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LA LEGGE 238/2021 E LA CHIUSURA DELLA PROCEDURA DI INFRAZIONE 2018/2175

Con la procedura diinfrazione 2018/2175, la Commissione europea ha contestato all’ltalia il carattere
sproporzionato delle norme sui criteri di incompatibilita, previsti dall’art. 5, comma 3 della Legge
39/1989, che limitavano in maniera eccessiva le attivita che un agente immobiliare poteva svolgere.

Il legislatore nazionale € intervenuto sulla disciplina oggetto della procedura diinfrazione con la Legge
238/2021 (Legge europea 2019-2020), approvata a dicembre 2021, con cui & stato modificato I'art.
5, comma 3, della Legge 39/1989. Tra le modifiche apportate vi e stata I'introduzione della
incompatibilita tra Iattivita di agente immobiliare e quella di dipendente o collaboratore di societa di
mediazione creditizia.

A seguito di tale intervento legislativo, la Commissione europea ha archiviato la procedura di
infrazione 2018/2175. La decisione di chiudere la procedura di infrazione & stata adottata il 20 giugno
2022, come emerge da una comunicazione della Commissione europea (vd. All. 1 — Lettera

Commissione UE su chiusura procedura infrazione).

La stessa Commissione ha inoltre specificato come tale decisione sia stata adottata a seguito della
approvazione della Legge europea 2019-2020, trasmessa dal nostro Paese alle Istituzioni europee |l
18 gennaio 2022 (vd. All. 2 — Fiche Themis). In aggiunta, nel chiudere la procedura di infrazione la

Commissione ha rilevato che, con le modifiche apportate dalla Legge 238/2021, I'ltalia ha esercitato
correttamente le restrizioni che possono essere imposte dagli Stati membri per le professioni
regolamentate, senza violare il diritto europeo.

La chiusura della procedura di infrazione ¢ stata poi comunicata all’ltalia il 29 settembre 2022. Con
una ulteriore comunicazione (vd. All. 3 — Chiarimento tempistiche chiusura procedura infrazione), la

Commissione ha sottolineato che la differenza tra la data in cui € stata presa la decisione di chiudere
la procedura di infrazione (20 giugno) e la sua adozione ufficiale, con conseguente comunicazione al
nostro Paese da parte del Collegio dei Commissari (29 settembre), € dovuta a procedure
amministrative e burocratiche interne all’Istituzione.

Alla luce di quanto sopra esposto, € quindi pacifico che la decisione di archiviare la procedura di
infrazione 2108/2175 é stata adottata a seguito della approvazione della Legge europea 2019-2020.

LA LEGGE CONCORRENZA 2021

La Legge 118/2022 (Legge Concorrenza 2021), approvata nell’agosto 2022 — quindi alcune settimane
dopo I'archiviazione della procedura di infrazione — con I'art. 28 ha soppresso I'incompatibilita tra
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I'attivita di agente immobiliare e quella di dipendente o collaboratore di societa di mediazione
creditizia introdotta dalla Legge 238/2021 e ha introdotto la compatibilita tra I'attivita del mediatore
creditizio e quella del mediatore immobiliare, scardinando il “dogma” della separatezza tra il
comparto creditizio-finanziario e quello immobiliare, e senza che sul punto vi sia mai stato alcun
confronto con le parti sociali (interessate).

La soppressione dell’art. 28 della . 118/2022 porterebbe al ripristino della disciplina introdotta dalla
Legge europea 2019-2020, valutata positivamente dalle Istituzioni europee e che aveva portato alla
chiusura della procedura di infrazione. La normativa attualmente in vigore presenta infatti delle
criticita sia per quanto riguarda il rispetto del diritto europeo che sul fronte della tutela dei
consumatori.

VIOLAZIONE DEL DIRITTO EUROPEO

La disciplina attualmente in vigore rischia di rappresentare una violazione del diritto europeo, di cui
la distinzione tra il comparto finanziario/creditizio e quello immobiliare & un principio cardine sancito
dalla Direttiva 2006/123/CE, cd. Bolkestein.

Tale Direttiva prevede infatti una chiara distinzione tra le due attivita, come dimostra il fatto che,
mentre i servizi prestati dalle agenzie immobiliari rientrano nel suo campo di applicazione (cons. 33),
i servizi finanziari ne sono esclusi, in quanto oggetto di una normativa comunitaria specifica (cons.
18).

Nel recepire la Direttiva Bolkestein, con il D.lgs. 59/2010, il legislatore ha quindi introdotto tale
distinzione nell'ordinamento nazionale, escludendo dall'ambito di applicazione del D.lgs. i servizi
finanziari «inclusi [...] i servizi di agenzia in attivita finanziaria e di mediazione creditizia» (art. 4).

La modifica apportata con I'art. 28 fa venire meno tale distinzione e introduce la possibilita di svolgere
entrambe le attivita. Cid appare una forzatura del diritto europeo e rischia di portare alla apertura di
una nuova procedura di infrazione.

LA TUTELA DEI CONSUMATORI

L'eliminazione della incompatibilita tra I'attivita del mediatore creditizio e quella del mediatore
immobiliare e conseguentemente tra agente immobiliare e collaboratore o dipendente di societa di
mediazione creditizia rischia di avere gravi ripercussioni sulla tutela dei consumatori. Tale
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incompatibilita trova infatti la propria ratio nell’esigenza di tutelare il consumatore al momento
dell’'acquisto di una casa e della conseguente richiesta di erogazione di un mutuo o di un
finanziamento.

Si ravvisa un’ipotesi di conflitto di interessi a danno del consumatore, laddove la stessa societa di
mediazione creditizia che sia anche agenzia immobiliare, awvii, attraverso il proprio collaboratore
creditizio, sia la ricerca del finanziamento che la relativa compravendita immobiliare.

Pensare che il medesimo soggetto possa intermediare sia la vendita/acquisto di un immobile che il
miglior finanziamento o la miglior polizza per I'acquisto di tale immobile & errato e non in linea con
gli interessi del consumatore. Questo perché un agente immobiliare che € al tempo stesso
collaboratore di una societa di mediazione creditizia, molto probabilmente sara portato a consigliare
al proprio cliente non il mutuo con le condizioni migliori per quest’ultimo, ma quello piu facile da
ottenere, dal momento che, se il cliente ottiene il mutuo, il mediatore matura sia la provvigione per
la vendita dell'immobile che quella per il finanziamento.

E quindi evidente come una sovrapposizione delle attivitd di mediatore creditizio e mediatore
immobiliare e conseguentemente tra agente immobiliare e collaboratore di societa di mediazione
creditizia ponga il mediatore in una situazione di conflitto di interessi, avendo costui un diretto
interesse nell’affare, che fa venire meno quella imparzialita che dovrebbe contraddistinguerne il
ruolo e danneggiando quindi il consumatore.

L’APPROVAZIONE DEGLI ODG AL DECRETO-LEGGE SALVA-INFRAZIONI

La necessita di intervenire sulla disciplina delle predette incompatibilita € stata recentemente
confermata dal Governo e dal Parlamento, come conferma I'accoglimento, poche settimane fa, di
due ordini del giorno presentati al cd. DL Salva Infrazioni, il G/755/6/4 (a prima firma Scurria e
Lombardo) e il G/755/7/4 (a prima firma Lorefice), con i quali il Governo si impegna «a valutare
l'opportunita di intervenire, nel primo provvedimento utile, per assicurare, compatibilmente con la

normativa europea di riferimento e con la decisione assunta dalla  Commissione europea

relativamente alla procedura d'infrazione n. 2018/2175, una migliore articolazione della disciplina

relativa alle attivita di dipendente o collaboratore di societa di mediazione creditizia e quella di agente

immobiliare, in modo tale da garantire una adeguata tutela del consumatore ».
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Allegato 1 - Lettera Commissione UE su chiusura procedura infrazione

EUROPEAN COMMISSION

DHRECTORATE-GENER AL FOR INTERMAL MARKET, INDUSTRY, ENTREFREMEL/RESHIF

ANT SMES

-

El. Esforccmient 1
Brssals
GROW E.1'BVLS
prow.e 12021
I
ITALY

per email: [N
Subject: Your application for access to documents — EASE F22-59040

Diear Sir,

Wi refer to your request for access to doouments, registersd on 17 Aungust 2022 under
the above-mentioned reference number.

You reguested to receive documents regarding the infingement procedure 20182175 on
“Non-conformity of certain national proviziens with the Professiomal Qualjfications
Directive 200536EC as muﬂd EI_]-' .Drmmw Eﬂ'H.-‘_T_T;"EL’ in In:ri;p .{5! batck", and m
particular information on ¥ AES

decision to close the case,
Pleasze ﬁnd enc]used the F:Ld:.e 'I'hElms 2'313.-'21']‘5 ;mmg_the_dnme_uf_ﬂ:.e_cm.

]use the casa mﬂudm ﬂle reference ra-the rﬂeumltahm le mon

For this document, a complete disclesure is prevented by the excepfion concerning the
protaction of privacy and the integrity of the individual outlined in Arficle 4({1){b) of
Regalation (EC) Mo 10402001, becanse they contain the following personal data:

- the names/mitials of Commizsion staff members;

Article 3130} of the Data Protection Fegnlation does not allow the wansmission of these
personal data, except if you prove that it is necessary to have the data transmifted to you
fior a specific purpose in the public interest and where there is no reason to assume that
the legitimate interests of the data subject might be prejudiced. In your request, you do
not express any particulsr imferest to have sccess to these personal dats nor do you put
forward arpuments to establish the pecessity to have the data transmitted for a specific
purpose in the public mterest.

Consequently, I conclude that pursmamt to Articls 4(13b) of Begulaton (EC) Mo
1042/2001, access cannot be granted to the personal data contained in the requested
doouments, as the need to obtain access thereto for a purpose in the public interest has

L i I Europens i 1043 EnuslevBi i, BELGIQUEBELGIE - Tel +32 22991111
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not been substantiated and there is no rezson to think that the legitimate interests of the
individuals concerned would not be prejudiced by disclosure of the personal data
concermed.

Pleaze find enclosed the copy of the document requested withouat references to personal
data.

Tours faithfully,

Electronically signed

Martin FROHN
Head of Unit

2
- Ehacrrabeally signad o 09,11,/ 3000 1004 (UTC 30 ) i soceedencs with artiele 11 of Comimiaslon Declion (E1F) 1021/2001
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Allegato 2 — Fiche Themis

SRR ANOR- g

VN SN A s g

oo £30438 g

'DLOLEWVE - NOIELADML 'aY - 119501 00ENN DI0TENE - NOISLADEL

n_.-. E_ﬂwsﬂum.zﬂ FIITTOI - Lmﬂ.!u.:rj an_n_m__sﬂm.z.ﬂ
FIEVL  EOeDIEOON00

'S LT

1SS 1OTENN

ENLSTT

A 1FF]) ING DN M s i

ol 3303 Ry

s g g o dug

v puw e

Ly m R S ) i

—— 2w g s S o R IR R 3G 0] I 0 ) 306 IR e

g e gy 2omrmnd oy v Sepe g A popIE O SmEE G P 9SS SANOUTE G MR RS0 6 K S EXLI BOFSTRET), N TP
Ty e v s o waeydds o o 1 ap g aonmeadon pEg s o eda g e e o o G
Jerunior BRuRg g 1 ) EAssnY s e n smEsEenl 3 pe Gees gl e e

stemn Sundops £ 910%iLF 3030 S [ Q] ITUETIM0T #1500 10 (RITIE] 3Ry mrs smenins 3
P YL G PR PR O] (EME 2190y i S mocu parspeuos ..uhu._nuamiu:-l-lu._.ahj Ji

rd -
s Ay
F ]
FE mpdy
aamry ST [E3FH
=pp Hunpry
Fmy
‘s sependly dd=g
00g [y i, oyl pwessx oy |
[T/ AIVE DTOLAOLED OT0L LT (IR L SL0TS T 6O
il dd=g
=4 SIITEWE T35
TS 33 [P 0 SR Uy 857 vomplo pmEEH
‘Al dd=g
BT I PRI 43T EST 31N pusn) o 2R PRy
awp Hunpry
]
R noemmddy TITTTRET BT LT $ 1021 LS BL0TeT iy
e SI0LLIAT 25
(ST | 5T ru CEAL B5T WY 9508 UL Jo 28]

SO 0 LS

LEON 90T W AR g w3

33 o v 13 -

sounpdnns jo s (el peensy a3 o s ne w Ry ) e 4 = -. _..
G154 E
gﬂagﬂlailggisngﬂjgj 2],) T 0 EeeeEm ] Nﬂﬁh‘j“_
LA SLIWINO0 SINEUNOSTENO0 T
L5010 WA 5 3l g papuse ooy ps| Lamags i SR [ el i W
™

armz fum ww (e rge)

[ s ‘TIODYI v {30 smeumpals gp 3 iulhusn_.u_u.llu

e ey jap 3 codins aEEumyEy PR AIWSEE IO
10 zﬁﬁ»lihﬁ%.ﬂunurisf!w_ﬁgsl1ﬂif

LOOT SXpEcy g S3g el s g (]

FF ANETIRKYE (] FUDRs || D AR EA RN
P NS AR ST B

VPP ey ‘5] ¥ ‘g1oq oeens g7 canwpErly

S R 7 S S RS [ e e ey mad
w2 e g wwasspead s e e G5 IV PO AR S ) O T 0 S Soausay S
prvweyd o Epes Lowpila p e P® R g s = 1 2fbeg 2 oo
RIP Feap ¥ uey ‘mrmsa ap g pEepan o e s o o i PR 24 By ) P 2o e
FOEEEE KRN [REIIG U A T o Tayprpn sxewesw sonpodaren sy o i glaoog § oo pa) peasseny (00

- Aamprap sy prnresad) [ETET 0 3R A AR S ES0E00T MANTng e s o Qs s-mmy
SLI0E 1
pumaiy g

RIS SN 0 O o ey { mesdnany p o

g oo fupsds snaasd w Susscus ensppmb EesssEd o sensag pEiss =) gEs sepeiay —I!.‘__”Iliu.ﬂ_

R Ay

senpaed R

|

o By (13|

Aammanguer-noy Y

S0 TE OTE £ 1 TMITE SO TSMICE S BT | vy pitey

173 MHE S pesy _ TIOTHME ive Sl o 2oy

wg A m

[IESS/ELDT SIS A Pssay 9 a7 SIS SEcmeien) e pag =) e s puem mwmies g Asegee-ansy 5L

e

AN 506 P

T |

CONFCOMMERCIO

IMPRESE PER L'ITALIA

Federazione Italiana Mediatori Agenti d’Affari

vw.fimaa.it

- Tel. +39 06 5866476 - e-mail: fimaa@confcommercio.it - ww

Piazza Giuseppe Gioachino Belli, 2 - 00153 Roma - Italy



ITALIA

*x
*
»

* ok
o

FIM.A A

Allegato 3 - Chiarimento tempistiche chiusura procedura infrazione

Oggetto: RE: Your application for access to documents = EASE 2022 /5300

Data: pgiovedi 24 novembre 2022, 18:08:11 Ora standard dell'Europa centrale
Dia: VAN LIEDEKERKE Barbara

A: I

cc: GROW-E1@ec suropa.eu

Allegati: image001.gif image002.jpg

pear v

Thank you wery much for your reply and interest.

Decizions concerning infringement cazes are taken by the College of Commizsioners. The decision to close
case 2018/2175 was indeed taken on 29 September 2022. This date is also visible on the left side of the
document which we hawe transmitted to you.

We refer in our letter to the fact that the ‘state of play® of the document (this is the right part of the
document and the date is on top) was st updated on 20 June 2022 This state of play was the basis of
the decision of the College of Commiszioners.

The difference in date is mainkly due to the fact that in peneral decizions need to be prepared by the
administration well in advance in order to get the agreement of other services imoalved, like ep. the Legal
service of the Commizsion.

| hope this answers your questions.
Best regards,

Barbara Van Liedekerke

Barbaira VAN LIEDEKERKE

Buropsan Commbision
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