CONSILIUL CONCURENTEI CONSILIUL

REGISTRATURA GENERALA® CONCURENTEI |==
RG/ 3515 / 16.03.2023 rRonifis ’
Biroul permanent al Senatului
Domnului Secretar General Mario-Ovidiu OPREA L.'{”H ........ / {.F 030.?0‘2%
SECRETAR GENERAL AL SENATULUI
SENATUL ROMANIEI

Calea 13 Septembrie nr. 1-3, sector 5, Bucuresti, cod postal: 050711

Subiect: Adresa dumneavoastrd nr. 516 dinl4.02.2023, inregistrati la Consiliul Concurentei
cunr. RG1953/14.02.2023 (Caz nr. 2300260}

Stimate Domnule Secretar General,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastrii mai sus mentionate, referitoare la Propunerea legislativd
privind organizarea activitdtii de intermediere imobiliard (b36/02. 02.2023)’, v4 comunicim
urmatoarele:

Prin expunerca de motive legiuitorul prezintd scopul Propunerii legislative, respectiv
reglementarea organizirii activittii de intermediere imobiliara prin dispozitii legale care sunt
in acord cu cerintele Directivei (UE) 2018/938 a Parlamentului European si a Consiliului din
28 iunie 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 §i a Consiliului din 7 septembrie 2005 privind recunoasterea calificarilor
profesionale prin faptul cd acestea nu sunt discriminatorii, sunt justificate de obiective de
interes public, sunt proportionale i sunt adoptate dupa informarea §i implicarea partilor
interesate.

Proiectul de reglementare a exercitirii libere si independente a profesiei de intermediar
imobiliar propune definitii ale unor termeni specifici, propune infiintarea Registrului
Electronic National al Intermediarilor Imobiliari (RENII), elaborarea unor norme de conduitéd
specifice activitatii reglementate, conditiile si procedura de autorizare a intermediarilor
imobiliari, formele de exercitare a profesiei, asigurarea de raspundere profesionald, reinnoirea
autorizatiei de agent imobiliar, inregistrarea si publicitatea agentilor imobiliari in RENII,
suspendarea si incetarea calitifii de intermediar imobiliar, raspunderea agentilor imobiliari §i
sanctiunile disciplinare aplicabile, precum si dispozitii specifice activitdfii de intermediere
imobiliard. Astfel, proiectul propune definirea partilor intr-o tranzactie imobiliara —
(instr3initor si dobanditor), definirea notiunilor fundamentale de intermediar al tranzactiei,
intermediar exclusiv §i reglementeaza cazurile in care intermediarul imobiliar are dreptul sa
primeascd remuneratia de la client (atét in situatia tranzactiei incheiate prin acordul pirtilor
prin activitatea intermediarului, ¢at §i in cazul in care intermediarul imobiliar $i clientul au
incheiat contract cu clauzi de exclusivitate). Concret, textul prevede faptul ca intermediarul

! denunitd, in continuare, ,.Propunerea legislativa”.
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imobiliar nu are dreptul la plata remuneratiei din partea clientului dacd intre client si
intermediarul imobiliar nu este incheiat un contract in conditiile legii i daca partile tranzactiei
imobiliare nu au incheiat nicio conventie privind dreptul asupra imobilului in legitura cu care
s-a efectuat activitatea de intermediare.

Propunerea legislativa statueazi urmatoarele principii:

- Obligativitatea unui contract incheiat in forma scrisa cu clientul, cu indicarea numarului
unic de inregistrare a intermediarului imobiliar.

- Intermediarul imobiliar poate actiona fie doar in favoarea uneia dintre partile tranzactiei
imobiliare, fie in favoarea ambelor parti.

- In cazul contractului cu clauzi de exclusivitate, activitatea de intermediare se realizeaza
in considerarea exclusivitatii reciproce acordata intre partile contractului.

- Stabilirea unor obligatii de dezviluire in sarcina intermediarilor imobiliari, aplicabile
in mod corespunzitor, in functie de formele activititii de intermediare imobiliard
agreatd cu clientul.

- Se propune reglementarea relatiei intermediarului cu tertul, prin enumerarea unor
obligatii minime legale care trebuie respectate de ciitre intermediarul imobiliar fata de
o parte a tranzactiei imobiliare, chiar daci acesta nu are contract incheiat.

- Propunerea legislativa interzice intermediarilor imebiliari sa conditioneze prezentarea
ofertei unui tert interesat de incheierea unui contract de intermediere imobiliara.

Un alt aspect pe care propunerea legislativa il trateazi se referd la entitatea desemnata pentru
indeplinirea atributiilor referitoare la organizarea activititii intermediarilor imobiliari,
respectiv Ministerul Lucrérilor Publice, Dezvoltarii si Administrafiei. Pe cale de consecint,
Ministerul va emite autorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar, va atribui
numdrul unic de inregistrare a intermediarului imobiliar, va organiza evidenta intermediarilor
imobiliari prin intocmirea, actualizarea si publicarea RENII pe pagina de internet a Autoritatii,
in spetd a Agentici Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI} si va avea
prerogative disciplinare si de implicare in cazurile de suspendare/incetare/reinnoire a
autorizatiei de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar.

Propunerea legislativa dedicd un capitol aparte libertitii prestarii serviciilor de agent/agentie
de intermediere imobiliard de citre cetdtenii vnui Stat Membru al Uniunii Europene pe
teritoriul Roméniei, exercitare a profesiei cu titlu temporar sau ocazional. Astfel, Propunerea
legislativi mentioneazd ci natura temporari si ocazionaldi a fumizirii de servicii de
intermediere imobiliara este evaluata de la caz la caz de catre Autoritate, in special in functie
de durata, frecventa si continuitatea acesteia. De asemenea, Propunerea legislativa defineste
titlul oficial de calificare in profesia de agent imobiliar ca fiind diplomele, titlurile sau
certificatele care atestd formarea si perfectionarea in profesia de agent imobiliar dobandite de
cetdteni ai statului romdn, cetiteni ai unui Stat Membru al Uniunii Europene, ai unui stat
apartinind Spatiului Economic European sau al Ceonfederatiei Elvetiene, cetiteni ai statelor
terte ce beneficiazi de statutul de rezident permanent in Romania si beneficiari ai statutului de
rezident pe termen lung acordat de unul din Statele Membre Uniunii Europene sau apartinand
Spatiului Economic European sau Confederatiei Elvetiene. Pentru situatia in care diplomele au



fost eliberate de alte state terfe neenumerate mai sus, textul Propunerii legislative impune
echivalarea diplomei potrivit legii.

Din analiza celor propuse in Propunerea Legisiativd reiese dorinta initiatorilor de a interveni in
reglementarea unei profesii liberale §i a serviciilor de specialitate reprezentate de intermedierea
imobiliara, domeniu de activitate ce inird sub incidenta prevederilor art. 49 (ex- articol 43) al
Tratatului de Functionare al Uniunii Europene.

Atragem atentia c3, la o analizi prima facie, acest tip de reglementare poate aduce restrictii
privind libertatea de stabilire’ a resortisantilor unui stat membru pe teritoriul unui alt stat
membru privind infiintarea de agentii specializate in intermediere imobiliard fie cu titlu
permanent sau cu titlu ocazional si/sau temporar.

in conditiile celor de mai sus, recomandam corelarea prevederilor art. 8 din Propunerea
legislativd, referitoare la atributiile Autoritatii in ceea ce privesle autorizarea exercitarii
temporare si ocazionale a profesiei pentru cetiteni ai statelor terte, respectiv pentru cetétenii
statelor membre ori ai Spatiului Economic European cu cele ale art. 16 — Sectiunea a 3-a
Libertatea prestdrii serviciilor, precum si clarificarea aspectelor privind respectarea libertatii
de stabilire a resortisantilor unui stat membru pe teritoriul altui stat membru si nu numai ate
libertitii de furnizare.

fn incheiere, va asigurdm de intreaga noastrd deschidere §i disponibilitate de a colabora in
vederea protejirii unei bune functiondri a pietelor .

Cu deosebitd consideratie,
Bogdan M. CHIRITOIU

PRESEDINTE

Bogdan-Marius 2023.03.16 12:20:29
Chiritoiu +02'00°

2 Art. 49 al Tratatului de Functionare al Uniunii Europene ., sunt interzise restricfiile privind libertatea de stabilire
a resortisangilor unui stat membry pe leritoriul altui stat membru. Aceastd interdictie vizeazd si resirictiile privind
infiintarea de agenfii, sucursale sau filiale de cdtre resortisantii unui stat membru stabiliti pe tevitoriul altui stat

membru. Libertatea de stabilive presupune accesul la activitifi independente si exercitarea acesiora. precum i
constituirea i administrarea intreprinderilor”.



