6.Asigurarea de raspundere profesionala.




Se propune obligativitatea incheierii unei astfel de polife avand ca
beneficiar intermediarul imobiliar, atdt in vederea dobandirii calitatii, cat si
pentru reinnoirea autorizatiei. Conditiile urmeaza sa fie stabilite de catre
Autoritate, prin act infra-legislativ.

2.7.Inregistrarea si publicitatea agentilor imobiliari in RENII.

Se propune ca inregistrarea tuturor intermediarilor imobiliari cu drept de
exercitare a profesiei pe teritoriul Romaniei sa se realizeze prin inscrierea
acestora in RENII. Se propune ca intocmirea, actualizarea si publicarea
RENII s3 fie responsabilitatea Autoritatii, respectiv ca RENII sa fie public si
afisat pe pagina de internet a Autoritatii, urmand ca informatiile si datele
care se inscriu In RENII sa fie stabilite de cdtre Autoritate prin act infra-
legislativ.

Inscrierea in RENII trebui sd se facd la cererea persoanei interesate,
formulatd in baza diplomei eliberatda de MMPS prin scolile acreditate,
urmarea promovarii examenului de absolvire a cursului de initiere in
vederea dobandirii calitadtii de intermediar imobiliar, cu plata unei taxe de
inscriere. In cazul admiterii cererii de inscriere, Autoritatea elibereazd
autorizatia de exercitare a profesiei si atribuie intermediarului imobiliar
un numar unic de inregistrare, care se inscriere in RENII, n autorizatie
si care trebuie indicat Th toate contractele incheiate de intermediarul
imobiliar.

2.8.Suspendarea si incetarea calitatii de intermediar imobiliar.

Suspendarea calitdétii de intermediar imobiliar intervine in cazul
agentului imobiliar/ persoana fizica in urmatoarele situatii: (i} cerere scrisa
(care poate fi formulata o singura data intr-un termen de doi ani, durata
suspendarii fiind de cel mult doi ani, sub sanctiunea pierderii calitatii), (i)
ne-reinnoirea autorizatiei (durata suspendarii fiind de cel mult sase luni,
sub sanctiunea pierderii calitatii), (iif) neinchelerea asigurérii de raspundere
civild profesionald, (iv) cu titlu de sanctiune disciplinard. In astfel de cazuri,
agentul imobiliar este trecut in RENII in sectiunea celor suspendati, fara a
i se retrage initial autorizatia, acordandu-i-se posibilitatea reinscrierii ca
agent imobiliar cu drept de libera practicd, iar in cazul agentiei
imobiliare/persoana juridicd in urmatoarele situatii: (i) cerere scrisa, (ii)
suspendarea temporara a activitatii societatii Tnregistratd la oficiul
registrului comertului competent; (iii) cu titlu de sanctiune disciplinara.

Incetarea calitétii de intermediar imobiliar intervine In cazul agentului
imobiliar/ persoana fizicd in urmatoarele situatii: (i) cerere scrisa de
renuntare la exercitiul profesiei, (ii) deces, (iii) condamnare definitiva
pentru sdvarsirea unei infractiuni cu intentie, (iv) cu titlu de sanctiune




disciplinara, (v) 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 imobiliare/persoand juridica, in urmatoarele situatii: (i) cerere
scrisa de renuntare la exercitiul profesiei, (ii) radiere din registrul
comertului, (iii) condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu
intentie, (iv) cu titlu de sanctiune disciplinara, (v) urmarea suspendarii pe
o duratd mai mare de doi ani in cazul cererii. In astfel de cazuri,
intermediarul imobiliar este radiat din RENII si | se retrage autorizatia.

2.9.Raspunderea agentilor imobiliari si sanctiunile disciplinare.

Se instituie regula potrivit careia, in desfasurarea activitatii lor,
intermediarii imobiliari raspund disciplinar, administrativ, civil sau penal,
dupa caz. De asemenea, se completeazd norma in alb din Codul penal,
prevazdndu-se ca exercitarea, fara drept, a oricdrel activitdti specifice
profesiei de intermediar imobiliar constituie infractiune si se pedepseste
conform [egii penale.

Sub aspectul raspunderi disciplinare, se propun obligatii deontologice si
standarde etice minime, precum si enumerarea sanctiunilor disciplinare
aplicabile ca fiind (i) avertisment, (ii) penalitate disciplinara cu limitele
minimd si maxima determinate in lege, (iii} suspendarea calitatii de
intermediar imobiliar pe o perioada de la o luna la un an, (iv) retragerea
calitatii de intermediar imobiliar, precum si posibilitatea publicarii hotararii
de sanctionare disciplinara sau impunerea obligatiei de a urma pregétire
profesionala suplimentara.

Standardele etice din codul deontologic, abaterile in functie de care se
aplica sanctiunile disciplinare si procedura disciplinard aplicabild
intermediarilor imobiliari urmeaza sa se stabileasca de catre Autoritate prin
act infra-legislativ. Se propune ca fapta de desfasurare de cdtre
intermediarii imobiliari a activitatilor de intermediere fara contract incheiat
cu clientul in forma scrisa sa fie calificata prin textul legii ca abatere
disciplinara grava, sanctionatda cu retragerea calitdtii de intermediar
imobiliar.

2.10. Dispozitii specifice activitatii de intermediere imobiliara.

O sectiune deosebit de importanta din textul propunerii legislative are in
vedere reglementarea relatillor specifice care se nasc Tn activitatea de
intermediere imobiliara.

in acest sens, se propune definirea genericd a pértilor la o tranzactie
imobiliard care intentioneaza sa constituie, sa transfere sau sd stinga un




drept in legaturd cu un imobil, respectiv sa primeascd, sa dobéndeasca sau
sa beneficieze de un drept in legatura cu un imobil, ca fiind instrainator
(incluzand vanzatorul si locatorul) si dobanditor (incluzand cumparatorul
si locatarul/chiriasul).

De asemenea, se propune definirea distinctd a notiunilor de client, ca
fiind beneficiarul sau beneficiarii serviciilor furnizate de cdtre intermediarul
imobiliar, care este si persoana cu care intermediarul imobiliar a incheiat
un contract pentru prestarea serviciilor de intermediere imobiliarg, si tert,
ca fiind o parte a tranzactiei imobiliare care nu a incheiat contract cu
intermediarul imobiliar.

Totodata, se propune definirea notiunilor fundamentale de (i)
intermediar al tranzactiei, insemnand un intermediar imobiliar care
desfasoara activitatile specifice profesiei in favoarea unei parti a tranzactiei
imobiliare, a celeilalte parti a tranzactiei imobiliare sau a ambelor, fara a
actiona in calitate de intermediar exclusiv, respectiv de (ii) intermediar
exclusiv, insemnand un intermediar imobiliar care desfasoara activitdtile
specifice profesiei in baza unui contract cu clauza de exclusivitate incheiat
doar cu una din partile tranzactiei imobiliare preconizate, aceasta acordand
la randul sau intermediarului imobiliar exclusivitate in intermedierea
tranzactiei preconizate.

Se reglementeaza clar cazurile in care intermediarul imobiliar are
dreptul sa primeasca remuneratia de la client, acoperind atéat (i) cazul
in care se incheie tranzactia imobiliard prin acordul de vointa al partilor,
exprimat potrivit legii, ca urmare a activitatii intermediarului imobiliar, cat
si (i) cazul In care intermediarul imobiliar si clientul au incheiat un contract
cu clauza de exclusivitate, chiar daca tranzactia imobiliard se incheie de
catre client fara intermediarul exclusiv. Mutatis mutandis, textul prevede
ca intermediarul imobiliar nu are dreptul la plata remuneratiei din partea
clientului daca: (i) intre client si intermediarul imobiliar nu este incheiat un
contract, in conditiile legii, (ii) partile tranzactiei imobiliare preconizate nu
au incheiat nicio conventie privind dreptul asupra imobilului Tn legatura cu
care s-a efectuat activitatea de intermediere.

Propunerea legislativa statueaza ca activitatea intermediarilor imobiliari
trebuie s3a se desfasoare cu respectarea urmatoarelor principii
fundamentale:

s Serviciile de intermediere imobiliara se furnizeazd numai in
baza unui contract incheiat in forma scrisda cu clientul, cu
indicarea numarului unic de inregistrare al intermediarului
imobiliar.
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» Intermediarul imobiliar poate actiona in favoarea uneia
dintre partile tranzactiei imobiliare preconizate sau in
favoarea ambelor parti, in conditiile legii.

o In cazul contractului cu clauzi de exclusivitate, activitatea de
intermediere se realizeazd in considerarea exclusivitatii
reciproce acordata intre partile contractului, in sensul ca
intermediarul exclusiv va actiona exclusiv in numele si in interesul
partii tranzactiei imobiliare care are calitatea de client al sau, iar
oferirea sau cdutarea unei proprietati imobiliare este incredintata de
catre client doar intermediarului exclusiv, cu excluderea altor
intermediari imobiliari.

e Se stabilesc obligatii de dezvaluire in sarcina intermediarilor
imobiliari, aplicabile in mod corespunzadtor in functie de
formele activititii de intermediere imobiliara agreata cu
clientul.

Prin utilizarea conceptelor mai-sus mentionate, se propune
reglementarea diferentiatd a relatiilor dintre intermediarul imobiliar si
partile tranzactiei imobiliare. Initial, un intermediar imobiliar autorizat
poate intra intr-o relatie de intermediere fie ca intermediar al tranzactiei,
fie ca intermediar exclusiv al instraindtorului sau ca intermediar exclusiv al
dobanditorului, dupd@ caz. Subsecvent, in situatia in care intermediarul
imobiliar a Incheiat un contract de intermediere cu o parte a unei tranzactii
imobiliare si doreste sa presteze servicii si pentru cealaltd parte a aceleiasi
tranzactii, intermediarul imobiliar este obligat sa informeze in scris ambele
parti ale tranzactiei cu privire la acest fapt. Mutatis mutandis, in situatia n
care intermediarul imobiliar a Tncheiat un contract cu clauza de exclusivitate
cu una dintre partile tranzactiei imobiliare si doreste sa presteze servicii si
pentru cealaltd -parte a aceleiasi tranzactii, intermediarul imobiliar este
obligat sa obtina acordul scris al ambelor parti ale tranzactiei anterior sau
concomitent Tncheierii contractului si cu cealaltd parte a tranzactiei
imobiliar.

Cu titlu general, indiferente de tipul serviciilor de intermediere
imobiliard, se propune enumerarea elementelor asupra carora clientul
trebuie sa fie informat in scris, corect, complet si precis, inca din faza
precontractuala, precum si a elementelor minime obligatorii din cuprinsul
contractului de intermediere imobiliard, indiferent de tipul acestuia. Se
propune integrarea prevederilor legale corespunzatoare care se regasesc in
prezent In Ordonanta Guvernului nr. 21/1992 privind protectia
consumatorilor, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.
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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 transmite aceste informatii catre cealalta
parte a tranzactiei imobiliare. In mod distinct, se propune stipularea
informatiilor privind imobilul care trebuie furnizate de intermediarul
imobiliar.

Se propune instituirea prezumtiei ca intermediarul imobiliar efectueaza
o activitate de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie, cu
exceptia 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 obligatiile unui intermediar exclusiv, In acord cu practicile si
standardele internationale aplicabile n 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
dezvéluirea clara a calitatii in care intermediarul actioneaza, precum si a
drepturilor si obligatiilor aferente, dezvaluire care trebuie facutd anterior
sau concomitent cu semnarea contractuiui cu clientul.

Totodata, initiatoril propun reglementarea relatiei intermediarului cu
tertul, prin enumerarea unor obligatii minime legale care trebuie
respectate de cédtre intermediarul imobiliar fatd de o parte a tranzactiei
imobiliare, chiar dacé nu are contract incheiat cu aceasta.

Nu in ultimul rédnd, se propune reglementarea in cadrul unei sectiuni
separate din textul legii a dispozitillor privind obligatiile specifice de
dezvaluire care le incumba intermediarilor imobiliari,.cum ar fi: (i) anterior
stabilirli unei relatii de intermediere, obligatia de a-i prezenta si explica
Instrainatorului, respectiv dobanditorului, dupa caz, dreptul séu de a opta
intre contractarea n calitate de intermediar al tranzactiei sau in calitate de
intermediar exclusiv, impreuna cu particularitdtile specifice fiecarui tip de
contract, incluzdnd drepturile si obligatiile specifice reglementate prin
prezenta lege; (ii) dacd instrainatorul a optat pentru incheierea unui
contract de intermediere In calitate de intermediar al tranzactiei si exista
un dobénditor interesat care a incheiat un contract cu clauzd de
exclusivitate cu acelasi intermediar imobiliar, obligatia de a dezvalui
clientilor sai dubla calitate in care actioneaza in legatura cu potentiala
tranzactie imobiliarda si de a prezenta posibilitatea modificarii calitatii
intermediarului, In conditiile legii; (iii) In cazul in care Instrdindtorul sau
dobénditorul, dupa caz, a optat pentru incheierea unui contract cu clauza
de exclusivitate, obligatia de a dezvalui tertilor interesati sd incheie
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tranzactia imobiliara cu clientul faptul c@ intermediarul actioneaza in
calitate de intermediar exclusiv impreuna cu particularitatile specifice, etc.

Nu fn ultimul rdnd, propunem ca proiectul sa prevada interzicerea
intermediarilor imobiliari, indiferent daca actioneazéd in calitate de
intermediar al tranzactiei sau intermediar exclusiv, sd conditioneze
prezentarea ofertei unui tert interesat sa dobéndeascd de la sau sa
instrdineze cdtre client un anumit imobil de incheierea unui contract de
intermediere imobiliara.

2.11. Aspecte privind entitatea desemnata pentru indeplinirea
atributiilor referitoare la organizarea activitatii intermediarilor
imobiliari.

O chestiune distinctd care a fost atent analizata in legdtura cu solutiile

legislative preconizate se referd la Autoritatea desemnatd n cuprinsul
propunerii legislative cu atributii Tn domeniul reglementat.

Din aceasta perspectiva, Invederam c@ n sistemele legislative ale
statelor membre analizate, care au reglementat profesia de agent imobiliar,
astfel cum au fost ulterior examinate in lumina clarificarilor transmise de
catre CEPI, exista, In principiu, trei optiuni posibile In privinta Autoritatii:

(i) Reglementare de stat (£n: state regulation), cum este de pilda in
prezent cazul Belgiei, Austriei sau Italiel;

(i) Auto-reglementare (En: self-regulation), cum este de pilda in
prezent cazul Olandei sau al Regatului Unit al Marii Britanii;

(iii) Reglementare mixta (£n: mixed regulation), cum este de
pilda in prezent cazul Austriei, Greciei sau al Slovaciei.

in urma analiz8rii actelor care reglementeazd organizarea si
functionarea diferitelor autoritdfi publice din Romania organizate la nivel
central, cea mai adecvatd autoritate publica pentru a fi desemnatd
autoritate de coordonare a profesiel este Ministerul Lucrdrilor Publice,
Dezvoltérii si Administratiei.

Principalele atributii si responsabilitati ale Autoritatii in aplicarea legii
privind organizarea activitdtii intermediarilor imobiliari ar consta in
urmatoarele:

a) In legdturd cu autorizarea, atributiile Autoritdtii sunt limitate la
emiterea autorizatiei de exercitare a profesiei de intermediar
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imobiliar, In timp ce formarea profesionala initiald, organizarea
examenului si emiterea diplomei réaméane n competenta scolilor
acreditate de ANC si MMPS. In acest sens, Autoritatea desfisoard o
activitate administrativd de preluare si verificare a dosarelor de
inscriere Tn RENII, iar in cazul in care se constata ca sunt indeplinite
conditiile prevazute de lege, Autoritatea emite autorizatia si atribuie
numarul unic de inregistrare al intermediarului imobiliar.

in aceeasi ordine de idei, Autoritatea are atributii in legéturd cu
reinnoirea autorizatiei de exercitare a profesiei, limitate tot la
preluarea dosarelor si verificarea indeplinirii conditiilor prevazute de
lege in acest sens.

b) in leg8turd cu cazurile de suspendare si/sau de incetare a
calitdtii de intermediar imobiliar prevazute de lege, Autoritatea
verifica cererile primite sau efectueaza periodic verificari din oficiu
(ex. valabilitatea asigurdrii de raspundere civila profesionala,
reinnoirea autorizatiei la Tmplinirea termenului de trei ani de la
autorizare), respectiv emite actele administrative corespunzatoare
pentru suspendarea sau retragerea calitatii dupa caz.

c) Una dintre principalele atributii ale Autoritatii consta in organizarea
evidentei intermediarilor 1imobiliari, prin efectuarea
inregistrarilor prevazute de lege in RENII. Din acest punct de
vedere, va trebui emis un act infra-legislativ prin care se vor
reglementa sectiunile RENII, cum ar fi: inregistrarea distincta a
formelor de exercitare a profesiei (ex. sectiunea agentilor imobiliari
individuali si sectiunea agentiilor imobiliare), Inregistrarea distincta a
intermediarilor imobiliari du drept de liberd practica de intermediarii
imobiliart suspendati. In mod corespunzitor, Autoritatea va efectua
primele inscrieri in RENII ca urmare a dobandirii calitatii de
intermediar imobiliar, inscrierea eventualelor modificari survenite
ulterior, trecerea intermediarilor imobiliari dintr-o sectiune in alta
(ex. in caz de suspendare) sau radierea intermediarilor imobiliari din
RENII (i.e. in cazul pierderii calitatii).

Raportat la atributia intocmirii, actualizarii (lunare) si publicarii
RENII (pe pagina de internet a Autoritdtii), se propune elaborarea
unui software si organizarea evidentel intermediarilor imobiliari Tn
sistem informatizat, aspect de natura a simplifica indeplinirea acestei
responsabilitati.

d) in fine, Autoritatea mai exercitd si prerogativa disciplinard, sens
in care primeste sesizari disciplinare si le solutioneaza, in
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conformitate cu o procedura disciplinard aprobatd prin actul
administrativ al Autoritatii, cu eventuala constatare a unor abateri
disciplinare si cu aplicarea unor sanctiuni disciplinare de catre
Autoritate.

Nu in ultimul rand, initiatorii au in vedere si faptul ca structura ANCPI
include acoperirea localda pe intreg teritoriul Romaniei, prin intermediul
celor 42 de oficii de cadastru si publicitate imobiliard, organizate in fiecare
judet si in municipiul Bucuresti, care functioneaza in subordinea ANCPI. Prin
intermediul acestor institutii teritoriale s-ar putea asigura o anumitd
interfatd cu agentii imobiliari, care ar trebui sa fie limitatd la operatiuni
tehnico-administrative de primire si eliberare unor documente, dup3 caz,
fiind important ca indeplinirea efectiva a atributiilor Autoritatii prevazute de
lege sa raméana in responsabilitatea entitatii centrale desemnate.

Prezenta propunere legislativé presupune cheltuieli bugetare,
initiatorul va solicita Guvernului fisa financiard cu privire la impactul
proiectului asupra bugetului de stat.

Fata de cele prezentate vd supunem spre dezbatere si adoptare
aceastd initiativa legislativa. '

Initiatori:
Gabrief Arfjdronache Alina Gorghiu Laura Vicol \\{
Deputat\PNL Senatop, PNL Deputat PSD
Florin Roman Daniel Fenédchiu Ionel STANCU
Deputat\RND SenatorFNL, Deputat Minoritati

Na!:ionaié |

Ioan Cupsa Cristian Niculescy-'@gérk}s, LASEEH M\Z)ﬂf*?“ <
Deputat PNL Senator PNL
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