Aprobat in sedinta Guvernului din 2025
Decizie protocolara nr. /2025

Aviz
asupra proiectului de Lege privind activitatea agentilor imobiliari

Guvernul a examinat proiectul de Lege privind activitatea agentilor imobiliari,
inaintat cu titlu de initiativa legislativa (nr. 90 din 21.03.2025) de catre un grup de
deputati in Parlament si comunica urmatoarele.

Initiativa legislativd este inaintatd in conformitate cu art. 73 din Constitutia
Republicii Moldova si art. 47 din Regulamentul Parlamentului, adoptat prin Legea nr.
797/1996.

Potrivit notei de fundamentare, prin proiectul de lege vizat, se instituie cadrul
normativ pentru reglementarea activitatii agentilor imobiliari, stabilind principiile de
baza ale activitdtii agentilor imobiliari, procedura de certificare a agentilor imobiliari,
drepturile s1 obligatiile agentilor imobiliari, regimul juridic al contractului de
intermediere 1mobiliard, competentele entitatilor publice abilitate cu functii de
supraveghere si control al activitdtii agentilor imobiliari, precum si mecanismul de
sanctionare a agentilor imobiliari, prin propuneri de completare a Codului
contraventional al Republicii Moldova nr. 218/2008. Prin urmare, consideram ca fiind de
actualitate interventia normativa privind reglementarea domeniului pietei imobiliare.

Astfel, in cele ce urmeazd vom prezenta unele observatii si propuneri asupra
initiativei examinate, in vederea imbunatatirii calitatii acesteia.

|. Propuneri si obiectii generale

Cu referire la nota de fundamentare, mentiondm cd aceasta nu contine informatii
suficiente privind impactul financiar asupra bugetului de stat, fiind reflectat doar un
calcul al fondului de salariu necesar pentru 2 functii suplimentare din ,,subdiviziunea
responsabild de evaluare” din cadrul Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru. Mai
mult ca atat, in Notd nu se mentioneaza expres daca este vorba despre instituirea unei not
subdiviziuni interne sau despre delegarea acestor functii catre o subdiviziune existenta.

Drept urmare, in corespundere cu prevederile Legii nr. 100/2017 cu privire la
actele normative, consideram necesara completarea compartimentului 4.2. din nota de
fundamentare, cu informatii care descriu detaliat impactul financiar asupra bugetului, cu
indicarea si argumentarea costurilor estimative ale punerii in aplicare a actului normativ
in cauza, inclusiv costurile aferente crearii subsistemului Modulul ,,Agenti imobiliari” Tn
Registrul preturilor bunurilor imobile.

In context, atragem atentia asupra faptului ¢4, autorul proiectului nu a prevazut la
conditiile de incheiere a contractului intre agentul imobiliar si client, care va fi
comisionul maximal permis din valoarea contractului si care restrictii pot fi stabilite n
functie de valoarea contractului. La fel, ce comision poate fi incasat de persoana juridica
urmare a desfasurdrii activitatii de intermediere imobiliara.



in virtutea drepturilor agentilor imobiliari la remuneratie pentru serviciile prestate
in cadrul intermedierii tranzactiilor imobiliare, un aspect sensibil, ce necesita a fi revizuit
este lipsa in proiect a unui mecanism previzibil privind remuneratia (marimea si modul
de oferire a onorariului, actul normativ in care este stabilitd retribuirea asistentei
imobiliare prestate). Admiterea acestor lacune poate duce la incurajarea evaziunilor
fiscale sau a fenomenului de speculatie pe piata imobiliara.

In sprijinul acestei pozitii, invocim Hotirarea Curtii de Justitiec a Uniunii
Europene in cauza C-674/23 (AEON NEPREMICNINE)
,https://curia.europa.eu/juris/documents.jsf’7num=C-674/23”, conform careia dreptul
Uniunii nu se opune plafonarii comisionului de intermediere la 4 %, In masura in care
aceasta este proportionala si justificatd prin obiective legitime precum accesul la locuinte
si protectia consumatorilor. Prin urmare, se recomandd completarea proiectului cu
mecanisme de plafonare si criterii obiective de determinare a remuneratiei, pentru a
asigura un cadru previzibil si echitabil, luand in considerare practica Uniunii Europene.

In altd ordine de idei, potrivit art. 23 alin. (1) lit. a) din proiect, Inspectoratul de
Stat pentru Supravegherea Produselor Nealimentare si Protectia Consumatorilor este
desemnat ca autoritate responsabild pentru supravegherea activitatii agentilor imobiliari,
in special In ceea ce priveste protectia consumatorilor si constatarea contraventiilor.
Aceasta implicd sarcini suplimentare semnificative: supraveghere, control in teren,
investigarea petitiilor, constatarea si sanctionarea incdlcdrilor, precum si reprezentarea in
instantad pe dosare contraventionale, administrative si civile.

Actualmente, Inspectoratul are un efectiv-limita de doar 63 de unitati si se
confruntd cu un volum mare de muncda in domeniile sale de competentd, in speta
supravegherea pietei produselor nealimentare, a serviciilor turistice, metrologie, jocuri
de noroc, controlul licentierii s1 examinarea a mii de petitii anual, etc.

Atribuirea de noi competente in domeniul imobiliar, care este unul deosebit de
complex, fard o suplinire corespunzdtoare a personalului, risca sa afecteze grav
capacitatea operationald a institutiei si aplicarea eficienta a legii. Totodatd, remarcam ca
nota de fundamentare a proiectului nu include nicio referinta la suplimentarea statelor de
personal pentru inspectorat, desi sunt prevazute costuri salariale pentru Agentia
Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Aceastd omisiune este semnificativa, Intrucat aplicarea legii depinde direct de
capacitatea autoritatii de control de a exercita verificari efective si prompte. Avand in
vedere cele mentionate, considerdim necesara completarea proiectului cu prevederi
exprese privind alocarea de resurse umane suplimentare pentru inspectorat, proportional
cu volumul de atributii noi conferite. Instruirea personalului existent nu poate substitui
lipsa de resurse umane, intrucat supravegherea reald si eficientd necesita personal
specializat si numeric suficient.

Proiectul de lege nu prevede posibilitatea agentului imobiliar de a primi, detine
sau utiliza fonduri banesti ale clientului in legaturd cu tranzactiile intermediate. In
practica, astfel de situatii sunt frecvent intalnite (ex. primirea de avansuri sau arvune), iar
absenta unei reglementari exprese risca sa plaseze aceste practici in afara cadrului legal.
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In acest context, se impune analizarea oportunititii reglementarii acestui drept, inclusiv a
conditiilor si limitelor in care poate fi exercitat, pentru a asigura securitatea juridicad a
partilor implicate.

Totodata, proiectul nu reglementeaza obligatia agentilor imobiliari privind
protectia secretului comercial, fiind necesara completarea art. 4 cu acest principiu, avand
in vedere natura economica a informatiilor gestionate. Totodata, se impune ajustarea
intregului proiect in vederea coreldrii cu Legea nr. 384/2023 privind protectia secretelor
comerciale.

I1. Propuneri si obiectii pe text

in clauza de adoptare textul ,,Art. I. -” se va exclude, ca fiind excedent. In acest
caz, modificarile propuse la Art. 11 si 11 se vor incorpora la art. 28 la alineat distinct.

La Art. 1 ,,Domeniul de reglementare”:

In contextul intentiei de a reglementa activitatea agentilor imobiliari, apare
necesara delimitarea clard a sferei de aplicare a legii, in scopul prevenirii interferentelor
nejustificate cu alte profesii reglementate distinct prin acte normative speciale. In acest
sens, se impune necesitatea precizarii c¢d sub incidenta legii in cauza nu cad activitdtile
desfasurate de avocati. Or, desi Tn exercitarea profesiei sale, avocatul poate acorda
asistenta juridica in contextul unor tranzactii imobiliare — spre exemplu, prin redactarea
contractelor, examinarea regimului juridic al imobilelor, participarea la negocieri ori
reprezentarea clientului in fata notarului — aceste activitati nu pot fi asimilate celor de
intermediere imobiliara in sensul legii propuse.

Spre deosebire de agentul imobiliar, care actioneazd cu scop economic/comercial,
in vederea incheierii unor tranzactii intre terti in schimbul unui comision, avocatul nu
urmareste realizarea tranzactiei ca finalitate economica, ci are ca obiectiv asigurarea
legalitatii si protejarii intereselor clientului.

Prin urmare, art. 1 se va completa cu alin. (3) cu urmatorul cuprins: ,,(3) Prezenta
lege nu se aplica activitatii desfasurate de avocati.”.

Cu referire la art. 3, agentul imobiliar este definit ca persoana fizica sau juridica,
insd dispozitiile proiectului vizeaza exclusiv persoana fizica, iar agentul imobiliar se
prezinta in relatiile juridice in aceasta calitate (art. 6, 7). Neconcordanta intre definitie si
continutul normativ genereaza incertitudine juridica si necesita clarificare, inclusiv prin
eventuala separare a definitiilor pentru persoana fizici si persoana juridici. In acelasi
sens, urmeaza a fi revizuit art. 6 alin. (10) lit. b), intrucat mentionarea ,,sediului” nu este
aplicabila in cazul agentului imobiliar persoana fizica.

Drept urmare, la art. 3 sugeram revizuirea notiunilor:

- ,,agent imobiliar”, astfel incat aceasta notiune sd se refere doar la persoanele
fizice, dar nu si la persoanele juridice. Subsecvent, recomandam includerea la art. 3 si
utilizarea in raport cu persoanele juridice care desfasoard activitatea de intermediere
imobiliard a notiunii ,,agentie imobiliard”, cu utilizarea contextuala corespunzatoare a
acestora in intreg proiectul de lege, cu atat mai mult ca art. 1 alin. (2) din proiect prevede
ca ,,Prezenta lege se aplica persoanelor fizice si juridice, care desfasoard activitati de
intermediere imobiliara”;



- intermediere imobiliara”, deoarece contine in text sintagma ,,contract de
intermediere imobiliard”. In context, la definirea acestei notiuni propunem a se lua in
considerare atat perspectiva de activitate de mijlocire a tranzactiilor de vanzare-
cumpdrare sau de locatiune a imobilelor, cat si perspectiva de servicii imobiliare, prin
care se desfagoara activitdti de promovare in vederea vanzarii, cumpararii sau locatiunii
imobilelor, consultantd in vederea vanzarii, cumpardrii sau locatiunii imobilelor,
administrarii imobilelor, precum si perspectiva de activitate propriu-zisa ce o desfasoara
agentia imobiliara — ca operator economic (persoana juridica sau persoand fizica
inregistrata in modul stabilit de lege), furnizor de servicii imobiliare, care actioneaza in
numele si In interesul unor terti.

De asemenea, in ceea ce priveste reglementarea raporturilor de intermediere
imobiliara propunem a se lua in considerare prevederile capitolului XXI din Codul civil
nr. 1107/2002 referitoare la ,,intermediere”, in special faptul cd intermediarul nu poate
conveni asupra unui avans din remuneratia primita pentru intermediere si nici nu poate
accepta un asemenea avans, in conformitate cu art. 1668 alin. (4) din Codul civil.

In acelasi timp, sesizim ca proiectul de lege nu prevede norme referitoare la
antecontract, naintate de incheierea contractului definitiv, in sensul art. 999 — 1001 din
Codul civil, ca act prin care o parte (promitent) se obliga fatd de cealalta parte
(beneficiar) sd 1incheie in viitor un alt contract (contract definitiv) la cererea
beneficiarului, aceastd obligatie fiind posibila a fi asumata si de cdtre ambele parti.

In spetd, opinim ca, in faza precontractuald, in functie de obiectul contractului
definitiv sau natura serviciului prestat, clientul/consumatorul de servicii imobiliare
urmeazad a fi informat in scris, corect, complet si precis referitor la situatia juridica a
imobilului si caracteristicile generale ale imobilului, care pot influenta decizia de
cumparare, incluzand nivelul de finisare, dimensiuni, istoric, vechime si pozitionare
si/sau alte deficiente/inconveniente cunoscute de agentia imobiliard sau care ar putea sa
le cunoascad despre surse de zgomot, poluare, pericol de inundatii sau surpari de teren,
posibile dezavantaje ale vecinatatilor, la nivelul maxim al comisionului datorat de
consumator agentiei imobiliare pentru contractul ce urmeaza sa se incheie, precum si la
nivelul estimativ al costurilor ce urmeaza a fi suportate de consumator pentru obtinerea
documentelor si intocmirea actelor necesare incheierii contractului etc.;

- ywlista agentilor imobiliari”, prin substituirea cuvantului ,,Lista” cu ,,Registrul”
in vederea utilizarii unei terminologii constante in domeniul reglementarii unei activitati
profesionale. Cuvintele ,,sistem public” se vor substitui cu cuvintele ,resursa
informationald”, deoarece lista respectiva reprezintd o resursa informationala formata in
cadrul Modulului ,,Agenti imobiliari” din cadrul Sistemului informational ,,Registrul
preturilor bunurilor imobile”;

- excluderea notiunilor ,exclusivitate”, , remuneratie”, care sunt notiuni
monosemantice, precum si a notiunii ,conflict de interese”, care este reglementatd la
art. 11 din proiect.

La art. 4 lit. a) din sintagma ,,legislatiei in vigoare”, cuvintele ,,in vigoare” se vor
exclude”, ca fiind inutile. Regula generala este ca referintele la actele normative
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reprezintd referinte la legislatia in vigoare si doar pentru exceptiile de la reguld se va
specifica daca este vorba despre legislatia aplicabild la un anumit moment.

Prin art. 5 alin. (2), agentul imobiliar este obligat sa urmeze o formare
profesionald initiala de 30 de credite si o perfectionare periodica de 10 credite, o data la
4 ani. In nota de fundamentare nu este argumentat numarul acestor credite, frecventa
perfectionarii si corespondenta lor cu competentele necesare exercitarii profesiei. Avand
in vedere caracterul complex si dinamic al pietei imobiliare, ar putea fi necesar un volum
mai consistent de formare initiald (ex. 40—60 de credite) si o perfectionare mai frecventa
(ex. o data la 2 ani), pentru a asigura mentinerea standardelor profesionale si adaptarea
continua la modificarile legislative.

Cu referire la art. 6, intitulat ,,Procedura de certificare a agentilor
imobiliari”:

Alin. (1) se va exclude, deoarece nu are caracter normativ, la respectivul fiind
argumentata obligativitatea certificarii agentilor imobiliari.

La alin. (2) se va exclude lit. @), intrucat, potrivit cadrului normativ, nu exista
persoane fara capacitate de exercitiu sau cu capacitate de exercitiu limitata. Conform art.
65 alin. (1) din Codul civil ,,Persoana fizica care a atins majoratul sau care a dobindit
capacitate deplina de exercitiu pe altd cale legala si care, Tn urma unei boli mintale ori a
unei deficiente fizice, mintale sau psihologice, nu poate, in mod deplin, constientiza
actiunile sale ori exprima vointa poate beneficia de o masurd de ocrotire, instituitd in
functie de starea sau situatia sa.”. Totodatd, alin. (3) din acelasi articol stabileste ca
,Masurile de ocrotire pot fi contractuale (contractul de asistentd, mandatul de ocrotire in
viitor) si judiciare (ocrotirea provizorie, curatela, tutela).”.

La alin. (2) lit. ¢) si alin. (3) lit. b), termenul utilizat ,,studii medii speciale” nu
corespunde terminologiei utilizate de Codul educatier nr. 152/2014 si nu reflecta
clasificarea actuald a nivelurilor de invatamant. Pentru a asigura forma sistemica si
coordonata a continuturilor, la alin. (2) lit. ¢), textul ,,are studii superioare sau medii
speciale recunoscute conform legii”, se va substitui cu textul ,,are studii superioare sau
profesional tehnice, recunoscute conform legii;”.

La alin. (2) lit. d) si alin. (3) lit. ¢), se mentioneaza un ,,certificat de competenta
profesionald valabil”, insa nu este reglementat termenul de valabilitate al acestuia si nici
conditiile de reinnoire.

La alin. (2) lit. e), cuvantul ,,nestinse” se va exclude, tindnd cont de prevederile
art. 110 din Codul penal, potrivit carora ,,Antecedentele penale reprezinta o stare juridica
a persoanei, ce apare din momentul ramanerii definitive a sentintei de condamnare,
generand consecinte de drept nefavorabile pentru condamnat pana la momentul stingerii
antecedentelor penale sau reabilitarii.”.

Subsecvent, prin prisma art. 6 alin. (1) din Legea nr. 160/2011 privind
reglementarea prin autorizare a activitatii de intreprinzator, la alin. (3) propunem
substituirea textului ,,Pentru eliberarea certificatului de agent imobiliar, solicitantul
depune la Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru o cerere in forma scrisa, insotita
de urmatoarele documente:” cu textul ,,Pentru eliberarea certificatului de agent imobiliar,
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solicitantul depune la Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru personal sau prin
intermediul unui reprezentant imputernicit conform legii, direct la sediul autoritatii, fie
prin scrisoare recomandata, sau prin intermediul sistemelor informationale dedicate sau
prin posta electronica, cererea insotita de urmatoarele documente:”.

Cu referire la alin. (3) lit. a), care prevede ca, pentru cliberarea certificatului de
agent imobiliar, solicitantul va depune o cerere in forma scrisa, insotitd de copia actului
de identitate, sustinem cd, practica conditiondrii obtinerii copiei buletinului de identitate
de la subiectii datelor cu caracter personal si atasarea acesteia, spre exemplu, la o
cerere/un dosar in scop de a demonstra identitatea solicitantului — este o situatie de fapt
nefondata din punct de vedere al scopului pentru care se obtine aceasta copie.

Atragem atentia ca, identificatorii consemnati in copiile de pe buletinul de
identitate reprezintd un risc sporit din motiv cd acestia produc efecte juridice pe un
termen nelimitat (Tn anumite situatii chiar si dupa decesul titularului de drept), precum si
faptul ca de pe aceste copii, fara a putea fi dusa o evidenta stricta, pot fi facute alte copii,
care ar putea fi utilizate cu totul in alte scopuri (ilegale) decat cele pentru care au fost
colectate.

In aceste conditii, pornind de la dispozitiile art. 4 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr.
133/2011 privind protectia datelor cu caracter personal, potrivit caruia datele cu caracter
personal care fac obiectul prelucrarii trebuie sa fie adecvate, pertinente si neexcesive in
ceea ce priveste scopul pentru care sunt colectate si/sau prelucrate ulterior, recomandam
excluderea colectarii copiei actului de identitate, iar datele cu caracter personal strict
necesare despre solicitant, din buletinul de identitate, spre exemplu: IDNP, numarul si
data eliberarii buletinului de identitate etc., sa fie incluse in cererea depusa pentru
eliberarea certificatului agentului imobiliar, prevazuta la art. 6 alin. (3) din proiect.

Reliefam cd, in caz de necesitate, comisia de certificare poate verifica
corectitudinea datelor indicate in cerere, inclusiv accesand registrele informationale de
stat.

La alin. (3) lit. d), ,,declaratia pe proprie raspundere privind lipsa antecedentelor
penale”, ce urmeaza a fi anexata la cerere, se va substitui cu ,,cazierul judiciar”.

La alin. (4) se propune includerea unui termen pentru examinarea cererii privind
eliberarea certificatului de agent imobiliar. In context, Se propune urmatoarea redactie a
alin. (4): ,,(4) Cererea de eliberare a certificatului de agent imobiliar se examineaza in
termen de 15 zile lucritoare. In urma verificirii documentelor si indeplinirii conditiilor
legale, dupa inregistrare iIn Modulul ,,Agenti imobiliari”, solicitantului i se elibereaza
certificatul de agent imobiliar. Stabilirea expresa a unui termen de examinare — 15 zile
lucrdtoare — este necesara pentru asigurarea transparentei si previzibilitatii procedurii
administrative. In forma sa anterioara, dispozitia nu oferea un reper temporal clar, ceea
ce putea genera incertitudine atdt pentru solicitanti, cat si pentru autoritatea
administrativa centrald. Totodata, se vor evita intarzierile nejustificate si se vor crea
premisele unei practici unitare in solutionarea cererilor. Propunerea se coreleazd cu
prevederile alin. (6) din acelasi articol, care stabileste acelasi termen pentru comunicarea



deciziei de respingere, realizdndu-se astfel un echilibru procedural intre admiterea si
respingerea cererii.

Totodatd, tinAnd cont de art. 6 alin. (22) din Legea nr. 160/2011, art. 6 poate fi
completat, dupa alin. (4), cu un alineat nou cu urmatorul cuprins:

»(D) Certificatul de agent imobiliar si duplicatul acestuia se elibereaza si,
respectiv, eliberarea acestuia se respinge, se prelungeste, se reperfecteaza, se suspenda si
se retrage de catre Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru prin intermediul SIA
GEAP, acesta continand elementele de identificare automatd generate de sistem.
Certificatul de agent imobiliar se elibereaza in forma de document electronic trimis la
adresa electronicd indicatd de solicitant sau eliberat prin intermediul serviciului
guvernamental de notificari electronice.”.

La alin. (5) lit. b), proiectul prevede respingerea cererii de eliberare a
certificatului in cazul in care documentele sunt incomplete, fara a oferi posibilitatea de
completare. O astfel de solutie este excesiva, intrucat solicitantului ar trebui sa 1 se
acorde un termen rezonabil pentru remedierea neconformitatilor, dar nu sa fie sanctionat
prin respingerea cererii.

La alin. (5) lit. c), formularea ,exista interdictii legale care impiedica
desfasurarea activitdtii de agent imobiliar” este prea generald si lipsitd de claritate
juridica. Nu sunt precizate tipurile de interdictii avute in vedere si nici modul in care
acestea se constatd sau se aplicd. Acest termen este vag, ce afecteaza previzibilitatea
procedurii de certificare.

In scopul evitirii unor confuzii de interpretare a normei juridice si de asigurare a
comunicare, recomandam completarea alin. (6) dupa cuvintele ,,in scris” cu textul ,,sau
in formd de document electronic trimis la adresa electronica indicata de solicitant”. Tot
aici, remarcam ca termenul de 15 zile lucratoare pentru comunicarea deciziei curge de la
data depunerii cererii, fard a tine cont de posibilitatea completdrii ulterioare a dosarului.
Pentru a evita ambiguitatile si a asigura o aplicare coerentd, termenul ar trebui sa curga
de la data completarii dosarului cu toate actele necesare.

La alin. (7), proiectul prevede posibilitatea contestarii deciziei de respingere a
eliberarii certificatului de agent imobiliar in termen de 30 de zile calendaristice, insd nu
este indicatd modalitatea de contestare. Pentru claritate si aplicare uniformd, ar fi
oportuna completarea prevederii cu o trimitere la procedura stabilitai de Codul
administrativ nr. 116/2018.

Alin. (10) si alin. (12), urmeaza a fi revizuite prin prisma identificarii datelor care
se suprapun (ex: indicarea numarului contractelor de intermediere imobiliard incheiate in
,Lista agentilor imobiliari” nu se considera relevantd), fiind posibilda comasarea acestora
sl expunerea ca informatii care vor fi afisate in Lista/Registrul agentilor imobiliari care
reprezintd o resursa informationald, dar nu in Modulul ,,Agenti imobiliari”, care
reprezintd un subsistem informational.



La aceleasi norme, recomanddm autorului formarea si publicarea in cadrul
Modulului ,,Agenti imobiliari” a doua registre/liste: Registrul agentiilor imobiliare si
Registrul agentilor imobiliari.

In subsidiar, la alin. (10):

- lit. @) se va expune dupa cum urmeaza:

,,a) numele, prenumele, forma juridica de organizare si numarul de identificare de
stat (IDNO) al agentului imobiliar persoana fizica si/sau denumirea completa si numarul
de identificare de stat (IDNO) al agentiei imobiliare persoanei juridice;”

- potrivit prevederilor art. 38 alin. (1) din Codul civil, domiciliul persoanei fizice
este locul unde aceasta isi are resedinta obisnuita. Se considera ca persoana isi pastreaza
domiciliul atat timp cat nu si-a stabilit un altul. Totodata, in corespundere cu prevederile
art. 41 (sediul profesional) din Codul civil, persoana fizica care practica o activitate de
intreprinzator sau profesionald is1 are domiciliul, in tot ceea ce priveste acea activitate, si
la sediul formei de exercitare a activitatii.

Art. 33 alin. (2) lit. a) al Legii nr. 220/2007 stipuleaza ca, in Registrul de stat al
intreprinzatorilor individuali se inscriu urmatoarele date despre persoana fizica
intreprinzator individual: numele, prenumele, numarul de identificare personal,
domiciliul, telefonul.

Astfel, lit. b) se va expune dupa cum urmeaza:

,b) domiciliul/sediul profesional al intreprinzatorului individual sau sediul
persoanei juridice, dupa caz, si datele de contact: numarul de telefon si adresa
electronica;”;

- propunerea de la lit. f) impune necesitatea asigurarii unei transparente exagerate
a remuneratiel agentului imobiliar prin publicarea in Modulul ,,Agenti imobiliari” a
informatiilor cu privire la remuneratiile percepute pentru serviciile prestate de agentii
imobiliari din contractele de intermediere imobiliara incheiate, care conform art. 6 alin.
(11) din proiect vor fi accesibile publicului.

In context, accesul publicului, implicit al agentilor imobiliari la informatiile cu
privire la contractele de intermediere imobiliara incheiate si remuneratiile percepute de
catre alti agenti imobiliari contravine obligatiei de pastrare a secretului profesional si ar
putea facilita ca agentii imobiliari sd nu adopte un comportament independent, ci sa-si
coordoneze pe viitor politicile sale comerciale prin stabilirea coordonata a pretului pe
piata, fara a-si asuma riscurile incertitudinii pe care o genereaza concurenta, in special
prin pret.

Prin urmare, informatia privind ,,contractele de intermediere imobiliara incheiate”
si ,,remuneratiile percepute” de la art. 6 alin. (10) lit. f) din proiect si informatia privind
numadrul contractelor de intermediere imobiliara incheiate care urmeaza sa fie publice in
Lista/Registrul agentilor in temeiul art. 6 alin. (12) lit. d) din proiect, este oportun de a fi
exclusa din categoria de informatii publice. Aceste informatii sunt informatii sensibile
din punct de vedere comercial si, prin urmare, ar putea fi deschise doar autoritatilor
publice cu atributii de supraveghere si asigurare a respectarii legii date sau a altor legi.



Cat priveste informatia publicd privind numarul contractelor de intermediere
imobiliara incheiate din Lista/Registrul agentilor imobiliari, aceasta ar putea duce la
indicator al cotelor de piata al serviciilor prestate de agentii in cazul consultarii Listei
respective. De asemenea, aceastd informatie ar putea conferi un avantaj agentilor
imobiliari cu o vechime si cu un numar de contracte mai mare si dezavantaja noii agenti
imobiliari, care doar au intrat pe piata.

Reiesind din ingrijordrile concurentiale atestate supra ce vizeazd informatiile
privind contractele de intermediere imobiliard incheiate din Modulul ,,Agenti imobiliari”
si Lista/Registrul agentilor imobiliari, in scopul asigurarii unei libere concurente, este
necesara revizuirea art. 10 lit. h) si art. 18 alin. (2) lit. b) si e) din proiect, potrivit carora
agentii imobiliari sunt obligati sd raporteze contractele de intermediere imobiliara,
urmand a fi adusa claritate in privinta informatiilor din contract care pot sa fie accesibile
publicului, astfel incat sa nu aiba ca efect restriangerea, impiedicarea sau denaturarea
concurentei.

La alin. (11), consideram necesar sa fie specificat care sunt informatiile
clasificate conform Legii nr. 133/2011 privind protectia datelor cu caracter personal,
intrucat legea mentionatd nu reglementeaza clasificarea informatiilor cu caracter
personal, acestea incluzind orice informatie referitoare la o persoana fizica identificata
sau identificabild (subiect al datelor cu caracter personal).

La fel, mentiondm ca nu este clard prevederea instituita la alin. (13), care indica
ca ,,Agentii imobiliari au obligatia de a actualiza informatiile prevazute la alin. (9) in
Modulul Agentii imobiliari””. Astfel, presupunem ca autorul a avut in vedere prevederea
indicata la alin. (10) din acelasi articol. Prin urmare, recomandam verificarea textului cu
ulterioara ajustare, conform scopului stabilit.

La alin. (14), se va specifica la care Registru face referinta norma respectiva, prin
substituirea cuvantului ,,Registrului” cu textul ,,Sistemului informational ,,Registrul
preturilor bunurilor imobile””, pentru mai multi claritate. In acelasi timp, recomandim
excluderea alin. (14), deoarece aspectul referitor la sursele financiare necesare pentru
crearea si tinerea Registrului preturilor bunurilor imobile este prevazut deja la pct. 3 din
Hotardrea Guvernului nr. 145/2025 pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor bunurilor imobile”.

La alin. (15), textul ,,conceptele sistemelor informationale de stat si regulamentele
resurselor informationale de stat” se va substitui cu textul ,,cadrul normativ in domeniul
informatizarii, resurselor informationale de stat si registre”.

La art. 7 ,,Obligatia persoanelor juridice de a fi reprezentate prin agenti
imobiliari titulari ai certificatului de agent imobiliar”, in lipsa unor delimitari
exhaustive a obligatiilor persoanei juridice si agentilor imobiliari intermediari, aceasta
norma se considerd lacunard. Or, nu se face claritate cine suportd consecintele
nerespectarii obligatiilor reglementate la art. 10 si 11 din proiect (persoana juridica
angajator sau agentul imobiliar angajat).

Prin urmare, este necesar de venit cu completari in acest sens.
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Cu referire la art. 8 intitulat ,,Suspendarea, reluarea si retragerea
valabilitatii certificatului de agent imobiliar”:

La alin. (2), propunem a indica expres modalitatea notificarii clientilor in scris,
eventual prin scrisoare recomandata sau prin posta electronicd, precum si confirmarea
receptionaril.

Cu referire la alin. (3), autorul proiectului investeste autoritatea administrativa
centrald cu dreptul de a suspenda valabilitatea certificatului agentului imobiliar, cu
adresarea ulterioard in instanta de judecatd in termen de 3 zile lucratoare, in baza
sesizarii motivate a entitatilor nominalizate. Astfel, consideram ca termenul propus este
unul insuficient, in interiorul caruia sa fie constatate/stabilite toate circumstantele
pertinente sesizdrii, respectiv se propune extinderea acestui termen pana la 10 zile
lucrdtoare, acesta fiind un termen mai rezonabil, fiind totodatd respectat principiul
legalitatii, impartialitatii si transparentei, principii inserate 1n art. 4 din proiectul
examinat. Mai mult, observam ca prin instituirea unui termen restrans, agentul imobiliar
va fi lipsit de dreptul de a prezenta dovezi/probe in vederea justificarii actiunilor sale.
Termenul de 3 zile lucratoare se regdseste si in alin. (6) al aceluiasi articol, astfel
atragem atentia autorului proiectului ca acest termen nu este suficient pentru a stabili cu
certitudine dauna esentiald adusd clientilor, urmare a prestarii serviciilor de agent
imobiliar.

Totodatd, nu este clara necesitatea adresarii in instanta de judecatd ulterior
suspendarii valabilitatii certificatului agentului imobiliar. Or, suspendarea valabilitatii
certificatului agentului imobiliar deja este o sanctiune. Pentru a evita dificultatile
practice de aparare, ar fi necesar fie de exclus sintagma, fie de specificat care este scopul
adresarii in instanta de judecata.

La alin. (4) se prevede ca suspendarca valabilitatii certificatului de agent
imobiliar nu afecteaza drepturile si obligatiile ce decurg din contractele de intermediere
deja incheiate, care vor continua conform termenilor stabiliti. Totusi, la alin. (6) lit. c) se
stabileste ca desfasurarea activitatii in perioada de suspendare constituie temei pentru
retragerea certificatului. Aceasta formulare genereaza un conflict normativ: dacd agentul
imobiliar continud executarea contractelor incheiate anterior suspendarii, se poate
interpreta ca desfasoara activitate in perioada suspendarii, fapt ce atrage sanctiunea de
retragere a certificatului. Pe de alta parte, daca se abtine de la executare, risca sd incalce
obligatiile contractuale care, potrivit alin. (4), rdman in vigoare si trebuie respectate.

Rezultd astfel o contradictie intre dispozitiile privind mentinerea in vigoare a
contractelor incheiate anterior suspenddrii si interdictia de exercitare a activitatii pe
durata suspendarii, ceea ce impune clarificare privind limitele si natura activitatilor
permise in aceastd perioada, pentru a preveni interpretarile contradictorii si aplicarea
neuniformad a sanctiunilor.

In context, consideram oportuni excluderea alin. (4) sau operarea modificarilor
corespunzatoare pentru a asigura compatibilitatea cu celelalte dispozitii ale legii.

La alin. (6) lit. @), este necesara completarea sau definirea expresa a notiunilor de
,incalcare grava” si ,,daune esentiale”, intrucat, in forma actuald a proiectului, acestea nu
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sunt Tnsotite de criterii obiective sau repere de apreciere. Lipsa unei marje de apreciere
clar conturate poate genera aplicare arbitrard sau neuniforma a sanctiunii de retragere a
certificatului.

In privinta formularii la alin. (7) din acelasi articol, autorul a conditionat situatia
in care agentul imobiliar in cazul retragerii certificatului poate solicita eliberarea unui
nou certificat doar dupa expirarea a unui termen de 12 luni de la data la care decizia de
retragere a devenit definitivd si numai dupa obtinerea unui nou certificat de competenta
profesionald. Prevederea data ridica mai multe Intrebari si anume: nu este clar cum se va
proceda in situatia In care agentul imobiliar poate pretinde de mai multe ori la eliberarea
unui alt certificat, precum si dacd se considerd reputatia ireprosabila a agentului
imobiliar dacd el obtine de fiecare data un alt certificat dupa ce i-a fost retras de cateva
ori.

Totodata, autorul proiectului a omis sa indice de cate ori poate fi initiatd procedura
de obtinere a unui nou certificat de agent imobiliar (in cazul retragerii precedentului
certificat), fapt prin care recomandam sa fie revizuit textul proiectului si sub acest
aspect.

Se considera inoportuna stabilirea la alin. (8) a faptului ca, decizia privind
suspendarea sau retragerea certificatului de agent imobiliar poate fi contestatd in instanta
de judecata, in conditiile obligatiei prevazute la alin. (6) al aceluiasi articol, ca
autoritatea administrativa centralda retrage certificatul agentului imobiliar cu adresarea
ulterioard in instanta de judecata. Or, anume aceasta norma legald va permite titularului
certificatului de agent imobiliar sa-si apere presupusele drepturi lezate, in momentul
inaintdrii in instanta de judecatd, de cdtre autoritatea administrativa centrald, a cererii
privind retragerea certificatului agentului imobiliar. In caz contrar, mentinerea acestei
prevederi va crea premisele ca pe rolul instantelor de judecatd sa fie doua litigii
simultane si cu acelasi obiect, un dosar litigios — la cererea autoritatii administrative
centrale privind retragerea certificatului de agent imobiliar (in vederea confirmarii
valabilitatii acestuia), astfel cum dicteaza si Legea nr. 235/2006 cu privire la principiile
de bazd de reglementare a activitatii de intreprinzdtor, si un dosar inaintat de agentul
imobiliar caruia 1 s-a retras certificatul. Totodata, sintagma ,in conformitate cu
legislatia” este una vaga. Avand in vedere ca este vorba despre o procedurda de natura
administrativd, se propune inlocuirea acesteia cu textul ,.in conformitate cu Codul
administrativ nr. 116/2018”, pentru a asigura trimiterea expresa la cadrul procedural
aplicabil.

Complementar, examinand continutul art. 8 observam ca autorul proiectului a
omis sd includa conditiille §i mecanismul procedurii de reluare a valabilitatii
certificatului de agent imobiliar, reluarea regasindu-se doar in denumirea articolului.
Prin urmare, recomandam autorului revizuirea in totalitate a acestui articol.

La fel, nu este clar in cazul in care contestda agentul imobiliar sanctiunea aplicata
sau faptul retragerii certificatului in instanta de judecata, cine va suporta cheltuielile de
judecata.
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In context, mentionim cd autorul proiectului la art. 8 alin. (1) propune ca
suspendarea valabilitatii certificatului de agent imobiliar sa fie efectuatd in temeiurile
prevazute la art. 10 din Legea nr. 160/2011 privind reglementarea prin autorizare a
activitatii de intreprinzator.

Conform principiilor institute la art. 10 din Legea nr. 160/2011, temei pentru
suspendarea valabilitatii actului permisiv in baza deciziei autoritatii emitente, fara
adresarea in instanta de judecata, serveste:

a) cererea titularului privind suspendarea valabilitatii actului permisiv;

b) neachitarea anuald sau neachitarea 1n termen a taxei pentru actul permisiv,
prevazuta de lege.

Analizand textul proiectului propunem autorului sd completeze proiectul cu
prevederi clare referitoare la taxa care va fi perceputa pentru obtinerea actului permisiv,
dar totodatd sa se faca trimitere la norma care reglementeaza un astfel de drept al
autoritatii administrative centrale.

Tot in continutul art. 8 din proiect nu este clar stabilit termenul pentru
suspendare, iar in cazul operatiunii de suspendare - care va fi mecanismul de preluare a
actelor/arhivei activitdtii, §i cine va prelua actele/contractele in derulare.

Cu referire la art. 9 ,,Drepturile agentilor imobiliari”:

Propunem uniformizarea pe parcursul textului a notiunilor utilizate remuneratie
versus onorariu, utilizate la art. 9 lit. b) si art. 11 lit. c).

La lit. ), care stabileste ca agentii imobiliari beneficiaza de dreptul de acces la
informatii relevante despre bunurile imobile si piata imobiliara, in limitele legii, se
recomandd a indica expres care tipuri de informatii se considerd relevante despre
bunurile imobile, or, acestea ar putea contine si date cu caracter personal despre
proprietarii acestor bunuri. De asemenea, se recomanda a reglementa procedura de acces
la care se face referire, cu specificarea expresa a sistemului/registrului la care vor avea
acces agentii imobiliari etc.

Mai mult, consideram relevant ca In continutul proiectului sd fie indicate
categoriile de date cu caracter personal care vor fi prelucrate in cadrul Modulului
,ZAgenti Imobiliari”.

La lit. f), formularea privind ,,dreptul agentului imobiliar de a solicita sprijinul
autoritatilor competente” este imprecisa si lipsitd de aplicabilitate practicd, intrucat nu
defineste natura sprijinului solicitat si nu indica autorititile vizate. In lipsa unor elemente
concrete, norma riscd sa ramand formald si inaplicabila. Se recomanda reformularea cu
precizari exprese sau, dupd caz, excluderea acesteia.

Cu referire la art. 10 ,,Obligatiile agentilor imobiliari”:

Formularea de la lit. a), creeaza confuzie, atribuind agentului obligatia de a fi
Hnregistrat” in Modulul ,,Agenti imobiliari”, desi, potrivit art. 6 alin. (4), aceasta
inregistrare este realizata de autoritatea competenta la eliberarea certificatului. Obligatia
agentului este de a depune documentele necesare pentru certificare, nu de a se inregistra
in sistem. Se impune corectarea acestei neconcordante pentru coerentd logica si
corespunderea tehnicii legislative.
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De asemenea, la art. 10 se vor revizui prevederile contradictorii stabilite la lit. c)
si J), or, in redactia propusa nu este clar daca agentul imobiliar are sau nu obligatia de a
reprezenta direct interesele clientului.

Potrivit lit. €), agentul imobiliar are obligatia ,,sa obtina informatiile necesare de la
client”, insd aceasta formulare presupune o obligatie unilaterald, desi furnizarea
informatiilor depinde de cooperarea clientului. Or, obtinerea informatiilor necesare de la
client, nu poate fi stabilita ca obligatie pentru agentul imobiliar. In realitate, este vorba
de un drept al agentului de a solicita informatii, corelativ obligatiei clientului de a le
furniza (art.15 alin. (2) lit. a)). Pentru coerentd juridica, formularea ar trebui ajustata
astfel incat sa reflecte caracterul bilateral al raportului contractual. In forma actuala,
agentul imobiliar risca aplicarea nejustificata a sanctiunilor in cazul refuzului de
colaborare al clientului, ceea ce contravine principiului raspunderii personale. O
acestora, informatiile furnizate de client, necesare pentru executarea obligatiilor
contractuale”, ori includerea textului de la lit. €) in continutul art. 9 ,,Drepturile agentilor
imobiliari”.

Aditional, avand in vedere ca, in conformitate cu prevederile art. 4 alin. (1) lit. h)
din Legea nr. 308/2017 cu privire la prevenirea si combaterea spalarii banilor si
finantarii terorismului, printre multitudinea de entitdti raportoare se regasesc si agentii
imobiliari, se propune autorului proiectului revizuirea continutului art. 10 din proiect si
ajustarea la prevederile legii mentionate, privind raportarea.

De asemenea, nu este prevazuta obligatia de pastrare a documentelor si a evidentei
contractelor, desi aceasta este mentionata la art. 18 alin. (3).

Art. 11 reglementeaza conflictele de interese, insa textul prezintd lacune care
afecteaza claritatea si eficienta aplicarii sale.

Un aspect problematic identificat in cadrul analizei art. 11 vizeazad neclaritatea
prevederilor lit. b) si ¢) ale alin. (2). Astfel, lit. b) instituie obligatia agentului de a nu
reprezenta simultan interesele mai multor clienti in cadrul aceleiasi tranzactii imobiliare,
decat in conditiile existentei unui acord scris expres al acestora. Prin aceastd formulare,
norma vizeaza un conflict de interese derivat din dublul raport juridic contractual al
agentului, care poate afecta impartialitatea si loialitatea fati de fiecare dintre parti. In
schimb, lit. ¢) sanctioneaza situatiile in care agentul imobiliar obtine beneficii financiare
sau materiale din alte surse decat cele convenite cu clientul, fiind vizate, asadar,
conflictele de natura patrimoniald ce pot influenta obiectivitatea agentului in exercitarea
atributiilor sale.

Formularile celor doua litere, desi aparent reglementeaza situatii distincte, pot crea
confuzie 1n practica fiind dificil de le distins. De exemplu, in cazul in care un agent
imobiliar percepe comision atat de la vanzator, cat si de la cumparator, fara sa existe
acordul expres si scris al acestora, situatia poate fi incadratd atat ca o dubla reprezentare
(lit. b)), cat si ca obtinere de beneficii patrimoniale din alte surse decat cele convenite
(lit. ©)). Aceasta suprapunere poate crea confuzie privind incadrarea juridica a faptei si
poate afecta procedura sanctionatorie.
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in lipsa unei delimitiri precise, pot apirea dificultiti in interpretarea unitar a
normei si In asigurarea proportionalitatii masurilor sanctionatorii. Mai mult, aceasta
ambiguitate poate genera inegalitati in aplicare, in functie de abordarea subiectiva a
autoritatilor competente. Prin urmare, se impune o revizuire a textului normativ pentru a
distinge in mod clar intre conflictul de interese de natura relationala (dubla reprezentare
fard consimtamant) si cel de natura patrimoniala (remuneratie sau avantaje nedeclarate
din surse terte).

Aditional, la art. 11, se constatd o neconcordanta intre prevederile alin. (3) si (4),
care reglementeaza masurile pe care agentul imobiliar trebuie sa le adopte in cazul
aparitiei unui conflict de interese. Alin. (3) obligd agentul sa informeze toate partile
implicate si sa se abtina de la orice actiune care ar putea compromite impartialitatea sa,
ceea ce poate fi interpretat ca o masurd temporara. In schimb, alin. (4) prevede ci, daci
conflictul nu poate fi solutionat, agentul trebuie sd renunte la intermedierea tranzactiei
sau sa recomande partilor desemnarea unui alt agent. Totusi, textul nu ofera criterii clare
care sa distingd momentul in care abtinerea devine insuficientd si impune renuntarea la
intermedierea tranzactiei, nici cine are competenta sd stabileascd daca conflictul a fost
sau nu solutionat. Aceasta lipsa de claritate genereaza incertitudini privind obligatiile
agentului imobiliar.

Totodata, nerespectarea obligatiilor de informare si abtinere nu este corelatd cu un
regim de sanctiune, nefiind prevdzut ca aceste incdlcari pot constitui temei pentru
suspendarea sau retragerea certificatului de agent imobiliar, potrivit art. 8 din proiect.

in plus, norma nu precizeazi autoritatea competentd pentru constatarea si
sanctionarea situatiilor de incdlcare a conflictelor de interese (observatie valabila si la
art. 24 ce nu prevede care este autoritatea responsabild si competenta sa examineze
sesizarile si reclamatiile referitoare la serviciile prestate de agentul imobiliar).

Cu referire la art. 12 ,,Contractul de intermediere imobiliara”:

Alin. (2), care prevede ca, ,,Obiectul contractului consta in prestarea serviciilor de
intermediere pentru vanzarea, cumpdrarea, locatiunea sau schimbul unui bun imobil.”
este restrictiv si nu reflecta intreaga sferd de acte juridice ce pot face obiectul activitatii
unui agent imobiliar.

In practici, activitatea de intermediere vizeazi frecvent si alte raporturi juridice
precum: constituirea dreptului de superficie, arenda terenurilor, comodatul, fiducia
imobiliara, antecontractele de vanzare-cumpdrare si alte acte translative sau constitutive
de drepturi asupra bunurilor imobile. Limitarea expresa la doar patru tipuri de contracte
riscd sa genereze incertitudine juridica privind aplicabilitatea legii in celelalte cazuri si
poate conduce la excluderea unor activitdti uzuale ale agentilor imobiliari din sfera
reglementarii.

La alin. (3), autorul a indicat ca dreptul agentului imobiliar la remuneratie este
conditionat de incheierea contractului cu tertul, dar pot fi situatii in care nu intotdeauna
actiunea agentului imobiliar se va solda cu incheierea tranzactiei, respectiv
profesionistul ramane neasigurat, ceea ce urmeazd sd ia in considerare autorul
proiectului. Spre exemplu, clientul nu a acceptat ofertele propuse si vizualizate sau a
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refuzat serviciile. Agentul imobiliar poate presta servicii separat pentru cautare,
negociere, identificare sau incheierea tranzactiei.

Cu referire la alin. (5), conform caruia ,,Clauzele contractuale care contravin
dispozitiilor imperative prevazute de Codul civil sunt nule.”, atestam cd norma reflecta
un principiu general aplicabil tuturor contractelor reglementate de Codul civil nr.
1107/2002. Astfel, includerea acestei prevederi in textul legii constituie o tautologie
juridica, ceea ce contravine art. 54 alin. (1) lit. g) al Legii nr. 100/2017 cu privire la
actele normative.

In aceeasi ordine de idei, la art. 13 ,,Forma si continutul contractului”,
propunem excluderea alin. (2), (3) si (4), intrucat reglementarile privind forma si
continutul contractelor se regasesc in Codul civil nr. 1107/2002 (observatie valabila si
pentru art. 14 alin. (3) si (4) din proiect).

La art. 15 ,,Drepturile si obligatiile clientului”:

in alin. (1) lit. b), autorul a indicat ca clientul are dreptul de a fi reprezentat de
agentul imobiliar, conform standardelor si reglementarilor profesionale aplicabile, nsa a
omis sa indice cine stabileste si aproba aceste standarde/reglementari profesionale.

in alin. (1) lit. d) cuvintele ,,de acordul partilor” se vor substitui cu cuvintele ,,de
contract”.

Cu referire la art. 16 ,,Clauze speciale”, alin. (1) lit. b), care permite includerea
penalitatilor in contractele de intermediere, nu prevede nicio limitd maximad pentru
acestea. Asemenea omisiune creeaza riscul ca agentul imobiliar sa introduca penalitati
disproportionate, in detrimentul clientului, invocand dreptul conferit de lege. Lipsa unei
reglementari exprese privind plafonul maxim sau conditiile de aplicare a penalitatilor
poate genera un dezechilibru contractual, in care consumatorul (clientul), nefiind
profesionist, este expus riscului acceptarii unor clauze excesive si abuzive, din
necunoastere. Pentru a proteja partea vulnerabild in raportul contractual, se recomanda
stabilirea unor criterii clare si a unei limite rezonabile privind aplicarea penalitatilor.

La art. 18 ,,Raportarea si publicarea informatiilor”:

La alin. (1), care stabileste raportarea contractelor prin intermediul Modulului
,»Agenti imobiliari”, ar fi mai corect de a obliga agentii imobiliari sa raporteze toate
contractele de intermediere In termen de 15 zile lucratoare de la incheierea contractului,
or, in ipoteza inregistrarii dupa incetare, pot fi create in mod artificial motive pentru
prelungirea neintemeiatd a contractelor de intermediere. La alin. (4) al art. 263° din
Codul contraventional se propune aceeasi modificare. Pentru a asigura evidenta
bunurilor tranzactionate prin intermediari, agentii imobiliari vor nota in Modulul
,Agenti imobiliari” si incheierea contractului. In context, propunem substituirea
cuvintelor ,,de la incetarea” cu cuvintele ,,de la incheierea” contractului. In acest sens, va
deveni aplicabila prevederea de la alin. (4) din acelasi articol, care stabileste obligatia
agentilor imobiliari de a raporta orice modificare in activitatea de intermediere in termen
de 15 zile lucratoare din momentul aparitiei acestora.

La alin. (2) lit. f), pentru interpretarea corectd a normei, se va indica dupa
cuvantul ,,regulamentul” cuvantul ,,aprobat”, deoarece norma poate fi interpretata eronat
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ca informatiile urmeazd a fi stabilite in regulamentul cu privire la organizarea si
functionarea Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru (a se vedea Hotardrea
Guvernului nr. 959/2023).

Cu referire la alin. (3), care prevede pastrarea in arhiva proprie a fiecarui contract
pentru o perioada de 4 ani, se considera imperios necesar ca termenul de pastrarea a
contractului de intermediere si a altor acte primare ce vizeaza activitatea agentului
imobiliar sa fie extins pana la 6-10 ani de la expirarea perioadei de valabilitate a
contractului. In context, tinem si mentionim ci, in conformitate cu art. 82 alin. (4) din
Legea concurentei nr. 183/2012, dreptul Consiliului Concurentei de a aplica sanctiuni
pentru incalcarea legislatiei concurentiale este supus unui termen de prescriptie care va
expira cel tarziu in ziua in care s-a scurs o perioadd egald cu dublul termenului de
prescriptie aplicabil pentru savarsirea incdlcarii. Rezulta ca investigatia unei incalcari a
Legii concurentei pe piata intermedierii imobiliare ar putea fi impiedicata, dupa caz, in
lipsa documentelor ce vizeaza activitatea agentului imobiliar, in conditiile in care va
avea obligatia de pastrare a dosarelor numai pentru 4 ani. Totodata, art. 9 alin. (1) din
Legea nr. 308/2017 cu privire la prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii
terorismului prevede ca ,.In dependentd de metoda de identificare aplicatd, entititile
raportoare pastreaza, pe o perioada de 5 ani de la incetarea relatiei de afaceri sau de la
data efectudrii unei tranzactii ocazionale, toate datele aferente tranzactiilor nationale si
internationale in masura in care sa poata raspunde operativ solicitarilor Serviciului,
organelor cu functii de supraveghere a entitatilor raportoare si organelor de drept.”.

In lumina celor evocate, art. 18 alin. (3) nu este corelat cu prevederile Legii
concurentei Nr. 183/2012, Legii nr. 308/2017 cu privire la prevenirea si combaterea
spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si cu art. 2 lit. ¢) din proiect si ar putea
sa impiedice entitatile mentionate sa isi exercite atributiile sale legale.

La art. 20 ,,Controlul asupra fluxurilor financiare si masuri de prevenire a
spalarii banilor”:

Cu referire la alin. (1), care prevede obligatia agentilor imobiliari de a asigura ca
toate platile pentru serviciile lor sunt efectuate prin mijloace de plata legale si
transparente, remarcam ca, atat Legea nr. 1232/1992 cu privire la bani (art. 3), Legea nr.
548/1995 cu privire la Banca Nationala a Moldovei (art. 56 alin. (2)), cat si Codul civil
al Republicii Moldova (art. 479 alin. (1)) reglementeaza expres ca leul moldovenesc este
mijlocul legal de plata pe teritoriul Republicii Moldova. Totodata, platile si transferurile
in valuta strdind pot fi primite/efectuate pe teritoriul Republicii Moldova numai in
cazurile si Tn modul stabilit de lege (art. 3 din Legea nr. 1232/1992, art. 479 alin. (2) din
Codul civil). In acest sens, mentionim ca nu este clar obiectivul urmdrit de autor prin
redactia propusa la art. 20 alin. (1) din proiectul de lege. Opinam ca textul ,,prin mijloace
de plata legale si transparente” urmeaza a fi precizat.

La alin. (2), propunem inserarea unei trimiteri la actul normativ care stabileste
modul si limitele de efectuare a decontarilor aferente operatiunilor de platd pe teritoriul
Republicii Moldova (Legea nr. 34/2024 privind efectuarea decontarilor in numerar si
pentru modificarea unor acte normative).
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La art. 22 ,,Competenta autorititii administrative centrale in domeniul
cadastrului si evaluarii bunurilor imobile”:

Lit. b) se recomanda fi completata cu textul: ,, , Inainteaza propuneri de

Lit. ¢) se propune in urmatoarea redactie: ,,c) asigurd conditiile normative,
financiare si organizatorice pentru crearea Modulului ,,Agenti imobiliari” in cadrul
Sistemului informational ,,Registrul preturilor bunurilor imobile””. Or, potrivit definitiei,
Modulul ,,Agenti imobiliari” constituie un subsistem integrat in Sistemul informational
,Registrul preturilor bunurilor imobile”, urmand ca sistemul informational de baza sa fie
dezvoltat cu noi functionalitati de catre autoritatea administrativa centrala.

La lit. e), ce vizeaza competenta autoritatii administrative centrale in domeniul
cadastrului si evaluarii bunurilor de a revoca actul permisiv necesar pentru desfasurarea
activitatii agentului imobiliar, mentionam ca in proiect lipsesc criteriile si conditiile de
revocare, fapt care nu asigurd previzibilitate si claritate procedurii date si tratamentul
egal tuturor agentilor imobiliari. In context, propunem substituirea cuvantului ,,revoca”
cu termenul ,retrage”.

Cu referire la art. 23 ,,Entitatile publice abilitate cu functii de supraveghere
si control al activitatii agentilor imobiliari”:

La alin. (1) lit. a) liniuta a treia, recomandam substituirea termenului
,investigarea” cu termenul ,,examinarea”, prin prisma prevederilor art. 85 din Codul
administrativ nr. 116/2018.

La alin. (1) lit. b) liniuta a treia, ce vizeaza atributiile Serviciului Fiscal de Stat,
propunem expunerea normei in urmatoarea redactie: ,,colaborarea cu alte autoritati
publice pentru prevenirea incalcarilor fiscale si sanctionarea in sectorul imobiliar.”.

La alin. (1) lit. ¢), consideram oportun de a exclude prevederea vizata, or,
conform art. 19 alin. (1) din Legea nr. 133/2011, Centrul National pentru Protectia
Datelor cu Caracter Personal (CNPDCP) este organ de control al conformitatii
prelucrarii datelor cu caracter personal cu cerintele prezentei legi, actionand in conditii
de impartialitate si independentd. Mai mult, competentele CNPDCP sunt stabilite prin
Legea nr. 133/2011 si Legea nr. 182/2008 cu privire la aprobarea Regulamentului
Centrului National pentru Protectia Datelor cu Caracter Personal, structurii,
personalului-limita si a modului de finantare a Centrului National pentru Protectia
Datelor. Or, asigurarea conformitatii securitatii datelor prelucrate sau activitatii agentilor
imobiliari o garanteaza fiecare agent imobiliar in parte, respectand prevederile legislatiei
si, in special, normele vizate in proiect, iar investigarea utilizarii necorespunzatoare a
datelor cu caracter personal de catre agentii imobiliari va fi efectuata de CNPDCP
indiferent de faptul daca este sau nu prevazuta o astfel de prerogativa in acest proiect.

In aceeasi ordine de idei, se va exclude lit. €) de la alin. (1), intrucat prevederile
acesteia dubleazi prevederile Legii concurentei nr. 183/2012. In acord cu art. 2 alin. (6)
din Legea concurentei, Consiliul Concurentei este autoritatea de concurentd nationala,
competenta de punerea in aplicare a Legii concurentei, in conformitate cu atributiile
stabilite de aceasta lege 1n toate sectoarele economiei nationale. Atribuirea Consiliului
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Concurentei a competentelor speciale de monitorizare a concurentei pe piata serviciilor
de intermediere imobiliara, prevenirea i combaterea practicilor anticoncurentiale si
investigarea petitiilor dubleaza prevederile Legii concurentei. Astfel, este important de
specificat ca, prevederile Legii concurentei nu vin sa protejeze drepturile unor
intreprinderi sau consumatori, dar concurenta pe piete, fara exceptii, inclusiv pe piata de
intermediere imobiliara.

La art. 24 ,,Sesizarile si reclamatiile”:

Cu referire la alin. (1), consideram necesara revizuirea acestuia in vederea
eliminarii incertitudinilor Tn partea ce vizeaza identificarea autoritatii competente la care
se face referire. Autorul a indicat ca orice persoana fizica sau juridica are dreptul de a
depune sesizari sau reclamatii la serviciile prestate de agentul imobiliar cu care are
incheiat un contract de intermediere imobiliara, dar totodatad, autorul a omis sa indice
unde poate fi depusa cererea/plangerea/sesizarea, cine este destinatarul. Totodatd, nu
sunt clare actiunile ulterioare in caz de refuz in solutionarea sesizarii/reclamatiei, va fi
contestat refuzul autoritatii publice abilitate cu functii de supraveghere si control al
activitatii agentilor imobiliari sau va fi actionat agentul imobiliar in instanta de judecata
competenta.

La alin. (2) trimiterea la art. 24 alin. (1) este gresitd, intrucat atributiile
autoritatilor competente sunt prevazute la art. 23 alin. (1) din proiect.

Denumirea art. 25 se va revizui, intrucat acesta nu reglementeaza ,,Mecanisme
de prevenire a incalcarilor”, dar se refera la procesul de formare si dezvoltare
profesionala a agentilor imobiliari.

Cu referire la art. 27 ,,Raspunderea agentilor imobiliari”:

La alin. (2) se va indica cine este competent de a aplica sanctiunea agentilor
imobiliari, precum si entitatea investita cu dreptul de a verifica executarea acestora.

La alin. (2) lit. a) liniuta a doua, se vor enumera incalcarile minore ale
obligatiilor profesionale, pentru a asigura deplinatatea reglementarii.

In acelasi alineat, propunem implementarea unui sistem treptat de aplicare a
sanctiunilor agentilor imobiliari pentru nerespectarea legii (avertisment, mustrare,
amenda, suspendarea certificatului, retragerea certificatului). In context, se impune
constituirea unei comisii de disciplind, membrii acestora fiind alesi din randul
asociatiilor profesionale ale agentilor imobiliari, cu experientd in domeniu.

La alin. (4), in scopul evitarii unor confuzii de interpretare a normei juridice si de
de comunicare, recomanddm completarea dupa cuvintele ,,in scris” cu textul ,,sau in
forma de document electronic trimis la adresa electronica indicatd de agentul imobiliar”.

Totodata, prin alin. (4) autorul a stabilit ca deciziile autoritatii competente de
aplicare a sanctiunii se comunicd in scris agentului imobiliar in termen de 3 zile
lucratoare de la data emiterii, pe cand in continutul art. 8 alin. (3) autorul a instituit
dreptul autoritdtii administrative centrale de a suspenda valabilitatea certificatului
agentului imobiliar in cazul incalcarii legislatiei, cu adresarea in instanta de judecata in
termen de 3 zile lucratoare, fapt ce poate duce la 2 cauze examinate in instanta de
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judecata, eventual de judecatori diferiti. Prin urmare, se va revizui prevederea data
tinand cont inclusiv de observatiile expuse supra la acelasi aspect.

Cu referire la capitolul VII ,,Dispozitii finale si tranzitorii”:

Prevederile art. 28 si 29 nu asigurd un termen rezonabil pentru punerea in aplicare
a prevederilor legii, in conditiile in care activitatea de agent imobiliar poate fi
desfasurata numai dupd obtinerea certificatului de competentd profesionald in acord cu
art. 5 alin. (1) din proiect, iar termenul de 6 luni de la publicarea legii ar putea fi
insuficient pentru aprobarea programului de formare profesionald initiald, desemnarea
institutiilor de invatamant eligibile care vor organiza programe de formare profesionala
si implicit, inscrierea si finalizarea acestor programe de catre toti agentii imobiliari, care
au desfasurat activitati de intermediere imobiliard pana la intrarea in vigoare a legii date
si, nu in ultimul rand, parcurgerea procedurii de certificare a agentilor imobiliari
conform art. 6 din proiect.

Totodata, cu referire la intentia autorului de intrare in vigoare a legii in termen de
6 luni de la data publicarii acesteia in Monitorul Oficial al Republicii Moldova, atragem
atentia cu privire la faptul cad implementarea legii va necesita crearea intr-un termen scurt
a Modulului ,,Agenti imobiliari” din cadrul Sistemului informational ,,Registrul
preturilor bunurilor imobile”, sistem informational care, in prezent, nu a fost inca
dezvoltat si pus in exploatare si al carui concept a fost aprobat recent, prin Hotardrea
Guvernului nr. 145/2025.

In acest context, se propune suplinirea art. 29 cu alin. (3) cu urmitorul cuprins:

., (3) Pdna la data punerii in exploatare a Modulului ,, Agenti imobiliari”,:

a) autoritatea administrativa centrala efectueaza inscrierile in Lista agentilor
imobiliari si in Lista agentiilor imobiliare, care sunt publicate pe site-ul web oficial al
acesteia la un compartiment vizibil publicului;

b) agentii imobiliari vor raporta toate contractele de intermediere imobiliara in
format electronic, in conformitate cu instructiunea elaborata si aprobata de autoritatea
administrativa centrala.”

Aceste dispozitii tranzitorii sunt necesare pentru a asigura aplicarea efectiva a
noilor reglementari intr-un context institutional si tehnologic aflat in curs de dezvoltare.

Astfel, pana la punerea in exploatare a Modulului ,,Agenti imobiliari”, autoritatea
administrativa centrala va efectua inscrierile in Listele agentilor imobiliari/agentiilor
imobiliare printr-un mecanism provizoriu, disponibil pe site-ul web oficial. Aceasta
solutie temporara asigura initierea procesului de inregistrare si conferd un cadru legal
clar pentru exercitarea activitatii de intermediere imobiliara.

Totodata, pana la operationalizarea completd a modulului digital, agentii
imobiliari vor raporta in format electronic toate contractele de intermediere imobiliara,
conform instructiunilor stabilite de autoritatea administrativa centrald. Acest mecanism
provizoriu de raportare digitala permite adaptarea treptata la cerintele digitale ce vor
deveni obligatorii dupa intrarea in vigoare a sistemului.

La art. 11 (modificarea Codului contraventional nr. 218/2008):
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La pct. 1, se propune completarea Codului contraventional cu art. 263°, care la
alin. (3) prevede ca ,,(3) Desfasurarea activitatii de agent imobiliar fara incheierea unui
contract scris cu clientul, se sanctioneazd cu amendd de la 200 la 400 de unitati
conventionale aplicatd persoanei fizice, cu amendd de la 400 la 800 de unitati
conventionale aplicatd persoanei juridice, cu privarea de a desfasura activititi In
domeniul intermedierii imobiliare pe o perioadda de 6 luni pana la 1 an.”. Totodata,
conform pct. 2 din art. 11 constatarea si se examinarea respectivei contraventii se pune in
sarcina Inspectoratului de Stat pentru Supravegherea Produselor Nealimentare si
Protectia Consumatorilor.

In acest context, remarcidm ci, potrivit art. 53 alin. (3) din Codul contraventional,
privarea de dreptul de a desfasura anumita activitate poate fi aplicatd doar de instanta de
judecata.

Astfel, prevederile din proiect necesita a fi revizuite. Totodata, se va tine cont ca,
in §57 din Hotararea nr. 4/2018 privind exceptia de neconstitutionalitate a unor
prevederi din art. 401 alin. (1) din Codul contraventional (competenta Centrului National
Anticoruptie la examinarea cauzelor contraventionale) (Sesizarea nr. 99g/2017), Curtea
Constitutionala a retinut ca, atat timp cat competenta de examinare a contraventiilor care
prevad sanctiunea ,,privarea de dreptul de a detine o anumita functie sau de a desfasura o
anumitd activitate” apartine instantei de judecata, legislatorul nu poate atribui in mod
paralel competenta de a aplica sanctiunea principald — ,,amenda” — unei autoritati
administrative, care, respectiv, urmeaza sa constate s§i vinovatia persoanei, 1ar
competenta de a aplica sanctiunea complementarad obligatorie — ,,privarea de dreptul de a
detine o anumita functie sau de a desfagura o anumita activitate” - sa o atribuie instantei
de judecati. In astfel de situatie, competentele instantei ar fi limitate, creandu-se
preconditii pentru incdlcarea dreptului constitutional la un proces echitabil. Or, in cauza
Chevrol c. Frantei, Curtea Europeana a Drepturilor Omului a reliefat ca exercitarea
deplinei jurisdictii de catre o instantd presupune sa nu renunte la nici una din
componentele functiei de a judeca. Aceasta trebuie sd se bucure de plenitudine de
jurisdictie, atat in ceea ce priveste stabilirea faptelor, cat si in ceea ce priveste aplicarea
dreptului. Imposibilitatea de a se pronunta in mod independent asupra anumitor aspecte
cruciale pentru solutionarea litigiului, cu care a fost sesizatd, ar putea constitui o
incélcare a art. 6 § 1 din Conventia Europeana a Drepturilor Omului.

Suplimentar, precizdm cda, in acord cu prevederile art.35 din Codul
contraventional denumirea corectd a pedepsei propuse a fi instituite in textul alin. (3) art.
263°> din Codul contraventional este ,privarea de dreptul de a desfisura anumitd
activitate”. Corespunzator, este incorectd formula ,,privarea de a desfasura activitati n
domeniul intermedierii imobiliare” ca expresic a pedepsei pasibile de aplicat pentru
fapta prejudiciabild prevazutd in textul alin. (3) art. 263° din Codul contraventional.

o o e

putea fi privat faptuitorul pentru savarsirea faptei ilicite.
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In contextul celor evocate, Guvernul sustine, de principiu, initiativa legislativa, cu
recomandarea de a avea 1n vedere observatiile si propunerile expuse in prezentul aviz, in
scopul imbunatatirii initiativei privind reglementarea activitatii agentilor imobiliari.

22





