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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie,
Guvernul Roméaniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatd Lege privind reglementarea
activitatii agentilor imobiliari §i a societdatilor de intermediere
imobiliard din care fac parte acestia, initiatd de domnii senatori Mircea
Mereutd si Viorel Duca Senior din Grupul parlamentar al PNL
(Bp. 562/2007).

I. Principalele reglementiri

Conform Expunerii de motive, prin aceastd initiativd legislativa
parlamentard se incearcd adaptarea si reglementarea activitatii agentilor
imobiliari si a societatilor imobiliare conform legislatiei existente in
Uniunea Europeand, din necesitatea de a diminua explozia pe piata
imobiliard roméaneascd a celor citeva zeci de mii de agentii imobiliare si
agenti imobiliari autorizati care nu au nici o reglementare de specialitate
care sa specifice cadrul legal al desfasurarii activitatii lor.

Totodatd, se precizeazd cd propunerea legislativd are in vedere
stabilirea unor norme care, impreund cu reglementarile interioare ale
asociatiilor sau uniunii de care apartin agentii imobiliari, sa aibd in
vedere intrarea in legalitate a unor proceduri uzate de intermediarii
imobiliari acreditati.



II. Propuneri si observatii

1. Fiacand parte din categoria serviciilor prestate atat
intreprinderilor, cit si consumatorilor, serviciile imobiliare si activitatea
agentiilor imobiliare sunt servicii reglementate de Directiva
nr. 2006/123/EC a Parlamentului European s§i a Consiliului din
12.12.2006, privind serviciile in Piata Internd (Directiva Servicii).

Directiva constati cd eliminarea barierelor in calea dezvoltarii
activitatilor de servicii dintre statele membre este esentiald in vederea
consoliddrii integrarii popoarelor Europei si promovarii unui progres
economic si social echilibrat si durabil. In eliminarea acestor bariere este
esential s3 se asigure ca dezvoltarea activitatilor de servicii contribuie la
indeplinirea misiunii mentionate la art. 2 din Tratatul de instituire a
Comunitdtii Europene si anume de a promova in intreaga Comunitate o
dezvoltare armonioasd, echilibrati si durabila a activitétilor economice,
un nivel ridicat de ocupare a fortei de muncd si de protectie sociala,
egalitatea intre barbati si femei, o crestere durabild si neinflationista, un
grad ridicat de competitivitate si de convergentd, a performantelor
economice, un nivel ridicat de protectie si de ameliorare a calitatii
mediului, cresterea nivelului calitdtii vietii §i coeziunea economica si
sociald si solidaritatea intre statele membre.

Adoptarea Directivei Servicii reprezintd un pas esential pentru
dezvoltarea celui mai important sector al economiei europene,
beneficiarii fiind atdit mediul de afaceri, cat si consumatorii. Prin
consolidarea Pietei Interne a serviciilor se realizeaza potentialul de
crestere economica si a numdrului locurilor de munca in acest sector. In
aceeasi misurd aceasti consolidare contribuie direct la indeplinirea
obiectivelor Strategiei Lisabona Relansate. Mai mult, realizarea
simplificarii administrative sprijind in mod direct obiectivele agendei
pentru o mai bund reglementare (,, better regulation”).

In acest context, aplicarea Directivei presupune ca Romania si
adopte o seriec de masuri legislative si non-legislative (transpunerea in
legislatia nationald trebuie finalizatd pdnd la data de 27.12.2009, data
la care Roménia, ca stat membru, trebuie sd poatd garanta aplicarea
corespunzitoare a tuturor dispozitiilor acestui important act comunitar).

Directiva este un instrument orizontal, avind impact asupra unei
sfere foarte largi de servicii si, implicit, asupra unui numar semnificativ
de acte normative nationale. in consecin{d transpunerea presupune
crearea unui cadru normativ general ,,orizontal”, dar si adoptarea unor
masuri legislative specifice noi si amendarea unor acte deja existente.
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Din aceastd perspectivd, la nivel national vor fi angajate toate
institutiile a caror activitate are impact asupra activitatilor de servicii.

2. Potrivit initiatorilor, dobandirea calitatii de agent imobiliar,
indiferent dacd aceastd activitate se desfasoard individual sau 1n cadrul
unei societiti comerciale ce are ca obiect de activitate tranzactiile
imobiliare, se face pe baza unui examen ale cirui conditii de desfasurare
nu sunt prevazute in propunerea legislativa, ci vor fi stabilite in Statutul
Uniunii Nationale a Agentiilor Imobiliare (UNIM) si in documentele
Asociatiei Romane a Agentiilor Imobiliare (ARAI), precum si in
hotararile forurilor de conducere ale celor doud organisme care ai
reprezintd pe agentii imobiliari.

De asemenea, cursurile de specializare obligatorii in vederea
reatestdrii periodice a agentilor imobiliari se fac de cétre comisii stabilite
de catre UNIM si ARAI, fard a se mentiona in ce conditii au dobéndit
cele doud asociatii profesionale dreptul de a elibera atestari profesionale
si de a gira, prin incheierea unor protocoale, organizarea de cursuri de
specializare cu diferite institutii educationale.

Sanctiunile disciplinare aplicate agentului imobiliar, fard a se
preciza cine si in ce conditii le aplicd, constau, printre altele, In sanctiuni
pecuniare care se fac venit la UNIM sau in excluderea din UNIM, fard a
se preciza cum este posibil ca cel sanctionat s fie exclus din UNIM, dar
sd ramani membru ARAI si de ce banii proveniti din aplicarea
sanctiunilor se fac venit doar la bugetul UNIM.

3. Aceasti initiativa legislativa se doreste a fi o lege - cadru care sa
profesionalizeze activitatea agentilor imobiliari, scop care nu este
indeplinit, deoarece reglementarea propusd nu este unitard, nu instituie
reguli necesare, suficiente i posibile care sd conducd la reglementarea
eficientd a activitatii agentilor imobiliari.

De altfel, se urmareste instituirea unui monopol al celor doua
asociatii profesionale, constituite pe baze contractuale, care prin
atributiile si prerogativele conferite devin singurele reprezentante ale
agentilor imobiliari cu atributii in ceea ce priveste admiterea in acest
corp profesional, atestarea agentilor imobiliari, formarea profesionala si
aplicarea sanctiunilor disciplinare.

Mai mult decit atat, dincolo de aspectul privind reprezentativitatea
acestor doud asociatii in raport cu restul asociatiilor agentilor imobiliari
din tara, prin aceastd propunere legislativd cele doud asociatii ar fi
obligate si efectueze activitatea de organizare a profesiel potrivit
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dispozitiilor acestei initiative, desi ele au fost constituite in temeiul
dreptului la asociere al membrilor sdi, care au convenit asupra scopului
asociatiei lor prin statutul lor.

Asadar, textul propus conduce la modificarea, printr-un act al
puterii legislative, a atributiilor si scopului acestor asociatii, constituite
pe baze contractuale, prin incdlcarea principiului libertatii de asociere
al membrilor sdi, impunindu-se prin lege modificarea activititii si
atributiilor lor.

De altfel, Curtea Constitutionald a admis exceptia de
neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 13-32 din Ordonanta Guvernului
nr. 3/2000 privind organizarea activitatii agentilor imobiliari, sesizand
faptul ca cele doud asociatii erau obligate prin lege sd fuzioneze intr-o
asociatie unicd, desi astfel de uniuni se pot crea pe baze exclusiv
contractuale.

Propunerea legislativd reia dispozitiilor Ordonantei Guvernului
nr. 3/2000, ramase dupa declararea neconstitutionalitatii art. 13-32,
ordonanta care, de altfel, a fost respinsa prin Legea nr. 581/2003 pentru
respingerea Ordonantei Guvernului nr. 3/2000 privind organizarea
activitatii agentilor imobiliari, fard insd a propune o solutie juridica
viabila, coerentd si constitutionald de reglementare a activitatii agentilor
imobiliari.

4. La redactarea textului initiativei legislative trebuiau avute in
vedere si dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd
legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd. De
exemplu, la art. 8, se folosesc formulari nejuridice de genul:
,...legislativa legald...”, ,,..au obligativitatea ca...”, ,,...onorariul
bdnesc...”, ,,...notar public partener sau colaborator...” etc. precum si
formulari ambigue de genul: ,,...in momentul incheierii unui contract de
intermediere sau prestari servicii imobiliare cu clientii...” sau ,,...in
momentul incheierii contractului de prestdri servicii imobiliare, chiar §i
de intermediere, ...a agentului imobiliar autorizat de a se ocupa §i de
inscrierea in cartea funciard a proprietdtii..., de intabularea bunului
cumpdrat de clientul sau precum si autentificarea actului de vinzare-
cumpdrare de cdtre un notar public cu care agentia sau agentul
imobiliar autorizat incheie un protocol de colaborare”.

Semnaldm faptul ca, potrivit legislatiei In vigoare, notarii publici
nu au atributia de a aviza actele juridice incheiate cu clientii de catre
agentii imobiliari, persoane fizice autorizate sau societdti comerciale cu
statut de agentii imobiliare.



II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentata.

Cu stima,

///M/ ’ f'/‘;; A

Cilin P%PESCU TARICEANU

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului



