CONSILIUL LEGISLATIV

AVIZ
referitor la amendamentele La Propunerea legislativa privind
organizarea activititii de intermediere imobiliara (L162/2024)

Analizind amendamentele la propunerea legislativi privind
organizarea activititii de intermediere imobiliard (L162/2024),
transmise de Presedintele Comisiei juridice, de numiri, discipling,
imunitdfi si validdri a Senatului cu adresa nr. XIX/95/09.04.2024 si
inregistrata la Consiliul Legislativ cu nr. D408/10.04.2024,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art. 2 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 73/1993, republicata,
cu completarile ulterioare, si al art. 33 alin. (3) din Regulamentul de
organizare $i functionare a Consiliului Legislativ, cu modificarile
ulterioare,

Avizeaza favorabil amendamentele la propunerea legislativi,
cu urmaétoarele observatii i propuneri:

1. Amendamentele supuse analizei vizeazi propunerea
legislativa privind organizarea activititii de intermediere
imobiliara (b130/6.03.2024), transmisd de Secretarul General al
Senatului cu adresa nr. XXXV/1281/12.03.2024 si inregistrati la
Consiliul Legislativ cu nr. D270/12.03.2024, pentru care a fost emis
avizul favorabil cu observatii si propuneri nr. 259/18.03.2024.

Precizam ca prezentele amendamente au avut in vedere o parte
dintre  observatiile si  propunerile formulate in  avizul
nr. 259/18.03.2024.

2. Prin continutul lor normativ, amendamentele propuse fac parte
din categoria legilor ordinare, prima Camera sesizati fiind Senatul, in
conformitate cu dispozitiile art. 75 alin. (1) din Constitutia Roméaniei,
republicata.

3. Precizam ca, prin avizul pe care il emite, Consiliul Legislativ
nu se pronuntd asupra oportunititii solutiilor legislative preconizate.



4. Ca observatii generale, semnalam urmatoarele:

4.1. Potrivit art. 2 alin. (1) pect. 1, propus la nr. crt. 2, agentul
imobiliar este o persoana fizicd ce a dobandit competente profesionale
specifice, prin parcurgerea unui program organizat de citre un furnizor
de formare profesionald, care a absolvit examenul pentru dobandirea
calitafii de intermediar imobiliar, organizat de catre Colegiul National
al Intermediarilor Imobiliari (CNII).

Desi art. 2 este consacrat definitiilor, remarcdm faptul ca acest
articol nu defineste aceastd entitate, cu exceptia faptului cd se
mentioneaza doar cd organizeaza examenul pentru dobandirea calitatii
de intermediar imobiliar.

Totodata, potrivit art. 6 alin. (3), propus la nr. crt. 6, CNII
organizeazd,  coordoneazd,  autorizeazd,  reglementeazd @ si
supravegheazd desfasurarea activitatii intermediarilor imobiliari din
Romaénia. Semnaldm cd, desi denumirea marginald a art. 6 este
~Desemnarea autorititii competente”, articolul nu precizeazi cine
anume o desemneazi si care este natura juridica a acestei entitati.

In conformitate cu art. 8! alin. (2), propus la nr. crt. 7, colegiile
teritoriale ale intermediarilor imobiliari au personalitate juridica,
patrimoniu si bugete propril, iar potrivit art. 82, preconizat la nr. crt. 7,
au si organe de conducere, acestea fiind: adunarea generala, consiliul,
biroul consiliului si presedintele. Totodatd, din economia textelor, nu
rezultd cum anume aceste colegii teritoriale dobandesc personalitate
juridica.

De asemenea, amendamentul mai precizeazd faptul ca
respectivele colegii teritoriale sunt formate din toti intermediarii
imobiliari inscrisi (art. 8' alin. (1), propus la nr. ert. 7).

Din analiza normelor proiectului, rezulta natura juridici incerta
a CNII si a colegiilor teritoriale. Mai mult decit att, remarcdm ca nu
reiese faptul ca ar fi vorba despre o institutie publica, intrucét institutiile
publice actioneazd in regim de putere publicd si intrd in sfera largi a
organelor care realizeazd activitatea specificd functiei executive a
statului, de punere in aplicare a legilor!. De asemenea, precizim ci
unele institutii publice sunt de interes national, iar alte institutii publice
sunt de interes local, dupd cum serviciul public pe care-1 presteazi
serveste colectivitatea nationald sau o colectivitate locala?.

! Dana Apostol Tofan, Codul administrativ - Comentariu pe articole, vol. 1 (partea I-1l/art. 1-74), Editura
C.H. Beck, Bucuresti, 2023, p. 62.
? Emil Balan, citat de Dana Apostol Tofan - op. cit., 2023, p. 63.

2



In concluzie, sugeram revederea solutiei legislative preconizate
cu privire la Colegiul National al Intermediarilor Imobiliari, precum si
la colegiile teritoriale ale acestuia, astfel incat sd reiasa cu claritate si
fara echivoc care este natura juridicd a acestor entititi, in functie de
intentia de reglementare.

4.2. La amendamentele propuse prin care sunt eliminate sau
addugate norme la textul propunerii legislative, in cazul admiterii lor,
fiind vorba de un act de sine stitator, pentru ca normele propunerii s
fie cursive, este necesard revederea acestora in sensul renumerotarii in
mod corespunzator a elementelor de structurd conform noilor forme,
fara a se folosi indici, iar identificarea articolelor, alineatelor si a
enumerarilor se va face in ordine numeric corespunzétoare.

De asemenea, in cazul normelor de trimitere la elementele de
structurd care, ca urmare a amendamentelor admise, vor avea o noui
numerotare, este necesar sd se aiba in vedere acest aspect.

4.3. In situatia in care in textul amendamentelor propuse se
regasesc formulari de genul ,,observatie valabila pt. toate cazurile
similare din proiect” (a se vedea, cu titlu de exemplu, normele de la
nr. crt. 25 si 29) sau ,,observatia privind art. 36 alin. (1) e valabila
pt. toate cazurile asemandtoare din cadrul propunerii” (a se vedea, cu
titlu de exemplu, norma de la nr. crt. 34), este necesar si se intervini
in mod expres asupra tuturor normelor care contin observatiile avute in
vedere si sa se redea forma dorita si pentru acestea.

Ca urmare a reformulérii tuturor acestor norme, respectivele
formulari sus-mentionate se vor elimina din cadrul amendamentelor
propuse.

4.4. Dat fiind cd utilizarea parantezelor pentru redarea unor
explicatii suplimentare in cadrul unui act normativ contravine
exigentelor de tehnica legislativa, sugeram sa se renunte la folosirea
acestui procedeu.

4.5. Redactarea termenilor din denumirea unor institutii trebuie
realizatd cu inifiald mare - a se vedea, cu titlu de exemplu, denumirile
»Ministerului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei” si
,,Ministerului justitiei” din norma propusa la nr. crt. 7 pentru art. 8!
alin. (1), unde doar primul termen este redat cu majuscula.

5. La nr. crt. 1, la textul propus pentru art. 2 alin. (1) pct. 1,
propunem revederea si1 reformularea sintagmei ,,competentele
profesionale specifice cu nivel de calificare CNC 4”, avind 1n vedere
cad la amendamentul de la nr. ert. 5, referitor la art. 5§ alin. (2), a fost
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eliminata sintagma ,,consta in standardul ocupational aplicabil acestei
ocupatii de nivel CNC 4”. Observatia este valabild si pentru art. 9
pet. 4, referitor la sintagma ,,nivel CNC 4”.

Totodatd, referitor la sintagma ,,putdnd desfasura activititi de
intermediere imobiliard limitate, de natura celor prevazute la art. 3
alin, (4)”, semnalam ca activitdtile care compun o profesie trebuie
stabilite clar in cuprinsul legii care reglementeaza respectiva profesie si
nu pot fi,,de natura” altor activitati.

Observatia este valabild si pentru pct. 5, referitor la sintagma
~putand desfasura activitdti de intermediere imobiliard de natura celor
previzute la art. 3 alin. (3)”.

6. La nr. crt. 5, la textul propus pentru art. 5 alin. (1), este
necesard indicarea actelor normative vizate de sintagma ,,in conditiile
legislatiei privind formarea profesionala a adultilor”. Observatia este
valabild si pentru alin. (2), referitor la sintagma ,,cadrul legal in
vigoare”.

7. La nr. crt. 6, la textul propus pentru art. 8 alin. (1) pct. 7,
pentru redarea corectd a titlului Legii nr. 200/2004, sintagma ,,in
Romania” va fi inlocuita cu sintagma ,,din Romania”.

Totodatd, pentru o informare completa asupra Legii nr. 200/2004,
dupa titlul acesteia se va introduce sintagma ,,cu modificarile si
completirile ulterioare”.

De asemenea, la referirile ulterioare la aceastd lege nu se va mai
reda titlul sdu, ci doar vor fi mentionate interventiile legislative suferite,
astfel cum sunt mentionate mai sus.

Reiterdm aceastd observatie pentru toate situatiile similare din
amendamente, titlul unui act normativ fiind mentionat doar la prima sa
referire, ulterior fiind precizate doar interventiile legislative suferite de
respectivul act.

La pect. 16, care stabileste atributia Colegiului National al
Intermediarilor Imobiliari (CNII) de a constata si sanctiona
contraventiile prevazute de prezenta lege, precum si la art. 58 alin. (3),
propus la nr. ert. 34, potrivit ciruia constatarea contraventiilor si
aplicarea sanctiunilor se fac de cétre personalul imputernicit din cadrul
CNII, precizdm ca solutia legislativd ar putea fi adoptatd numai in
masura in care CNII ar avea natura juridicA a unei autoritati
administrative.

In acest sens, asa cum a subliniat Inalta Curte de Casatie si Justitie
in Decizia nr. 8/2018, pronuntatd in recurs in interesul legii,
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wprocesul-verbal de contraventie este un act administrativ, intocmit de
un agent constatator ca reprezentant al autorititii administrative,
investit cu autoritate statald pentru constatarea si sanctionarea unor
fapte care contravin ordinii sociale, dupd o procedurd speciald
prevazutd de lege, act ce se bucurd de prezumtia de legalitate si se
executd din oficiu”.

Aceastd naturd juridicd a autoritdtii din care poate face parte
agentul constatator rezulta, de altfel, si din dispozitiile art. 16 alin. (1)
si ale art. 39 alin. (1) din Ordonanta Guvernului nr. 2/2001 privind
regimul contraventiilor, in doctrind subliniindu-se ca actul
normativ-cadru in materia contraventiilor leagid calitatea de agent
constatator de apartenenta la o institutie.’

Din analiza normelor referitoare la CNII, propuse prin
amendamentele de la nr. crt. 7 (in special dispozitia din cuprinsul
art. 87), rezultd doar faptul ca acesta este o persoani juridica si ca este
format din toti intermediarii imobiliari nscrisi in colegiile teritoriale.

Prin urmare, in forma propusd prin amendamente, CNII nu
reprezintd o ,,institufie” in sensul Ordonantei Guvernului nr. 2/2001,
intrucét nu are natura juridica a unei autorititi administrative.

Din acest motiv, CNII nu poate avea atribufia de a constatata
contraventii i aplica sanctiuni §i nu poate imputernici, in acest scop,
personalul din cadrul sdu, asa cum se prevede la art. 8 alin. (1) pct. 16,
propus la nr. crt. 6, si la art. 58 alin. (3), propus la nr. crt. 34.

8. La nr. crt. 7, semnalim urmaétoarele:

8.1. La art. 8 alin. (2) teza I, avand in vedere textul propus la
alin. (1), potrivit céruia ,se organizeazd cite un colegiu al
intermediarilor imobiliari (...) denumit in continuare colegiul
teritorial”’, sintagma ,,Colegiile teritoriale ale intermediarilor
imobiliari au personalitate juridicd” se va inlocui cu sintagma
,,Colegiile teritoriale au personalitate juridica”.

La teza a II-a, pentru precizia normei, este necesara indicarea
actelor normative vizate de sintagma ,,in conditiile legii”.

Cele doud observatii sunt valabile pentru toate situatiile similare
din amendamente.

La alin. (4), intrucit anterior, la art. 2 alin. (1) pct. 1, propus la
nr. crt. 2, este facutd mentiunea ,,Colegiul National al Intermediarilor
Imobiliari, denumit, in continuare, CNII”, sintagma ,,Colegiului

} Antonie lorgovan, Tratar de drept administrativ, vol. 11, Editia a 4-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005, p. 427.
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National al Intermediarilor Imobiliari, denumit, in continuare, CNII” se
va inlocui cu acronimul ,,CNII”.

8.2. La art. 8, referitor la norma propusi la alin. (3), ce descrie
atributiile Adundrii generale a colegiului teritorial, prin prisma
continutului ei, pentru a asigura o sistematizare armonioasid Si o
succesiune logica a solutiilor legislative preconizate, recomandam ca
aceasta si fie constituitd Intr-un articol distinct, marcat in mod
corespunzator.

Solutia legislativa propusa este sustinutad cu atdt mai mult cu cat
dispozitiile alin. (4) au legatura tematica cu cele previzute la alin. (2).

La lit. b), remarcdm utilizarea titulaturii ,,Adunarea generalad
nafionald”, iar in alte prevederi aceasta este redactatd sub forma
,2Adunarea/adunarea generala”. Pentru unitate redactionald, propunem
alegerea unei singure variante.

Reiteram aceasta observatie si pentru alte cazuri aseménéatoare.

La lit. ¢), pentru consecventa terminologicd cu restul prevederilor,
propunem inserarea cuvantului ,teritorial”, dupid substantivul
,,colegiului”.

8.3. La art. 8%, semnalam ci sintagma ,exercitd atributiile
prevazute de lege” nu asigurd predictibilitate normei, fiind necesari
indicarea actului normativ care prevede acele atributii.

8.4. La art. 8% alin. (1), pentru o corecta exprimare, sintagma ,,in
termen de maximum 5 zile” se va inlocui cu sintagma ,,in termen de 5
zile”.

8.5. La art. 8° alin. (1), pentru precizia trimiterii, este necesari
indicarea actului normativ din care face parte art. 426,

8.6. La art. 8!! alin. (2), pentru claritatea normei, este necesari
reformularea sintagmei improprii ,,0 alta sedinti (...) care va putea
adopta hotariri”, intrucat nu se intelege cine va putea adopta hotarari.

La alin. (3) teza I, pentru o exprimare adecvatd si corectd in
context, este necesard reformularea sintagmei ,,Adunarea generala
nationala se desfasoara”, deoarece adunarea generala nationald, care,
potrivit art. 8% si 8 alin. (1), este unul din organele de conducere la
nivel national ale CNII si este alcdtuitd din membrii Consiliului national
al CNII si din reprezentantii fiecdrui colegiu teritorial, nu se poate
desfasura, ci activitatea acesteia se poate desfasura. Observatia este
valabild, in mod corespunzitor, si pentru art. 8! alin. (3).




8.7. La art. 8" alin. (3), pentru o exprimare specifici stilului
normativ, in locul sintagmei ,,stabiliti la alin. (1)” se va scrie sintagma
»prevazuti la alin. (1)”.

8.8. La art. 8'° lit. b), pentru o exprimare corecti si adecvati in
context, propunem reformularea textului astfel: ,,b) stabileste cotizatia
care trebuie platita de catre intermediarul imobiliar colegiului
teritorial;”.

La lit. f), sintagma ,condifiile de autorizare in calitate de
intermediar imobiliar, incluzand examenul de intrare in profesie” este
neclard, neintelegandu-se la ce se referd aceste conditii de autorizare si
cine trebuie sd le indeplineasca.

In cazul in care sintagma respectiva se refera la conditiile care
trebuie indeplinite de persoanele care sustin examenul de autorizare in
profesie, acestea fiind conditii care trebuie indeplinite pentru accesul in
profesie, respectiv pentru exercitarea profesiei, nu pot fi stabilite decét
printr-un act normativ de rangul legii, respectiv prin legea care face
obiectul propuneri legislative vizate de prezentele amendamente.
Observatia este valabila si pentru art. 27 alin. (5), propus la nr. crt. 21,
referitor la conditiile pentru relnnoirea autorizatiei si reinscrierea in
RENIL

9. La nr. crt. 9, la textul prevazut pentru art. 11, semnaldm ca nu
sunt respectate prevederile art. 49 alin. (1) din Legea nr. 24/2000,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora
enumerdrile trebuie identificate prin utilizarea literelor alfabetului
roménesc, si nu ca alineate.

10. La nr. crt. 11, la textul propus pentru art. 13 alin. (9),
semnaldm ci, din modul in care este formulat textul, nu este clar daci a
fost avuta in vedere elaborarea unor norme de punere in aplicare.

Observatia este valabild si pentru art. 27 alin. (5), propus la
pct. 21.

Totodata, reiteram observatia de la pct. 8.8, potrivit céareia
conditiile de autorizare in profesie trebuie stabilite la nivel de lege.

11. La nr. crt. 12, la textul propus pentru art. 14 alin. (1) pct. 2
teza I, potrivit cdruia administratorul/administratorii  si/sau
directorul/directorii societdtii sunt persoane fizice si/sau persoane
juridice, semnalam ca acesta nu se coreleaza cu teza a II-a, potrivit
cireia administrator sau director al societifii nu poate fi decit o
persoand fizicd. In consecints, pentru claritatea si predictibilitatea
normei, este necesara revederea textelor.
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12. La nr. ert. 21, la textul propus pentru art. 27 alin. (4) pct. 2,
este necesara revederea trimiterii la ,,art. 14 pct. 1-5”, avand in vedere
ca articolul la care se face trimitere este structurat in mai multe alineate

obs.de la art. 13 alin. (9), ca aceste conditii trebuie stabilite prin lege,
nu prin act normativ infralegal” are natura de observatie, si nu de parte
a unei norme. Prin urmare trebuie eliminat.

13. La nr. crt. 22, la textul propus pentru art. 28 alin. (4), este
necesard inlocuirea termenului ,,salarizati” cu ,,salariati”.

14. La nr. crt. 24, la textul propus pentru art. 34 alin. (5) lit. a),
pentru fluenta normei, propunem eliminarea cuvantului ,,obligatia”,
din debut, intrucat acesta se regiseste si in finalul partii introductive.

Reiterdm observatia pentru toate cazurile similare din cuprinsul
amendamentelor.,

15. La nr. crt. 29, la textul propus pentru art. 46 alin. (2), pentru
precizia normei sintagma ,,Aceleasi prevederi” trebuie inlocuitd cu
prevederile avute in vedere.

16. La nr. crt. 30, la textul propus pentru art. 51 alin. (2), la
partea introductiva, intrucit expresia ,,in plus fatd de elementele
mentionate la alin. (1)” nu este specifica limbajului juridic normativ,
sugerdm reformularea acesteia.

Observatia este valabila si pentru alin. (3).

La lit. a), pentru precizia normei, sintagma ,,prevazute la art. 36
pct. 1-7” se va inlocui cu sintagma ,,prevazute la art. 36 alin. (1)”,
tinand cont de faptul ci alin. (1) are in structura sa cele 7 puncte.

La alin. (3) lit. a), avand in vedere ca alin. (3) al art. 37, din
norma de trimitere, are in structura sa numai noud puncte, sintagma
.pct. 1-9” se va elimina.

17. La nr. crt. 34, la textul propus pentru art. S8 alin. (2),
semnaldm cd norma se refera la ,,AN.C.P.1.”, acronim care, in textul
initial al proiectului, viza Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliara. Intrucat, potrivit amendamentelor, aceasta Agentie nu mai
are competente in domeniul activitatii de intermediere imobiliara, iar
potrivit observatiei de la mr. crt. 2, ,,in tot cuprinsul legii «<A.N.C.P.L»
se va inlocui cu «CNII»”, rezultd, prin urmare, ci norma ar fi trebuit s
se refere la CNII si, respectiv, la ordinul presedintelui CNILI.

Avand in vedere observatiile de la pct. 4.1 si 7, referitoare la
natura juridicd incertd a CNII, precum si faptul cé, potrivit art. 1 din
Ordonanta Guvernului nr. 2/2001, contraventiile sunt faptele stabilite si
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sanctionate prin lege, ordonantd, hotdrare a Guvernului sau prin hotarari
ale autoritatilor administratiei publice locale, precizdm ca nu poate fi
prevazuta posibilitatea actualizarii limitelor amenzilor contraventionale
printr-un act al presedintelui CNII pe baza indicilor de inflatie stabiliti
de Institutul National de Statistica.

Mentiondm ca reglementarea-cadru in materia contraventiilor nu
prevede, ca reguld generald, posibilitatea actualizarii limitelor
amenzilor contraventionale, in functie de anumite criterii, prin acte
normative cu fortd juridicd inferioard celor prin care sunt stabilite si
sanctionate contraventiile.

In legislatia contraventionald existd insa acte normative speciale
cu putere de lege care prevad posibilitatea unei astfel de actualizari a
limitelor amenzilor, de reguld in functie de rata inflatiei. In toate
situatiile insd, actualizarea se realizeaza prin hotérare a Guvernului, si
nu prin acte ale conducétorilor unor autoritati.

Avand in vedere aceste aspecte, apreciem ci art. 58 alin. (2),
propus la nr. crt. 34, ar trebui s prevadd cid actualizarea limitelor
amenzilor pe baza indicilor de inflatie stabiliti de Institutul National de
Statisticd se face prin hotdrare a Guvernului.

18. La nr. crt. 42, la textul propus pentru art. 65 alin. (3), intrucét
Ordonanta Guvernului nr. 21/1992 a fost republicati, sintagma
»aprobatd cu modificari si completdri prin Legea nr. 11/1994” va fi
eliminat3, ca inadecvata.

Bucuresti
Nr. 380/11.04.2024



