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INTRODUCERE

Majoritatea persoanelor efectueaza pe parcursul viefii foarte putine tranzacti
imobiliare, iar acestea, pe langa faptul ca reprezinta cea mai importantd tranzactie
financiara in care sunt implicate’, au si un grad ridicat de complexitate din punct de
vedere legal, financiar si fiscal. Aceastd constatare este valabila in toate tarile cu
sisteme economice bazate pe economia de piata, indiferent de gradul lor de dezvoltare.
Cele trei elemente cheie care sunt comune tranzactiilor imobiliare in aceste state sunt:
intalnirea cererii cu oferta, transferul drepturilor de proprietate si finantarea
ipotecara?. De-a lungul timpului, fiecare dintre aceste elemente a fost in atentia
autoritatilor de concurenta din lume, in general, si in atentia Consiliului Concurentei, in
special. Din demersurile efectuate pana in prezent s-a constatat faptul ca singurele
solutii pentru eliminarea restrictiilor anticoncurentiale in acest domeniu sunt reprezentate
de: modificarea cadrului legislativ existent si/sau aplicarea eficienta a regulilor de
concurenta. Aceste masuri necesita insa construirea unei argumentatii consistente care
sa vizeze atat cauzele acestor restrictii anticoncurentiale cat si efectele acestora asupra
consumatorilor. De asemenea, este necesara o cuantificare a posibilelor efecte pe care
le pot avea reformele din acest domeniu, precum si compararea rezultatelor obtinute cu
dovezile empirice din statele in care aceste reforme au fost intreprinse.

Raportul de fata isi propune sa atinga obiectivele enumerate mai sus si sa
identifice solutiile optime la problemele constatate. in plus, acest document are ca
obiectiv secundar, contribuirea la stimularea transparentei pe piata imobiliara din
Romania, prin prezentarea unei analize obiective si detaliate a modalitatii in care se
desfagoara tranzactiile imobiliare si a surselor care genereaza riscuri si ineficienta
economica. Aceasta analiza va fi folosita pentru conturarea contextului necesar pentru
evaluarea serviciilor conexe tranzactiilor imobiliare si a costurilor aferente acestora.

Trebuie mentionat faptul ca serviciile financiare, care au un impact major pe piata
imobiliard, nu au fost analizate in cadrul acestei investigatii din dou& motive. in primul
rand, la nivelul Consiliului Concurentei aceste servicii fac obiectul unor investigatji si
anchete sectoriale separate. In al doilea rand, pentru simplificarea analizei si clarificarea
notiunii de servicii conexe (conform practicii comunitare), creditorii ipotecari sunt tratafi
din perspectiva unor participanti la piata, alaturi de vanzatori si cumparatori, fiind astfel
beneficiari (indirecti) ai serviciilor conexe.

De asemenea, analiza de fata nu abordeaza asa numita ,evaluare energetica” a
cladirilor care va deveni obligatorie pentru Romania incepand cu 1 ianuarie 2010,

1 Acest fapt a fost recunoscut si de Conseil de la Concurrence din Franta in Decizia 00-D-28 din 19 septembrie 2000,
referitoare la situatia concurentei in sectorul creditului imobiliar.

2 Chiar daca finantarea prin credit ipotecar a achizitiei unei locuinte este consideratd un element de baza al tranzactjilor
imobiliare obignuite, in unele state aflate in curs de dezvoltare ponderea acesteia este inca extrem de redusa.



potrivit prevederilor art. 23 din Legea nr. 372/2005 privind performanta energetica a
cladirilor, lege care transpune Directiva nr. 2002/91/EC a Parlamentului European si a
Consiliului privind performanta energetica a cladirilor. Certificatul de performanta
energetica a cladirii va fi valabil 10 ani de la data emiterii, urmand a fi eliberat
proprietarului pentru cladirile care se construiesc, sunt vandute sau inchiriate si pe care
il va pune, dupa caz, la dispozitia potentialului cumparator sau chiriag. Acesta va deveni
astfel un cost obligatoriu al tranzactjilor imobiliare, dar el nu poate fi analizat pana la
momentul implementarii Directivei.

Investigatia se concentreaza pe sectorul rezidential datorita ponderii acestuia in
averea totala a populatiei si in volumul total al pietei imobiliare. Revista The Economist
estima, in anul 2002, valoarea totala a proprietatilor rezidentjale din tarile dezvoltate la
suma de 48.000 de miliarde de dolari americani, reprezentand mai mult decat valoarea
insumaté a obligatiunilor guvernamentale si actjunilor din aceste state. in plus, piata
rezidentiala are un impact semnificativ asupra averii individuale a cetatenilor obisnuitj,
asupra obiceiurilor de consum ale acestora si asupra mobilitatji fortei de munca in cadrul
sistemului economic. Nu in ultimul rand, eventualele ineficiente ale sectorului rezidential
se transmit si sectorului financiar-bancar, iar riscurile se propaga astfel in intreaga
economie.

Datele si informatjile prezentate in raport au fost solicitate asociatjilor profesionale
sau au fost obtinute din surse disponibile public. Datorita lipsei de transparenta a unor
piete (de exemplu: piata serviciilor de intermediere), precum si absentei multor informatii
statistice (dintre care cele mai importante sunt legate de volumul total al pietei imobiliare
si evolutia prefurilor reale de tranzactionare), pe parcursul raportului sunt folosite
estimari, calcule proprii si scenarii standardizate. Metodologia utilizata pentru atingerea
obiectivelor acestei investigatii este similara cu cea folositd de Comisia Europeana,
OECD si alte autoritati de concurenta (OFT — Marea Britanie; FTC — Statele Unite ale
Americii) in cadrul studiilor efectuate pe pietele profesiilor liberale. Astfel, un element
central al raportului este reprezentat de analiza comparativa a serviciilor conexe, avand
in vedere in principal situatia din celelalte state membre ale Uniunii Europene. De
asemenea, au fost folosite ca instrumente complementare analiza economica si
evaluarea cadrului de reglementare. In cadrul investigatiei nu a fost luata in calcul piata
chiriilor, deoarece reprezinta 0 componenta secundara a pietei imobiliare, iar singurul
serviciu conex acesteia este cel de intermediere.

Datoritda numarului mare de participanti pe piata, de ordinul sutelor de mii
pentru piata imobiliara si al zecilor de mii pentru prestatorii serviciilor conexe,
raportul se concentreaza pe investigarea structurii pietei. Comportamentul pe
piata este analizat doar din perspectiva asociatiilor profesionale ale agentilor
economici care presteazid servicii conexe tranzactiilor imobiliare. in plus,
abordarea dominant structurala are si avantajul de a oferi investigatiei o imagine



mai clara asupra pietei si, implicit, asupra intereselor pe termen lung ale
consumatorilor.

Raportul de investigatie cuprinde:

v' Prezentarea mecanismelor care guverneaza piata imobiliara, a surselor de
ineficienta economica si a riscurilor la care este expusa aceasta;

v" Descrierea elementelelor specifice pietei imobiliare din Roménia si a
eventualelor riscuri suplimentare generate de acestea;

v" Evaluarea gradului de concurenta si a efectelor acestuia asupra consumatorilor
pe piata serviciilor de natura juridica prestate de notarii publici, pe piata serviciilor
de intermediere prestate de agentiile imobiliare, pe piata serviciilor cadastrale
prestate de expertii geodezi, precum si pe piata serviciilor de evaluare imobiliara
prestate de expertii ANEVAR;

v' In capitolul final, sunt reunite concluziile fiecarui capitol anterior si sunt formulate
propuneri pe baza acestora.

Nota: Toate referirile la costuri totale din raport si din anexele acestuia includ atat
costurile suportate de cumparator, cat si pe cele suportate de vanzatorul proprietatii
imobiliare.



CAPITOLUL |
PRINCIPII S| MECANISME ALE PIETEI IMOBILIARE

1.1. Piata imobiliara: definitii si concepte de baza

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara
inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealalta in
schimbul unei recompense care, de obicei, este 0 suma de bani. Ca pe orice piata,
preful de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.
Pentru a putea intelege mai exact modul in care interactioneaza aceste forte de piata,
trebuie prezentate mai intéi caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliara de
celelate piete.

Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau
folosintei acestora nu implica si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta
sau cumparata este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta
etc. Faptul ca fiecare imobil este unic determina complexitatea foarte mare a acestei
piete si impariirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul
respectiv. De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiala a costurilor de
cautare, creeaza distributia asimetrica a informatiilor si restrictioneaza, in buna masura,
substituibilitatea.

Conform unei definitii generale, tranzactia financiara reprezinta cumpararea,
detinerea si vanzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie,
bunurilor imobiliare si produselor derivate. Pietele pe care se tranzactioneaza aceste
active au cinci roluri fundamentale distincte: speculatia, investitia pe termen lung,
investitia pe termen scurt, hedging-ul® si arbitrajul*. Dintre acestea, pe piata imobiliara
pot fi intéInite preponderent primele trei tipuri de operatiuni®. Pe langa elementele
investitionale/speculative ale pietei imobiliare, terenurile si cladirile prezinta si
caracteristicile unui bun de consum. Mai precis, exista trei tipuri de motivatii comune
care stau la baza vénzarilor sau cumpararilor de imobile: dorinta de a detine un spatiu
de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate personala, dorinta de a obtine profit i dorinta

% Hedging-ul este o strategie menita sa reducé riscul unei investitii prin tranzactionarea unor active cu evolutjii corelate
negativ.

4 Arbitrajul reprezintd cumpararea si vanzarea simultana a unui singur activ la doud preturi diferite si in doud piete diferite,
rezultdnd Tn obtinerea unor profituri fara risc.

5 Nu este exclusa efectuarea unor operatjuni de hedging care sa includa utilizarea tranzactjilor imobiliare, dar cu siguranta
acest tip de operatjuni prezinta un grad mare de complexitate si nu intra in categoria tranzactjilor financiare uzuale.



de a obtine un venit fix in urma inchirierii imobilului. Toate cele trei motivatii sunt
legitime, iar analiza de fata nu isi propune sa conteste sau sa influenteze in vreun fel
raportul dintre cererea si oferta de pe piata imobiliara, indiferent de caracterul de
consum, speculativ sau investitional preponderent.

1.2. Evolutia ciclica a pietei imobiliare

Liberalizarea sistemelor financiare si intensificarea procesului de globalizare a
pietelor de capital din ultimele decenii au condus la imbunatatirea serviciilor financiare si
a sistemelor de alocare a resurselor, dar au crescut si sfera de actiune a ciclurilor
financiare pronuntate®. Cel mai des, acestea din urma reprezinta fluctuatii dramatice ale
prefurilor activelor avand drept consecinta amplificarea ciclurilor economice generale,
lar, ocazional, acestea ating apogeul prin generarea unor crize bancare $i valutare’.

Aceste fluctuatii afecteaza atat statele puternic industrializate (de exemplu: criza
subprime din Statele Unite sau criza japoneza de la inceputul anilor "90) cét si state cu
economii si piete emergente (de exemplu: Asia de Est la sfarsitul anilor "90).

De obicei ciclurile financiare sunt generate de un val de optimism sustinut de
evolutia favorabila a economiei reale. Acest optimism contribuie la subestimarea riscului,
extinderea activitatii de creditare, cresterea accelerata a preturilor activelor, investitiile
excesive in bunuri de capital si explozia consumului. In final, atunci cand asteptarile se
realiniaza cu datele fundamentale, dezechilibrele create in timpul boom-ului sunt
corectate in mod abrupt, pe masura ce optimismul exagerat face loc pesimismului
exagerat provocand pagube costisitoare sistemului financiar si economiei reale.

Constatarile recente indica faptul ca piata imobiliara are un rol central in cadrul
acestor cicluri datorita faptului ca preturile cladirilor si terenurilor impulsioneaza
disponibilitatea si capacitatea bancilor de a imprumuta bani, in timp ce mai mulii factori
determind o deviatie de la metodele eficiente de stabilire a preturilor. intr-un mediu
financiar integrat la nivel global, fluxurile mari de capital pot accentua aceste cicluri de
creditare. In plus, combinatia dintre fluxurile de capital speculativ si relaxarea
reglementarilor sectorului financiar poate provoca crize financiare severe, cum este
cazul celei din Asia, de la sfarsitul anilor 90.

Conform modelului standard de evaluare a activelor, pretul bunurilor imobiliare
depinde in mod decisiv de valoarea de inchiriere a acestora. Oferta pe piata imobiliara
este relativ inelastica avand in vedere decalajele prelungite din domeniul

6 Nu exista un consens in randul economistilor cu privire la legatura ciclurilor financiare cu ciclurile economice ,clasice”:
ciclul Kitchin de fluctuatie a stocurilor (3-5 ani); ciclul Juglar determinat de investitiile in bunuri de capial (7-11 ani); ciclul
Kuznets legat de dinamica demografic (15-25 ani) sau valurile Kondratieff legate de tehnologiile revolutionare (45-60 ani).
Cel mai probabil, fluctuatjile financiare importante pot fi asociate ciclurilor Juglar.

7 Lending Booms, Real Estate Bubbles and the Asian Crisis, Charles Collyns & Abdelhak Senhadji, International Monetary
Fund, Working Paper 02/20.



constructiilor si oferta fixa de terenuri. Datorita acestor factori, cresterea sau
scaderea cererii pe piata imobiliara afecteaza in primul rand preful, cantitatea de bunuri
imobiliare (locuinte) oferite avand o variatie lenta. Practic, lipsa elasticitaiii ofertei
imobiliare creste impactul cererii asupra prefurilor.

Figura 1
Oferta perfect inelastica a terenurilor
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Se poate observa ca cererea aflata la valoarea C1 se intélneste cu oferta la P+ (preful de
tranzactie). Atunci cand cererea scade la Cz, si preful scade la P2. In tot acest timp oferta
ramane constant la valoarea Q, preful fiind singurul lucru care variaza in functie de cerere.

Modelul de mai sus nu surprinde complexitatea tranzactjilor cu terenuri, in special
datorita faptului evident ca oferta efectiva de terenuri este mult mai mica decat oferta
potentiala, aceasta diferenta determinand o evolutie relativ dinamica a cantitatii de
terenuri aflate la vanzare pe piata8. Cu toate acestea, situatia ,ofertei perfect inelastice a
terenurilor” prezinta intr-un mod elocvent unul dintre factorii care influenteaza
fundamental rigiditatea ofertei pe piata imobiliara.

Ca urmare a acestei situatji, chiriile, care ofera indicii relevante legate de
cerere, sunt percepute ca fiind un indicator de baza al pietei imobiliare. \Valoarea
acestora depinde de mai multe variabile cum ar fi produsul intern brut real (care
cuprinde atat nivelul agregat al venitului pe cap de locuitor, cat si dimensiunea
populatiei) si ratele anticipate ale dobanzilor reale (care exprima costul
imprumuturilor). Alte variabile relevante, desi nu sunt incluse in analizele empirice

8 Perceptia conform careia terenurile reprezinta o resursa epuizabila, iar valoarea lor trebuie sa cresca in mod natural ca
urmare a cresterii populatiei trebuie Tnsotjta, cel putin, de urmatoarea nuantare: terenurile construibile aflate in vecinatatea
zonelor puternic urbanizate reprezintd o resursa limitata. Astfel este evitatd generalizarea principiului cantitatii limitate de
teren, a carui relevantd devine aproape inexistenta in comparatie cu cea a resurselor primare (hrana, apa, energie) in cazul
unei explozii demografice extreme.



datorita absentei datelor, includ taxele din domeniul imobiliar, deductibilitatea dobanzilor
la creditele ipotecare si cadrul legislativ care reglementeaza piata imobiliara (se refera la
prevederile legate de acordarea permiselor de constructie, legislatia care reglementeaza
chiriile si arenda).

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta,
rigiditatea ofertei si pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei
piete in fata perioadelor prelungite in care preturile deviaza de la valoarea
fundamental&®. Avand in vedere faptul ca pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea
viitoare a datelor fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfecta investitorii pot fie
sa subestimeze, fie sa supraestimeze valoarea argumentata fundamental a preturilor.

Conform modelului elaborat de economistul american Mark Carey'0, valoarea
fundamentala a terenurilor este egala cu valoarea actualizata a venitului net care poate fi
obtinut prin inchirierea terenului respectiv sau valoarea totala actualizata a fluxurilor de
numerar care vor fi generate de respectivul teren. Aceasta este singura valoare
compatibila cu echilibrul pe termen lung si, in termeni financiari acest model se numeste
discounted cash flow (DCF). DCF implica utilizarea conceptului de ,valoare temporala a
banilor” (time value of money) care se refera la costul de oportunitate al capitalului.

in timp, acest model a fost largit pentru a include si proprietatile imobiliare cu
caracter comercial, iar pretul fundamental este definit ca fiind pretul la care valoarea
curenta a stocului de structuri imobiliare este egala cu costul de inlocuire a
acestora. Diferentele dintre prefurile platite de investitorii de pe aceasta piata apar ca
urmare a erorilor in calcularea ,valorii fundamentale® a terenurilor sau datorita
informatjilor private in legatura cu veniturile anticipate a fi obtinute de pe urma terenului
respectiv si/sau evolutia ratei de capitalizare a acestuia. In majoritatea pietelor
imobiliare, devierile sustinute sub preturile justificate fundamental sunt pufin probabile
datorita faptului ca investitorii sofisticati vor profita de aceste abateri cumparand pana
cand preful creste la valoarea fundamentala. De asemenea, este logic de presupus ca,
daca pretul este prea mare, aceiasi investitori sofisticati vor profita folosind procedeul de
,vanzare descoperitd” (short selling)'' pana cand preful din piatda atinge valoarea
fundamentala. Aceasta presupunere nu este insa plauzibila din cauza dificultatilor in
vanzarea descoperita a proprietatilor imobiliare?2. Tn plus, din cauza rigidittii, cresterea

9 Bubbles in Real Estate Markets, Richard Herring & Susan Wachter, Working Paper, University of Pennsylvania (prepared
for Federal Reserve Bank of Chicago and World Bank Group’s Conference on ,Asset Price Bubbles: Implications for
Monetary, Regulatory and International Policies”), 2002.

0 Feeding the Fad: the Federal Land Banks, Land Market Efficiency, and the Farm Credit Crisis, Mark Carey, Ph.D.
dissertation, University of California at Berkeley, 1990.

11 Aceasta tehnica este utilizata, in general, pe pietele de capital si se refera atat la piata spot cat si la contractele derivate
(futures sau options) in care 0 persoana vinde un activ pe care nu-I detine (denumit activ suport), dar se angajaza sa-I
cumpere la un moment dat (la scadentd). Vanzarea descoperita este folosita pentru a profita de pe urma unor eventuale
scaderi ale preturilor sau pentru efectuarea unor operatiuni de hedging.

12 Degi exista companii din domeniul imobiliar tranzactionate pe pietele de capital, acestea nu asigura o eficienta reala a
vanzarilor descoperite de pe piata imobilard. Pentru echilibrarea acestei situatji, opiniile economistilor evidentiaza utilitatea
organizarii unei piete a optiunilor in domeniul imobiliar.



ofertei de terenuri nu poate contrabalansa, cel putin pe termen scurt, cresterea preturilor
peste valoarea fundamentala.

Datorita situatiei descrise mai sus, sentimentul optimist al investitorilor este cel
care primeaza pe aceasta piata si reprezinta elementul decisiv care duce preturile peste
valoarea lor fundamental. in realitate, chiar daca optimismul nu este sprijinit de analiza
valorii fundamentale, investitorii rdaman in piata pe tot parcursul trendului ascendent al
prefurilor si cat timp finantarile sunt disponibile. Pentru segmentul rezidentjal al pietei
imobiliare, decalajele mari din domeniul constructiilor impiedica un raspuns rapid al
ofertei la cererea tot mai mare, iar preturile continua sa creasca pentru o perioada relativ
lunga de timp.

Aceasta situatie este amplificatd de comportamentul sistemului bancar care
finanteaza investitorii cu sume tot mai mari bazéndu-se pe cresterea valorii bunurilor
imobiliare ipotecate. Atitutidinea bancilor este determinata de scaderea perceptiei
generale asupra riscurilor de insolvabilitate. Aceste efecte de feedback se inverseaza
atunci cand preturile bunurilor imobiliare incep sa scada. Astfel, un declin al preturilor
afecteaza in mod direct capitalizarea bancilor prin reducerea valorii activelor imobiliare
proprii i indirect, prin scaderea valorii imprumuturilor garantate cu proprietati imobiliare.
Ulterior, declinul este amplificat de restrictionarea creditarii, punédnd o presiune
suplimentara pe preturi care continua sa scada resfangandu-se din nou asupra riscurilor
de creditare. Ca si in cazul cresterilor de preturi, atunci cand acestea scad, fenomenul
este alimentat si de conexiunea stransa dintre piata imobiliara si sistemul bancar.

Ciclurile financiare descrise mai sus reprezinta o caracteristica incontestabila a
pietelor imobiliare in majoritatea statelor cu economie de piata, dar nu explica in
totalitate evolutiile de pe aceste piete.

1.3. Elemente determinante ale tranzactiilor cu locuinte

Variabila principala care va fi utilizata in cadrul acestei analize este piafa
rezidentiala. Aceasta reprezinta motorul intregii piete imobiliare, avand o influenta
evidenta asupra evolutiei sectoarelor de constructii, spatii de retail sau terenuri. Aceasta
influenta este determinata de mai mulii factori, dintre care cel mai important este faptul
ca piata rezidentiala reprezinta, in special datorita lichiditatii mai mari si
informatiilor pe care le ofera investitorilor in legatura cu bunastarea generala a
populatiei, un punct de referinta (benchmark) pentru celelate sectoare.

La fel ca si pe piata de capital, elementul speculativ al investitiilor imobiliare a
constat, in trecut, in extragerea unui beneficiu din diferenta dintre evaluarea activului de
catre piata si valoarea intrinseca a acestuia. Desigur, acest element are o influenta
considerabila si in prezent, dar componenta speculativa fundamentala a pietelor pe care



se tranzactioneaza active imobiliare, actiuni sau marfuri, este data la momentul de fata
de accentul primar pe asteptarile viitoare'®. Daca in privinta actiunilor este evident
faptul ca aceastad abordare se bazeaza pe castigurile viitoare pe care le va genera
compania in cauza, in privinfa bunurilor imobiliare asteptarile se concentreaza pe
cresterile viitoare ale prefurilor acestora. Practic, acest fenomen amplifica preturile din
prezent pe baza anticiparii unei cresteri substantiale a cererii solvabile in viitor, dar
creaza si o serie de situatii paradoxale. In primul rand rationamentul eliming distinctiile
clasice dintre investitie si speculatie. Termenul de ,speculatie” provine din cuvantul latin
,Specula” care inseamna ,a observa” sau ,a urmari’. Deci, speculatorul este cel care
observa evolutiile viitoare inaintea celorlati si actioneaza in consecinta. La momentul
de fata, si investitorul, pe orice fel de piata, trebuie sa {ina cont de evolutiile viitoare fie
utilizénd analizele proprii, fie adaptandu-se la perspectivele generale, avand un
comportament similar cu cel al speculatorului. Din aceste considerente, in continuare,
termenul de ,speculator” va fi folosit alternativ cu cel de ,investitor”, iar diferentierea va fi
facutd in primul rand intre aceste doua categorii, pe de o parte, si ,consumatorii
obignuiti” care vand sau cumpara bunuri imobiliare pentru uz propriu, de cealalta parte.

Tranzactiile cu locuinte prezinta caracteristici similare cu pietele pe care se
tranzactioneaza alte tipuri de active, cum ar fi valorile mobiliare, dar comportamentul
ciclic al pietei imobiliare difera destul de mult de ciclicitatea intélnita pe pietele de capital.
in timp ce sectorul rezidential, ca si cel comercial, este supus socurilor datorate
variafiilor cererii, care la randul ei este influentata de schimbarile demografice, de somaj
sau de veniturile populatiei, acesti factori nu ofera explicatii complete privind ciclurile
crestere-declin observate frecvent pe pietele imobiliare. Comportamentul speculativ
intalnit, indeosebi, pe pietele de capital, este limitat pe piata imobiliara de constrangeri
legate de lipsa lichiditafii si costurile mari de tranzactionare, in timp ce majoritatea
tranzactjilor sunt realizate de persoane care doresc sa ocupe efectiv spatiile pe care le
achizitioneaza si ale caror decizii nu au ca scop principal obtinerea unor profituri.

Cu toate acestea, factorii enumerati mai sus pot, uneori, chiar sa incurajeze
speculatiile. Chiar daca cei care vor ocupa locuintele domina piata, s-a constatat in
practica faptul ca aceste costuri ridicate de tranzactionare nu-i impiedica pe acestia, sau
chiar pe cei care cumpara pentru prima data o locuinta, sa se mute din nou daca doresc
s& o faca™. In plus, atunci cand piata imobiliara este in crestere, multe familii care detin
proprietati percep locuintele drept principalul mijloc de sporire a averii. Aceasta se
datoreaza in primul rand faptului ca, pentru marea majoritate a populatiei, locuinta
reprezinta principalul activ definut.

13 Aceasta expresie se referea initial doar la caracterul speculativ al pietelor de capital, fiind folosita pentru prima data de
catre Benjamin Graham in discursul sdu in fata Conventiei anuale a Federatiei Nationale a Analistilor Financiari din Statele
Unite, in anul 1958.

14 Speculation in the Housing Market, Eric J. Levin & Robert E. Wright, Urban Studies vol.34, No. 9/1997.



Un alt factor important care accentueaza dinamica preturilor pe pietele
rezidentiale poate fi observat in perioadele de cresteri sustinute ale preturilor sub forma
impulsului psihologic al persoanelor care nu detin locuinte de a efectua astfel de achizitji.
Aceste persoane, denumite in limbajul de specialitate first-time buyers”, percep o
presiune suplimentara atunci cand pe piata au loc cresteri masive de preturi care sunt
interpretate drept costuri implicite. Aceasta situatie este specifica, mai ales, in tarile cu
o rata ridicata a detinatorilor de locuinte (homeownership rate)'s.

Principala diferenta intre piata de capital si piata rezidentiala consta de fapt in
tipul de asteptari pe care le au participantii la piata. Astfel, daca pe piata de capital
actorii sunt consideratj a avea asteptari rationale cu privire la evolutia preturilor, pe piata
rezidentiala care este caracterizata de un grad relativ mic de lichiditate, comportamentul
participantilor este considerat a fi extrapolativ sau adaptiv'6. Acest lucru inseamna ca
atat vanzatorii cat si cumparatorii de locuinte se bazeaza excesiv in estimarea
dinamicii viitoare a pietei pe evolutia recenta a prefurilor. Un alt element care
accentueaza aceste probleme este legat de asa-numitul ,comportament miop” (myopical
behavior) care induce participantilor la piata ideea ca trendul actual al prefurilor va
continua si in viitor, acestia esuand in a anticipa sau macar a lua in calcul o eventuala
schimbare viitoare a tendintei de evolutie a preturilor.

Cercetarile au aratat faptul cd una dintre cele mai importante caracteristici
specifice pietei imobiliare este reprezentata de rigiditatea structurald a preturilor. In
acest sens, constatarile expertilor au demonstrat faptul ca, in cadrul ciclurilor financiare,
evolutile ascendente ale prefurilor nu sunt compensate prin evoluti descendente
similare ca amploare. De fapt, prefurile activelor imobiliare, si in special cele ale
locuintelor, scad destul de rar in termeni nominali, si acest fenomen se petrece, mai
ales, in cazul unei deteriorari importante a mediului economic general. Asimetria
evolutiilor preturilor este explicata partial de refuzul vanzatorilor de a participa la piata in
situatiile de scadere a preturilor, acestia avand suficient timp de asteptare pentru un nou
val de cresteri datorita costurilor relativ reduse de gestionare a activelor imobiliare.
Dorinta de retragere de pe piata a vanzatorilor este stimulata si de proporiia pe care o
au bunurile imobiliare in averea totala a unei familii obignuite.

Acest efect poate fi explicat psihologic si prin modificarea comportamentului
participantilor la piata in functie de pozitia in care se afla. Astfel, o scadere a preturilor
este perceputa ca o pierdere (amplificatd de ponderea mare pe care o are proprietatea
in totalul averii sale) de catre vanzator. Asa cum a demonstrat laureatul Premiului Nobel
in Economie, Daniel Kahneman, impreuna cu Amos Tversky'?, atunci cand in discutie
sunt potentiale castiguri, majoritatea oamenilor au un comportament care denota
aversiune fata de risc (risk-averse), iar atunci cand sunt confruntate cu potentiale

15 Poate fi considerata o rata ridicata a posesorilor de locuinte atunci cand depaseste 50-60% din populatie.
16 House Price Dynamics, James M. Poterba, Brookings Papers on Economic Activity, 1991.
7 Prospect Theory: An Analysis of Decision under Risk, Daniel Kahneman, Amos Tversky, Econometrica, 1979.
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pierderi, aceleasi persoane devin cautatoare de risk (risk-seeking) avand
comportamentul unui parior care mareste miza in speranta de a elimina pierderile.
Aceasta constatare a fost demonstrata empiric prin numeroase cercetari si a condus la
infirmarea concluziilor teoriei clasice a utilitatii anticipate dezvoltata de matematicianul
Daniel Bernoulli. Expresia grafica a acestei situatii se regaseste in Figura 2.

Figura 2
Curba utilitatii participantilor la piata
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Din analiza figurii de mai sus se poate observa faptul ¢, in zona pozitiva, curba
respecta principiul utilitatii marginale, plafonandu-se relativ rapid, in timp ce in zona
negativa aceasta accelereaza mult mai puternic, avand o tendintd de atingere a
punctului de referinta. Practic, sentimentul pe care il are o persoana aflata in pozitie de
pierdere este mult mai intens decat cel pe care il are aceeasi persoana in pozitie
castigatoare echivalenta, acest lucru determinénd aparitia unui comportament asimetric.
Cu alte cuvinte, atitudinea fatd de risc este, in cele mai multe cazuri, un rezultat al
situatiei in care se afla participantul la piata. In principal datorita acestui factor, se pot
observa diferente dramatice de lichiditate pe piata imobiliara intre perioadele de crestere
a preturilor si cele de scadere.

Un alt element psihologic, cu implicatii semnificative asupra evoluiei pietei
imobiliare, este reprezentat de asa-numitul ,efect de inzestrare” (endowment effect)
descoperit de profesorul american Richard Thaler. Acest efect se refera la faptul,
constatat empiric i demonstrat experimental, ca oamenii considera mai valoros un bun
asupra caruia detin drepturi de proprietate decat un bun similar/identic detinut de alta
persoana. Practic, pe piata rezidentiala, oamenii nu sunt dispusi sa plateasca pentru a
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obtine o locuinta decat un pret mai mic decat cel pe care |-ar cere pentru locuinta
respectiva din pozitia de vanzatori. Datorita impactului major pe care il au tranzactiile
imobiliare asupra averii personale a oamenilor, ,efectul de inzestrare” este resimtjit mai
puternic pe aceasta piata si poate reprezenta o explicatie plauzibila pentru diversele
ineficiente constatate in functionarea mecanismelor ei.

Toti factorii de natura psihologica enumerati mai sus confera pietei imobiliare
caracteristici specifice care o deosebesc de celelalte piete pe care se vand bunuri i
servicii, sau se tranzactioneaza active. Chiar daca principiile de baza de pe aceasta
piata sunt similare cu cele ale pietelor pe care se tranzactioneaza active financiare,
diferentele importante de lichiditate, volatilitate si eficienta, precum si asimetriile de pret
nu pot fi ignorate intr-un demers care isi propune sa infeleaga si sa descrie
mecanismele care guverneaza piata imobiliara.

1.4. ,Teoria arbitrajului de pret” si eficienta pietei imobiliare

Avéand in vedere aspectele descrise mai sus putem afirma ca piata imobiliara are
o dimensiune investitionala pronuntata. Acest lucru inseamna ca, in afara investitorilor i
speculatorilor, marea majoritate a consumatorilor percepe achizitia unei locuinte ca
reprezentand in primul rand o investitie. In general, cei care au nevoie de o locuinta vor
achizitiona una considerand aceasta actiune ca fiind o investifie sau un mijloc de
economisire mai eficient decat inchirierea. Perceperea procesului de achizifie a unei
locuinte ca fiind un mijloc de economisire este un fenomen intalnit in special in cazul
celor care achizitioneaza respectiva locuinta cu bani imprumutati, iar pentru cei care
folosesc resurse proprii pentru achizilie perceptia este cea a unei tezaurizari a
respectivelor resurse. Un investitor care detine in prezent suma pe care o va folosi
pentru achizitia unei locuinte are posibilitatea de a alege intre mai multe tipuri de active
(actiuni, obligatiuni, marfuri etc.) cu grade diferite de risc in timp ce persoana care
cumpara locuinfa cu bani imprumutati nu are decat alternativa economisirii sumei
necesare pentru achizitia locuintei. Contractarea unui imprumut reprezintd de fapt
transferarea sumei de bani din viitor in prezent prin plata unui cost aferent, respectiv
dobanda si comisioanele percepute de creditor. In acest sens, debitorul poate beneficia
de locuinta respectiva in prezent, imprumutul reprezentdnd astfel o alternativa la
economisire. Datorita acestui fapt, comportamentul de piata al consumatorilor este
similar cu cel al investitorilor.

Pentru a putea intelege mai bine motivatiile investitorilor si mecanismele care
determina evolutia pietei imobiliare vom prezenta in cele ce urmeaza o analiza in paralel
a unor concepte investitionale dezvoltate pe pietele de capital si care pot fi extrapolate
pe piata imobiliara.

12



Conform ,teoriei arbitrajului de pret’, dezvoltata de profesorul american Stephen
A. Ross in 1976, rentabilitatea estimata a unui activ financiar poate fi modelata ca
functie liniara a mai multor factori macroeconomici. Rezultatul modelului poate fi folosit
pentru evaluarea corecta a activului respectiv si pentru raportarea acesteia la riscul
potential. Daca presupunem ca, pentru doua active diferite, toti factorii sunt egali,
investitorii vor prefera activul cu cel mai redus grad de risc potential. Aceasta relatie
poate fi exprimata grafic astfel:

Figura 3
Arbitrajul asteptarilor
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pentru simplificare, in aceastd figurd nu sunt incluse elemente importante pentru teoria investitiilor cum ar fi ,rata fara risc
(riskfree rate), ,frontiera eficientei” (efficient frontier) sau curbele de utilitate.

Practic, graficul de mai sus exprima relatia elementara intre risc, randament i
alegerile investitorilor. Este evident faptul ca investitorii vor prefera activul B in
detrimentul activului C datoritd unui grad de risc mai mic pentru un randament identic. In
acelasi timp, investitorii vor prefera activul A in detrimentul activului B datorita
randamentului mai bun oferit la acelasi grad de risc. Acest lucru va determina cresterea
pretului lui A in raport cu B si C, precum si a pretului lui B in raport cu C. Investitorii care
mizeaza pe diferenta de risc dintre B si C, precum si pe diferenta de randament dintre A
si B efectueaza o operatiune de arbitraj al asteptarilor.

in acest context, trebuie mentjonat faptul ca ,randamentul” se refera la valoarea
prognozatd sau agsteptata de piata, iar ,riscul’ la care este expus activul se refera la
riscul sistematic sau riscul de piatd care este diferit de riscul idiosincratic (riscul
nespecific sau individual).

Diferenta dintre acest gen de operatiuni si arbitrajul ,clasic” este data de faptul c3,

in cazul de fata, este vorba despre un procedeu care creste sansele de castig estimate
pe baza ,asteptarilor pietei” dar nu garanteaza acest lucru. Arbitrajul ,clasic” se refera la
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obtinerea unui castig sigur din specularea unei diferente intre preturile de pe mai multe
piete ale aceluiasi activ (de exemplu: diferentele intre pretul unei actiuni pe piata spot i
preful contractelor futures avand ca activ suport aceeasi actiune pe piata produselor
derivate).

Arbitrajul asteptarilor are un rol fundamental pentru toate pietele pe care se
tranzactioneaza active: determina eficienta acestor piete. Tipul de eficienta generat de
aceste operatiuni de arbitraj este diferit de cea economica (spre exemplu eficienta de tip
Pareto care se refera la alocarea resurselor), acest concept avand un caracter
informational in teoria investitiilor. Din acest punct de vedere, o piata este eficienta
daca toata informatia disponibila despre un activ este inclusa rapid si complet in
pretul de tranzactionare al acestuia. intr-o astfel de piata este aproape imposibil ca o
persoana sa faca profituri pe baza subevaluarii sau supraevaluarii excesive datorita
numarului mare de investitori care desfasoara operatiuni de arbitraj al asteptarilor.

Pentru atingerea unei astfel de situatii de eficienta este necesara existenta unor
conditii cumulative, astfel:
w informatiile trebuie sa fie corecte si disponibile tuturor participantilor;
w viteza de tranzactionare trebuie sa fie relativ egala pentru tot;
w costurile de tranzactionare sa fie uniforme si la un nivel foarte scazut in
raport cu valoarea tranzactjei.

Se poate observa cu usurinta faptul ca pietele imobiliare din intreaga lume,
caracterizate prin asimetrii informationale, viteza scazuta si costuri ridicate de
tranzactionare, nu pot prezenta la momentul de fata caracteristicile necesare
pentru a putea fi considerate macar partial eficiente, in sensul descris mai sus.
Cu alte cuvinte, preturile activelor imobiliare nu reflecta in mod constant
randamentele si riscurile anticipate de participantii la piata. Arbitrajul, care are
rolul de a elimina alocarile ineficiente de resurse economisite si de a preveni
pierderile masive datorate acestor alocari, este puternic descurajat de
infrastructura operationala a pietei. Astfel, costurile de tranzactionare si calitatea
serviciilor conexe pietei imobiliare devin generatoare de riscuri suplimentare.

Chiar dacd aceastd concluzie este general acceptata de marea majoritate a
economistilor, exista studii’® care au demonstrat pe baza unor dovezi empirice faptul ca
piata rezidentiald poate prezenta caracteristici de eficientd slaba (weak efficiency). in
mod paradoxal, acest fapt este atribuit costurilor (financiare si non-financiare) mari de
tranzactionare care au rolul de a compensa eventualele castiguri suplimentare care pot
fi obtinute in urma specularii asimetriilor informationale. Teoria raméane insa deschisa
dezbaterii, neexistand probe concludente in legatura cu amploarea efectului de
compensare pe care il au costurile ridicate de tranzactionare in raport cu lipsa de

18 Efficiency of the Market for Residential Real Estate, Karl L. Guntermann, Richard L. Smith, Land Economics, Vol.63, No.1,
1987.
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transparentd a pietei si cu asimetriile informationale. in plus, simplul fapt c& operatiunile
de arbitraj nu pot fi efectuate la randament maxim din cauza costurilor nu inseamna ca
prefurile reflecta informatjile disponibile in piata in mod eficient si, cu atat mai mult,
acest lucru nu indica existenta unei distributii simetrice a acestor informatii.

1.5. Analiza concurentei pe piata imobiliara

Datoritd numarului mare de vanzatori si volumului urias al tranzactjilor (atat ca
numar, cat si ca valoare absoluta), piata imobiliara poate fi considerata ca apropiindu-se
destul de mult de modelul concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o
astfel de concluzie este legat de imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune
preful de tranzactionare. Acelasi lucru este valabil si pentru cumparatori sau investitori
luati individual, toti participantii la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica,
de ,price takers’. Practic, pretul fiecarui lot de teren, al fiecarei locuinte si al fiecarui
spatiu comercial este influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele
agregate ale cererii si ofertei.

Imposibilitatea participantilor la piata de a influenta semnificativ preful de
tranzactionare si dependenta evolutiei pietei de cerere reprezinta rezultatul faptului ca
averea imobiliara a unei fari este puternic divizata, iar marea majoritate a populatiei
participa la aceasta piata fie in calitate de (potentiali) véanzatori, fie in calitate de
(potentiali) cumparatori, sau ambele. Aceasta caracteristica extrema, unica pietei
imobiliare, o face sa se apropie suficient de mult de modelul concurentei perfecte fara a
indeplini unele dintre conditiile consacrate de teoria economica, si anume: bunurile
imobiliare nu sunt omogene, iar asimetriile informationale creeaza un avantaj important
vanzatorilor. Spre deosebire de piata de capital, care este si ea considerata ca
apropiindu-se de concurenta perfecta, piata imobiliara nu poate fi influentata de mari
investitori institutionali, avand un caracter competitiv net superior in plan agregat. in
plus, practica a dovedit faptul ca nici macar statul, atunci cand participa la piata ca
vanzator sau cumparator, nu are resurse suficiente pentru a influenta decisiv preturile.
Statul are in schimb, instrumente coercitive cu influenta indirecta cum ar fi politica fiscala
sau cea de reglementare a regimului proprietatilor, precum si instrumente de natura
monetara cu impact asupra cererii (de exemplu: influenta asupra dobanzilor pe termen
scurt si controlul masei monetare), dar posibilitatile de utilizare a acestora sunt limitate
intr-o societate democratica bazata pe economie de piata.

Nu in ultimul rand, trebuie mentionat faptul ca barierele la intrarea pe aceasta
piata si la iesirea de pe ea sunt extrem de reduse, acest lucru contribuind decisiv la
caracterul puternic concurential. Cu toate acestea, iesirea este mai dificila, in perioade

19 Impactul pe care il au investitorilor institutionali asupra prefurilor de pe piata imobiliara este cel mult local si temporar.
20 Demersurile statelor de a construi locuinte sociale, participand astfel la oferta, sau de a cumpéra locuinte sociale de pe
piata, participand astfel la cerere, nu au putut determina evolutii importante ale prefurilor pe termen lung.
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de scadere a pretfurilor si a lichiditaii, in special pentru mari investitori cu portofolii
consistente. Dificultatea provine din volumul mare al pierderilor care trebuie asumate
prin vanzarea activelor la prefuri reduse.

Din punct de vedere al definirii geografice, pietele imobiliare au un puternic
caracter local, dar pentru a putea infelege mai bine sursa acestei caracteristici trebuie
cunoscuta mai precis proportia pe care o au consumatorii i investitorii (categorii care
pot fi considerate distincte din punct de vedere al scopului urmdrit si nu neapdrat al
comportamentului pe piata care este de multe ori similar asa cum am aratat mai sus) in
totalul cererii. Astfel, daca pentru un investitor elementele esentiale care determina
substituibiliatea intre doua bunuri imobiliare sunt randamentul chiriei si potentialul de
crestere a preturilor, pentru un consumator elementele care conteaza cel mai mult pot fi
diferite. O persoana care achizitioneaza o proprietate pentru a locui in ea are, in general,
urmatoarele puncte de reper. apropierea fata de locul de muncad si fata de
familie/prieteni; calitatea proprietatii; calitatea zonei; accesul la mijloacele de transport in
comun; precum si alte elemente determinate de necesitatile personale legate de confort
si accesibilitate. Cu exceptia calitafii proprietati care se refera la suprafata,
compartimentare, finisaje, an de constructie etc., toate celelalte elemente sunt exogene
si {in de un singur factor: localizarea. Aceasta este importanta atat pentru consumatori,
cat si pentru investitori, din motivele invocate mai sus, la care se adauga inca unul
important: lichiditatea. Este cunoscut faptul ca lichiditatea variaza in functie de zona (de
exemplu: zonele centrale ale marilor orase sunt mai lichide decat periferiile), iar acest
lucru conteaza pentru ca cel care cumpara este dispus sa ofere un pret mai bun (liquidity
premium) daca stie ca exista o piata pentru acel activ.

Piata pentru investitori este conectata puternic la piata consumatorilor, datorita
faptului ca acestia din urma reprezinta de fapt motorul randamentelor pe care le obtin cei
care investesc. Astfel, exista in mod evident un grad puternic de corelare intre nivelul de
substituibilitate a proprietatilor valabil pentru investitori si cel valabil pentru consumatori.
Caracterul local incontestabil al pietei nu se datoreaza exclusiv motivatjilor de natura
subiectiva. Un alt element esentjal este ponderea pe care o are pretul in determinarea
gradului de substituibilitate. Astfel, este greu de afirmat ca o locuinta in valoare de
1 000 000 de euro este substituibila cu una in valoare de 100 000 de euro, chiar daca
cele doua proprietati indeplinesc aceeasi functie, avand, poate, chiar aceeasi suprafata
(in acest caz, diferenta intre cele doua preturi nu poate fi datad decat de zona). Astfel, o
caracteristica a pietei imobiliare care {ine de dimensiunea pietei produsului este
determinatd de pozitionarea geografici. in cazul pietei imobiliare putem afirma c&
dimensiunea geografica, mai precis locatia, influenteaza (indirect, prin pref) in
mod decisiv definirea pietei produsului, determinand gradul de substituibilitate al
proprietatilor intr-un mod mult mai complex decéat in cazul altor bunuri si/sau
servicii. Expresia grafica a acestei relafii este prezentata mai jos.
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Figura 4
Dimensiunile relevante ale pietei rezidentiale
LOCALIZARE
ALTE CARACTERISTICI
v (suprafata, finisaje, anul
PRET 1 de constructie etc.)
A 4
SUBSTITUIBILITATE
V A 4 A 4 V
PIATA PIATA
GEOGRAFICA PRODUSULUI

Concluzionand, putem defini dimensiunea geografica relevanta a pietei
rezidentiala astfel:

- pentru investitori (cumparatori, dezvoltatori): piata imobiliara are o dimensiune
mondiala;

- pentru consumatori (vanzatori individuali si cumparatori care achizitioneaza
proprietati pentru a le utiliza in orice alt scop decat cel de a obfine randament):
piata imobiliara are o dimensiune locala.

Cu toate acestea, concluzia de mai sus nu are suficienta precizie pentru a putea
fi considerata incontestabila. Numeroase variabile, cum ar fi mobilitatea fortei de munca
si gradul de diferentiere al proprietatilor, afecteaza in mod decisiv substituibilitatea, astfel
incat nu exista, in prezent, autoritati sau organisme care sa poata oferi soluii pentru
conturarea unei imagini complete a modului in care interactioneaza acesti factori pentru
a genera echilibrul cerere-ofertd. Practic, gradul de substituibilitate al proprietatilor
depinde in mod decisiv de pret, care la randul lui este determinat de un complex de
elemente imposibil de agregat. Datorita acestui fapt, granitele pietei identificate mai sus
nu pot avea decat un caracter orientativ.
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1.6. Indicatori de risc ai pietei imobiliare

Chiar daca la momentul de fata, nu exista o opinie unanima in randul expertilor
privind modalitatile de calcul al riscurilor la care sunt expuse pietele imobiliare, mai multe
modele de analiza au reusit de-a lungul timpului sa-si probeze viabilitatea. Unul dintre
acestea este, cu siguranta, modelul de scoring pentru piata rezidentiala elaborat de
Deutsche Bank Research la sfarsitul lui 20062!. Acest instrument relativ simplu si-a
demonstrat eficienta reusind sa anticipeze cu destula precizie declinul pietelor imobiliare
din Marea Britanie, Spania si Irlanda, precum si stabilitatea pietei din Germania. Practic,
cercetatorii de la Deutsche Bank Research, utilizdnd date furnizate de Eurostat, EMF22,
UN Population Division si Euroconstruct?, au creat un model axat pe urmatoarele
coordonate de baza:

(1) Riscul general de pret
- include o posibila supraevaluare a activelor imobiliare datorata unor indicatori de
rentabilitate?* si accesibilitate? in crestere.

(2) Riscul economic
- se refera la incetinirea cresterii economice, cresterea dobanzilor si fluctuatiile
importante in numarul locuitorilor unei tari.

(3) Riscul de oferta
- apare atunci cand stocul de locuinte creste mai rapid decat populatia.

(4) Riscul de structura a pietei
- cand tot mai multe persoane sunt detinatori de proprietati imobiliare si marimea acestor
proprietati este din ce in ce mai mare, apare o presiune suplimentara asupra prefului.

(8) Riscuri privind sistemul ipotecar

- cresterea indicatorului imprumut ipotecar / valoarea proprietatii2s;

- 0 crestere a imprumuturilor cu rata/dobanda variabila in totalul creditelor ipotecare
indica riscuri mai mari de insolvabilitate pentru clientii bancilor;

- cresterea datoriei ipotecare a populatiei ca pondere in PIB.

(6) Riscul de corelare cu alte piete
- corelarea cu piata imobiliara din Statele Unite?’.

21 US house prices declining: Is Europe next?, Deutsche Bank Research, 11.10.2006.

22 Eyropean Mortgage Federation.

23 Cel mai important institut european de cercetare in domeniul constructiilor.

2 Este de fapt raportul dintre pretul proprietatii si chiria lunara. Randamentul scade odaté cu cresterea valorii acestui
indicator.

25 |ndicatorul de accesibilitate se masoara ca procent al ratei ipotecare medii in venitul mediu net. Practic, cu cat valoarea
indicatorului este mai mare, cu atat sunt mai putin accesibile locuintele.

% | TV - Loan-to-value.
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- corelarea la nivel european?,

Un aspect interesant este legat de faptul ca, in cadrul modelului, primii 5
indicatori au in total o pondere de 80% (0,8) cu sub-ponderi individuale de 20% (0,2).
Astfel, autorii considera cei 5 indicatori ca avand o importanta egala in evaluarea riscului
general al pietei. Estiménd aproape 100 de modele suplimentare pe baza unor ponderi
diferite, expertii Deutsche Bank Research au observat ca scorul median obfinut era
aproape identic cu cel obtinut din aplicarea ponderilor egale. Aceasta constatare confera
credibilitate ponderilor egale date factorilor de risc si, cel mai important aspect, indica
importanta egala a fiecarui factor de risc in raport cu ceilalti factori. De fapt, intre
acesti factori se pot observa legaturi atat din punct de vedere empiric, cat si din punct de
vedere al teoriei economice. Practic, analizand factorii de risc dezvoltati de Deutsche
Bank Research in raport cu evolutile recente ale pietelor imobiliare din statele
dezvoltate, se constata un grad ridicat de corelare intre evolutiile acestor indicatori.

Unul dintre cele mai importante elemente utilizate in cadrul majoritatji analizelor
de risc este raportul chirii/pref. Acest fapt se datoreaza, asa cum am prezentat
anterior, dublei utilizéri a chiriilor ca indicator esential pentru piata imobiliara. Astfel,
nivelul chiriilor ofera indicii importante in legatura cu veniturile disponibile ale populatjei
si este folosit ca element de baza pentru analiza fluxurilor de numerar care pot fi obtinute
de investitori. Chirille prezintd importantd pentru piata rezidentiala, piata spatiilor
comerciale si cea a birourilor, si mai putin pentru piata terenurilor agricole sau a spatjilor
industriale de productie.

Alti indicatori relevanii, utilizati in special de marile entita{i financiare pentru
identificarea riscurilor de supraevaluare, sunt:

- ponderea avansului pentru creditele ipotecare in totalul valorii locuintelor
(downpayment percentage);

- costul de oportunitate (reprezentat in general de "rata fara risc’?) raportat la
randamentul real total (calculat prin insumarea cresterilor de pret cu randamentul
net al chiriilor);

- procentul de credite ipotecare neperformante din totalul creditelor ipotecare
acordate;

- diferenta (spread-ul) dintre dobanzile interbancare si dobanzile de referinta ale
bancilor centrale.

in final, consideram importanta mentjonarea faptului c&, in relatia cu indicatorii de
risc, evolutia prefurilor activelor imobiliare poate avea atét rolul de cauza, cat si pe cel de
efect. De exemplu, evolutia preturilor pe piata imobiliara poate genera riscuri pentru

27 Acest indicator se masoara in functie de impactul evolutiei preturilor la locuinte in SUA asupra preturilor de pe piata
europeana in discutie. De exemplu, daca o crestere/scadere a prefului cu 1% in SUA are un impact nesemnificativ atunci
elasticitatea este considerata nula.

28 Se calculeaza ca suma a elasticitatilor dintre pietele europene ponderata cu punctajul de risc al pietei respective.

29 [n Statele Unite, asa-numita risk free rate este reprezentatd de randamentul titlurilor de stat cu maturitate la 10 ani.
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sistemul ipotecar, acestea afectand la randul lor dinamica preturilor in cadrul unui proces
care se autoalimenteaza.

1.7. Concluzii

Avand in vedere argumentele expuse mai sus, putem afirma faptul ca piata
imobiliara, in general, si piata rezidentiala, in special, se deosebesc fundamental
de pietele obisnuite pe care se tranzactioneaza bunuri, servicii sau active.
Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piata. Datorita
acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri
rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta
economica. Astfel, sunt generate riscuri semnificative pentru sistemul financiar,
care este strans legat de piata imobiliara prin garantiile ipotecare, precum si
pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a mobilitatii
fortei de munca.

in acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru
estomparea asimetriilor informationale si cresterea transparentei. In plus,
lichiditatea pietei poate fi ameliorata prin intermediul unor costuri de
tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei si a calitatii acestor servicii.
Modalitatea cea mai eficienta pentru realizarea acestui deziderat este, asa cum
vom arata in continuare, sporirea gradului de concurenta pe pietele serviciilor
conexe tranzactiilor imobiliare.
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CAPITOLULII
PIATA IMOBILIARA IN ROMANIA

2.1. Date generale

In Romania, piata imobiliard rezidentiala cuprinde peste 8 milioane de locuinte,
avand aproximativ 21 milioane de camere si 0 suprafata locuibila totala de peste 300
milioane de m2. In capitald, numéarul total de locuinte este de aproximativ 800 mii,
impartite in aproape 2 milioane de camere si avand o suprafata locuibila totala de peste
30 milioane de m2. Proporijile statistice prezente la nivel national se regasesc destul de
simetric i la nivelul municipiului Bucuresti. Astfel, 10% din populatia Roméniei locuieste
in capitala unde se regaseste 10% din fondul locativ national.

Majoritatea covarsitoare a acestor locuinte a fost construita inainte de 1989, cand
ritmul de dezvoltare urbana era mult mai accentuat, iar evolutia demografica era
sustinuta de reglementari speciale (interzicerea avorturilor, interdictii legate de emigrare
etc.). Drept consecinta a eliminarii acestor reglementari, precum si datorita altor factori
de natura socio-economica, populatia Romaniei a scazut de la aproximativ 23 milioane
in 1989, la 21,5 milioane in 2008. Conform prognozelor, este foarte probabil ca aceasta
tendinta sa se mentina si populatia sa ajunga la 21 milioane in 2011.

Mare parte a locuintelor a trecut din proprietatea statului in proprietate privata la
inceputul anilor 1990, acest lucru determindnd ca populatia sa defina in prezent
aproximativ 98% din fondul locativ.

Ulterior anului 1989, inceperea constructiei de locuinte noi a cunoscut o perioada
de stagnare, numarul total de locuinte fiind suplimentat anual cu cele aflate deja in
constructie. incepand cu anii 2000, in Romania a aparut fenomenul de dezvoltare
imobiliard ca efect al cresterii prefurilor pe piata rezidentiald. Intensificarea activitaii de
construire a locuintelor, cresterea numarului de tranzactii imobiliare si a valorii acestora
au accelerat odata cu finalizarea procesului de tranzitie de la economia planificata
centralizat la economia de piata si au fost amplificate de aderarea Romaniei la Uniunea
Europeana.

Ca urmare a fenomenului de improprietarire masiva a populatiei la inceputul
anilor 1990, precum si datorita sporului natural negativ al populatiei din ultimii 20 de ani,
Romania ocupa in prezent locul 1, cu o rata de 96%, in randul statelor membre UE ca
procent de locuinte ocupate de proprietari din totalul locuintelor. in varful acestui
clasament se afla atat state care au facut parte din fostul bloc comunist cum ar fi
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Bulgaria, Ungaria sau statele baltice, cat si tari de sorginte latina cum ar fi Spania, Italia
si Portugalia. La polul opus se afla statele nordice, iar cea mai scazuta rata se regaseste
in Germania. Astfel, distributia geografica a ponderii locuintelor ocupate de proprietari in
totalul locuintelor se prezinta sub forma unui tipar coerent determinat si de factori socio-
culturali.

Situatia comparativa a locuitelor ocupate de proprietari (owner occupied homes), exprimata
ca procent din totalul locuintelor, in statele membre UE - 2007
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Sursa: Eurostat

* Pentru Bulgaria cifra este estimatd pe baza datelor EMF.

Acest indicator furnizeaza informatii importante in legatura cu inclinatia populatiei
pentru detinerea de locuinte in defavoarea inchirierii, mobilitatea fortei de munca (invers
corelata cu rata de locuinte ocupate de proprietari), structura pietei imobiliare i riscurile
la care este expusa aceasta. In ultimii ani, numarul de locuinte ocupate de proprietari a
scazut in statele cu valori mari si a crescut in statele cu valori mici, existand o tendinta
evidenta in acest sens la nivel comunitar.
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in mod aparent paradoxal, Germania este consideratd una dintre cele ieftine
(raportat la venituri) si mai stabile piete imobiliare din lume tocmai datorita faptului ca
mai mult de juméatate din populatie locuieste in case si apartamente inchiriate. in
perioada recenta de ajustare economica, ipoteza privind riscurile suplimentare generate
de o rata mare a locuintelor ocupate de proprietari a fost confirmata de realitate, statele
cu rate mari suferind corectii masive ale preturilor in timp ce Germania si statele nordice
si-au mentinut o relativa stabilitate a prefurilor proprietatilor.

Pe piata din Romania nu exista un indice imobiliar oficial calculat pe baza
valorilor de tranzactionare, existand in schimb mai multi astfel de indicatori calculati de
organisme private pe baza prefurilor afisate. Toate datele disponibile in piata arata o
scadere generala a prefului activelor imobiliare in ultima perioada, fara ca amplitudinea
acesteia sa poata fi masurata cu precizie. Cu toate acestea, un indiciu important privind
evolutia pietei este oferit de lichiditate (numarul de tranzactii), element puternic corelat
cu preturile, asa cum am aratat in Capitolul I.

Evolutia lunara a numarului de tranzactii imobiliare in perioada
ianuarie 2006 - iunie 2009
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Sursa: UNNPR

Asa cum reiese si din graficul evolutiei lunare a numarului de tranzactii,
lichiditatea pietei are o dinamica ciclica, perioadele de iarna fiind caracterizate de
tranzactji in scadere. In cadrul perioadei analizate, vara si toamna anului 2007 prezint
cel mai mare numar de tranzactii, acesta depasind 53 000 in august si 52 000 in
octombrie. La polul opus se afla perioada de inceput a lui 2009 cand numarul lunar de
tranzactii a scazut pentru prima data in ultimii 3 ani sub 25 000.

Scaderea preturilor pe piata imobiliara a inceput cel mai probabil la mijlocul anului
2008, fapt demonstrat de dinamica tranzacfiilor lunare, precum si de evolutia valorii
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totale a taxelor si impozitelor incasate de stat in urma tranzactiilor imobiliare. Impozitele
incasate de stat au scazut in 2008 cu aproape 150 milioane de lei fatd de anul
precedent, dupa ce inregistraserd o dublare in perioada 2006-2007. in primul semestru
din 2009, valoarea acestora s-a prabusit cu peste 60% fata de perioada similara a anului
precedent ca urmare a contractiei economice severe.

Evolutia taxelor si impozitelor achitate catre statin urma
tranzactiilor imobiliare in perioada 2003 - 2009 (estimat)
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Sursa: UNNPR

2.2. Influenta cursului valutar asupra pietei imobiliare

Datorita faptului ca, in majoritatea cazurilor, moneda de tranzactionare a
proprietatilor imobiliare este euro, iar veniturile participantilor la piatd sunt in moneda
nationala, pe piata romanesca are loc un fenomen care poate sa para paradoxal la
prima vedere: nivelul nominal al preturilor are, in unele situatii, o evolutie divergenta fata
de nivelul real. De exemplu: o scadere a pretului unui apartament de la 100.000 euro la
80.000 euro reprezinta o reducere nominala cu 20% a preturilor care se poate traduce in
termeni reali:

a) intr-o scadere cu 20% a preturilor, in conditile mentinerii aceleiasi rate de schimb
valutar intre euro si leu;

b) 0 scadere cu mai mult de 20% a preturilor, in cazul unei aprecieri a monedei nationale
in raport cu euro;

c) o scadere cu 4% a preturilor, in conditile devalorizarii monedei nationale cu 20% in
raport cu euro;

d) o crestere a preturilor, in cazul unei devalorizari a monedei nationale mai mare de
25% in raport cu euro.
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Teoretic, dependenta preturilor reale de cursul de schimb valutar euro/leu are si
un efect de accentuare a impactului indicatorilor macroeconomici asupra preturilor. in
realitate, insa, cursul de schimb a reprezentat un element de echilibrare a evolutjilor
abrupte ale preturilor nominale, astfel:

- in perioada de crestere economica sustinuta, preturile nominale ale activelor imobiliare
au avut o tendinta accentuata de crestere, compensata partial de aprecierea monedei
nationale in raport cu euro;

- in perioada, recentd, de ajustare economica, efectul a fost invers, scaderea preturilor
activelor imobiliare fiind compensata partial de deprecierea monedei nationale.

Practic, datorita efectului generat de cursul de schimb, preturile reale (in lei) au
avut o0 marja mult mai mica de fluctuatie (volatilitate) decat preturile nominale (in euro).
Aceasta situatie reprezinta o simpla constatare si nu o reguld a pietei, in viitor fiind
posibile toate variantele expuse in exemplul de mai sus.

Structura creditelor pentru locuinte in
Romania (aprilie 2009)
8%

OLei

O Valuta
92%

Sursa: BNR

Conform raportarilor BNR, in luna aprilie 2009, creditele pentru locuinte ale
populatiei totalizau 21,6 miliarde RON (aproximativ 5 miliarde euro). Din acest total, cea
mai mare parte (92%) este reprezentata de creditele in valuta, in cadrul carora ponderea
cea mai mare o au creditele in euro, urmate de cele in franci elvetieni. Structura de
ansamblu s-a mentinut in ultimul an, in luna aprilie 2008, aceasta fiind de 91% pentru
creditele in valuta si 9% pentru cele in lei.

Aceasta situatie nu este insa valabila si in cazul creditelor de consum care sunt
impartite aproape perfect simetric intre lei si valuta (aproximativ 37 miliarde RON
fiecare). Chiar daca exista numerosi factori (cum ar fi durata creditului sau ofertele
bancilor) care influenteaza structura pe categorii a creditelor populatjei, discrepanta
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evidenta dintre structura creditelor de consum si a celor pentru locuinte este influentata,
cel putin partial, si de faptul ca majoritatea pretfurilor de tranzactionare sunt in euro.

Un alt indiciu privind impactul monedei de tranzactionare asupra ponderii pe care
0 are moneda autohtona in totalul creditelor pentru locuinte este legat de discrepanta
intre anumite regiuni a acestei ponderi. Astfel, in Bucuresti, unde cvasi-totalitatea
prefurilor afisate ale anunfurilor imobiliare este in euro, ponderea creditelor in lei in
totalul creditelor pentru locuinte este de aproximativ 4%, la jumatate din media nationala.
in acelasi timp, in alte judete unde anunturile imobiliare cuprind si preturi in lei, ponderea
monedei nationale in structura creditelor pentru locuinte este mult mai mare. De
exemplu, in judeful Tulcea creditele in lei reprezintda 37% (de peste 4,5 ori media
nationala), in judetul Gorj ponderea este de 29% (de 3,6 ori media nationald), iar in
judetul Olt aceasta este de 23% (de 2,8 ori media natjonala).

Cu toate acestea, factorii majori care genereaza ponderea covarsitoare a
creditelor in valuta in totalul creditelor pentru locuinte este evident rata dobanzii
considerabil mai scazuta care aduce doua avantaje importante: costul mai mic al
creditului i, drept consecinta a acestuia, rata de indatorare mai ridicata acceptata de
banca. Dezavantajul major al acestei situatii consta in riscul valutar la care se expun
cumparatorii de locuinte.

Cotatiile in euro pe piata imobiliara autohtona au un dublu efect: confera
stabilitate preturilor reale, dar constituie si o sursa suplimentara de ineficienta.
Acest ultim fapt se datoreaza impactului pe care il are tranzactionarea in moneda
straina asupra cresterii costurilor tranzactiei si asupra riscului total al acesteia.

2.3. Procedura de tranzactionare

Banca Mondiala publica, incepand cu 2003, un raport anual denumit ,Doing
Business”, menit sa furnizeze o baza obiectiva pentru intelegerea si imbunatatirea
cadrelor nationale de reglementare a mediului de afaceri. La inceput, acest raport
cuprindea 5 indicatori de baza si acoperea 133 de tari. In prezent, Doing Business are in
componenta 10 seturi de indicatori si acopera 183 de tari. Indicatorii sunt analizati pentru
fiecare tara pe baza unor scenarii standardizate si reprezintd o sursa primara de
informatji pentru foarte mulij investitori institutionali.

Pentru anul 2010, Romania ocupa locul 55 in clasamentul general al Bancii
Mondiale privind usurinta de a face afaceri, inaintea Spaniei, Italiei, Cehiei si Poloniei,
dar dupa Austria, Germania, Finlanda, Ungaria si Bulgaria. Primele trei locuri in acest
clasament sunt ocupate de Singapore, Noua Zeelanda si Hong Kong. Impactul negativ
cel mai insemnat asupra pozitiei Romaniei in acest clasament este datorat indicatorilor
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care vizeaza: plata taxelor, angajarea fortei de munca, inregistrarea transferului
proprietatii, obtinerea permiselor de costruciji si lichidarea afacerii.

Indicatorul Locul ocupat de Romania in 2010
Demararea unei afaceri 42
Obtinerea permiselor de constructie 91
Angajarea fortei de munca 113
Inregistrarea transferului proprietatii 92
Obtinerea de credit 15
Protectia investitorilor 41
Plata taxelor 149
Comertul transfrontalier 46
Executarea obligatiilor contractuale 99
Lichidarea afacerii 91

Sursa: World Bank — Doing Business 2010 - Romania

Unul dintre indicatorii care sunt analizati de Banca Mondiala se refera la
modalitatea in care este realizat transferul dreptului de proprietate asupra unui imobil.
Elementele tranzactiei imobiliare sunt descrise in detaliu, iar locul pe care il ocupa
fiecare stat este determinat de numarul de proceduri, de durata acestora si de costul
tranzactiei. Statele cu cel mai redus nivel al acestor sub-indicatori sunt clasate pe
primele locuri in analiza comparativa a sistemelor de tranzactionare.

Locul ocupat de Romania in clasamentul Bancii Mondiale privind transferul
proprietatii
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Sursa: World Bank — Doing Business 2010 — Romania
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Transferul dreptului de proprietate in Romania
Numar de proceduri 8
Durata in zile 48
Costul ca procent valoarea proprietafii 1,3%
Loc in clasamentul mondial | 92

Sursa: World Bank — Doing Business 2010 — Romania

Cele mai performante economii din lume in privinta transferului de proprietate
Tara Numar de Durata in zile Costul ca procent din
proceduri valoarea proprietatii
Noua Zeelanda 2 2 0,1%
Norvegia 1 3 2,5%
Arabia Saudita 2 2 0%

Sursa: World Bank — Doing Business 2010

Lista procedurilor de inregistrare a dreptului de proprietate

conform scenariului standardizat aplicat de Banca Mondiala:
Scenariu: O companie cu raspundere limitatd si capital privat autohton doreste sa
cumpere o proprietate in zona periurbana a Bucurestiului. Proprietatea care urmeaza sa
fie tranzactionata este detinuta de o companie similara, nu este ipotecata si cuprinde un
teren de 557,4 m2 pe care se afla o cladire cu doua etaje si o suprafata de 929 m2,
Valoarea totala a tranzactiei este de 1.123.975 RON (echivalentul a 50 de venituri medii
anuale pe cap de locuitor). Tranzactia este consideratd completd atunci cénd
cumparatorul poate folosi proprietatea ca garantie pentru un imprumut bancar.

P1. Obtinerea informatiilor de la cadastru (certificat cadastral)
Durata: 3 zile — o zi in procedura de urgenta (simultan cu procedura 2)
Cost: 100-250 RON

P2. Obtinerea certificatului fiscal
Durata: 1-5 zile (simultan cu procedura?)
Cost: 10 RON (timbru fiscal)

P3. Obtinerea extrasului de carte funciara de la Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (OCPI)
Durata: 2 zile — 0 zi in procedura de urgenta

30 Nu contine decét costurile, durata si procedurile aferente operatjunilor obligatorii legate de transferul unei proprietati /
finalizarea unei tranzacii. Costurile de intermediere, de exemplu, nu fac parte din acestea.
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Cost: 20 RON (extras de carte funciara pentru informare) + 40 RON (extras de carte
funciara pentru autentificare)

P4. Notarul public verifica daca imobilul este gravat de sarcini, verifica
certificatul fiscal si autentifica contractul de vanzare-cumparare
Durata: 1-2 zile
Cost: 5.286 RON + 0,5% din valoarea de tranzactionare care depaseste 549.231 RON

P5. inregistrarea titlului de proprietate la OCPI
Durata: 9 zile
Cost: 0,5% din valoarea proprietatji

P6. Depunerea declaratiei fiscale privind achizitia proprietatii
Durata: o zi
Cost: 10 RON

P7. Notificarea actionarilor in legatura cu achizitia

Durata: o zi
Cost: 200 RON

P8. inregistrarea proprietatii achizitionate ca sediu la Registrul Comertului3!
Durata: 30 zile
Cost: 350-420 RON

Registering Property in Romania

[—m— Cost o Time |
[a]u} 1.6

Time (Days)

Cost (% of property value)

Procedures

Sursa: World Bank — Doing Business 2010 — Romania

31 Tn ceea ce priveste inscrierea mentiunilor privind sediul unei societati comerciale in Registrul Comertului, actualmente,
termenul de eliberare a certificatului aferent inscrierii mentjunii este de 5 zile, calculat potrivit dispozitiilor Codului de
procedura civila, de la data inregistrarii cererii, termen instituit prin prevederile art. 8 alin. (3) din Legea nr. 359/2004, asa
cum a fost modificat prin O.U.G. nr. 75/2004.
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Cu exceptia ultimelor 3 proceduri, primii 5 pasi in realizarea tranzactjei sunt
valabili atat pentru persoanele juridice cat si pentru persoanele fizice. Asa cum se poate
observa si din graficul de mai sus, impactul cel mai mare asupra costului total al
tranzactiei apartine procedurii 4 (autentificarea contractului la notariat).

2.4. Situatia constructiilor

Domeniul constructiilor reprezinta unul dintre cele mai importante sectoare ale
economiei romanesti, avand o pondere consistenta in produsul intern brut. Asa cum
reiese si din graficul de mai jos, ponderea constructjilor la formarea PIB-ului Romaniei
aproape s-a dublat in ultimii 4 ani, acest fapt datordndu-se partial si activitaiii de
dezvoltare imobiliara care a cunoscut o crestere spectaculoasa in aceasta perioada.

Evolutia ponderii sectorului constructiilor la
formarea PIB-ului Romaniei in perioada 2001-2008
20
o
15 N % din PIB
10 — Tendinta
5 .
0 T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Sursa: INS

Constructorii de locuinte si-au intensificat activitatea incepand cu anul 2005 odata
cu deschiderea accesului populatiei la creditele ipotecare. Tendinta de accelerare a
acestei activitati este evidenta in graficul de mai jos. Aderarea Romaniei la Uniunea
Europeana a determinat, in ultimii doi ani, o crestere a ritmului investitiilor imobiliare si
implicit a numarului de ansambluri rezidentiale dezvoltate de investitori straini.

Acesta situatie se reflectd si in statisticile privind numarul de locuinte nou
construite, care s-a dublat in ultimii trei ani. Conform INS, la sfarsitul anului 2008 se
aflau in curs de executie peste 143.000 de locuinte. Mare parte din locuintele nou
construite au cel putin 3 camere si sunt construite de investitori privafi sau persoane
fizice in regie proprie.
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Locuinte terminate
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Modelul de business al dezvoltatorilor se bazeaza pe principiul costurilor de
inlocuire a structurilor imobiliare (detaliat in Capitolul I). Atunci cand valoarea de piata a
cladirilor dintr-o anumita zona depaseste costul construirii de la zero a acestora,
dezvoltatorii imobiliari vor investi in acea zona. Riscul major al acestei activitati consta in
faptul ca productia are loc pe stoc, iar vanzarea treptata a locuintelor inainte de finalizare
este dificila in perioadele de scaderi ale prefurilor. Pentru a atenua acest risc,
majoritatea dezvoltatorilor impart proiectele mari pe faze de constructje in care locuintele
sunt date in folosinta gradual. Perioada de timp dintre data inceperii investitiei si cea a
finalizarii proiectului este in general suficient de mare pentru a constitui un element de
incertitudine.

incercand sa elimine o parte din riscurile generate de decalajele mari din
domeniul constructiilor si pentru a-si asigura o parte din capitalul necesar derularii
investitiei, dezvoltatorii imobiliari scot la vanzare apartamente inca din faza de proiect.
Acest lucru face ca in piatad sa aibe loc tranzactji imobiliare cu apartamente care nu
exista in prezent. Prefurile mai scazute ale acestora inglobeaza, insa, riscurile pe care
dezvoltatorul nu doregte sa si le asume.

2.5. Bariere la intrarea pe piata
Barierele la intrarea pe piata constructiilor rezidentiale pot fi impartite in doua
categorii:

A) Naturale — legate de nivelul de capitalizare si know-how necesar.
B) Administrative — legate de autorizatji si licente necesare desfasurarii activitatji.

31



Nivelul barierelor naturale este relativ modest la nivel national, cel putin raportat
la alte sectoare ale economiei. Rata de capitalizare necesara pentru a deveni
dezvoltator imobiliar este suficient de scazuta pentru a permite existenta unui numar
mare de participanti, iar know-how-ul nu constituie o problema. Barierele administrative,
in schimb, sunt relativ ridicate, asa cum reiese si din analiza efectuatd de Banca
Mondiala. Principala problema este legata de durata destul de ridicata de timp in care se
obtin autorizatiile necesare pentru functionarea unei cladiri.

Obtinerea permiselor de constructii
Romania Tarile membre OECD
Numar de proceduri 17 15,4
Durata in zile 243 157
Costul ca procent din venitul 87,9 96,1
mediu anual pe cap de locuitor
Loc in clasamentul mondial | 91 |

Sursa: World Bank — Doing Business 2010 — Romania

in plus, nivelul ridicat al birocratiei (mai ales ca duratd) constituie o sursa de
ineficienta economica, prin amplificarea decalajelor de timp deja existente in raspunsul
pe care oferta il poate oferi cererii de locuinte noi.

2.6. Concluzii

in afara ineficientelor structurale, inerente majoritatii pietelor imobiliare din
lume, piata romédneasca este expusa unor riscuri suplimentare, datorate
tranzactionarii in moneda straina, scaderii populatiei si numarului extrem de mare
de locuinte ocupate de proprietari (piata redusa a chiriilor). Aceasta situatie este
amplificata de lipsa de transparenta a pietei (inexistenta unui indice imobiliar
oficial), costurile ridicate si viteza scazuta de tranzactionare, precum si de
birocratia excesiva din domeniul constructiilor.
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CAPITOLUL I
SERVICIILE NOTARIALE

3.1. Aspecte generale

in Uniunea Europeana existé patru sisteme diferite de reglementare a serviciilor
notariale.

Cel mai reglementat si mai restrictiv dintre acestea este sistemul clasic al
notariatului latin, prezent in majoritatea statelor europene: Spania, Portugalia, Italia,
Franta, Luxemburg, Germania, Belgia, Polonia, Austria, Slovenia. in Grecia si Ungaria
exista un sistem notarial hibrid care prezinta, preponderent, elemente specifice
sistemului notarial latin dar i elemente din alte sisteme (de exemplu: prezenta unuia sau
chiar a doi avocati pe parcursul procedurii aferente tranzactiilor imobiliare).

Sistemul notariatului latin este caracterizat de:

- interventia obligatorie a notarilor in materia tranzactiilor imobiliare si drepturile
exclusive acordate acestora,

- restricii cantitative la intrarea pe piatd - numerus clausus (restricionarea
numarului de practicanti ai profesiei),

- restrictii calitative la intrarea pe piata (o perioadd minima de studii juridice, o
perioada minima de experienta profesionald)

- tarife obligatorii fixe, minime si/sau maxime

- alte reglementari ale comportamentului pe piata (structura afacerii, cooperarea
inter-profesionald, publicitatea).

Din randul statelor europene mentionate mai sus facea parte si Olanda. in 1999,
odata cu reforma din domeniul profesiilor liberale, in aceasta tara au fost eliminate atat
restrictiile cantitative — intrarea pe piata fiind conditionata doar de intocmirea unui plan
detaliat de afaceri — cét si onorariile fixe. Dupa doi ani de functionare a pietei in noile
conditii s-a constatat ca onorariile aferente tranzactiilor imobiliare au scazut, in timp ce
onorariile care privesc dreptul familiei (contracte prenuptiale, testamente etc) au crescut.
Acest fapt a determinat reintroducerea unor limite maxime numai pentru acestea din
urma, justificata de necesitatea protejarii intereselor beneficiarilor serviciilor notariale.

De asemenea, ltalia a reusit in 2006 eliminarea tarifelor fixe pentru toate
profesiile liberale mentinand insa tarifele maxime. In cazul notarilor situatia este ceva
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mai neclara deoarece exista in continuare, in legislatia aplicabila profesiei, interzicerea
concurentei neloiale intre notari prin pref, fapt care vine practic in contradictie cu
liberalizarea onorariilor.

Sistemul notarial dereglementat existent in Olanda reflecta o viziune mult mai
actuala, mai moderna asupra situatiei notarului, privit ca un agent economic care
indeplineste o functie publica.

Sistemul din Marea Britanie, Irlanda, Republica Ceha si Slovacia, denumit
sistemul avocatial este caracterizat de un control profesional din punct de vedere
calitativ, cu alte cuvinte de restrictii calitative (obtinerea unei licente, examinari
profesionale), de tarife negociabile si de un nivel scazut de reglementare cu privire la
structura pietei si la comportamentul pe piata. Serviciile juridice in materia tranzactiilor
imobiliare sunt oferite de avocati, asa numitii “solicitors” precum si de semi-juristi intitulat
agenti licentiati specializati in transferul dreptului de proprietate.

Sistemul scandinav (Suedia, Finlanda si Danemarca) este acel sistem in care
agentul imobiliar presteaza inclusiv servicii juridice. Este caracterizat de aceleasi
elemente ca si cel anterior (restrictii calitative, tarife negociabile, nivel redus de
reglementare a structurii pietei si a comportamentului pe piatd). Partile sunt libere sa
incheie singure contractul de vanzare-cumparare, recurgerea la serviciile unui expert
find optionala. Exista totusi o traditie a vanzarii unei proprietati prin intermediul unui
agent imobiliar care se ocupa inclusiv de partea juridica a tranzactiei, avand specializare
in acest sens. De asemenea, procedurile au fost mult simplificate, folosindu-se contracte
standard.

Sistemul notarial din Romania face parte din categoria sistemului clasic al
notariatului latin, cel mai reglementat si mai restrictiv dintre cele patru sisteme notariale
existente in Uniunea Europeand, ai carui reprezentanti sustin caracterul de functie
publica al activitatji notariale.

Serviciile notariale sunt reglementate printr-o lege de organizare si exercitare a
profesiei — Legea notarilor publici si a activitaii notariale nr.36/1995 cu modificarile si
completarile ulterioare, printr-un regulament de punere in aplicare a acestei legi, adoptat
de Ministerul Justitiei si, totodata, printr-un Statut si un Cod deontologic, acestea din
urma adoptate de organizatia profesionala.

Forul profesional al notarilor este reprezentat de Uniunea Nationala a Notarilor
Publici din Romania (UNNPR), formata din 15 Camere ale notarilor publici (numarul
Camerelor notarilor corespunde numarului Curilor de Apel). Din fiecare Camera fac
parte notarii publici care isi desfagoara activitatea in circumscriptia teritoriala a unei Curi
de Apel (alcatuita din mai multe judete).

34



3.2. Procedura notariala privind tranzactiile imobiliare

Procedura notariald in cazul unei tranzactii imobiliare include efectuarea mai
multor activitati. Unele dintre acestea sunt indeplinite in mod obligatoriu de catre notar,
contrar celor afirmate de reprezentantii profesiei care sustin ca actele mentionate in
Legea nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitatii notariale sunt indeplinite doar la
cererea persoanei interesate, neexistand in aceasta lege nici un act/procedura despre
care sa se mentioneze ca intra exclusiv in competenta notarilor.

in Regulamentul de punere in aplicare a acestei legi, aprobat prin Ordinul
Ministrului Justitiei nr. 710/C/1995 cu modificarile si completarile ulterioare, la art. 28
alin.(2) se mentioneaza insa expres faptul ca: “La stabilirea onorariilor prevazute de art.
28 lit. ¢) din lege, Consiliul Uniunii Nationale a Notarilor Publici va avea in vedere, pentru
actele notariale prevazute de lege in competenta exclusiva a notarului public, tarife
in functie de complexitatea si valoarea actului’.

Potrivit prevederilor art. 11 din Anexa 1 la Ordinul Ministrului Justitiei nr. 1145/C
din 12 august 2005 pentru completarea Normelor cu privire la tarifele de onorarii ale
notarilor publici, actele si procedurile pentru care se stabilesc onorarii minime graduale si
procentuale (deci nu sume fixe minimale) sunt: autentificarile si alte proceduri (de
exemplu: acte de garantie mobiliara si imobiliara, acte de constituire a societatilor
comerciale) precum si procedura succesorala.

Pe parcursul procedurii, notarul poate oferi consultantad si informare juridica
persoanelor interesate. De asemenea, partile sunt libere sa recurga la serviciile unui
avocat. Acesta poate asista partea pe care o reprezinta pe durata intregii proceduri
aferente unei tranzactji imobiliare, implicit in fata notarului public, oferindu-i acesteia
consultanta juridica, poate solicita pentru partea pe care o reprezinta eliberarea
extrasului de carte funciara pentru informare cu privire la imobilul care face obiectul
tranzactiei, poate redacta contractul de vanzare-cumparare, situatie in care partea pe
care 0 asista beneficiaza de o reducere de 15% din onorariul perceput de notar pentru o
astfel de procedura.
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Serviciile/activitatile efectuate de notar in cadrul procedurii aferente incheierii unui
act translativ de proprietate

Servicii Gradul de implicare Alcatuirea onorariului
(este sau nu
obligatoriu)
Consultanta juridica si Nu 15% din onorariul total**
informare
Incheierea unui antecontract | Nu Procent din valoarea
de vanzare - cumparare avansului achitat de

cumparator (2,5% dar nu mai
putin de 150 lei)

Verificari preliminare Nu
(eliberare extras de carte
funciara pentru informare)

Redactarea contractuluide | Nu 15% din onorariul total**
vanzare-cumparare

Autentificare Da 35% din onorariul total**
Formalitati ulterioare Da 10% din onorariul total*

(calcularea si incasarea
tarifelor pentru inscrierea in
cartea funciara, transmiterea
titlului in vederea intabularii,
calcularea si perceperea
impozitelor pe tranzactii,
predarea titlului de
proprietate catre
cumparator)

Arhivare32 Da 25% din onorariul total**

* tarif ANCPI (20 lei)

** onorariul total este stabilit in functie de valoarea tranzactiei. De exemplu, pentru o
tranzactie intre 65.000 euro si 130.000 euro, onorariul este de 760 euro + 0,75% din
ceea ce depaseste 65.000 euro.

in eventualiatatea in care imobilul este achizitionat prin contractarea unui credit
ipotecar/imobiliar, actele de garantie imobiliara se incheie tot in fata notarului public i
presupun, in mare parte, aceleasi actiuni din partea acestuia: consultanta si informare
juridica, verificari preliminare ale situatjei juridice a imobilului, redactarea contractului,

32 Deriva practic din indeplinirea procedurilor anterioare.
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autentificarea acestuia, formalitatile ulterioare si arhivarea. Onorariul notarului pentru un
astfel de act este structurat la fel ca si in cazul contractului de vénzare-cumparare,
prezentat in tabelul de mai sus.

Desi nu este obligatorie, incheierea unui antecontract de vanzare-cumparare
intre parti este o practica raspandita, mai ales atunci cand un astfel de act este cerut de
banca Tnainte de acordarea unui credit (atunci cand pretul tranzactiei va fi achitat in baza
unui credit ipotecar).

Prin acest antecontract se stabileste pretul tranzactiei ce urmeaza a avea loc,
cumparatorul achitdnd un avans care, de obicei, reprezinta un procent din pretul final,
cuprins intre 1% si 10%. Acest contract preliminar este intocmit si incheiat, in cele mai
multe cazuri in fata notarului public dar poate fi incheiat si in fata agentului imobiliar care
a intermediat tranzactia sau chiar de partj, asistate sau nu de avocat.

Notarul public este insa cel obligat sa desluseasca raporturile reale dintre parti cu
privire la actul pe care vor sa-l incheie, sa verifice daca scopul pe care il urmaresc este
in conformitate cu legea si sa le dea indrumarile necesare asupra efectelor lui juridice.

De asemenea, el trebuie sa ceara partilor, ori de cate ori este cazul, documentele
justificative si anume: titlul de proprietate - contractul de vanzare-cumparare, donatje
etc., inclusiv dovada dreptului de proprietate al fiecarui autor anterior; certificatul de
atestare fiscala care se elibereaza de Directia Taxe si Impozite in a carei raza teritoriala
se afla imobilul, certificate care confirma plata impozitelor; extrasul de carte funciara
pentru autentificare si/sau certificatul de sarcini.

Dupa verificarea documentatiei si deslusirea raporturilor reale dintre parti, notarul
public este obligat sa analizeze legalitatea, iar in cazul in care constata ca aceasta
conditie nu este respectata trebuie sa refuze intocmirea actului notarial printr-o incheiere
de respingere .

Verificarile legale preliminare care implica un control al situaiei imobilului in
registrele imobiliare, conform legislatiei nationale, pot fi realizate de notar, de
reprezentantul legal al partii sau chiar de parte, prin formularea unei cereri justificate
pentru eliberarea unui extras de carte funciara pentru informare si plata unui tarif la
Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI). Din continutul acestuia
rezulta daca instrainatorul este proprietarul imobilului, identificarea cadastrala si
eventualele sarcini care greveaza imobilul (privilegii, ipoteci, dezmembraminte ale
dreptului de proprietate - uz, uzufruct, abitatie, superficie, precum si daca asupra lui
exista litigii sau informatji privind persoana instrainatorului - casatorit, pus sub interdictie
etc.).
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Principala misiune a notarului este insa de a conferi autenticitate actelor pe care
le indeplineste. Inscrisurile pentru care legea prevede forma autentica vor fi redactate
numai de notari publici, de avocatul partilor interesate sau de consilierul juridic ori
reprezentantul legal al persoanei juridice. De asemenea, persoanele care au pregatire
juridica superioara pot redacta inscrisurile in care figureaza ca parte, ele, sofi,
ascendentii sau descendentii lor.

Printre actele pentru care legea cere forma autentica, se regasesc actele juridice
intre vii de instrainare a terenurilor de orice fel situate in intravilan si extravilan33. Intr-un
astfel de caz, interventia notarului este obligatorie si numai in cazul in care exista un
litigiu, actul se poate incheia prin intermediul instantei judecatoresti care pronunta o
hotarare ce tine loc de act de vanzare-cumparare.

Principiul consensualismului este cel potrivit caruia actul juridic este valabil fara
sa imbrace o anumita forma, fiind necesara si suficienta simpla manifestare de vointa.
Doar in cazul actelor formale manifestarea de vointa trebuie sa imbrace o forma
speciala pentru a fi producatoare de efecte juridice, in cele mai multe cazuri ca o
conditie ad validitatem, legea prevede forma autentica.

Desi legea nu impune ad validitateam forma autentica in cazul actelor
translative de proprietate avand ca obiect imobile - cladiri, apartamente din cladiri,
partile recurg la forma autentica intrucat aproape in toate cazurile, odata cu
transmiterea dreptului de proprietate asupra constructiei se transmite si un drept
real asupra terenului pe care se afla aceasta, drept care insa, nu poate fi dobandit,
potrivit art. 2 Titul X din Legea nr. 247/2005, decat printr-un act autentic.

De altfel, UNNPR sustine faptul c@ mentinerea obligativitatii ca tranzactiile
imobiliare sa se incheie prin intermediul notarilor publici izvoraste, in primul rénd, din
caracteristicile actului autentic, intocmit cu precadere de notar in indeplinirea atributjilor
conferite de lege.

Prin urmare, notarul este singurul in masura sa autentifice actele translative ale
dreptului de proprietate asupra imobilelor, procedura ce presupune verificarea prealabila
a tuturor conditiilor de fond si de forma care, sub sanctiunea nulitatii actului, trebuie
indeplinite: titlul de proprietate al transmitatorului, intabularea dreptului de proprietate pe
numele acestuia, schitele cadastrale etc.

In cadrul procedurii de autentificare, notarul public constatd, independent si
impartial ca vointele partilor sunt concordante i ca legea este respectata.

33 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele mésuri adiacente (art. 2, alin.(1),
Titlul X: Circulatia juridica a terenurilor)
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Odata cu autentificarea actului, notarul va determina, calcula si incasa impozitul
datorat de vanzator. De la 1 ianuarie 2007, taxele de timbru notarial ce erau incasate tot
de notari, au fost eliminate, odatd cu abrogarea, prin Legea nr. 343/2006 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, a O.G. nr. 12/1998
privind taxele de timbru pentru activitatea notariala.

Tot notarului public ii revine indeplinirea demersurilor pentru inregistrarea
proprietatii®4, dupa finalizarea tranzactiei, pe numele noului proprietar.

Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie
in cartea funciara pe baza actului prin care s-au transmis, numai daca acel act s-a
incheiat in forma autentica. Prin urmare, orice intabulare a unui contract de vanzare-
cumparare trebuie precedata de deschiderea cartji funciare.

Cartea funciara este un registru public, care cuprinde evidenta juridica integrala i
exacta a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice si juridice din aceeasi localitate.

Cartea funciara dovedeste existenta dreptului real inscris, in folosul persoanei
care a dobandit cu buna-credinta un drept real imobiliar, cat timp nu se dovedeste
contrariul. Publicitatea imobiliara are ca obiect inscrierea in cartea funciara a dreptului
de proprietate si a celorlalte drepturi reale care se transmit, se constituie, se modifica
sau care, dupa caz, se sting si se radiaza, ca urmare a actelor si faptelor juridice
referitoare la un bun imobil cum sunt dreptul de ipoteca si privilegiul imobiliar.

La intocmirea actelor care urmeaza sa se inscrie in registrele de publicitate,
notarii publici se vor asigura in prealabil de situatia de carte funciara, prin solicitarea
emiterii extraselor de carte funciara pentru autentificare si de cea cadastrala de la
birourile teritoriale asupra imobilelor ce fac obiectul raporturilor juridice. Notarul public
care a intocmit actul prin care se transmite un drept real imobiliar este obligat sa ceara
din oficiu inscrierea in cartea funciara, in ziua intocmirii lui sau cel térziu in prima zi
lucratoare consecutiva celei in care s-a intocmit actul, la biroul de carte funciara in a
carui raza de activitate se afla imobilul.

Autentificarea actelor de catre notarul public, cu privire la bunurile imobile inscrise
in cartea funciara, va avea la baza extrasul de carte funciara emis numai in acest scop
de catre Biroul de Carte Funciara din cadrul Oficiului de Cadastru si Publicitate
Imobiliaras® sau dupa caz certificatul de sarcini si documentatia cadastrala. Extrasul de
carte funciara pentru incheierea de acte notariale se va elibera numai notarului public la
cererea proprietarului tabular.

34 [nregistrarea proprietatii este reglementaté prin Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitétii imobiliare, republicata .

3 Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard, prin oficiile sale locale, coordoneaza i controleaza executarea
lucrarilor de cadastru si asigura inscrierea imobilelor in registrul de publicitate imobiliara
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3.3. Studiul ZERP

Comisia Europeana a initiat relativ recent, un proces de promovare a reformelor
si de modernizare a sectorului profesiilor liberale. Pentru a evidentia problemele
structurale constatate in practica de consumatorii europeni, Comisia a comandat o
cercetare din partea Institutului pentru Studii Avansate din Viena. Aceasta a fost
publicata in anul 2003 si a evidentiat numeroase disparitati intre nivelurile de
reglementare din statele membre UE, precum si legdturi strénse intre reglementarile
excesive §i ineficienfa economica in domeniul profesiilor liberale. Ca urmare a acestui
studiu si a altor activitati de investigare, Comisia a intocmit doua rapoarte privind politica
pe care 0 va adopta pentru a moderniza acest sector economic. Desi recunoaste
necesitatea unui anumit nivel de reglementare pentru protejarea intereselor
consumatorilor si mentinerea independentei si integritatii respectivelor profesii, Comisia
foloseste ca principal argument necesitatea aplicarii principiului proportionalitatii.
Acest lucru inseamna ca reglementarea este justificata daca:

a) serveste in mod evident unui interes public;
b) este potrivita in mod obiectiv pentru atingerea scopului de mai sus si

c) este mijlocul cel mai putin restrictiv pentru concurenta care poate fi
utilizat in atingerea acestui scop.

Comisia Europeana a constatat in urma studiului mentionat mai sus ca o parte
semnificativa a reglementarilor din domeniul profesiilor liberale nu indeplinea conditiile
testului de proportionalitate. Aceasta situatie limiteaza inutil concurenta pe piata si
reduce semnificativ stimulentele pentru ca practicantii profesiilor liberale sa lucreze
eficient din punct de vedere al costurilor, sa reduca preturile, sa ofere servicii de o mai
buna calitate sau cu un grad de inovatie mai mare.

in acest context, Comisia Europeana a comandat un studiu privind serviciile
conexe tranzactiilor imobiliare, care a fost intocmit de Centrul de Drept si Politici
Europene — ZERP (Bremen), Scoala Internationald de Afaceri Imobiliare (Regensburg),
Universitatea din Viena si Institutul pentru Studii Avansate (Viena). Aceasta cercetare de
piafd a vizat 21 de state membre UE (Romaénia nu a facut parte din acestea)
reprezentand mai multe tipuri de sisteme legislative privind tranzactiile imobiliare. Studiul
a fost dat publicitatii de Comisia Europeana la sfarsitul lui ianuarie 2008 si prezinta,
conform Comisarului European pentru Concurentd, doamna Neelie Kroes, ,dovezi
economice ca sistemele supra-reglementate nu sunt benefice pentru consumatori in
termeni de prefuri si posibilitati de a alege”.
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Conform studiului comandat de Comisia Europeana, tranzactiile imobiliare implica
mai multe tipuri de servicii conexe, care variaza destul de putin pe teritoriul Uniunii
Europene in functie de legislatia din fiecare stat membru. Pentru a fi determinate
costurile asociate unei tranzactii, autorii studiului au descris mai intai pasii care sunt
urmati pentru finalizarea unei astfel de tranzactji, dupa cum urmeaza:

(1) intalnirea cererii cu oferta — are loc, de obicei, prin intermediul unei agentii
imobiliare;

(2) evaluarea terenului si/sau a constructiei — implica o verificare din punct de
vedere energetic (obligatorie conform Directivei UE privind performanta energetica a
cladirilor, 2002/91/EC) si 0 evaluare generala pentru vanzator sau cumparator care in
unele tari este realizata si pentru bancile care acorda credite ipotecare.

(3) intocmirea unui antecontract — poate fi realizata cu sau fara asistenta.

(4) verificarile legale preliminare — implica un control al situatiei imobilului in
registrele imobiliare, conform legislatiei nationale, pentru a se determina daca exista
ipoteci sau litigii in legatura cu respectivul imobil. Pentru Roménia, aceasta sectiune se
refera la efectuarea serviciilor cadastrale si a intabularii imobilului.

(5) intocmirea contractului de vanzare-cumparare — se realizeaza pe baza
asistentei juridice si, in majoritatea tarilor UE, trebuie sa aiba forma unui ,act autentic”s®.
in unele state membre este necesard participarea unui martor si/sau sigilarea
documentelor cu certificarea autenticitatii semnaturilor partilor de catre persoana
desemnata legal printr-o procedura speciala.

(6) executarea contractului - include solicitarea avizelor/autorizatjilor
administrative necesare pentru finalizarea tranzactiei, transferul si controlul platii
(aceasta se poate realiza printr-un cont de tip escrow?").

(7) indeplinirea obligatiilor fiscale — calcularea si achitarea obligatjilor fiscale
rezultate in urma tranzactiei.

Ulterior, sunt supuse analizei nivelurile costurilor de tranzactie aferente
vanzariilcumpararii bunurilor imobiliare. Acestea includ atat tarifele achitate agentiilor
imobiliare, serviciilor de natura tehnica si celor juridice, cat si taxele de inregistrare a
bunului imobiliar si impozitele aferente tranzactiei. La nivel comunitar, taxele platite catre
stat reprezinta aproximativ 40% din costurile totale aferente tranzactiei, restul

3 Deed (engleza).

37 Acest tip de cont este constituit ca garantie, dar tinut de un tert nefiind ins& discretionar la dispozitia acestuia. Acest cont
apare ca garantie intre debitor si creditor, si este utilizat in cazul in care unul dintre acestia nu-si achita obligatiile
contractuale.
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reprezentand tarifele si onorariile platite pentru serviciile asociate acesteia. Din cei 60%
achitati pentru aceste servicii, cea mai importanta parte (aproximativ 70%) se duce catre
agentiile imobiliare, iar serviciile juridice (notariale) incaseaza intre 15% si 25%, adica
intre 7% si 13% din costul total. In cazul unei tranzactii ce implica un credit ipotecar de
100% din valoarea imobilului, procentul onorariilor notariale din costul total al tranzactjei
este de 11.5%.

Avand in vedere procedura de transfer a proprietatii imobiliare descrisa mai sus,
serviciile asociate tranzactiilor imobiliare in Uniunea Europeana pot fi clasificate dupa
natura acestora astfel:

Servicii de Servicii de natura Servicii de natura juridica
intermediere tehnica
Agentii imobiliare Arhitecj Notari
Experti Juristi
(avocati si consilieri juridici)
Ingineri Agentii imobiliare

(in sistemul de tip scandinav)3®

Alte tipuri de experti:

agenti de cesiune licentjafi3?
(Anglia, Scotja si Tara Galilor)

gestor administrativo
(Spania)

Cea mai importanta concluzie care se desprinde din tabelul de mai sus se
refera la discrepantele destul de consistente dintre statele membre in ceea ce
priveste persoanele care presteaza serviciile de natura juridica. Se poate observa
faptul ca in materie de servicii de intermediere si de expertizare tehnica exista un
grad destul de ridicat de convergenta intre statele membre, dar acelasi lucru nu
este valabil si pentru serviciile juridice, unde sistemele de transfer al proprietatilor
imobiliare sunt destul de diferite din acest punct de vedere.

in continuare, servicile notariale din Romania vor fi analizate utilizand
metodologia dezvoltata de ZERP.

38 Agentiile imobiliare oferd si servicii de natura legald in Austria, Franta, Olanda, Portugalia, Slovacia, Slovenia si Spania.
In tarile scandinave agentiile imobiliare licentjate ofera servicii juridice complete, inlocuind notarii si avocatii.
39 Licensed conveyancers (engleza).
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3.4. Analiza restrictiilor anticoncurentiale in profesia de notar public

Necesitatea criteriului  privind obligativitatea desfasurarii tranzactjei prin

intermediul unui notar public (interventia obligatorie) ca si drepturile exclusive acordate
acestora sunt puse din ce in ce mai des in discutie, fiind considerate proportionale doar
prin prisma protectiei consumatorului si asigurarii legalitatii tranzactjei.
Aceasta obligativitate a interventiei notarului este insa tot mai greu de justificat in cazul
tranzactiilor de natura comerciala intre parti (persoane juridice) care sunt reprezentate
de avocati sau, chiar si in cazul tranzactjilor intre consumatori obisnuiti, dar care aleg sa
fie reprezentati din punct de vedere legal de avocatj.

Potrivit prevederilor Legii nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitatii notariale,
notarul public este investit sa indeplineasca un serviciu de interes public avand statutul
unei functii autonome# iar actul indeplinit de notarul public, purtand sigiliul i semnatura
acestuia, este de autoritate publica si are forfa probanta prevazuta de lege.#!

Pornind de la caracterisiticile procedurii de autentificare si ale actului care
imbraca forma autentica, reprezentantii sistemului notariatului latin din Europa se
considera exoneratj, in baza derogarii prevazute la Art. 4542 din Tratatul CE, de la
aplicarea reglementarilor referitoare la dreptul de stabilire dar si de la aplicarea regulilor
de concurenta.

Este adevarat ca, in Romania, potrivit art. 1171 din actualul Cod civil “actul
autentic este acela care s-a facut cu solemnitatile cerute de lege, de un functionar
public, care are dreptul de a functiona in locul unde actul s-a ficut’. incepand ins& cu
anul 1995, notarul nu mai este un functionar public ci un “liber profesionist’, profesia,
chiar daca a pastrat elemente care sunt “de autoritate publica”, regasindu-se printre aga
numitele “profesii liberale” sau “servicii profesionale”.

Prestarea unui serviciu de interes public prin intermediul actelor notariale nu
exclude insd componenta economica a unor astfel de activitai. De altfel, o entitate poate
fi angajata partial intr-o activitate economica si, partial, in prestarea unui serviciu de
interes public. In masura in care este angajatd, chiar si partial intr-o activitate
economica, este evident ca se supune regulilor de concurenta*3,

Una dintre restrictile concurentiale cele mai evidente care caracterizeaza
sistemul notarial latin o reprezinta limitarea numarului de notari, prin aplicarea unor
criterii de natura geografica, respectiv demografica.

40 Art. 3, Legea nr. 36/1995

41 Art. 4, Legea nr. 36/1995

42 "Sunt exceptate de la aplicarea dispozitiilor prezentului capitol () in ceea ce priveste statul membru interesat, activitétile
care sunt asociate in acest stat, chiar i cu titlu ocazional, exercitdrii autoritatii publice’.

43 Vezi Comunicarea Comisiei la Raportul privind concurenta in domeniul serviciilor profesionale COM (2004) 83 final, pg.
18, pct. 67.
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Concret, in Roménia, numarul de notari publici si de birouri notariale se
stabileste, prin ordin al Ministrului Justitiei, la propunerea Consilliului Uniunii Nationale a
Notarilor Publici care are in vedere cerintele rezultate din intinderea teritoriului, numarul
locuitorilor precum si volumul dar si tipul procedurilor notariale solicitate de public.

Numarul notarilor stagiari este stabilit in functie de cererile notarilor definitivi de a
lua in pregatire stagiari, fiecare notar definitiv putdnd angaja in aceeasi perioada un
singur notar stagiar. Pentru a deveni notar definitiv, la terminarea stagiului de pregatire
de 2 ani (sau chiar de un an in cazul in care notarul se distinge in profesie) trebuie
promovat un examen, respingerea la doua examene consecutive ducand la pierderea
calitatii de notar. Pentru cei care defin deja o experienta de minim 5 ani intr-o alta
functie/profesie juridica nu mai este necesara efectuarea acestui stagiu. Trebuie insa
promovat un concurs pentru verificarea cunostintelor profesionale.

Evolutia numarului de notari publici la nivel national in perioada

1998-2008
2500
2000 1 M
1500 - Tl
1000 11
500 11
04
1998 | 1999 [ 2000 | 2001 {2002 | 2003 | 2004 (2005 | 2006 |2007 | 2008
@ Notari publici 843 [ 996 |1116 (1223 (1284 | 1408 | 1524 1687 | 1827 | 1996 | 2160
M Birouri notariale | 722 | 833 | 918 | 998 [ 1018|1074 | 11351178 | 1249 | 1322|1413
O Notari stagiari | 176 | 175 | 148 [ 151 | 207 | 242 | 210 | 230 | 216 | 241 | 261

Sursa: UNNPR

in sprijinul mentinerii unei astfel de interventii pe piata serviciilor notariale,
Ministerul Justitiei din Romania a sustinut ca stabilirea unor astfel de limite reprezinta
masuri justificate si proportionale in vederea asigurarii interesului general al accesului la
justitie si la aceste servicii.

Intrucat activitatile desfasurate de notari necesitd un control atent, atat pentru
admiterea in profesie céat si pe perioada exercitarii acesteia, Ministerul Justitiei este de
parere ca atat ministerul cét si organizatia profesionala trebuie sa fie in masura sa
asigure accesul in profesie, pregatirea profesionala si controlul activitailor desfagurate.
Aceste argumente ar justifica limitarea numarului membrilor profesiei avandu-se in
vedere echilibrarea intre aceste cerinte si nevoia de a avea un numar suficient de notari
raportat la numarul populatiei si volumul/complexitatea activitatii acestora.
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Numarul total de tranzactii imobiliare si acte de garantie
imobiliara la nivel national in perioada 2003-2008
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M@ Tranzactii imobiliare 484916 537306 450081 486151 520714 484767
@ Acte de garantie imobiliard | 121307 121361 164442 176666 230802 201703

Sursa: UNNPR

Analizand comparativ evolutia numarului de notari publici (ca indicator al ofertei)
si numarul de tranzactji imobiliare si acte de garantie imobiliara (ca indicator al cererii) se
poate afirma ca oferta de servicii notariale a fost suplimentata permanent pentru a face
fata cererii. Aceasta concluzie este insa doar partial adevarata, valoarea tranzacfiilor
imobiliare cunoscand o apreciere semnificativa in ultimii ani, fapt care a facut ca volumul
agregat al pietei sa creasca mult mai mult decét reiese din graficul de mai sus. Astfel, in
conditii concurentiale, mai precis in absenta restrictiilor cantitative, este foarte probabil
ca numarul de notari publici sa fi avut o dinamica pozitiva mult mai accentuata in ultimii
ani.

Ponderea notarilor publici din Bucuresti in numarul total de notari publici in perioada
1998-2008
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[ Notari publici in restul tarii

1000 - B Notari publici in Bucuresti
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1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
@ Notari publiciin restul tarii | 710 | 837 | 942 | 1021 | 1045 | 1159 | 1264 | 1406 | 1520 | 1658 | 1792
B Notari publici in Bucuresti | 133 | 159 | 174 | 202 | 239 | 249 | 260 | 281 | 307 | 338 | 368

Sursa: UNNPR
Din acest punct de vedere, asa cum reiese si din graficul de mai sus, situatia cea

mai problematica este la nivelul capitalei, unde numarul de notari publici a crescut an de
an, dar insuficient pentru a compensa cererea. Acest fapt reiese din evolutia ponderii
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numarului de notari publici din Bucuresti in numarul total de notari publici, indicator care
s-a mentinut la aproximativ 17% in ultimii 4 ani in conditiile in care, conform datelor
BNR, creditele pentru locuinte acordate in Bucuresti reprezinta la momentul de fata
peste 40% din soldul creditelor pentru locuinte la nivel national.

Structura creditelor pentru locuinte pe regiunila
sfargitul anului 2008

B Bucuresti
42%

58%

O Restul tarii

Sursa: BNR

in concluzie, alocarea regionala a posturilor nu isi indeplineste scopul, acela de a
proteja interesele consumatorilor, servind in schimb intereselor membrilor profesiei care
beneficiaza de piete locale in expansiune si putini competitori noi care sa preia cererea
suplimentara. Astfel, distributia resurselor se realizeaza in mod arbitrar si nu prin
mecanisme de piata.

Sistemele notariale clasice sunt evidentiate ca reprezentéand una dintre cele mai
serioase probleme legate de aplicarea legislatiei comunitare in materie de piata interna
si concurenta. Pornind de la ideea ca serviciile notariale conexe tranzaciilor imobiliare
nu reprezinta in totalitate exercitiul autoritafii publice exceptat de la aplicarea legislatjei
comunitare primare, o parte importanta a reglementarilor care vizeaza acest domeniu
devin nejustificate in conformitate cu principiul proportionalitatii.

In ceea ce priveste publicitatea, notarilor le este interzis sa-si facd reclama prin
orice mijloace, in afara de cazurile in care se recurge la anunturi referitoare exclusiv la
existenta si sediul biroului notarial, programul de lucru si continutul activitaii. Organizatia
profesionala a notarilor este indreptatita sa faca publicitate prin mass-media asupra
intregii activitati notariale, evidentiind utilitatea si avantajele incheierii actelor prin notarii
publici. La inceputul fiecarui an, aceasta publica lista notarilor publici si a birourilor
notariale in care acestia functioneaza.

Publicitatea “comerciald” este consideratd de catre unii din membrii profesiei
incompatibild cu statutul de autoritate publica dar si cu demnitatea profesiei si impotriva
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moralei publice. De exemplu, prin intermediul publicitatii se poate face referire la
contractele prenuptiale** (ceea ce presupune neincredere intre parteneri) sau la
testamente. Acest tip de reclama este insa abuziv chiar i pentru practicile de marketing
considerate agresive, cum ar fi American “ambulance chasing” — caz in care notarul isi
amplaseaza sediul in zona spitalelor cu scopul de a “vinde” testamente — publicitate
inadmisibila si interzisa inclusiv in baza standardelor europene de drept privat.
Respectul, discretia si seriozitatea sunt calitati esentiale pentru reputatia si succesul in
afaceri ale unui notar. De asemenea, riscurile in ceea ce priveste raspunderea civila ar
putea impiedica notarii sa utilizeze promisiuni iluzorii sau alte practici contrare celor de
marketing in publicitate.

De asemenea, restrictile privind publicitatea sunt impuse pentru a preveni
presupusa influentare in alegerea notarului si pentru a limita presiunile concurentiale
care perturba calitatea serviciilor notariale. Cu toate acestea, aproape toate aceste
restrictii nu sunt justificate. Ca si in cazul altor restrictii, functia publica si renumele nu
mai sunt relevante, daca asumarea caracterului predominant economic este acceptata.

Legat de asimetria informatiilor, in special in ceea ce priveste calitatea serviciului
realizat, furnizarea corecta si realista a informatiilor catre consumator prin intermediul
publicitatii este de maxim& importantd. In alegerea notarului se iau in considerare
informatii cu privire la calitate, specializare si pret. Printr-o astfel de restrictie, prefurile
cresc iar beneficiarilor serviciilor notariale nu li se ofera suficiente informatii astfel incat
sa aleaga serviciul care corespunde cel mai bine nevoilor lor. Mai mult, prin interzicerea
majoritatii formelor de publicitate, este ingradita, practic, libertatea de exercitare a
profesiei, intrucat un notar nou intrat pe piata care nu se bucura de notorietatea si
respectul castigat de notarii mai vechi in profesie dupa ani de experienta, nu are nici
alternativa de a compensa acest dezavantaj prin intermediul publicitatii care il poate
face, cel putin, cunoscut.

Este foarte adevarat ca in Romania, nu putem vorbi despre o specializare a
notarilor pentru un anumit tip de acte iar in ceea ce priveste onorariile, acestea sunt, in
cea mai mare parte, onorarile minime stabilite de forul profesional cu aprobarea
Ministerului Justitiei.

Un alt element de baza al reglementarilor din sistemul notarial se refera la
tarifele minime obligatorii si are ca justificare primara mentinerea unei calitati ridicate a
acestor servicii. De asemenea, este avuta in vedere prevenirea comportamentului
oligopolist si nevoia de a asigura prestarea serviciului pentru toti consumatorii. in plus,
stabilirea unor tarife minime urmareste subventionarea incrucisata intre tranzactiile cu
valoare redusa si cele cu valoare ridicata, precum si subventionarea incrucisata a altor
servicii prestate de notari si care aduc venituri mai mici decét tranzactiile imobiliare.

4 Prevazute in actuala forma a proiectului de Cod civil.
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in cazul notarilor romani, potrivit art. 28 lit. ¢ din lege, organizatia profesionald
stabileste, cu aprobarea Ministrului Justitiei, onorariile minimale. in prezent, acestea sunt
cele aprobate prin Ordinul Ministrului Justitiei nr. 1145/C din 12 august 2005 pentru
completarea Normelor cu privire la tarifele de onorarii ale notarilor publici aprobate prin
Ordinul Ministrului Justitiei nr. 943/C din 1 iulie 2005.

La stabilirea onorariilor sunt avute in vedere, pentru actele notariale prevazute de
lege in competenta exclusiva a notarului, printre care si autentificarea, tarife in functie de
complexitatea si valoarea actului, iar pentru celelalte acte notariale si consultatii juridice,
sume fixe minimale. Onorariile sunt, fie graduale, mai exact pe trange si in cote
procentuale (de exemplu: pentru procedura succesorala i pentru acte de partaj de
bunuri mobile si imobile, acte translative ale dreptului de proprietate, acte constitutive ale
altor drepturi reale ce au ca obiect bunuri imobile, acte de garantie mobiliara si
imobiliara, cesiuni de capital social, contracte de comodat) fie stabilite in sume
determinate (de exemplu: pentru testamente, procuri, consultatji juridice, legalizari,
certificarea unor fapte).

Potrivit celor afirmate de forul profesional al notarilor, onorariile percepute pentru
tranzactiile imobiliare sunt graduale si procentuale, fiind raportate la pretul convenit si
declarat de parti. In cuantumul acestor onorarii se includ: activitatea de consultatie si
informare pentru culegerea datelor necesare de la parti pentru a deslusi vointa acestora,
redactarea actului, colationarea si autentificarea actului precum si alte servicii
posterioare (calcularea si incasarea tarifelor pentru inscrierea in cartea funciara,
transmiterea titlului in vederea intabularii, calcularea si perceperea impozitelor pe
tranzaclji, predarea titlului de proprietate catre cumparator) dar si arhivarea actului.
Fiecareia dintre aceste activitatii ii este repartizat un procent din onorariul total, asa cum
este prezentat in tabelul de la pagina 36.

in primul rand, asa cum sustine si Comisia Antimonopol din Germania, conform
principiilor generale care guverneaza piata comuna a Uniunii Europene, sarcina probei
in demonstrarea corelatiei dintre tarifele minime si calitatea ridicata a serviciilor, ar trebui
sa revina celor care sustin aceasta idee. Astfel, cei care invocad necesitatea unei
restrictionari a concurentei pe piata trebuie sa aduca dovezi coerente ca beneficiile
acesteia depasesc in mod evident efectele negative. Mai mult, exemplul Olandei, unde
in urma eliminarii tarifelor fixe s-a constatat o imbunatafire considerabila a calitatji
serviciilor notariale, poate reprezenta un contra-argument puternic al principiului sustinut
de asociatiile profesionale ale notarilor.

O alta justificare a tarifelor fixe se refera la prevenirea aparitiei unor oligopoluri pe

piata datorita restrictionarii accesului la profesie. Practic, asociatiile profesionale invoca
necesitatea unei restrictii a concurentei pentru a contracara efectele negative ale unei
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alte restrictii promovate de aceleasi asociatii. in acest caz singura solutie logica,
exprimata si de Comisia Europeana, este eliminarea ambelor restricji.

in al treilea rand, argumentul privind obligarea notarilor de a presta anumite
servicii cu ajutorul tarifelor fixe poate fi combatut cu propunerea unor standarde de etica
profesionala care sa stabileascd limitele negocierii dintre notar si client. in plus, o alt3
solutie alternativa, propusa in studiul ZERP, se refera la comunicarea de catre notari a
unor preturi standard care pot fi negociate. Din moment ce notarii au drepturi exclusive
in privinta autentificarii tranzactiilor imobiliare (situatie discutabild), pentru asigurarea
unui echilibru ar trebui ca acestia sa fie obligati sa presteze acest serviciu prin anumite
proceduri interne si nu prin intermediul unor tarife minime.

in al patrulea rand, asociatjile notarilor invoca necesitatea asigurarii transparentei
asupra tarifelor pentru serviciile notariale si informarea consumatorilor. Acest argument
nu respecta principiul proportionalitafii, existdnd metode mult mai putin restrictive de a
asigura transparenta pietei si informarea consumatorilor, cum ar fi publicarea unor
statistici sau sondaje independente legate de tarifele serviciilor notariale. De asemenea,
asigurarea transparentei poate fi realizata prin renuntarea la o alta restrictie sustinuta de
asociatiile profesionale ale notarilor, si anume aceea privind publicitatea in aceasta
profesie.

O alta justificare a asociatiilor profesionale ale notarilor publici pentru mentinerea
tarifelor fixe se refera la evitarea evaziunii fiscale. Acesta poate reprezenta cel mult un
argument pentru existenta formei procentuale a onorariului, si nicidecum pentru fixarea
unui nivel minim al acestora. In fapt, evaziunea fiscala este controlata prin intermediul
grilelor intocmite si actualizate periodic de evaluatori, la solicitarea Camerelor notarilor
publici.

O ultima motivatie a tarifelor fixe se refera la necesitatea subventionarii
incrucigsate a celorlalte servicii prestate de notari a caror rentabilitate este mult mai
scazuta decat cea a serviciilor de autentificare a tranzactjilor imobiliare. Practic, notarii
folosesc doua tipuri de subventionari incrucisate:

a) interna — se refera la subventionarea tranzactjilor cu valoare redusa prin intermediul
celor cu valoare ridicata;

b) externd — se refera la subventionarea celorlalte servicii prestate (de exemplu:
autentificarea procurilor) ale caror costuri sunt acoperite de beneficiile ridicate rezultate
in urma tranzactiilor imobiliare.

In cadrul ,scutirilor si reducerilor” acordate de notari in baza Normelor cu privire la
tarifele de onorarii*5, completate de curand prin Ordinul Ministrului Justitiei nr.1982/C din
16 iulie 2009, au fost introduse reduceri de 30% ale onorariilor notariale pentru

45 Aprobate prin Ordinul Ministrului Justitiei nr. 943/C/2005 cu modificarile si completarile ulterioare.
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autentificarea contractelor de vanzare-cumparare i a contractelor de ipoteca in care
figureaza ca parti persoane fizice care achizitioneaza o locuinta prin programul
guvernamental aprobat prin O.U.G. nr.60/2009 privind unele masuri in vederea
implementarii programului “Prima casa’.

Din punct de vedere concurential, aceasta masura stabileste o discriminare
pozitiva a clientilor acestui program in raport cu ceilalii clienti, dar fiind vorba despre
persoane fizice, nu creeza acestora din urmé un dezavantaj in pozitia concurentiald. In
plus, in astfel de cazuri, decizia finald apartine reglementatorului, in speta Ministerul
Justitiei, care aproba propunerea forului profesional. Atata timp cat masura este in
avantajul consumatorilor, sau a unei categorii de consumatori, in cazul de fata fiind
vorba despre persoane care nu detin o locuinta, obiectivul urmarit de autoritatea de
concurenta si stipulat in art.1 din Legea concurentei este indeplinit.

In urma analizei, s-a constatat faptul c&, la nivel comunitar, 65% din ,cosul total
de servicii notariale” este reprezentat de autentificarea tranzactiilor imobiliare. In
aceasta situatie, asociatjile profesionale nu mai pot sustine fapul ca profesia de notar nu
poate fi asociata statutului de agent economic, avand in vedere si comportamentul de pe
piata, precum si sistemul de organizare a acestei activitati pe criterii de natura
economica.

in acest context, exista riscul ca sistemul de subventii incrucisate practicat de
notarii publici sa depaseasca scopul pentru care a fost instituit si sa creeze, astfel, tarife
de monopol in avantajul notarilor. Avand in vedere beneficiile generale pentru societate
si economie, mentinerea acestui sistem incorect si lipsit de transparenta nu poate fi
justificata suficient, iar concluzile indica necesitatea elaborarii de catre stat a unor
sisteme compensatorii alternative care sa nu distorsioneze concurenta.

Fixarea de onorarii minime si/sau maxime impiedica orice concurenta prin pret
privand consumatorii de beneficiile unor preturi mai mici. Eliminarea listelor cu tarife,
indiferent de natura acestora, fixe, minime, maxime sau chiar recomandate nu doar ar
stimula concurenta prin pret dar ar putea conduce si la o preocupare sporita pentru
cresterea calitafii serviciilor, asa cum vom arata in continuare.

3.5. Analiza comparativa a sistemului notarial din 21 de state membre UE si
din Romania

in studiul elaborat de ZERP analiza calitativd a argumentelor invocate de
asociatiile profesionale este completatd cu analiza cantitativa bazata pe utilizarea

46 La solicitarile de informatii formulate de Consiliul Concurentei, UNNPR a furnizat in mod repetat aceeasi informatie
referitoare la ponderea numdrului de acte notariale aferente tranzactjilor imobiliare in numarul total de acte notariale si nu la
ponderea valoricad a acestora in volumul total servicii notariale.
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modelelor econometrice. Pentru aceasta, datele obtinute sunt folosite pentru
calcularea a patru indici de reglementare a pietei pentru fiecare tara inclusa in studiu
si pentru fiecare serviciu de asistenta legala oferit in cadrul tranzaciilor imobiliare, astfel:

a) Indicele de reglementare a intrarii pe piata (Market Entry Requlation Index —
MERI);

b) Indicele de reglementare a comportamentului pe piata (Market Conduct
Regulation Index — MCRI);

¢) Indicele de interventje obligatorie (Mandatory Intervention Index — Mil);

d) Indicele de protectie a consumatorilor (Consumer Protection Index — CPI).

Indicele de reglementare totala (Overall Regulation Index — ORI) — este
suma valorilor cumulate ale primilor trei indici, fara CPIl. Cuprinde practic toate
restrictiile anticoncurentiale, cu exceptia celor menite in mod evident sa protejeze
interesele consumatorilor si care au impact anticoncurential nesemnificativ.

Pentru Romania, indicii sunt calculati in acest Raport pe baza datelor disponibile
public si a informatjilor furnizate de UNNPR (vezi Anexele V-VIII). Modalitatile de calcul
al indicilor de reglementare sunt prezentate in Anexele | - IV.

1. Statele fara sisteme notariale clasice in care serviciile sunt prestate de
avocati, agentii imobiliare sau alte tipuri de profesii

Nr. Tara MERI MCRI Mil ORI CPI
1 Republica Ceha 3.8 3.6 2.0 94 3.4
2 Slovacia 2.9 2.9 0.0 5.8 2.8
3 Irlanda 2.0 1.3 0.0 3.3 4.5
4 Scotia 1.9 1.0 0.0 2.9 5.0
5 Danemarca 2.0 0.8 0.0 2.8 4.0
6 Anglia si Tara Galilor 2.0 0.8 0.0 2.8 4.5
7 Suedia 1.2 0.0 0.0 1.2 4.4
8 Finlanda 0.5 0.0 0.0 0.5 2.1

Media 2.0 1.3 0.2 3.6 3.8
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2. Statele cu sistem notarial clasic

Nr. Tara MERI MCRI MII ORI CPI
1 Luxemburg 54 n.a. 4.0 n.a. 2.3
2 Grecia 6.0 6.0 6.0 18.0 2.4
3 Portugalia 5.0 6.0 4.0 15.0 4.5
4 Belgia 5.7 5.0 4.0 14.7 4.7
5 Romania 5.4 5.3 4.0 14.7 3.6
6 Polonia 5.6 4.7 4.0 14.3 3.2
7 Franta 5.1 5.2 4.0 14.3 5.2
8 Germania 5.7 4.5 4.0 14.2 5.3
9 ltalia 54 4.7 4.0 14.1 5.6
10 Spania 4.8 9.2 4.0 14.0 4.4
11 Slovenia 4.9 5.0 2.0 11.9 5.0
12 Austria 5.9 3.2 2.0 11.0 5.9
13 Ungaria 3.3 2.3 4.0 9.6 3.0
14 Olanda 1.9 1.2 4.0 7.1 9.6

Media 5.0 4.2 3.8 12.4 4.3

Din analiza tabelului cu indicii de reglementare se poate observa faptul ca
Romania este una dintre farile cu cel mai inalt grad de reglementari
anticoncurentiale in profesia de notar public, situdndu-se din acest punct de
vedere peste media europeana si peste nivelul din state comparabile cum ar fi
Ungaria sau Cehia. in schimb, restrictiile care vizeazid exclusiv protectia
intereselor consumatorului, masurate de indicele CPI, sunt insuficiente, situandu-
se sub media europeana. De fapt, gradul de protectie al consumatorului prin
reglementari in sistemul notarial romanesc, se afla sub nivelul celui existent in
statele cu sisteme notariale dereglementate (Olanda) sau cele cu sisteme diferite
(Anglia, Danemarca, Suedia, Slovacia).

Acest fapt demonstraza inca o data faptul ca argumentele invocate de Ministerul
Justitiei si de UNNPR privind necesitatea protejarii consumatorilor prin reglementari
legate de tarife si accesul la profesie au de fapt menirea de a proteja mai mult interesele
membrilor profesiei.

in ceea ce priveste costurile de tranzactionare (vezi si Anexa Xll), acestea
trebuie ajustate in functie de venitul mediu net din fiecare fara, pentru a se putea
analiza comparativ costul real al serviciilor juridice asociate tranzactiilor
imobiliare.
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Situatie comparativa a onorariilor pentru servicii juridice exprimate
ca procent din valoarea tranzactiei si ajustate cu venitul mediu
(cu credit ipotecar de 70% din cele trei valori de referinta)
8.00%
Roménia —e— Austria
7.00% Ungaria - Belg.|a
Cehia
Danemarca
6.00% —»*— Anglia/Tara Galilor
—e— Finlanda
—+— Franta
5.00% Germania
Grecia
Grecia Ungaria
4.00% Irlanda
ltalia
3000 o Olanda
e Polonia
Portugalia
. Romania
2.00% Media —=— Scotia
.\ Slovacia
1.00% ::\\__ Slovelnia
\\ — : Spania
TSwedr————————— — Suedia
0.00% . \' Media
100,000 € 250,000 € 500,000 €

Formula de calcul este: Posj * (23550/Vima) = Pa

Posj = Procentul reprezentat de onorariile pentru servicii juridice din valoarea tranzactjei
23550 = Valoarea de referintd — venitul mediu anual in UE Tn anul 2005 (in euro)

Vma = Venitul mediu anual din statul respectiv (in euro)

Pa = Procentul din valoarea tranzactiei ajustat cu venitul mediu

Nota: Pentru Roménia onorariul cumulat, aferent tranzactiei si ipotecii, luat in calcul este nivelul minim fard TVA.
Cursul de schimb utilizat este de 4 lei pentru un euro, iar venitul mediu anual de 4500 euro.

in cazul costurilor de natura legala exprimate procentual, factorul de ajustare cu
venitul net este echivalent cu ajustarea pretului tranzactiei sau a valorii absolute a
costurilor legale in mod corespunzator. Cele doua valori nu pot fi ajustate in acelasi timp
deoarece efectul net al calculului ar raméne neschimbat. Spre exemplu, se presupune
ca un consumator tipic dintr-o tara vest-europeana, V, castiga de 4 ori mai mult decat
consumatorul E dintr-o tara est-europeana, avand o putere de cumparare de 4 ori mai
mare. Ambele persoane achita o taxa notariala (onorariu) de 1.000 euro pentru achizitia
unei locuinte in valoare de 100.000 euro. Drept urmare, locuinta care valoreaza 100.000
euro pentru E, reprezinta echivalentul a 25.000 euro pentru V. Astfel, procentul taxelor
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notariale raportat la valoarea relativa a locuintei este 1% pentru E si 4% pentru V. Daca
ajustam aceste procente cu puterea de cumparare, rezulta faptul ca E plateste de fapt
4.000 euro si V plateste 1.000 euro in termeni reali. Astfel, se poate concluziona ca E
este de 4 ori mai sarac decét V si plateste taxe notariale de 4 ori mai mari.

Se poate observa cu usurinta din analiza costurilor reale aferente serviciilor
notariale, faptul ca Romania este cea mai scumpa tara dintre cele analizate. Chiar
daca elementele luate in calcul (cursul de schimb, valoarea venitului mediu anual
si nivelul minim al onorariilor) sunt favorabile notarilor, costul serviciilor ajustat
cu venitul mediu este de 4 ori mai mare decat media europeana.

Analiza de mai sus este corelata cu indicii econometrici care masoara gradul de
reglementare, iar rezultatele sunt evidente:

1. Exista state cu indici de reglementare cu valori ridicate si costuri reale
scazute (Spania, Portugalia, Germania);

2. Exista state cu indici de reglementare cu valori ridicate si costuri reale
mari (Romania, Franta, ltalia, Belgia, Polonia);

3. Nu exista state cu indici de reglementare cu valori scazute si costuri reale
ridicate.

Concluziile analizei costurilor de tranzactionare indica o corelare pozitiva
evidenta a acestora cu nivelul de reglementare ridicat, cel putin in privinta
serviciilor de natur legala. in plus, graficul de mai sus elimind argumentul invocat
de asociatiile profesionale ale notarilor publici privind subventionarea incrucisata
intre tranzactiile imobiliare cu valori ridicate si cele cu valori scazute. Practic,
nivelul tarifelor notariale este destul de ridicat si in cazul tranzactiilor cu valoare
mai mica, el reducandu-se in procente reale pe masura ce valoarea creste.

intr-o piatd concurentiald care se confruntd cu asimetrii informationale intre
vanzatori si cumparatori, prefurile capata un rol suplimentar integrand informatii
referitoare la calitatea bunurilor sau serviciilor. In acest context este necesard si o
analiza a legaturilor dintre preturile serviciilor conexe tranzactiilor imobiliare si calitatea
acestora. Astfel, preturile mai mari care reflectd si o calitate mai mare reprezintad un
indicator al unei piete eficiente, iar prefurile disproportionate in raport cu calitatea
serviciilor semnaleaza aparitia unor ineficiente latente pe piata. Avéand in vedere
rationamentul de mai sus, autorii studiului ZERP incearca sa masoare calitatea in mod
empiric, prin utilizarea unor chestionare care sa furnizeze datele statistice necesare.
Ulterior, aceste date sunt folosite pentru conturarea celor patru indicatori fundamentali:
a) VARIETATE;
b) CALITATE;
c) SIGURANTA;
d) VITEZA.

~— —" ~—— ~—
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in plus, este construit ca medie a celor patru indicatori un Indice Complet de
Evaluare (Overall Service Assessment — OSA). Modalitatea de calculare a acestora este
extrem de elaborata, fiind folosite numeroase variabile cu ponderi diferite i metode de
calcul diferite. Rezultatele obtinute sunt prezentate in Anexa IX. Pentru Roménia
indicatorii de evaluare nu au putut fi calculati datorita absentei datelor.

Obiectivul de baza al analizei econometrice este examinarea efectelor pe care le
au reglementarile asupra preturilor si asupra eficientei pietei. Pentru atingerea acestui
scop este necesara corelarea indicilor de reglementare a pietei cu cei de analiza a
serviciilor si estimarea unui set coerent de regresii pe baza acestor variabile.

Astfel, folosindu-se metoda de corelare Braivais-Pearson pentru indicii de
reglementare, nivelul tarifelor pentru sase tipuri de tranzactii imobiliare si cei cinci
indicatori de evaluare a serviciilor, autorii studiului ZERP ajung la concluzia ca preturile
si nivelul de reglementare se afla intr-o corelare pozitiva (cu cat sunt mai reglementate
domeniile cu atat preturile sunt mai ridicate). in plus, chiar daca nivelul de reglementare
difera semnificativ de la tara la tara, calitatea serviciilor nu variaza semnificativ. Astfel,
nu se costata dovezi empirice privind legatura dintre tarifele mari si calitatea
ridicata. Din contra, rezultatele indica existenta unei relatii intre preturile ridicate si
un nivel scazut de varietate, calitate, siguranta si viteza.

Pentru a ilustra si mai bine impactul supra-reglementarii serviciilor notariale
asupra prefului si asupra calitatii serviciului, este efectuata o analiza de regresie lineara.
Modelul acestei regresii utilizeaza ca variabile independente (explicative) indicii de
reglementare si ca variabile dependente (de raspuns) nivelul tarifelor notariale si nivelul
calitatjii serviciilor. Chiar daca numarul seriilor de date folosite este destul de restrans
(15), concluziile analizei de regresie le confirma pe cele ale modelului de corelare si pot
fi rezumate prin relatia urmatoare:

Supra-reglementare | ™  Preturimari | ™ Calitate scazuta
| )

3.6. Relatiile de parteneriat dintre banci si notari

O problema care suscita interes in legatura cu modalitatea de incheiere a unei
tranzactii imobiliare o reprezinta ,conventiile” stabilite intre anumite banci si anumiti
notari, atunci cand tranzactia se face in baza unui credit ipotecar si banca este parte
intr-un contract de garantie imobiliara.
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Beneficiarii  serviciilor notariale sunt vanzatorul si cumparatorul in cazul
contractului de vanzare-cumparare, respectiv cumparatorul (in calitate de debitor —
garant ipotecar) si institutia de credit, in cazul actelor de garantie imobiliara. Spre
deosebire de serviciile de evaluare imobiliara ce vor fi prezentate intr-un capitol separat,
cea mai mare parte a serviciilor notariale aferente tranzactiilor imobiliare, aga cum reiese
din graficul prezentat la pagina 45, au privit, in intervalul 2003-2008, tranzactii imobiliare
fara credit ipotecar/imobiliar. Astfel, in 2003, doar 25% din totalul tranzactiilor imobiliare
au fost realizate in baza unui credit ipotecar in timp ce, la nivelul lui 2008, ponderea a
crescut la 40%.

Putem conchide, prin urmare, ca principalii clienti ai serviciilor notariale sunt
partile dintr-un contract de vanzare-cumparare.

Cu toate acestea, banca, prin faptul ca este parte intr-un contract de garantie
imobiliara, nu poate fi ignorata din analiza, mai ales atunci cand, in foarte multe situatii,
ea este cea care alege prestatorul de servicii notariale. Este adevarat ca onorariul este
suportat de debitorul garant ipotecar (cumparator), insa acest lucru este justificat de
faptul ca el este cel care solicita creditul si cel care trebuie sa constituie garantiile
solicitate de creditor (banca).

Problema existentei unor relafii de exclusivitate sau preferentiale intre anumifj
notari si anumite banci a preocupat inclusiv forul profesional al notarilor publici, respectiv
UNNPR. in majoritatea cazurilor s-a constatat c, pe langa aspecte precum vecinitatea
sediilor, implicit disponibilitatea notarilor de a se deplasa la sediul bancii ori celeritatea
unor notari in instrumentarea actelor, la baza unei astfel de colaborari pot sta si alte
criterii de ordin obiectiv de exemplu onorarii mai mici pentru clientii bancii. Acestia,
beneficiaza, de altfel, de reduceri pana la 30% din onorariul stabilit pentru autentificarea
contractelor de garantie redactate de consilierii juridici ai societatilor creditoare pentru
creditele acordate persoanelor care nu beneficiazi de alte reduceri si scutiri. In plus,
sunt avute in vedere si aspecte de ordin subiectiv, precum increderea in serviciile unui
anumit notar.

in concluzie, faptul ca bancile obisnuiesc sa instituie parteneriate cu
anumiti notari, ca si clienti ai acestora, poate reprezenta un aspect normal in
contextul relatiilor de afaceri care se creeaza intre diversi actori de pe diferite
piete atata vreme cat banca poate dovedi necesitatea unui astfel de parteneriat,
axandu-se pe criterii clare, precise si nediscriminatorii si atata vreme cat dintr-o
astfel de relatie au de castigat, implicit, beneficiarii de servicii notariale. Aspectele
negative ale acestei relatii sunt insa reprezentate de lipsa de transparenfa a
procesului de selectare a notarilor de catre banci, dar, mai ales, de informarea
precard a consumatorului in legitura cu alternativele disponibile. in cele mai multe
cazuri, consumatorul nu este informat inca din faza de contact initial cu banca
asupra tarifelor practicate de notarii agreati de catre aceasta.
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3.7. Concluzii

Serviciile notariale reprezinta un cost obligatoriu al tranzactiilor imobiliare.
Acestea sunt caracterizate, in Romania, prin interventia obligatorie si drepturile de
exclusivitate ale notarilor publici, bariere cantitative la intrarea pe piata si tarife
minime stabilite de reprezentantii corpului profesional si aprobate de Ministerul
Justitiei. Interzicerea publicitatii si alocarea geografica a notarilor reprezinta
restrictii suplimentare ale concurentei pe aceasta piata. Astfel, gradul de
reglementare masurat prin intermediul indicilor dezvoltati de ZERP este mult mai
ridicat (in timp ce nivelul de protectie reald a consumatorilor masurat de indicele
aferent este mai scazut) decat media statelor europene cu sisteme notariale
similare.

Toate aceste restrictionari nu isi gasesc justificarea in raport cu principiul
proportionalitatii si au menirea de a proteja interesele notarilor in detrimentul
intereselor consumatorilor. Acestia din urma nu pot beneficia de tarife rezultate
din interactiunea dintre cerere si oferta, si sunt obligati, astfel, sa plateasca
niveluri stabilite arbitrar. De asemenea, ei nu beneficiaza nici de un nivel
competitiv al calitatii serviciilor, neexistand, in acest sens, argumente care sa
contrazica relatia de proportionalitate directa intre nivelul de concurenta si cel de
calitate.

Mai mult, Romania are, raportat la venitul mediu, unul dintre cele mai
scumpe sisteme de servicii notariale aferente tranzactiilor imobiliare.

in acest sens, este evidentd necesitatea cresterii concurentei pe piata
serviciilor notariale prin eliminarea, cel putin, a restrictiilor legate de numarul de
notari, precum si a nivelului minim al onorariilor.

in plus, relatiile de exclusivitate dintre notari si banci sunt netransparente,

iar consumatorii nu sunt informati in privinta tarifelor pe care urmeaza sa le
plateasca pentru serviciile prestate de notarii impusi de banci.
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CAPITOLUL IV
SERVICIILE DE INTERMEDIERE

4.1. Aspecte generale

Piata tranzactiilor imobiliare rezidentiale este o piaia "de cautare” pe care
prefurile sunt stabilite prin negocieri bilaterale si, in unele cazuri, prin licitatie. Pretul
afisat al unei proprietati scoase la vanzare are un rol important in atragerea
cumparatorilor i furnizeaza informatji importante legate de calitatea proprietatii. Totusi,
in majoritatea cazurilor pretul platit efectiv este substantial mai scazut, iar acest fapt se
datoreaza negocierilor bilaterale. Cele doua procese fundamentale pentru functionarea
pietei imobiliare, respectiv cel de cautare si cel de negociere, sunt facilitate de agentiile
imobiliare.

Agentiile imobiliare reprezinta intermediarii intre cerere si oferta si asigura
intalnirea celor doua componente ale pietei, precum si alte tipuri de servicii (de evaluare,
de consultanta financiara etc.). Componenta analizata in cadrul acestui capitol va fi cea
de intermediere.

Principalele mijloace prin care agentile imobiliare asigura promovarea
proprietatilor aflate la vanzare sunt:
- afisarea la sediul agentjei;
- publicarea de anunturi in presa scrisa, locala si nationala;
- publicarea anunturilor pe Internet (fie pe site-ul propriu, fie pe site-uri specializate);
- impartirea de anunturi tiparite.

4.2. Situatia comparativa

in privinta agentiilor imobiliare, studiul ZERP (mentjonat in capitolul Ill) face
referire la implicarea acestora in procesul de autentificare a tranzactiei, in special la
sistemul scandinav unde acestea presteaza servicii juridice complete. in niciunul dintre
statele analizate nu exista obligativitatea de a apela la serviciile unei agentii, dar
ponderea tranzactiilor intermediate de acestea se ridica la 70% din totalul pietei. in
plus, gradul de intermediere este mult mai ridicat in zonele urbane / puternic dezvoltate
in comparatie cu zonele rurale / slab dezvoltate. Desi gradul de reglementare al acestor
servicii este destul de scazut, in majoritatea statelor europene pentru a profesa ca agent
imobiliar sunt necesare fie calificari specifice atestate de diplome profesionale, fie
promovarea unor examene. De asemenea, in unele {ari europene exista reguli privind
comportamentul pe piata (Danemarca, Slovenia si Finlanda), asigurarea profesionala

58



obligatorie (Danemarca, Finlanda, Italia, Polonia, Slovenia) si tarifele maxime (Austria,
Slovenia si Finlanda).

Conform unui raport publicat in 200747, in statele membre OECD nivelul
comisioanelor variaza intre 1% si 15% din valoarea tranzactjei, acestea fiind negociabile
cu exceptia cazurilor in care intermediarul are exclusivitate asupra reprezentarii
vanzatorului sau cumparatorului. Importanta concurentei in acest sector este subliniata
de estimarea OECD conform careia un nivel al comisioanelor agentiilor imobiliare din
statele membre cu 10% mai mare decét nivelul normal in conditii de concurenta, aduce
consumatorilor o pierdere neta anuala de aproximativ 10 miliarde de dolari.

Acelasi raport prognozeaza o crestere a tranzactiilor imobiliare directe (care
exclud intermediari) si o scadere, in consecintd, a costurilor aferente serviciilor de
intermediere la nivel global. Aceasta se datoreaza cresterii importantei Internetului in
cadrul tranzactiilor imobiliare ca urmare a dezvoltarii infrastructurii informatice si aparitiei
site-urilor specializate. In plus, publicitatea pe Internet stimuleazd concurenta intre
agentiile imobiliare. Tn prezent se apreciaza ca 70% din cumparatori folosesc Internetul
in cautarea unei locuinte.

4.3. Asociatiile profesionale

Conform estimarilor disponibile public, 10 000 de agentii imobiliare activau la
sfarsitul anului 2008 pe piata nationala, iar, din acestea, aproximativ 20% desfasurau
activitati de intermediere in Bucuresti. Cifre exacte in legatura cu numarul agentiilor
imobiliare, sau estimari privind dinamica acestuia nu erau disponibile la momentul
intocmirii acestui raport. Este foarte probabil ca evolutia recenta a numarului de agentii
imobiliare sa aibe o dinamica negativa pronuntata datorita ajustarii considerabile a
mediului economic si, implicit, a pietei imobiliare autohtone.

Reglementarea activitatilor agentilor imobiliari a facut obiectul Ordonantei
Guvernului nr. 3/2000, insa articolele 13-32 ale acesteia au fost declarate
neconstitutionale prin Decizia Curtii Constitutionale nr. 333/2002. Ulterior, ordonanta a
fost respinsa prin Legea nr. 581/2003, intrucat Curtea Constitutionala a admis exceptia
de neconstitutionalitate a dispozitjilor art.13-32.

Datorita respingerii acestei Ordonante (in conformitate cu prevederile careia toate
agentiile imobiliare din Roménia trebuiau sa faca parte din Uniunea Nationala a Agentilor
Imobiliari - UNAI), in prezent, o parte dintre agentiile imobiliare active sunt organizate in
mai multe asociatji de agentji imobiliare.

Astfel, se pot distinge atét asociatji reprezentative la nivel national:

47 Improving Competition in Real Estate Transactions, OECD, DAF/COMP(2007)36
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- Asociatia Romana a Agentiilor Imobiliare - ARAI,
- Uniunea Natjonala a Agentilor Imobiliari — UNAI;
- Uniunea Natjonala a Agentiilor Imobiliare — UNIM;

cat si asociatji de agentji imobiliare reprezentative la nivel regional sau local:
- Asociatia Societatilor Imobiliare Oltenia;
- Asociatia Societatilor Imobiliare Moldova;
- Asociatia de Dezvoltare Imobiliara Constanta;
- Uniunea Societatilor Imobiliare Brasov;
- Uniunea Patronala a Agentiilor Imobiliare Dolj;
- Asociatia Imobiliara Profesionala Braila;

Conform informatjilor disponibile public, ARAI (Asociatia Romana a Agentiilor
Imobiliare) este cea mai importanta asociatie profesionala a agentiilor imobiliare din
Romania. Numarul total de membri ARAI este de 176, majoritatea fiind din Bucuresti. A
doua asociatie profesionala ca marime este UNIM (Uniunea Nationala a Agentiilor
Imobiliare) care are reprezentativitate in centrul tarii, in special in Cluj-Napoca.

Atat ARAI, cat si UNIM sunt de fapt asociatii patronale, avand ca membri
persoane juridice. Aceste organizafii au statute si coduri de etica referitoare la
comportamentul membrilor lor si organizeaza cursuri de calificare i pregatire
profesionala pentru angajatii agentiilor imobiliare. La nivel local mai exista astfel de
asociatii profesionale dar acestea au putini membri si nu sunt reprezentative la nivel
national.

Avénd in vedere faptul ca profesia de agent imobiliar nu este reglementata in
prezent, apartenenta la o asociatie profesionala nu este obligatorie, iar marea majoritate
a firmelor care desfasoara activitati de intermediere imobiliara nu fac parte din nicio
astfel de organizatje.

4.4. Concurenta pe piata de intermediere imobiliara

Piata serviciilor de intermediere a tranzactjilor imobiliare s-a dezvoltat foarte mult
in ultimii ani in Romania datorita cresterii continue a cererii pentru toate tipurile de
proprietati imobiliare:

) proprietati imobiliare cu destinatie rezidentiala - constructia de parcuri

rezidentiale a cunoscut o dezvoltare semnificativa, dezvoltare datorata si aparitiei
creditului ipotecar;
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ii) proprietati imobliare cu destinatie birouri — in acest sector oferta a fost foarte
mult imbunatatita, firmele optand in a-si muta sediile din cladiri de locuinte in cladiri
construite pentru birouri, acestea oferind clientilor spatji de calitate superioara;

iii) proprietati imobiliare cu destinatie comerciala — oferta s-a diversificat foarte
mult prin constructia de mari centre comerciale (de tip mall: Bucuresti Mall, Plaza
Romania, sau de tip hipermagazin: Cora, Carrefour);

iv) proprietati imobiliare cu destinatie industriald — cresterea economica sustinuta
inregistratd de Romania n ultimii ani a condus la o dezvoltare semnificativa a acestui
sector.

Avéand in vedere dinamica pozitiva a cererii si a ofertei pentru toate tipurile de
proprietati imobiliare, numarul agentiilor imobiliare din Roméania a crescut, oferta
acestora fiind din ce in ce mai diversificata, iar calitatea serviciilor oferite mai buna.
Astfel, se poate apela la serviciile agentiilor imobiliare in marea majoritate a localitafilor
din Roméania, numarul acestora fiind mai mare in localitatile de mari dimensiuni.

in cea mai mare parte, agentiile imobiliare sunt de dimensiuni mici (avand in
vedere cifrele de afaceri realizate), nu fac parte din grupuri de agenti economici si
asociatii / actionarii acestor societati sunt preponderent persoane fizice*s.

in Romania, nu existd reglementdri privind agentile imobiliare in afara
reglementarilor administrative si fiscale valabile pentru toti agentii economici care
desfasoara activitati pe teritoriul tarii. Din acest punct de vedere, pe piata serviciilor de
intermediere nu exista bariere administrative la intrare. De asemenea, in acest sector
barierele naturale la intrarea pe piata sunt minime, neexistand costuri irecuperabile mari
si necesitai legate de capitalizare masiva sau know-how pentru a presta activitatea de
agent imobiliar.

Comisioanele solicitate de agentiile imobiliare pentru activitatea de intermediere
se negociaza, de obicei, cu clientii si reprezinta procente din valoarea totala a prefului de
tranzactionare. Comisioanele sunt platite, in general, de ambele parti si sunt achitate
doar daca are loc tranzactja.

Forma procentuala a comisioanelor este o constanta pe majoritatea pietelor de
intermediere din lume si {ine de specificul activitati agentilor imobiliari. Principala
determinanta a acestei situatji consta in faptul ca agentiile imobiliare sunt alese in primul
rand de vanzatori, iar acestia doresc sa obtina un pret cat mai bun pentru proprietatea

48 Aceste concluzii sunt rezultate Tn urma unui studiu efectuat in anul 2005 de Consiliul Concurentei, ca urmare a includerii
tranzactjilor imobiliare in ,lista celor 13 sectoare esentjale pentru economia roméneasca din punct de vedere concurentjal”
prin Ordinul nr. 36/22.02.2005.
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scoasa la vanzare. Un comision procentual stimuleaza mult mai eficient agentul sa
obtina un pret mai mare decat o poate face un comision fix.

La prima vedere, comisioanele procentuale nu au o legatura directa cu costurile
activitati de intermediere. Astfel, valoarea absolutd a comisionului creste odatad cu
valoarea tranzactiei in conditiile in care costurile variabile nu sunt influentate de aceasta,
si se presupune c& raman neschimbate in afara altor influente. In principiu, acest
rationament este corect, dar nu trebuie exclusa posibilitatea ca vanzarea unei proprietati
imobiliare mai scumpe sa solicite mai mult timp si resurse pentru gasirea unui
cumparator, determinand astfel o crestere a costurilor medii variabile (de exemplu:
cheltuielile cu promovarea proprietatii) pentru intermediar.

De cealalta parte, in cazul unor ajustari consistente ale prefurilor proprietatilor,
comisioanele procentuale se dovedesc a fi extrem de dezavantajoase pentru
intermediari. Aceste perioade, asa cum am aratat in Capitolul |, sunt caracterizate si de
scaderi dramatice de lichiditate datorita retragerii vanzatorilor si cumparatorilor de pe
piata. Practic, atunci cand preturile locuintelor se afla pe o panta descendenta, agentiile
imobiliare inregistreaza scaderi ale comisioanelor incasate, datorate:

- reducerii veniturilor pe tranzactie;
- reducerii numarului de tranzactii.

Cele doua fenomene au un efect cumulativ si pot fi amplificate de cresterea

costurilor generata de timpul mai mare si efortul suplimentar necesar pentru a vinde o
proprietate (cresterea costului pe tranzactie).

Valori medii ale comisioanelor practicate de agentiile imobiliare

Oras Cumparator Vanzator Chirie

Bucuresti 3% 3%
lasi 2-3% 2%

Constanta 2% 2% 50-100%

Clyj 2-3% 2-3% din prima chirie

Timisoara 1-3% 2%
Craiova 2% 2%
Brasov 2% 2%

Sursa: calcule Consiliul Concurentei (perioada aprilie 2008 — iunie 2009)

Concurenta intre agentiile imobiliare se manifesta la nivel local, acest lucru
datorandu-se clientilor (atat vanzatori, cat si cumparatori) care sunt puternic legati de
zona in care se afla proprietatea scoasa la vanzare, sau pe care doresc sa o
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achizitioneze. Pietele locale sunt insa slab concentrate*® (chiar daca nu exista date
precise in acest sens, toate estimarile indica un nivel redus de concentrare), iar
dinamica acestora face ca multi agenti sa dispara sau sa apara in perioade relativ scurte
de timp.

Principalul factor care determina gradul ridicat de concurenta este reprezentat,
asa cum am aratat mai sus, de absenta totala a barierelor naturale sau administrative la
intrarea pe aceasta piatd. In plus, aparitia site-urilor de Internet care faciliteaza tranzactii
imobiliare si ofera informatii in legatura cu caracteristicile proprietatilor, determind o
presiune suplimentara asupra agentiilor imobiliare. De asemenea, in piaia exista un
numar destul de mare de participanti, ceea ce face ca indicele de concentrare a pietei sa
fie suficient de scazut. Cu toate acestea, cea mai importanta presiune concurentiala pe
aceasta piata ramane cea exercitata direct de consumatori (in special vanzatori), care
pot alege sa vanda sau sa cumpere proprietati fara a utiliza serviciile unei agentii. Astfel,
se poate concluziona ca nu exista probleme structurale de concurenfa pe piata
serviciilor de intermediere imobiliara.

Totusi, concurenta prin pret este destul de slaba, iar nivelul comisioanelor variaza
nesemnificativ. Fenomenul de rigiditate a preturilor pentru serviciile de intermediere
imobiliara este caracteristic multor piete europene® si a ridicat numeroase intrebari in
legatura cu posibile practici concertate pe aceasta piata. Situatia paradoxala in care
structura pietei nu prezinta probleme de concurenta dar nivelul preturilor este destul de
ridicat si stabil a fost identificata pe piata imobiliara din Anglia si Tara Galilor intr-un
studiu publicat in 2004 de OFT (Office of Fair Trading)5!' — autoritatea britanica de
concurenta.

Dupa cum se poate observa din tabelul cu comisioanele practicate in cele mai
importante orase ale tarii, problema rigiditatii tarifelor in conditii (aparent) competitive de
piata este valabila si in Romania. Absenta concurentei prin pref se datoreaza, in mare
parte, urmatorilor factori:

e Forma procentuala a comisioanelor ofera participantilor la piata niveluri de
referinta la care este mai usor ca acestia sa se raporteze. In plus, comisionul
procentual spre deosebire de cel absolut, creeaza un efect asemanator unei

49 Indicele Herfindhal — Hirschman (HHI) de concentrare a pietei se calculeaza pentru serviciile de intermediere imobiliara
avand in vedere drept cota de piata ponderea numarului de proprietati promovate in totalul proprietatilor aflate la vanzare in
zona respectiva. Indicele poate tine cont si de proprietatile promovate direct de proprietari. HHI se calculeaza insumand
patratele cotelor procentuale ale primelor 50 de firme din piatd (sau toate firmele daca numarul acestora este sub 50).
Valoarea HHI sub 1000 este un indiciu al unei structuri competitive de piata, iar valoarea HHI peste 1800 este considerat un
indicator pentru concentrare ridicata si structura de piata slab concurentjala.

50 In Statele Unite, un raport realizat in 2007 de Federal Trade Commission (FTC) si Department of Justice (DOJ) — Antitrust
Division a aratat faptul ca nivelul comisioanelor procentuale la nivel national a scazut in perioada 1998-2005 de la 0 medie
de 5,5% la 5%, dar, n acelasi timp, valoarea reala (nivelul absolut) a acestora s-a majorat in medie cu 26% datorita cregterii
preturilor locuintelor cu 37%.

51 Estate Agency Market in England and Wales, Office of Fair Trading, March 2004.
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iluzii optice prin care unii consumatori nu apreciaza corect nivelul concret al
tarifului pe care-l au de achitat.

o Evitarea concurentei prin pret se realizeaza si prin diferentiere (specializare) care
asigura o dimensiune competitiva pentru agentii imobiliari. Diferentierea se
realizeaza atat pe segmente ale pietei, cat si pe fiecare segment in parte. Astfel,
nivelul de concurenta prin specializare este influentat puternic de gradul de
eterogenitate a stocului imobiliar.

o Experienfa in negocierea comisioanelor atat pentru vanzatori cat si pentru
cumparatori este relativ scazuta datorita faptului ca acestia efectueaza tranzactji
imobiliare cu o frecventa extrem de redusa. Chiar daca tranzactja nu este prima
realizata in decursul vietji, mare parte a clientilor agentiilor nu au experienta in
negociere si datorita decalajelor mari de timp intre tranzactii (de ordinul anilor)
care ii expun unor conditii de piata diferite.

e Pentru vanzatori obiectivul principal il constituie obtinerea prefului maxim posibil
pentru proprietate intr-un interval de timp cat mai scurt. Astfel, beneficiul total al
vanzarii depinde in primul rénd de pretul obtinut, comisionul fiind perceput ca un
aspect secundar. Acesta din urma conteaza mult mai putin pentru vanzator
decét perceptia asupra capacitatii intermediarului de a obtine un pret cat mai
aproape de nivelul maxim.

e Fenomenul descris mai sus este valabil si pentru cumparatori, dar intr-o mai
mica masura. Cumparatorii aleg, in general, orientandu-se dupa solicitarile de
pref ale vanzatorilor, si mai putin dupa comisioanele agentiilor imobiliare care-i
reprezinta pe acestia din urma.

Pe pietele cu fluctuatii mari de pret (volatilitate ridicata), cum este si cazul
Romaniei in perioada recenta, ultimii doi factori enumerati mai sus au un impact mai
pronuntat asupra rigiditatii comisioanelor. Consumatorii se raporteaza la evolutiile de
pret, timpul in care are loc tranzactia capata o importanta sporita (in perioadele de
crestere accentuata a preturilor cumparatorii doresc incheierea mai rapida a tranzactiel,
iar in perioade de scadere accentuata rolul se schimba cu vanzatorii), iar ponderea
comisioanelor in beneficiul total perceput al tranzactiilor scade in consecinta. Acest fapt
este partial contrabalansat de intensificarea concurentei prin pret intre agentii in
perioadele de scadere a incasarilor, ca urmare a corectiilor de pe piata imobiliara.

Numarul mare de firme, lipsa barierelor la intrarea pe piata, gradul mic de
concentrare a pietei, diferenfierea asigurata in mare masura de eterogenitatea
stocului imobiliar, precum si posibilitatea impunerii sau menfinerii unui anumit
nivel al comisioanelor, indica o structura de tipul concurentei monopoliste pe
piata serviciilor de intermediere imobiliara. Aceasta se afla, in tipologia pietelor,
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alaturi de structura de oligopol, intre concurenta perfecta si structura de monopol.
Singurele diferente intre concurenta monopolista si cea perfecta sunt legate de
diferentierea produselor si capacitatea furnizorilor de a stabili preturile, ambele fiind
caracteristice primei structuri.

Figura 5
Echilibrul pe termen lung al unei firme
pe o piata cu concurenta monopolista

Pre{

Cme

D =Vme

B
>

0 Q. Cantitate

e = Pretul de echilibru
Q. = cantitatea de echilibru
Vm = venitul marginal
Cm = costul marginal
Ve = venitul mediu
Chme = costul mediu
D = cererea

Nota: Diagrama prezinta o situatie teoretica generala. Aplicarea acestui model pietei serviciilor
de intermediere imobiliara are limitari evidente.

In teoria micoeconomica, structurile de piatd cu concurentd monopolistd sunt
considerate mai putin eficiente decat cele cu concurenta perfecta pentru ca reduc
productia sub nivelul optim si genereaza preturi mai mari. Exista insa opinii proeminente
care considera modelul ca fiind doar o imagine statica ce distorsioneaza realitatea
dinamica si nu ia in calcul dorinta consumatorilor pentru diversitate ca fiind un bun
pentru care exista cerere®2,

52 Printre cei mai important; critici ai modelului concurentei monopoliste, putem aminti pe: Joseph Schumpeter, Friedrich von
Hayek, Edward Chamberlin si Murray Rothbard.
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Toate explicatile de mai sus privind rigiditatea nivelului comisioanelor nu exclud
total posibilitatea existentei unor intelegeri privind fixarea acestora sau a unor practici
concertate la nivel local sau chiar national. in acest sens, Consiliul Concurentei a
finalizat doua investigatii, avand ca obiect posibila incalcare a Legii concurentei, pe
aceasta piata:

1) Prima investigatie (declansatd prin  Ordinul Presedintelui Consiliului
Concurentei nr. 132/31.05.2004) s-a finalizat prin sanctionarea a 32 de agentii imobiliare
din Bréila pentru incalcarea de catre acestea a prevederilor art. 5 alin. (1) din Legea
concurentei, prin stabilirea in comun a comisionului practicat pentru serviciile prestate.

2) A doua investigatie (declansatda prin Ordinul Presedintelui Consiliului
Concurentei nr. 477/27.10.2004) s-a finalizat prin sanctionarea a 7 dintre filialele UNIM,
pentru incalcarea de catre acestea a prevederilor art. 5 alin. (1) din Legea concurentgi,
prin luarea unei decizii avand ca obiect consolidarea unui comision de referinta si a unui
comision minim care sa fie practicate de catre agentiile imobiliare membre.

4.5. Concluzii

Serviciile de intermediere imobiliara nu sunt reglementate, iar competifia
intre agentii imobiliare se desfasoara pe o piata cu structura concurentiala
determinata in primul rand de lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea
concurenfa prin pret este destul de scazuta, acest fapt datorandu-se, cel mai
probabil, unor factori care tin de specificul activitatii.

Accesul unui segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea
acestuia ca platforma de cautare si promovare a proprietatilor imobiliare,
reprezinta un fenomen care va avea un impact semnificativ asupra profitabilitatii
pe termen lung in sectorul de intermediere. Acest lucru va determina, cel mai
probabil, o crestere a gradului de concurenta si, drept consecinta, scaderi de
preturi si o crestere de ansamblu a calitatii serviciilor.
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CAPITOLUL YV
SERVICIILE CADASTRALE

5.1. Aspecte generale

Importanta geodeziei ca serviciu conex tranzactiilor imobiliare consta, in
primul rand, in obligatia legala, stipulata in Legea nr. 7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare cu modificarile si completarile ulterioare, de a efectua
masuratori i inscrieri definitive in cartea funciara (intabulari), inaintea oricarei
operatiuni de punere in vanzare a unui bun imobiliar. Documentatia de cadastru
contine principalele informatii legate de un imobil (numar cadastral - pe baza caruia se
identifica imobilul, dimensiuni, forma, suprafata, proprietar.) Dreptul de proprietate
asupra oricarui tip de bun imobiliar (fie el apartament sau teren) capata recunoastere
deplina si opozabilitate fata de terti in urma intabularii.

Potrivit textelor legale in materie, respectiv Regulamentul de Organizare si
Functionare al Ordinului Geodezilor din Roménia (OGR) aprobat prin Ordin al
Presedintelui OGR, geodezul este o persoana avand competenta in efectuarea
lucrarilor de geodezie, topografie, fotogrammetrie, teledetectie, cadastru,
cartografie si sisteme informationale geografice.

in exercitiul profesiei sale liberale, geodezul realizeaza in nume propriu si sub
raspundere personala, lucrari publice ori private, precum si documentatiile
corespunzatoare, care nu pot fi recunoscute legal decat daca sunt realizate de un
geodez cu drept de semnatura. Practica geodeziei este o activitate complexa si de
furnizare de servicii, care se realizeaza prin proiecte, studii, teme si programe de
cercetare, documentatii, lucrari tehnice, relevee si alte asemenea activitati. Activitatea
geodezului reprezinta un serviciu de interes public cu implicatii tehnice, economice,
sociale, juridice si are statutul unei functii autonome exercitate in cadrul unei profesii
liberale.

Cadastrul, ca sistem complex si dinamic de evidentad tehnica, economica si
juridica a resurselor, constituie baza gestionarii tuturor bunurilor imobiliare. Caracterul
reglementat al profesiei de geodez a fost consacrat in baza Legii nr. 117/27.05.2008
privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 109/2007 pentru modificarea
si completarea Legii nr. 200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificarilor
profesionale pentru profesiile reglementate din Romania. Textul de lege include in
anexa nr. 2 profesia de geodez printre cele reglementate, iar in anexa nr. 3 prevede ca
OGR este autoritatea competenta in Romania pentru profesia de geodez, in
conformitate cu prevederile Directivei Europene nr. 2005/36/CE privind recunoasterea

67



reciproca a diplomelor si calificarilor profesionale. Potrivit actului in discutie, OGR este
singura asociatie profesionalda care acorda geodezilor dreptul de semnatura i
gestioneaza Registrul National al Geodezilor.

inscrierea OGR in Uniunea Profesiilor Liberale din Romania (UPLR) si in
Consiliul European al Profesiilor Liberale (CEPLIS), incepand cu data de 01.04.2008, a
fost atestatad in mod oficial prin adresa nr. 6359/16.05.2008 a Presedintelui UPLR.

5.2. Evolutia cadrului legislativ

Referirile la textele de lege, prezentate in continuare, servesc analizei din
punct de vedere al compatibilitatii acestora cu regulile ce guverneaza un mediu
concurenfial normal. Deosebit de importante in acest sens sunt gradul de
reglementare al accesului in profesie, gradul de reglementare al comportamentului pe
piata, masura in care este necesara interventia unui practicant al profesiei pentru
incheierea de tranzactji imobiliare valabile si gradul de protectie a consumatorului in
raport cu serviciile prestate de respectivii profesionisti.

Astfel, Legea nr. 7/1996, republicata in Monitorul Oficial nr. 201 din 3 martie 2006
cu completarile si modificarile ulterioare, stabileste cadrul general al desfagurarii
activitaii de cadastru si de publicitate imobiliara.

in 1997, conform prevederilor Legii nr. 7/1996, a fost infiintat Oficiul National de
Cadastru, Geodezie si Cartografie (ONCGC), “unica autoritate in domeniu”, institutie
publicd in subordinea Guvernului Romaniei si sub directa coordonare a Primului
Ministru. ONCGC indruma, controla si realiza activitatea de geodezie, fotogrammetrie,
teledetectie, cartografie si cadastru la nivelul intregii tari, dispunand de un aparat
teritorial format din oficii de cadastru si publicitate imobiliara la nivelul fiecarui judet si al
municipiului Bucuresti. In 2002, ONCGC a trecut in subordinea Ministerului
Administratiei si Internelor.

in 2004, s-a constituit Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI), prin reorganizarea ONCGC si preluarea activitafii de publicitate imobiliara
(respectiv cea a birourilor de carte funciara) de la Ministerul Justitiei.

in 2000, a fost emis& Ordonanta Guvernului nr.10 privind desfasurarea activitatii
de realizare si de verificare a lucrarilor de specialitate din domeniile cadastrului,
geodeziei si cartografiei de catre persoanele fizice si juridice autorizate pe teritoriul
Romaniei, aprobata un an mai térziu prin Legea nr. 795/2001. Aceasta reglementare a
introdus limitarea minima $i maxima a onorariilor pentru activitafile de specialitate
desfagurate in scopul efectuarii inscrierilor in cartile funciare cu caracter nedefinitiv, prin
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Ordin comun al presedintelui Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie i
al Ministrului Justitiei.

Totodata, in aplicarea acesteia a fost emis Regulamentul din 5 decembrie 2000
privind autorizarea persoanelor fizice si juridice care pot sa realizeze si sa verifice lucrari
de specialitate in domeniile cadastrului, geodeziei si cartografiei pe teritoriul Romaniei,
aprobat prin Ordinul Presedintelui Oficiului National de Cadastru, Geodezie i
Cartografie nr. 983/2000 si abrogat la cateva luni de la aprobare, prin Ordinul Ministrului
Internelor si Reformei Administrative nr. 538/2001, ordin care a aprobat un alt
regulament cu acelasi scop.

in ianuarie 2007, a fost adoptati Legea nr. 16 privind organizarea si
exercitarea profesiei de geodez a adus importante schimbari in domeniu si a
impus noi conditii de autorizare, implicit de acces in profesie si noi competente
institutionale in acest sens. Prin Legea nr. 16/2007, Ordonanta Guvernului nr. 10/2000
a fost abrogatd, implicit prevederea anticoncurentiala referitoare la interventia
administrativa asupra onorariilor din domeniu.

in luna iulie a aceluiasi an, Legea nr. 217/2007 pentru stabilirea criteriilor de baza
a taxelor si tarifelor aferente elaborarii, analizei si verificarii documentatiilor cadastrale
pentru inscrierea in cartea funciara a terenurilor agricole a antrenat schimbari privitoare
la modalitatea de autorizare, permiténd si persoanelor autorizate anterior aparitiei Legii
nr. 16/2007 s& semneze lucrari de cadastru si geodezie. in plus, aceastd reglementare,
aflata inca in vigoare, contine si prevederi implicand obligativitatea incadrarii onorariilor
intre un minim $i un maxim.

in noiembrie 2008, prin Decizia nr. 1150 a Curtii Constitutionale, Legea nr.
16/2007 a fost declarata neconstitutionala, pe considerente tindnd de forma si nu
de fond. Odata cu declararea neconstitutionalitatii legii si-au incetat efectele si
regulamentele emise in aplicarea ei, care stabileau conditiile de acces in profesie,
fara a fi fost inlocuite, pana in prezent, de alte acte normative echivalente.

Pozitia ANCPI fatd de situatia creata prin abrogarea legii 16/2007, fara ca
aceasta sa fie inlocuita de un alt text legal, este aceea ca prin incetarea efectelor legii
16/2007 a fost repusa in vigoare Ordonanta 10/2000 si implicit ca atributiile legate de
autorizarea persoanelor care pot executa lucrari de cadastru, geodezie si cartografie pe
teritoriul Romaniei fi revin. Abordarea ANCPI contravine, insa, art. 62 alin. (3) — primele
doua teze - din Legea 24/2000, republicata, privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, potrivit caruia “abrogarea unei dispozitii sau a unui act
normativ are caracter definitiv. Nu este admis ca prin abrogarea unui act de abrogare
anterior s& se repund in vigoare actul normativ initial’. In tabelul de mai jos sunt
prezentate succint aspectele relevante din punct de vedere concurential cuprinse in
cadrul legislativ existent anterior deciziei Curtii Constitutionale sau in vigoare la
momentul de fata (Legea nr. 217/2007).
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Restrictii legate de
onorarii

Restrictii
cantitative

Restrictii calitative

Tarife cu limite fixe
pentru lucrari
desfasurate in scopul
efectuarii inscrierilor in
cartile funciare cu
caracter nedefinitiv;
pentru celelalte tipuri
de lucrari — onorariu
stabilit “prin licitatji
publice, contracte si
prin alte modalitatj”.

Nu

Acces in profesie potrivit
metodologiilor specifice
fiecarei categorii de lucrari i
supus indeplinirii conditjilor
de absolvire studii,
experienta profesionala
relevanta, promovarea unui
examen organizat de
institutia care acorda dreptul
de semnatura; pentru
persoanele juridice —
dovedirea detinerii de
mijloace tehnice necesare
desfasurarii activitatji

Onorarii minime si
maxime stabilite prin
Ordin comun al
Presedintelui Oficiului
National de Cadastru,
Geodezie i
Cartografie si al
Ministrului Justitiei

Nu

Aceleasi de mai sus

Negociere libera a
onorariilor intre
prestator si beneficiar
pentru toate tipurile de
lucrari

Nu

Conditii noi — obligativitatea
absolvirii de studii
superioare in domeniu sau
echivalarea acestora printr-
un examen echivalent
licentei, dublat de minim 7
ani de experienta
profesionala; dovedirea
posesiei de mijloace tehnice
atat pentru persoane fizice
cat si juridice

Legea nr.
711996

0.G. nr.
10/2000 (care
completa
cadrul legal in
domeniu,
alaturi de
Legea 7/1996)
Legea nr.
16/2007 (care
abroga O.G.
10/2000)
Legea nr.
21712007

Onorarii in cuantum
de 2 pana la 10% din
valoarea de circulatie
a terenurilor agricole
si forestiere, valoare
actualizata anual de
camerele notarilor
publici.

Nu

Conditji noi - reducerea
experientei relevante la 2 ani
pentru persoanele cu studii
medii
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5.3. Analiza concurentei pe piata serviciilor cadastrale
(1) Onorariile

Raporténdu-ne la elementul de maxim interes pentru consumatorii serviciilor de
cadastru si geodezie, si anume nivelul onorariilor pretinse si respectiv incasate pentru
acest tip de servicii, putem concluziona ca Legea nr. 16/2007 nu continea prevederi
anticoncurentiale, eliminand prevederile in materie tarifara existente anterior aparitiei
sale, in speta pe cele referitoare la tarifele minime si maxime. Art. 16 lit. b) din Lege si
art. 60 lit. b) din ROF-ul OGR consacrau conceptul de negociere liberd a onorariilor. in
prezent insa, abordarea ANCPI de a considera in vigoare O.G. nr. 10/2000 si de a
aplica prevederile acesteia, permite implementarea unor limite minime si/sau
maxime ale onorariilor prin intermediul Ordinelor Directorului General al acestei
agentii. Acest risc de aparitie a unor acte cu caracter anticoncurential, care sa
reglementeze onorariile, trebuie eliminat prin clarificarea situatiei legislative a
profesiei de geodez.

Aparitia Legii nr. 217/2007 a reintrodus limitarea deopotriva pe latura minimala si
maximala a onorariilor, prin art. 1 alin. (1) care stabileste onorariile cuvenite pentru
servicii cadastrale avand ca finalitate inscrierea in cartea funciara a terenurilor
agricole si forestiere la un nivel situat intre 2% si 10% din valoarea de circulatie a
terenurilor respective.

Utilizdnd scenariul standardizat al unei tranzaciii imobiliare cu o locuinta in
valoare de 100.000 euro, respectiv 250.000 euro, ca rezultat al cercetarii ofertelor de
pret din piata ale persoanelor fizice autorizate si societatilor comerciale prestatoare de
servicii cadastrale, putem concluziona urmatoarele:

I Tarifele percepute pentru cadastrul si intabularea spatjilor locative depind, in
principal, de numarul de camere ale imobilului in cauza si de distanta acestuia
fata de sediul prestatorului, variind de la circa 400 lei pentru o garsoniera pana la
800 lei pentru un apartament de 4 camere. Pentru spatiile locative din imobile
situate in afara oraselor de provenienta ale geodezilor, acestia percep tarife mai
mari cu aproximativ 20-30%.

B Potrivit Legii nr. 7/1996, republicata, art.4 lit. m), ANCPI este institutia care
“asigura inscrierea drepturilor reale ce se constituie, se transmit, se modifica sau
se sting, la cererea notarului public sau a titularului dreptului ori a celorlalte
persoane interesate”. Persoanele fizice autorizate si societatile comerciale active
in domeniul cadastral ofera ca pachet serviciul de masurare si pozitionare
efectiva si pe cel aferent depunerii si respectiv ridicarii dosarului la si de la Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti.
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I Pentru un apartament de 4 camere in valoare de 100.000 euro cuantumul
serviciului cadastral cumulat cu valoarea taxei de intabulare se ridica la
aproximativ 700 lei (pret mediu), efectuat in procedura normala, cu durata de 21
de zile lucratoare. Pentru executare in procedura de urgenta, in maxim 7 zile
lucratoare, tarifele percepute de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara local
sunt mai mari. Tarifele pentru serviciile furnizate de ANCPI si de unitatile sale
subordonate au fost aprobate, in forma lor actualmente valabila, prin Ordinul
Ministrului Administratiei si Internelor nr. 39 din 6 aprilie 2009, publicat in
Monitorul Oficial nr. 253 din 16 aprilie a.c. La art. 1 alin. (6) din Ordin, se prevede
ca “Furnizarea serviciilor in regim de urgenta presupune, pe langa plata tarifelor
pentru furnizarea serviciilor la termen, si plata unui tarif suplimentar, al carui
cuantum este de 4 ori valoarea tarifului normal, dar nu mai mult de 5.000 lei”.

I Cat priveste bunul imobiliar in valoare de 250.000 euro, acest pret corespunde
unui apartament de 4 camere situat in zona 0 a capitalei. Oferta persoanelor
autorizate pentru prestare servicii cadastrale nu comporta diferentieri in functie
de amplasamentul obiectivului in interiorul orasului, deci putem afirma ca
onorariul persoanei fizice / societatii comerciale care va realiza masuratorile
efective si demersurile referitoare la intabularea imobilului de catre OCPI
Bucuresti este similar cu cel pentru bunul imobiliar de 100.000 euro.

(2) Restrictii calitative

a) Bariere administrative

Legea nr. 16/2007 a determinat o crestere a gradului de reglementare a accesului
in profesie, impunand promovarea de examene de absolvire de nivel universitar sau
echivalente, in cel de-al doilea caz, dublate de o temeinica experienté profesionald. Tn
opinia fondatorilor OGR si urmarind linia promovata de Consiliul European al Profesiilor
Liberale (la care este parte si OGR, incepand din 01.04.2008), un control riguros al
practicienilor din domeniu, incepand cu acordarea drepturilor depline de semnatura pe
lucrari si termindnd cu supravegherea modului de desfasurare a activitatji, contribuie
semnificativ la cresterea calitafii serviciilor prestate, asigurand profesionalismul
persoanelor autorizate.

Discutia pe marginea barierelor la intrarea pe piata relevanta, respectiv la accesul
in profesie, necesita referiri la prevederile art. 65 alin. 92) lit. f) si g) din ROF-ul OGR,
care stipuleaza ca printre piesele dosarului depus in vederea autorizarii trebuie sa
figureze si inscrisuri care sa probeze dreptul de proprietate al candidatului asupra
aparaturii, a unui computer si a software-urilor specializate si licentiate, indispensabile
desfasurarii activitafii geodezice. Regulamentul aprobat prin Ordinul nr. 538/2001
prevedea obligativitatea dovedirii, prin documente justificative, a detinerii sau a accesului
la mijloacele necesare realizarii si verificarii lucrarilor (dotare tehnica adecvata, logistica
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corespunzatoare, conditii optime de desfasurare a lucrarilor de teren si de birou) doar
pentru persoanele juridice.

in conditiile actuale, in care autorizarea expertilor geodezi este realizata de
catre ANCPI conform O.G. 10/2000, barierele administrative de natura calitativa,
respectiv conditiile de autorizare, sunt chiar mai scazute decat cele stipulate
anterior prin Legea nr. 16/2007.

b) Bariere naturale

Lucrarile de cadastru si geodezie se bazeaza pe determinari de coordonate
spatiale si pe masuratori realizate, la un standard corespunzator exigentelor actuale, cu
dispozitive de pozitionare globala (GPS-uri) si stafii totale, acestea din urma pretandu-se
in special utilizarii pentru lucrul cu terenuri situate in intravilan. in urma analizirii
ofertelor prezentate de diverse societati comerciale importatoare de software i
aparatura specializata, a rezultat ca investitia minima ce este necesar a fi efectuata
de un candidat la obtinerea dreptului de semnatura se situeaza in jurul valorii de
10000 €, incluzand aparatura si software procesator de date la preturi mai scazute,
in timp ce un necesar alcatuit din mijloace performante si oferind o gama
complexa de optiuni de lucru poate depasi 30000 €. in situatia unei investitii
inifiale relativ consistente, putem vorbi de existenfa unei bariere la intrarea pe
piata, dar nivelul acesteia nu este suficient pentru a influenfa gradul de
concurenta de pe piata. Astfel, exista restrictji calitative (naturale si administrative) dar
ele sunt proportionale cu scopul asigurarii unui standard de calitate al serviciului $i nu
distorsioneaza semnificativ concurenta.

Piata geografica relevanta pentru servicii de cadastru si geodezie este in general
locala, beneficiarii apeland la prestatori din orasul sau zona de resedinta. Persoanele
autorizate se diferentiaza din punctul de vedere al consumatorului prin pref, iar acesta
depinde, intr-0 masura apreciabila, de investitia facuta de geodezul respectiv in mijloace
tehnice, si deci, in ultima instanta, de gradul de precizie al lucrarii.

5.4. Concluzii

Piata serviciilor cadastrale este caracterizata de un grad ridicat de
concurenta, in absenta tarifelor reglementate si a barierelor cantitative la intrarea
pe piatd. In acelasi timp, restrictiile calitative de acces in profesie indeplinesc
principiul proportionalitatii. Cu toate acestea, exista riscul aparitiei unor acte cu
caracter anticoncurential care sa stabileasca limite minime si/sau maxime ale
onorariilor. Aceasta situatie de incertitudine se datoreaza deciziei Curtii
Constitutionale prin care Legea nr. 16/2007 a fost declarata neconstitutionala, si
interpretarii ANCPI conform careia 0.G. 10/2000 a fost repusa in vigoare.
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in absenta unui astfel de risc, concurenta intre geodezi se poate manifesta
atat prin pret, cat si prin calitate (precizie si siguranta), nivelul de concentrare de
pe piata fiind foarte scazut. Aceasta situatie se reflecta, in prezent, in nivelul
onorariilor care este unul dintre cele mai reduse din Uniunea Europeana (vezi
Anexa XI). in Romania, tarifele serviciilor cadastrale pentru locuinte reprezinta
aproximativ 1/3 din media europeana. Este insa posibil ca o interventie a ANCPI in
privinta reglementarii onorariilor sa elimine avantajele pe care le au, la momentul
de fata, consumatorii de servicii cadastrale ca urmare a nivelului ridicat de
concurenta care exista de facto pe aceasta piata.

Un alt element cu impact anticoncurential datorat legislatiei din acest
domeniu este prevederea referitoare la stabilirea limitelor minime si maxime
pentru servicii cadastrale avand ca finalitate inscrierea in cartea funciara a
terenurilor agricole si forestiere, previzuti in Legea nr. 217/2007. in acest sens,
proiectul de lege, care continea la momentul transmiterii numai nivelul maxim al
acestor onorarii, a fost avizat nefavorabil de Consiliul Concurentei in anul 2007.
Cu toate acestea, el a fost adoptat intr-o forma care cuprinde si limite minime ale
onorariilor, avand astfel un caracter anticoncurential mai pronuntat decat forma
initiala avizata nefavorabil.
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CAPITOLUL VI
SERVICIILE DE EVALUARE

6.1. Aspecte generale

in Romania, la fel ca in majoritatea tarilor din UE, profesia de evaluator imobiliar
nu este reglementata prin lege. Profesia este autoreglementata, marea majoritate a
evaluatorilor din Romania fiind membri ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania - ANEVAR. In capitolul de fatd este analizatd profesia de evaluator din
perspectiva membrilor acestei asociatji.

Statutul ANEVAR, modificat ultima data in anul 2009, prevede ca aceasta este
,persoana juridica de drept privat fara scop patrimonial, de utilitate publica, functionarea
ei fiind reglementata de Ordonanta Guvernului nr.26/2000 cu privire la asociafii si
fundatii, cu modificarile si completarile ulterioare”. Scopul ANEVAR, asa cum este definit
in art. 5 din Statutul ANEVAR, este promovarea prin mijloace specifice a profesiei de
evaluator, a standardelor, a metodelor si tehnicilor de evaluare a intreprinderilor, a
proprietatilor imobiliare, a bunurilor mobile si a instrumentelor financiare, precum si a
normelor de deontologie profesionala. ANEVAR a fost recunoscuta ca find de
importanta publica prin HG 1447/2004.

ANEVAR organizeaza si asigura atestarea profesionala a persoanelor fizice care
doresc sa devina membri ai asociatiei. ANEVAR functioneaza in patru sectiuni si doua
niveluri organizatorice.

Sectiunile:

-evaluarea intreprinderilor;
-evaluarea proprietafilor imobiliare;
-evaluarea bunurilor mobile;
-evaluarea instrumentelor financiare.

Nivelurile organizatorice:
-la nivel national: Asociatia
-la nivel teritorial: Centrele teritoriale.

La nivelul Asociatiei organele de conducere sunt reprezentate de: Conferinta

Nationald, Consiliul Director, Senatul si Comisia de cenzori. La nivel local, organele
centrelor teritoriale sunt alcatuite din adunarea generala a membrilor din centrul teritorial
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si biroul centrului teritorial. La momentul actual exista 40 de centre teritoriale la nivel
judetean si 11 centre la nivelul municipiului Bucuresti.

6.2. Conditii de acces in profesie pentru persoanele fizice

Calitatea de membru ANEVAR poate fi dobanditd de catre persoane fizice si
juridice, conditile in care aceasta calitate poate fi dobandita fiind reglementate in
capitolul Il din statutul ANEVAR precum si in regulile interne ale asociatjei. in functie de
criteriile stabilite in statutul ANEVAR, membrii persoane fizice pot fi incadrati in una din
urmatoarele categorii:

e membri aspirantj;
e membri titulari.

Pentru toate persoanele fizice care doresc sa acceada la calitatea de membru
ANEVAR exista anumite conditii generale care trebuie indeplinite:

— sa aiba studii universitare finalizate cu diploma eliberatd de o instituiie de
invatamant superior din Romania sau dintr-un alt stat membru al Uniunii
Europene, recunoscuta de autoritatile romane competente conform legii, care
atesta incheierea de catre titular a ciclului de studii universitare de licenta, in
domeniile stabilite de catre Consiliul Director;

— sanu aiba antecedente penale;

— sa aiba o buna reputatie profesionala si moralg;

— 84 cunoasca si sa-si asume statutul, codul deontologic al profesiei de evaluator
precum si regulamentele, regulile si procedurile Asociatiei;

— sa accepte programul de monitorizare a activitatii profesionale in conformitate cu
regulamentul aprobat de catre Conferinta Nationala;

— dosarul de admitere in ANEVAR sa fie aprobat de Consiliul Director.

Conditiile speciale difera de la caz la caz, in functie de categoria de membri.
Membrii aspiranti ANEVAR pot sa faca parte din categoria membrilor aspiranti unu sau
din categoria membrilor aspiranti doi. Astfel, pot fi membri aspiranti unu persoanele fizice
care, pe langa indeplinirea conditiilor generale, indeplinesc urmatoarele criterii speciale:

a) absolvesc un program de pregatire teoretica si practica agreat de catre
ANEVAR, in termen de 2 ani de la data inscrierii la curs sau sunt absolvente ale unei
institutii de invatamant superior la care sa fi promovat cursuri agreate de catre Asociatie;

b) parcurg o perioada de stagiu sub indrumarea unui tutore, perioada finalizata cu

examen de absolvire, conform cu regulilor cu privire la organizarea $i desfasurarea
perioadei de stagiu, in termen de 2 ani de la data inscrierii in stagiu.
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Membrii aspiranti doi sunt acei titulari care la sfarsitul unui an nu mai indeplinesc
conditiile statutare pentru aceasta categorie.

Conform statutului ANEVAR ,poate fi membru titular orice persoana fizica,
indiferent de nationalitate, religie, sex sau convingeri politice, care prin pregatirea si
experienta sa in domeniul evaluarii, a dobandit o0 competenta deosebita de intelegere si
rezolvare a problemelor din acest domeniu de activitate”.

Din categoria membrilor titulari fac parte:
= membrii fondatori, persoane fizice care au inifiat si inscris Asociatia
la instanta judecatoreasca;
» membrii titulari experti evaluatori;
P membrii acreditafi experti evaluatori;
P membrii titulari evaluatori interni:
P membrii titulari inactivi;
P membrii titulari seniori;
» membrii de onoare.

in practica, in activitatea de evaluare imobiliara sunt implicatj, in special, membrii
titulari experti evaluatori, membrii acreditati experti evaluatori precum si membrii titulari
evaluatori interni. Tntrucat conditile generale pentru a face parte din ANEVAR au fost
prezentate mai sus, vom prezenta in continuare doar conditjiile speciale necesare pentru
a fi membru titular.

Conditiile speciale necesare pentru dobandirea si mentinerea calitatii de membru
titular expert evaluator sunt:

— sa acorde atentje pregatirii profesionale continue, prin participarea in fiecare an,
la un program echivalent a 20 de ore de pregatire continua, in domeniul evaluarii;

— sa fi urmat si absolvit un program de practica agreat de catre Asociatie, conform
regulilor cu privire la organizarea si desfasurarea perioadei de stagiu;

— s aiba in vigoare o polita de asigurare de raspundere civila profesionala pentru
activitatea de evaluare.

Conditiile speciale necesare pentru dobandirea calitatii de membru acreditat
expert evaluator sunt:

o vechime in Asociatie de minimum 3 ani;

o sa fi urmat gi absolvit in ultimii 2 ani un program de instruire continua in
domeniul evaluarii sau domenii conexe, echivalent a 50 de ore;

o sa fi promovat un examen in conformitate cu normele specifice de
acreditare stabilite prin regulamentul de acreditare, care include si criteriile
de specializare.
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Totodata Consiliul Director al Asociatiei poate desemna ca membri acreditati si
persoanele care fac dovada indeplinirii in strainatate a conditiilor de mai sus.

Membrii titulari evaluatori interni sunt definiti ca fiind ,aceia care isi desfasoara
activitatea in cadrul unei institufii de stat sau societati comerciale si au dreptul sa
efectueze exclusiv evaluarea pentru raportare financiara a activelor proprii ale acelei
entitati”. Categoria “membru titular evaluator intern” a fost introdusa incepand cu 2005,
dar nu este o categorie care sa fie prea raspandita, conform datelor furnizate de catre
ANEVAR Ila nivelul anului 2008 activau ca evaluatori interni un numar de 29 de
persoane.

La momentul actual, ANEVAR asigura pregatirea profesionala in domeniile
evaluarii bunurilor mobile, bunurilor imobile precum si evaluarii intreprinderilor.

Avénd in vedere cerintele necesare pentru accederea in profesie putem
concluziona ca, prin comparatie cu alte profesii liberale din Romania care sunt
reglementate, barierele la intrare pe piata serviciilor de evaluare imobiliara (tindand
cont doar de asociatia profesionala in domeniu) nu sunt semnificative. Practic,
barierele cantitative nu exista, iar cele calitative sunt proportionale cu scopul
asigurarii unui nivel adecvat de calitate a serviciilor.

Din analiza datelor cu privire la numarul evaluatorilor imobiliari titulari se poate
observa proportia foarte mare a evaluatorilor care isi desfasoara activitatea in Bucuresti,
lucru care poate fi legat in special de faptul ca activitatea de creditare ipotecara este mai
dezvoltata in Bucuresti decat in restul tarii.

Evolutia numarului de evaluatori imobiliari
membri titulari ANEVAR in perioada 2003-
2008 (luna iunie)

4000
3000
2000 - I I
1000 1
0
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
WBucuresi | 1120 | 1306 | 1386 | 1539 | 1503 | 1337
mResultari| 1412 | 1634 | 1733 | 1692 | 1750 | 1470

Sursa: ANEVAR
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6.3. Conditii de dobandire a calitatii de membru corporativ

Persoanele juridice care sunt membre ale ANEVAR poarta denumirea, conform
statutului asociatiei in forma modificata in aprilie 2009, de membri corporativi. Conform
art. 11 alin.1 din statutul ANEVAR ,poate fi membru corporativ persoana juridica,
constituitd sub forma de societate comerciald, cu sediul in Romania sau intr-un alt stat
membru al Uniunii Europene, care presteaza servicii de evaluare si este interesata in
promovarea $i dezvoltarea profesiei de evaluator”.

Conform. Art. 11 alin. 2 din statutul ANEVAR dobandirea si mentinerea calitatii de
membru corporativ depinde de indeplinirea urmatoarelor conditji:
v' sa aiba cel putin un asociat / actionar sau salariat, membru titular expert
evaluator al Asociatiei;
v’ sa recunoasca si sa respecte statutul Asociatiei si codul deontologic al
profesiei de evaluator.

Aceste condiii generale prevazute in statut sunt dezvoltate in regulile interne ale
ANEVAR. Astfel, persoanele juridice care vor sa obtina calitatea de membru asociat
trebuie sa indeplineasca urmatoarele condiji:

1) Sa aiba statutul juridic de societate comerciala, in al carei obiect de activitate,
astfel cum este inscris la oficiul comertului de pe langa tribunalul in a carui raza
teritoriala isi are sediul social, figureaza activitafile care, conform clasificarii activitafilor
din economia nationala CAEN Rev.2, se regasesc in cadrul urmatoarelor clase:

a) activitatile de evaluare a intreprinderilor — in cadrul clasei 7022 ,Activitati de
consultanta pentru afaceri $i management”;

b) activitatile de evaluare pentru bunuri imobile — in cadrul clasei 7490 ,Alte activitat
profesionale, stiintifice si tehnice n.c.a”;

c) activitatile de evaluare pentru proprietati(bunuri) imobiliare — in cadrul clasei 6831

LAgentii imobiliare”;

d) activitati de evaluare a activelor financiare — in cadrul clasei 6920 ,Activitati de
contabilitate si audit financiar; consultanta in domeniul fiscal”

e) activitatile de evaluare pentru asigurari — in cadrul clasei 6621 ,Activitati de evaluare a
riscului de asigurare si a pagubelor”.

2) Structura organizatorica, respectiv a actionariatului, sa se incadreze in una din
urmatoarele variante:

() sa aiba 3 angajati cu contract individual de munca incheiat pe durata
nedeterminata cu program de lucru de 8 ore / zi, avand calitatea de membri titulari ai
ANEVAR;

(i) sa aiba 3 actionari/ asociati, avand calitatea de membri titulari ai ANEVAR;

(iii) o combinatie intre cele doua variante expuse la punctele (i) si (ii).
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3) La admiterea ca membru corporativ, sa incheie un contract de asigurare de
raspundere civila profesionala.

4) Sa introduca in termen de 2 ani de la admiterea in asociatie un sistem de
asigurare a calitatii serviciilor de evaluare.

5) Sa cunoasca si sa isi asume Statutul, Codul deontologic al profesiei de
evaluator, precum si regulamentele, regulile si procedurile ANEVAR.

6) Sa accepte programul de monitorizare a activitatii profesionale, in conformitate

cu regulamentul aprobat de Conferinta nationala.

Evolutia numarului de membrii ANEVAR persoane juridice este prezentata in
graficul urmator®3,

Evolutia numarului de evaluatori imobiliari
asociati (firme de evaluare) membri ANEVAR
in perioada 2003-2008 (luna iunie)
300
250
200 I I
150 I I
100
50 -
" T 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
mBucuresi | 84 93 9 86 87 92
O Restul tarii 94 105 108 145 154 178

Sursa: ANEVAR

Din analiza datelor de mai sus rezulta ca exista la nivelul intregii tari tendinta de
crestere a numarului de evaluatori persoane juridice, in timp ce numarul de evaluatori
imobiliari titulari este in scadere. Acest lucru poate indica existenta in piata a tendintei de
desfasurare a activitatii de evaluare in cadrul unor firme specializate, in defavoarea
desfasurarii acestei activitati pe baze individuale, tendinta care poate fi explicata prin
economiile de scara care pot fi realizate daca activitatea de evaluare este realizata in
cadrul firmelor de evaluare, precum si prin puterea de negociere mai mare pe care

53 A folosita denumirea de membrii asociatj tindnd cont de perioada pentru care sunt prezentate datele si de faptul ca
denumirea de membru corporativ a fost introdusa in anul 2009, prin modificarea statului ANEVAR.
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firmele specializate de evaluare o au in relatiile cu potentialii clienti. De asemenea, se
poate observa proportia mare de evaluatori asociafi din Bucuresti prin raportare la
numarul total de firme de evaluare din tara, proportie care poate fi explicata, la fel ca in
cazul evaluatorilor imobiliari persoane fizice, prin dezvoltarea mai mare a creditului
ipotecar in Bucuresti fata de restul tarii.

Din acest punct de vedere, este foarte posibil ca structura creditelor pentru
locuinte pe regiuni (vezi pagina 46) sa reflecte intr-o mare masura si impartirea
geografica a volumului total al pietei de evaluare imobiliara.

6.4. Conditii de exercitare a profesiei de evaluator

Membrii ANEVAR folosesc actualmente Standardele Internationale de Evaluare
elaborate de catre IVSC (International Valuation Standard Council), standarde care sunt
obligatorii pentru acestia.

in desfasurarea activitatii de evaluare, evaluatorii sunt tinuti s& respecte principiile
din Codul deontologic al profesiei de evaluator, si anume: integritate, confidentialitate,
impartialitate, competenta precum si evitarea conflictului de interese. Obligatia de
integritate consta, in principal, in faptul ca, in exercitarea profesiei sale, evaluatorul nu
trebuie sa actioneze in mod ingelator si fraudulos, nu trebuie sa redacteze rapoarte de
evaluare care confin opinii si analize false, inexacte sau partinitoare, nu trebuie sa
recurga la reclame false pentru a-si asigura lucrari de evaluare.

Prevederile in ceea ce priveste conflictul de interese interzic unui evaluator sa
actioneze pentru doua sau mai multe parii in aceeasi problema, cu exceptia
consimtamantului scris al parijlor. Orice posibile conflicte de interese trebuie comunicate
clientului in scris, inainte de acceptarea instructiunilor clientului. Daca un conflict de
interese este perceput de catre evaluator dupa finalizarea evaluarii, comunicarea
acestora trebuie facuta intr-un interval de timp rezonabil.

Obligatia de confidentialitate il impiedica pe evaluator sa divulge informatiile
sensibile obtinute de la un client sau rezultate ca urmare a unei lucrari realizate pentru
un client, altor persoane, cu exceptia cazului in care se solicita acest lucru in mod legal.

Obligatia de impartialitate presupune din partea evaluatorului independenta,
obiectivitate si impartialitate, fara a tine seama de interesele personale. Astfel,
onorariile cuvenite in urma realizarii unui raport de evaluare nu trebuie sa depinda
de marimea valorii finale a bunului supus evaluarii, propuse de catre evaluator in
raportul de evaluare. Practic, in aceasta profesie, tocmai datorita specificului ei,
tarifele in suma absoluta si care nu au legatura cu valoarea bunului evaluat sunt
obligatorii.
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Nerespectarea principiilor prevazute in Codul dentologic, prin actiune sau
inactiune, savarsita de catre membrii ANEVAR este considerata abatere disciplinara
conform art. 21 din statut. Articolul 22 din statut prevede urmatoarele sanctjuni care pot fi
aplicate in acest caz:

a) avertisment scris;

b) avertisment scris cu actiune corectiva profesionala;
c)suspendarea calitatii de membru pe timp de 12 luni;
d) excluderea din asociatje.

In ceea ce priveste protectia consumatorilor, pentru membrii ANEVAR, persoane
fizice sau juridice, exista obligatia incheierii unei asigurari de raspundere civila, obligatie
instituita prin hotararea Consiliului Director al asociatiei. Aceasta asigurare de
raspundere civila poate fi incheiata pe mai multe niveluri de acoperire.

Nivelul de acoperire al asigurarilor profesionale pentru membri ANEVAR

Persoane fizice Persoane juridice

Obligatoriu (de baza) 10 000 euro 30 000 euro

Plafon facultativ 500 000 euro

6.5. Reglementari europene privind evaluarea

intrucat evaluarea garantiilor aduse pentru un imprumut este o component
esentiala in activitatea bancilor de evaluare a riscului, la nivel european exista
reglementari in ceea ce priveste activitatea de evaluare. Astfel, Directiva privind cerintele
de capital este instrumentul prin care cerintele cuprinse in acordul cadru cu privire la
,convergenta internationala in ceea ce priveste masurarea capitalului si standardele de
capital” adoptate de catre Comitetul Basel in iunie 2004 si cunoscute sub numele de
Basel Il, au fost implementate in legislatia europeana.

Directiva privind cerintele de capital cuprinde de fapt doua directive care trebuie
implementate in legislatiile nationale ale statelor membre:

. Directiva nr. 2006/48/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 14 iunie
2006, privind accesul la activitate si desfasurarea activitatii de catre institutiile de credit;

|l Directiva nr. 2006/49/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 14 iunie
2006, privind adecvarea capitalului firmelor de investitii si institutiilor de credit.

Prevederi referitoare la evaluare pot fi gasite in Directiva nr. 2006/28/CE a

Parlamentului European si a Consiliului din 14 iunie 2006, privind accesul la activitate si
desfasurarea activitatii de catre institutile de credit la anexa VIII, partea a treia,
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paragrafele 62-64. in aceste paragrafe sunt definite regulile privind activitatea de
evaluare a garantiilor imobiliare. Paragraful 62 are urmatoarele prevederi in ceea ce
priveste evaluarea unui bun imobil adus in garantie: ,,Proprietatea va fi evaluata de
catre un evaluator independent la sau mai putin de valoarea de piata”.

Paragraful 63 defineste valoarea de piata ca find ,suma pentru care
proprietatea poate face obiectul unei tranzactii intre un cumparator si un vanzator
intr-o tranzactie..”. In acelasi articol apare cerinta ca ,valoarea de piatd sd fie
documentata intr-o maniera clara i transparenta”.

Paragraful 64 defineste conceptul de ,valoare de imprumut cu ipotecad”. Prin
,valoare de imprumut cu ipoteca se intelege valoarea proprietati asa cum a fost
determinata printr-o estimare prudenta a posibilitatilor de vanzare a proprietatii, luand in
considerare aspectele pe termen lung ale proprietatii, conditiile de piata normale sau
locale, utilizarea actuala si utilizarile alternative ale proprietatii. Elementele de speculatie
nu vor fi luate in considerare in evaluarea valorii de imprumut cu ipoteca. Valoarea de
imprumut cu ipoteca va fi documentata intr-o maniera clara si transparenta”.

Alte prevederi legate de proprietatile imobiliare aduse ca garantie pot fi gasite in
anexa VIII, partea a doua, paragraful 8 care prezintad ceriniele minime care trebuie
indeplinite pentru ca un bun imobiliar sa fie recunoscut ca garantie:

— certitudinea juridica prin aceasta intelegéndu-se faptul ca garantia sa poata fi
realizata de catre institutiile de credit intr-o perioada rezonabila de timp;

— monitorizarea valorii proprietatii. Conform directivei ,valoarea proprietatii va fi
monitorizata pe baze frecvente si cel putin o datd pe an pentru proprietatea
imobiliara de tip comercial si odata la 3 ani pentru proprietatea imobiliara de tip
rezidentjal. Se va face o monitorizare mai frecventa acolo unde conditjile din piata
sunt supuse unor schimbari semnificative. Evaluarea proprietatii va fi realizata de
catre un evaluator independent atunci cand informatiile indica faptul ca este
posibil ca valoarea proprietatii sa fi scazut prin comparatie cu prefurile generale
de pe piata. Evaluator independent inseamna o persoana care poseda
calificarile necesare, abilitatea i experienfa necesare pentru a face
evaluarea si care este independent de procesul de luare a deciziilor de
acordare a creditului’.

— documentatia necesard. Conform prevederilor directivei, tipurile de proprietati
imobiliare de tip rezidential si comercial precum si politicile de Tmprumut ale
bancilor in aceasta privinta trebuie sa fie documentate de o maniera clara.

— asigurarea. Conform prevederilor directivei, institutiile de credit vor lua masuri
pentru monitorizarea faptului ca proprietatea adusa ca garantie este asigurata in
mod adecvat impotriva daunelor.

Demn de remarcat in aceste prevederi ale directivei este faptul ca sunt definite
conditiile in care un evaluator poate fi considerat ca fiind independent si totodata se
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instituie obligatia evaluarii realizate de catre un evaluator independent. Prevederile
acestei directive au fost preluate partial in legislatia din Romania prin Ordonanta de
Urgenta nr. 99 din 2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului.

6.6. Activitatea de evaluare imobiliara in Romania

In marea majoritate a cazurilor, se apeleaza la serviciile unui evaluator imobiliar
in cazul in care o persoana fizica sau juridica doreste sa obtind un credit care va fi
garantat cu o proprietate imobiliara. Raportul de evaluare arata bancilor care este
valoarea bunului imobil adus in garantie pentru acordarea imprumutului, iar realizarea
acestui raport este de fapt un serviciu de care are nevoie banca, si nu clientul care
incearca sa obtina un imprumut.

Practic, pentru a acorda un imprumut garantat ipotecar orice banca analizeaza
doua elemente esentiale: solvabilitatea clientului si calitatea garanfiei. Primul dintre
acestea este supus unei analize interne al carei cost se regaseste in comisioanele bancii
si este platit indirect de client, iar cel de-al doilea este analizat de evaluatorii imobiliari i
este (de cele mai multe ori) achitat direct de client. Alaturi de celelalte elemente, analiza
solvabilitafii si evaluarea calitafii garantiei reprezinta factori de productie (input) care
genereaza un produs (output): creditul ipotecar / imobiliar.

Rezultatul prestarii serviciului de evaluare imobiliara este raportul de evaluare. in
cazul evaluarii imobiliare pentru creditele ipotecare, raportul de evaluare este realizat, in
marea majoritate a cazurilor, de catre evaluatori externi (persoane fizice sau juridice)
care sunt agreati de catre banci. Conditia de a fi membru ANEVAR este una din
conditiile esentiale care trebuie indeplinite de catre evaluatori pentru a putea presta
servicii de evaluare pentru banci. Exista totodata si evaluatori interni ai bancilor, insa
aceasta solutie nu este preferata de catre majoritatea bancilor, acestea alegénd sa isi
externalizeze costurile prin intermediul evaluatorilor externi. in practicd, costul unui
raport de evaluare pentru o proprietate imobiliara rezidentiala poate varia intre 250 si
500 de RON. Costul realizarii unui raport de evaluare depinde de mai multi factori,
principalul dintre acestea fiind reprezentat de complexitatea raportului de evaluare care
urmeaza a fi realizat.

intrucét principalii clienti ai serviciilor de evaluare sunt bancile, ne aflam in
situatia in care, pe de o parte, avem un grup restrans de cumparatori ai acestor
servicii care au o putere de negociere mare, iar pe de alta parte avem mulfi
furnizori ai acestor servicii. Aceasta situatie poate fi caracterizata ca fiind
asemanatoare unei structuri de oligopson.
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Analiza cifrelor estimative cu privire la valoarea totala a pietei de evaluare
imobiliara detinute de catre ANEVAR ofera indicii in acest sens. Astfel, valoarea
totala a serviciilor de evaluare imobiliara a fost de aproximativ 25 milioane de euro
in 2007 si de aproximativ 30 milioane de euro in 2008, ani caracterizati prin
dezvoltarea rapida a activitatii de creditare, inclusiv de creditare ipotecara.

Totodata, conform datelor aflate la dispozitia Consiliului Concurentei,
ponderea activitatii de evaluare pentru garantarea de credite este de aproximativ
70-80% in totalul activitatii de evaluare a bunurilor imobile.

Daca tinem cont de aceste cifre, putem aprecia valoarea estimativa a
serviciilor de evaluare imobiliara pentru activitatea de creditare ca fiiind de
aproximativ 17,5 - 20 milioane de euro pentru 2007 si de aproximativ 21 - 24
milioane de euro pentru 2008. Avand in vedere acest lucru si, tinand cont de situatjia
actuala caracterizata prin scaderea accentuata a numarului tranzactjilor imobiliare i,
implicit, scaderea inregistrata de activitatea de creditare, este de asteptat ca valoarea
serviciilor de evaluare imobiliara sa cunoasca o reducere importanta in anul 2009. Odata
cu acest fenomen si ca urmare a reorientarii activitatii de baza a multor evaluatori, este
probabila si o reducere a ponderii serviciilor de evaluare imobiliara in totalul pietei
serviciilor de evaluare. La finalul anului 2008, activitatea de evaluare imobiliara in
totalul pietei de evaluare reprezenta aproximativ 75% (estimat) din totalul pietei
serviciilor de evaluare din Romania.

Structura pietei de evaluare
(2008)

25%

O Evaluari imobiliare

I Alte tipuri de ev aluéri

75%

Sursa: ANEVAR
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6.7. Concluzii

Piata serviciilor de evaluare in Romania nu este reglementata. Cu toate
acestea, putem afirma faptul ca asociatia profesionala reprezentativa, respectiv
ANEVAR, domina aceasta piata, apartenenta la aceasta nefiind obligatorie, dar
constituind un avantaj major pentru desfasurarea activitatii de evaluare. Aceasta
asociatie nu impune tarife sau bariere cantitative la intrarea pe piata. Singurele
bariere sunt cele calitative, legate de pregatire si experienta profesionala, si
acestea nu au un caracter disproportionat in raport cu necesitatea asigurarii unui
anumit standard de calitate.

Structura pietei de evaluare imobiliara are un caracter concurential datorat,
in special, numarului mare de evaluatori raportat la volumul pietei (concentrare
scazuta a pietei) si puterii mari de negociere a bancilor care sunt de fapt
beneficiarii acestor servicii.

Aceste constatari se refera la situatia actuala si nu exclud aparitia unor
probleme de concurenta in viitor, in special datorita capacitatii mari de
coordonare prin intermediul asociatiei profesionale. Astfel de practici sunt insa
dificil de mentinut pe termen lung in absenta unor bariere la intrarea pe piata.
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CONCLUZII §1 PROPUNERI

Piata imobiliara, in general, si piata rezidentiald, in special, se deosebesc
fundamental de pietele obisnuite pe care se tranzactioneaza bunuri, servicii sau active.
Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piata. Datorita acestor
factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii
semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta economica. Astfel, sunt
generate riscuri semnificative pentru sistemul financiar, care este strans legat de piata
imobiliard prin garantiile ipotecare, precum §i pentru restul economiei, prin afectarea
procesului investitional si a mobilitatii fortei de munca.

In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentiile
imobiliare, expertii geodezi si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea
asimetriilor informationale si cresterea transparentei. In plus, lichiditatea pietei poate fi
ameliorata prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei
i a calitatii acestor servicii. Modalitatea cea mai eficientd pentru realizarea acestui
deziderat este sporirea gradului de concurenta pe pietele serviciilor conexe tranzactiilor
imobiliare.

In afara ineficientelor structurale, inerente majoritdtii pietelor imobiliare din lume,
piata roméneascd este expusa unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii in
moneda strdind, scaderii populatiei si numarului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piatd redusd a chiriilor). Aceastd situafie este amplificatd de lipsa de
transparenta a pietei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza
scazuta de tranzactionare, precum i de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.

1) Serviciile notariale

Serviciile notariale reprezintd un cost obligatoriu al tranzactiilor imobiliare.
Acestea sunt caracterizate, in Romania, prin dreptul de exclusivitate al notarilor publici,
bariere cantitative la intrarea pe piata si tarife minime stabilite de reprezentantii corpului
profesional si aprobate de Ministerul Justitiei. Interzicerea publicitdfii si alocarea
geograficd a notarilor reprezinta restrictii suplimentare ale concurentei pe aceasta piafa.
Astfel, gradul de reglementare masurat prin intermediul indicilor dezvoltati de ZERP este
mult mai ridicat (in timp ce nivelul de protectie reald a consumatorilor mésurat de
indicele aferent este mai scazut) decat media statelor europene cu sisteme notariale
Similare.
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Toate aceste restrictionari nu isi gasesc justificarea in raport cu principiul
proportionalitétii i au menirea de a proteja interesele notarilor in detrimentul intereselor
consumatorilor. Acegtia din urmd nu pot beneficia de tarife rezultate din interactiunea
dintre cerere si ofertd, si sunt obligati, astfel, sa plateasca niveluri stabilite arbitrar. De
asemenea, ei nu beneficiaza nici de un nivel competitiv al calitatii serviciilor, neexistand,
in acest sens, argumente care sa contrazica relatia de proportionalitate directad intre
nivelul de concurenta si cel de calitate.

Mai mult, Roménia are, raportat la venitul mediu, unul dintre cele mai scumpe
sisteme de servicii notariale aferente tranzactiilor imobiliare.

In acest sens, este evidents necesitatea cresterii concurentei pe piata serviciilor
notariale prin eliminarea, cel putin, a restrictiilor legate de numarul de notari, precum si a
nivelului minim al onorariilor.

In plus, relatiile de exclusivitate dintre notari si banci sunt netransparente, iar
consumatorii nu sunt informati in privinta tarifelor pe care urmeaza sa le plateasca
pentru serviciile prestate de notarii impugi de banci.

2) Serviciile de intermediere

Serviciile de intermediere imobiliard nu sunt reglementate, iar competitia intre
agentiile imobiliare se desfdsoarad pe o piatd cu structurd concurentiald determinata in
primul rand de lipsa barierelor la intrare. Cu toate acestea concurenta prin pret este
destul de scazuta, acest fapt datorandu-se, cel mai probabil, unor factori care tin de
specificul activitaii.

Accesul unui segment tot mai mare de populatie la Internet si uitlizarea acestuia
ca platformd de cautare si promovare a proprietatilor imobiliare, reprezintd un fenomen
care va avea un impact semnificativ asupra profitabilitdtii pe termen lung in sectorul de
intermediere. Acest lucru va determina, cel mai probabil, o crestere a gradului de
concurenta si, drept consecintd, scaderi de preturi si o crestere de ansamblu a calitatii
serviciilor.

3) Serviciile cadastrale

Piata serviciilor cadastrale este caracterizata de un grad ridicat de concurentd, in
absenta tarifelor reglementate si a barierelor cantitative la intrarea pe piatd. In acelasi
timp, restrictiile calitative de acces in profesie indeplinesc principiul proportionalitatii. Cu
toate acestea, exista riscul aparifiei unor acte cu caracter anticoncurential care sé
Stabileasca limite minime si/sau maxime ale onorariilor. Aceastd situatie de incertitudine
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Se datoreaza deciziei Curtii Constitutionale prin care Legea nr. 16/2007 a fost declaratd
neconstitutionala, si interpretarii ANCPI conform céreia O.G. 10/2000 a fost repusé in
vigoare.

In absenta unui astfel de risc, concurenta intre geodezi se poate manifesta atat
prin pret, cat si prin calitate (precizie si sigurantd), nivelul de concentrare de pe piata
fiind foarte scazut. Aceasta situatie se reflectd, in prezent, in nivelul onorariilor care este
unul dintre cele mai reduse din Uniunea Europeand (vezi Anexa XI). in Roménia, tarifele
serviciilor cadastrale pentru locuinte reprezinta aproximativ 1/3 din media europeana.
Este insa posibil ca o interventie a ANCPI in privinta reglementdrii onorariilor sa elimine
avantajele pe care le au, la momentul de fata, consumatorii de servicii cadastrale ca
urmare a nivelului ridicat de concurenta care exista de facto pe aceasta piata.

Un alt element cu impact anticoncurential datorat legislatiei din acest domeniu
este prevederea referitoare la stabilirea limitelor minime si maxime pentru Servicii
cadastrale avand ca finalitate inscrierea in cartea funciara a terenurilor agricole si
forestiere, prevazutd in Legea nr. 217/2007. In acest sens, proiectul de lege, care
continea la momentul transmiterii numai nivelul maxim al acestor onorarii, a fost avizat
nefavorabil de Consiliul Concurentei in anul 2007. Cu toate acestea, el a fost adoptat
intr-o forma care cuprinde si limite minime ale onorariilor, avand astfel un caracter
anticoncurential mai pronuntat decét forma initiala avizata nefavorabil.

4) Serviciile de evaluare

Piata serviciilor de evaluare in Romania nu este reglementata. Cu toate acestea,
putem afirma faptul ca asociatia profesionala reprezentativd, respectiv ANEVAR, domina
aceasta piata, apartenenta la aceasta nefiind obligatorie, dar constituind un avantaj
major pentru desfasurarea activitafii de evaluare. Aceastd asociatie nu impune tarife sau
bariere cantitative la intrarea pe piata. Singurele bariere sunt cele calitative, legate de
pregatire si experientd profesionald, si acestea nu au un caracter disproportionat in
raport cu necesitatea asigurarii unui anumit standard de calitate.

Structura pietei de evaluare imobiliard are un caracter concurential datorat, in
special, numdrului mare de evaluatori raportat la volumul pietei (concentrare scazutd a
pietei) si puterii mari de negociere a béancilor care sunt de fapt beneficiarii acestor
Servicii.

Aceste constatéri se referd la situatia actuald si nu exclud aparitia unor probleme
de concurenta in viitor, in special datoritd capacitatii mari de coordonare prin intermediul
asociatiei profesionale. Astfel de practici sunt insa dificil de mentinut pe termen lung in
absenta unor bariere la intrarea pe piafa.
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Avand in vedere concluziile raportului de investigatie propunem:

1) Transmiterea Raportului de investigatie catre Parlamentul si catre
Guvernul Romaniei cu propunerea de eliminare din cadrul legislativ a restrictiilor
privind numarul de notari publici, a grilelor privind onorariile minime ale acestora
in domeniul tranzactiilor imobiliare, a restrictiilor privind publicitatea si a celor
legate de alocarea teritoriala a posturilor. Ca solutii alternative pentru
compensarea eventualelor disfunctionalitati pot fi folosite instrumente cum ar fi:
elaborarea unor tarife de referin{a care sa poata fi negociate de clienti cu notarii
sau elaborarea unui sistem de compensatii pentru notarii care accepta sa se
stabileasca in zone rurale (zone nerentabile).

Consideram important ca o eventuala dereglementare a onorariilor sa fie
realizatd impreuna cu eliminarea restrictiilor cantitative la intrarea pe piata
(numerus clausus), dar si a celor privind publicitatea. Alocarea teritoriala a
posturilor poate fi mentinuta in absenta restrictiilor cantitative, dar ea trebuie
realizata pe baza unor studii independente privind cererea de servicii notariale si
nu pe baza solicitarilor forului profesional.

Pentru ca tarifele pe o piata sa fie rezultatul interactiunii dintre cerere si
oferta, este esential ca barierele la intrarea pe acea piata sa fie suficient de
scazute pentru a exista permanent presiunea concurentiala a unor potentiali
competitori.

Furnizarea corecta si realista a informatiilor catre consumator prin
intermediul publicitatii il ajuta pe acesta sa aleaga serviciul care corespunde cel
mai bine nevoilor sale. Riscurile in ceea ce priveste raspunderea civila ar putea
impiedica notarii sa utilizeze promisiuni iluzorii sau alte practici contrare celor de
marketing in publicitate si care sa afecteze prestigiul profesiei.

in cazul adoptarii unei strategii de dereglementare graduald de citre
Guvern, consideram oportun ca un prim pas sa fie reprezentat de elaborarea unor
onorarii de referinta pentru serviciile aferente tranzactiilor imobiliare in raport cu
venitul mediu din Romania. Acesta poate fi urmat de eliminarea din componenta
onorariului, prin utilizarea de contracte standardizate (pentru cea mai mare parte a
tranzactiilor), a tarifului pentru redactarea contractului. O astfel de reducere a
onorariilor de referinta este posibila, fapt dovedit si de recenta reducere a
nivelului acestora cu 30% pentru clientii persoane fizice care achizitioneaza o
locuinta prin programul guvernamental ,,Prima casa”. De asemenea, este necesara
o implicare activa a organismului de reglementare, respectiv Ministerul Justitiei, in
apararea intereselor consumatorilor, atat prin estimarea unui nivel corespunzator
al onorariilor de referin{a, cat si prin evaluarea permanenta a modului in care sunt
alocate posturile si a modului in care este decis necesarul de noi posturi in
profesia de notar public. Un prim pas in acest sens a fost realizat prin infiinfarea in
septembrie 2009 a Institutului Notarial Roman. Impactul acestei initiative asupra
evolutiei ofertei de servicii notariale nu poate fi cuantificat la momentul de fata.
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Mentinerea situatiei actuale nu serveste nici consumatorilor de servicii
notariale, dar, pe termen lung, nici majoritatii notarilor care nu-si pot folosi
avantajele competitive (reprezentate de costuri, eficienta, reputatie, amplasarea
sediului, programul de lucru etc.) pentru a castiga cota de piata si a-si spori astfel
veniturile. Pe o piata pe care se mentine interventia obligatorie a notarilor, precum
si dreptul exclusiv al acestora, concurenta prin pret, si nu numai, intre notari
poate crea avantaje majore celor care reusesc sa fie eficienti.

Perpetuarea restrictiilor cantitative si tarifare in profesia de notar nu este
justificatd si nu poate crea avantaje pentru societate in ansamblu. in conditiile
economice actuale, in care multe piete sufera din cauza cererii insuficiente,
eliminarea restrictiilor cantitative pe piata serviciilor notariale poate duce la
crearea unor noi locuri de munca (un cabinet notarial are mai multi angajati) intr-
un domeniu cu cerere evident in exces fata de oferta.

Chiar daca drepturile exclusive si interventia obligatorie in cazul
tranzactiilor imobiliare fac parte din categoria restrictiilor calitative ale profesiei de
notar public, eliminarea sau atenuarea lor trebuie avuta in vedere in cadrul unui
proces de dereglementare graduala. in acest sens, este recomandabild efectuarea
unor studii de impact care sa identifice efectele potentiale ale aplicarii diferitelor
solutii alternative. Solutiile pot viza fie eliminarea totala sau partiala a acestor
restrictii, fie crearea unei entitati independente care sa preia din atributiile forului
profesional (solutie propusa de expertii OECD), fie liberalizarea dreptului la
organizare in cadrul altor foruri de reglementare.

2) Sesizarea Autoritatii Nationale pentru Protectia Consumatorilor cu privire
la respectarea prevederilor art.3 lit.b% , a art.9™ alin.(1)5 i a art. 9@ lit.b5¢ din O.G.
nr. 21/1992 privind protectia consumatorilor — republicata, in relatia de agreere
dintre banci si notari publici.

3) Adresarea unei solicitari catre Parlamentul si catre Guvernul Romaniei, in
vederea eliminarii limitelor minime i maxime pentru servicii cadastrale avand ca
finalitate inscrierea in cartea funciara a terenurilor agricole si forestiere din Legea
nr. 217/2007. Aceasta restrictionare a concurentei nu poate fi justificata de

54 Principalele drepturi ale consumatorilor sunt....... b) de a fi informati complet, corect si precis asupra caracteristicilor
esentiale ale produselor si serviciilor, astfel incat decizia pe care o adopta in legatura cu acestea sa corespunda cat mai
bine nevoilor lor, precum si de a fi educati in calitatea lor de consumatori”

55 _n cazul serviciilor financiare, consumatorul are dreptul de a fi informat in mod corect, inca din faza precontractuala,
asupra tuturor conditiilor contractuale.”

56 In cadrul contractelor incheiate cu consumatorii, furnizorii de servicii sunt obligati s& respecte urmétoarele reguli: ....b)
dobanzile, precum si toate comisioanele, taxele, tarifele, spezele bancare sau orice alte costuri aferente acordarii si derularii
contractului, respectiv aferente unor servicii in privinta carora consumatorul nu dispune de libertate de alegere vor fi
mentionate in contract, fara a se face trimiteri la conditji generale de afaceri ale furnizorului de servicii financiare, lista de
tarife si comisioane sau orice alt inscris;”
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aplicarea principiului proportionalitatii si incalca art. 10 coroborat cu art. 81 din
Tratatul CE, precum si Legea concurentei.

De asemenea, consideram necesara clarificarea cadrului legislativ general
care reglementeaza desfasurarea profesiei de expert geodez si, mai ales,
eliminarea riscului aparitiei unor acte anticoncurentiale care sa stabileasca nivelul
minim gi/sau maxim al onorariilor. Consideram ca autorizarea expertilor geodezi
de catre o autoritate a statului, respectiv ANCPI, si nu de catre corpul profesional
reprezinta un aspect pozitiv din punct de vedere concurential, atata timp cat
reglementorul nu intervine pe piata prin stabilirea unor restrictii cantitative sau a
unor limite in privinta onorariilor.

Propunem, astfel, eliminarea prin intermediul unui act normativ a
posibilitatii ca ANCPI sa stabileasca nivelul minim si/sau maxim al onorariilor
percepute de expertii geodezi pentru serviciile pe care le presteaza, ca urmare a
aplicarii prevederilor 0.G. 10/2000. Situatia actuala de concurenta pe aceasta piata
creeaza avantaje consistente consumatorilor romani care platesc unele dintre cele
mai mici onorarii pentru astfel de servicii, in comparatie cu ceilalfi consumatori
europeni. in plus, concurenta este benefica si pentru membrii profesiei care sunt
stimulati sa-si reduca costurile, sa investeasca in calitatea serviciilor pe care le
presteaza si sa-si foloseasca celelalte avantaje competitive pe care le defin pentru
a genera profituri mai mari.

4) Monitorizarea pietei serviciilor de intermediere in vederea identificarii
eventualelor practici anticoncurentiale. Activitatea de monitorizare trebuie sa se
axeze pe pietele locale si sa vizeze comportamentul asociatiilor profesionale in
domeniu. Avand in vedere disfunctionalitatile constatate, referitoare in special la
rigiditatea comisioanelor, consideram utila efectuarea unui studiu de piata care sa
evidentieze cauzele acestor probleme.

5) Monitorizarea pietei serviciilor de evaluare, a comportamentului ANEVAR
si a comportamentului bancilor in raport cu evaluatorii. De asemenea, consideram
necesara $i monitorizarea relatiilor dintre banci, notari si agentii imobiliare in
vederea identificarii unor posibile practici anticoncurentiale, in special in ceea ce
priveste eventuale relatii care pot avea ca obiect sau ca efect excluderea unor
competitori de pe piata.
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Modalitatea de calcul a Indicelui de reglementare a intrarii pe piata (MERI)

ANEXA |

(Sub)

Temalintrebarea Ponderea Ponderea Punctaj
Indice temei (b;) intrebarii
(ck)
ERLC Licentiere 0.25
Cate tipuri de servicii sunt prestate exclusiv de 1 0 1 2 3
profesia in cauza?
0 2 4 6
ERED Conditii legate de educatie (se calculeaza doar
daca factorul Licentiere nu este egal cu 0) 0.25
ERED1 Care este durata studiilor necesare pentru a 0.3 Punctajul este egal cu numarul de ani necesari
profesa? pentru obtinerea diplomei (maximum 6)
ERED2 Care este durata stagiului de practica obligatorie
necesar pentru a deveni membru cu drepturi depline 04 Punctajul este egal cu numarul de ani de
al corpului profesional? practica necesari (maximum 6)
ERED3 | Exista examene care trebuie trecute pentru a deveni Nu Da
membru cu drepturi depline al corpului profesional? 0.3
0 6
ERQT Cote si necesitati economice 0.5
Numarul celor care practica profesia este Nu Da
restrictionat pe baza de cote sau pe baza de 1
necesitati economice? 0 6
MERI |

Valorile fiecarei fari sunt intre 0 si 6

Z;bj ZkCk raspunsik




ANEXAII

Modalitatea de calcul a Indicelui de reglementare a comportamentului pe piata (MCRI)

(Sub) Temalintrebarea Ponderea Ponderea Punctaj
Indice temei (b)) intrebarii (ck)
MCPR Reglementari privind prefurile si 0.50
tarifele
Preturile si tarifele serviciilor conexe Nu Preturi Preturi Preturi Preturi Preturi Preturi
tranzactiilor imobiliare sunt recomandate recomandate maxime maxime  minime minime
reglementate (de catre guvern sau 1 pentru pentru pentru pentru pentru pentru
autoreglementate)? anumite toate anumite toate anumite toate
servicii serviciile servicii serviciile  servicii serviciile
0 1 2 3 4 5 6
MCAD Reglementari privind publicitatea 0.17
Exista reglementari de orice fel privind 1 Nu publicitatea este reglementatad publicitatea este interzisa
publicitatea? 0 3 6
MCLOC Reglementari privind 0.1
locatia/diversificarea
Exista reglementari privind locatia 1 Nu Da
si/sau diversificarea furnizorilor de
servicii? 0 6
MCBU Reglementari privind forma 0.11
activitatii
Exista restrictionari in privinta formei 1 Nu parteneriatele si alte forme este permisa doar
de desfagurare a activitatii? de asociere sunt permise practica individuala
0 3 6
MCIC Reglementari privind cooperarea 0.1
inter-profesionald
Exista restrictionari privind 1 Nu  fingeneral este permisa este permisa doar in general
cooperarea inter-profesionala? (cu anumite restrictii legate cooperarea cu profesii este interzisa
de forma de desfasurare etc.) comparabile
0 3 4.5 6
Zibj Zxck rdspunsik

MCRI | Valorile fiecarei tari sunt intre 0 §i 6 |




Modalitatea de calcul a Indicelui de interventie obligatorie (M)

ANEXAII

(Sub) Temalintrebarea Ponderea Ponderea Punctaj
Indice temei (b)) intrebarii (ck)
Interventia obligatorie privind
Mil validitatea contractelor 1
Este necesara interventia unui Nu interventia este este obligatorie este obligatorie
membru al profesiei pentru obligatorie doar interventia unui membru interventia mai multor
incheierea unui conract de 1 pentru autentificare al profesiei, in afara de membri ai profesiei, in
vanzare/cumparare valabil? autentificarea contractului  afara de autentificarea
contractului
0 2 4 6
Mil Valorile fiecdrei tari sunt intre 0 Zibj Zkck raspunsik

$i 6




ANEXA IV

Modalitatea de calcul a Indicelui de protectie a consumatorului (CPI)

(Sub) Indice Temalintrebarea Ponderea temei Ponderea Punctaj
(by) intrebarii (cx)
CPIS Asigurarea de raspundere profesionala 0.36
Nu Da, Da,
suma asigurata suma asigurata
Asigurarea de raspundere profesionala este 1 este sub este peste
obligatorie? 150.000 euro 150.000 euro
0 2 6
CPC Controlul calitatii si/sau comportamentului 0.18
Exista institutii/instrumente specifice de control al 1 Nu Da
calitatii serviciilor sau al comportamentului membrilor
profesiei? 0 6
CPERED Conditii legate de educatia necesara pentru 0.18
accesul la profesie
Se folosesc valorile sub-indicelui ERED din cadrul 1 este egal cu valoarea sub-indicelui ERED din cadrul indicelui MERI (intre
indicelui MERI (Anexa 1) 0si6)
CPCED Educatie continua 0.18
1 Nu, sau doar Da, mai putin Da, mai mult
Exista obligatia efectuarii unei pregatiri profesionale sub forma de de 20 ore/an de 20 ore/an
permanente/continue? recomandare
0 3 6
CPOS Obligativitatea de a presta serviciul 0.10
Este obligatoriu ca membrii profesiei s presteze 1 Nu Da
serviciile pentru care sunt abilitati, la solicitarea
clienfilor? 0 6

CPI | Valorile fiecarei tari sunt intre 0 si 6 Zjb;j Zkck raspunsi




ANEXAV

INDICELE MERI (reglementarea intrarii pe piata) - 5,4

(Sub)indice | Temalintrebarea Punctaj Argumentarea punctajului

acordat!

ERLC Cate tipuri de servicii sunt |6 Pe o scara de la 0 la 3, exista cu cel putin trei servicii prestate
prestate exclusiv de profesia in exclusiv de catre notari.
cauza?

ERED Conditii legate de educatie (se
calculeaza doar daca factorul
Licentiere nu este egal cu 0)

ERED1 Care este durata studiilor necesare | 4 Durata studiilor de drept (stiinte juridice) este de 4 ani.
pentru a profesa?

ERED2 Care este durata stagiului de |2 Pentru a deveni notar definitiv este necesara efectuarea unui
practica obligatorie necesar pentru stagiu de pregatire profesionala cu durata de 2 ani.

a deveni membru cu drepturi
depline al corpului profesional?

ERED3 Exista examene care ftrebuie | 6 Da, pentru a deveni notar definitiv, la terminarea stagiului de
trecute pentru a deveni membru cu pregatire de 2 ani trebuie promovat un examen. Respingerea la
drepturi  depline al  corpului doua examene consecutive duce la pierderea calitaji de notar.
profesional?

ERQT Numarul celor care practica | 6 Da, numarul de notari, respectiv de birouri notariale se stabileste

profesia este restrictionat pe baza
de cote sau pe baza de necesitat]
economice?

si se actualizeaza anual de catre Ministrul Justitiei la propunerea
sau cu consultarea corpului profesional. La formularea acestor
propuneri, sunt avute in vedere cerintele rezultate din intinderea
teritoriului, numarul de locuitori, volumul si tipul procedurilor
solicitate de public.

Yntre 0'si 6




ANEXA VI

INDICELE MCRI (reglementarea comportamentului pe piata) - 5,3

(Sub)indice | Intrebarea Punctaj Argumentarea punctajului

acordat?

MCPR Preturile si tarifele serviciilor | 6 Da, organizatia profesionala stabileste, cu aprobarea Ministrului
conexe tranzactiilor imobiliare Justitiei, onorariile minimale pentru toate servicile notariale
sunt reglementate (de catre
guvern sau autoreglementate)?

MCAD Exista reglementari de orice fel | 6 Publicitatea este interzisa
privind publicitatea?

MCLOC Exista reglementari privind | 6 In ordinul de numire a notarului, emis de Ministrul Justitiei, se vor
locatia si/sau diversificarea specifica circumscriptia judecatoriei si localitatea in care isi va
furnizorilor de servicii? avea sediul biroul notarului public

MCBU Exista restrictionari in privinfa | 3 Parteneriatele si alte forma de asociere sunt permise.
formei de desfasurare a Activitatea notarilor publici se desfasoara in cadrul unui birou, in
activitatii? care pot functiona unul sau mai multi notari publici asociati, cu

personalul auxiliar corespunzator.

MCIC Exista restrictionari privind | 3 In general este permisa (cu anumite restrictii legate de forma de

cooperarea inter-profesionala?

desfasurare etc). Pentru efectuarea lucrarilor din cadrul biroului
notarial, notarul public poate incheia contracte civile cu
colaboratori externi.

ZTntre 0'si 6




ANEXA VI

INDICELE MIl (reglementari privind interventia obligatorie) — 4,0

(Sub)indice | Intrebarea Punctaj | Argumentarea punctajului
acordat?
MiI Interventia obligatorie privind
validitatea contractelor
Este necesara interventia unui 4 Da, este obligatorie interventia unui membru al profesiei nu numai

membru al profesiei  pentru
incheierea unui  contract de
vanzare/cumparare valabil?

pentru autentificarea contractului ci si pentru alte proceduri, de
exemplu: arhivare.

*Intre 0'si 6




ANEXA VI

INDICELE CPI (reglementari in favoarea consumatorului) - 3,6

(Sub)indice | Intrebarea Punctaj | Argumentarea punctajului
acordat*
CPIS Asigurarea de raspundere 2 Da, notarii publici sunt obligati sa se asigure pentru raspundere
profesionala este obligatorie? civila. Suma asigurata se situeaza sub 150.000 euro.
CPC Exista institutii/instrumente 6 Da, controlul profesional se exercita de catre organizatia
specifice de control al calitatii profesionala si de catre Ministrul Justitiei.
serviciilor sau al
comportamentului  membrilor
profesiei?
CPERED Conditii legate de educatia 4 este egal cu valoarea sub-indicelui ERED din cadrul indicelui
necesara pentru accesul Ia MERI (intre 0 i 6)
profesie
Se folosesc valorile sub-indicelui
ERED din cadrul indicelui MERI
(Anexa 1)
CPCED Exista obligatia efectuarii unei 3 Da, lunar (mai putin de 20 ore/an......).
pregatiri profesionale
permanente/continue?
CPOS Este obligatoriu ca membrii 6 Da. Numai in cazul in care actul solicitat este contrar legii si

profesiei sa presteze serviciile
pentru care sunt abilitati, la
solicitarea clientilor?

bunelor moravuri, notarul public va refuza intocmirea lui.

*Tntre 0'si 6




ANEXA IX

Rezultatele obtinute pentru cei patru indici de evaluare (VARIETATE, CALITATE, SIGURANTA, VITEZA) plus Indicele
complet de evaluare (Ovearall Service Assessment — OSA — calculat ca medie a celor patru indici de baza) aplicati
serviciilor de natura juridica*

Nr. | Tara VARIETATE CALITATE SIGURANTA VITEZA 0SA
1 Germania 4.01 5.06 5.19 5.35 4.90
2 Danemarca 4.27 4.05 5.52 5.23 477
3 Finlanda 4.55 3.89 4.84 5.68 4.74
4 Irlanda 4.64 3.86 5.40 4.88 4.70
5 Austria 4.30 4.21 4.72 5.36 4.65
6 Scotja 3.82 4.59 4.39 5.64 4.61
7 Republica Ceha 4.56 4.78 3.68 5.40 4.61
8 Suedia 4.33 4.22 4.18 5.69 4.61
9 Grecia 3.75 4.96 3.58 5.69 4.50
10 Anglia 4.42 3.73 4.26 5.18 4.40
11 Olanda 4.75 4.19 3.08 5.14 4.29
12 Portugalia 3.16 4.04 4.43 5.52 4.29
13 ltalia 3.40 3.91 3.81 5.56 417
14 Slovenia 2.59 4 41 4.19 5.31 4.13
15 Slovacia 3.93 4.49 2.28 5.27 3.99
16 Spania 3.16 3.87 3.07 5.27 3.84
17 Polonia 2.75 4.00 3.56 4.73 3.76
18 Luxemburg 2.92 2.46 5.69 - 3.69
19 Belgia 3.07 3.65 2.74 4.67 3.53
20 Franta 3.23 3.52 2.55 447 3.44
21 Ungaria 3.43 1.45 461 3.82 3.33

Media 3.70 4.08 3.8 5,09 4.23

Sursa: studiul ZERP

NOTA: Valorile indicilor sunt de la 0 la 6. Scara valoric exprima o directie pozitiva, valorile mai mari indicand o situatie mai
buna pentru consumatori.

" Valorile pentru Roménia nu au fost calculate din lipsa datelor.




Costurile unei tranzactii, fara credit ipotecar, raportate la valoarea medie a unei proprietati imobiliare rezidentiale’

ANEXA X

Nr. Tara Valoarea medie a Tarif agentie Onorariu Tarif servicii Tarif Taxe datorate Costuri

unei tranzactii imobiliara servicii juridice de expertiza intabulare statului totale de TVA

(notariale) tehnica transfer
(cadastru)
1 Austria 150,000 € 9,000 € 1,567 € - 1,500 € 5,250 € 17,317€ | 20.0%
2 Belgia 167,000 € 5,010 € 1,975 € - 551 € 21,042 € 28,579€ | 21.0%
3 Republica Ceha 100,000 € 5,000 € 500 € 350 € 17 € 0€ 5867 € | 19.0%
4 Danemarca 221,743 € 7,069 € 1,013 € 1.020 € 1,517 € 0€ 10,619€ | 25.0%
5 Anglia 297,750 € 4,233 € 1,204 € 554 € 245€ 4918 € 11,154 € | 17.5%
6 Finlanda 123,756 € 3,867 € 7€ 600 € 65€ 4,950 € 9,560 € -
7 Franta 226,630 € 16,020 € 2,198 € 500 € 227 € 11,467 € 30,412€ | 19.6%
8 Germania 130,863 € 5,235 € 694 € - 380 € 4,580 € 10,888 € | 16.0%
9 Grecia 130,000 € 5,200 € 3,500 € 500 € 618 € 14,729 € 24547€ | 19.0%
10 Ungaria 100,000 € 6,500 € 1,000 € - 18 € 5,420 € 12,938 € | 20.0%
11 Irlanda 303,310 € 2,960 € 2,426 € 521 € 428 € 15,864 € 22,200€ | 21.0%
12 Italia 129,532 € 7,772€ 1,589 € - 115€ 2,341 € 11,816 € | 20.0%
13 Olanda 202,000 € 3,737 € 683 € - 113€ 12,120 € 16,653 € | 19.0%
14 Polonia 100,000 € 2,000 € 677 € - 50 € 12,000 € 14,7271€ | 22.0%
15 Portugalia 100,000 € 3,750 € 450 € 275€ 125€ 800 € 5400€ | 21.0%
16 Scotia 193,860 € 1,939 € 1,520 € 517 € 432 € 1,939 € 6,346 € | 17.5%
17 Slovacia 100,000 € 2,150 € 420 € 1.020 € 60 € 0€ 3,650€ | 19.0%
18 Slovenia 100,000 € 4,000 € 653 € - 88 € 2,000 € 6,741€ | 19.0%
19 Spania 172,630 € 10,358 € 568 € - 154 € 12,084 € 23,164€ | 16.0%
20 Suedia 147,500 € 4,930 € 0€ 400 € 90€ 2,213 € 7,633€ | 25.0%
| Media 159.829 € 5.536 € 1.136 € 33 € 340 € 6.686 € 14.010 €

Sursa: studiul ZERP

Nota: Pretul mediu al unei tranzactii este estimativ pentru: Austria, Republica Cehd, Grecia, Ungaria, Polonia, Portugalia,
Slovacia si Slovenia.

“ Valorile pentru Romania nu au fost calculate din lipsa datelor referitoare la valoarea medie a unei tranzactii pe sectorul rezidentjal.




ANEXAXI

Situatie comparativa a costurilor aferente unei tranzactii imobiliare in valoare de

100 000 euro in 21 de state membre UE

Tara Intermediere ferv!cu :':‘.en.'v!cu inregistrare | Taxa de transfer
ehnice juridice
Austria 6.000 € n.r. 1.400 € 1.000 € 3.500 €
Belgia 3.000 € n.r. 1.594 € 330 € 11.500 €
Cehia 5.000 € 350 € 500 € 17 € 0€
Danemarca 4147 € 1.020 € 1.013 € 787 € 0€
Anglia 1.651 € 450 € 990 € 90 € 0€
Finlanda 3.125€ 600 € 7€ 65 € 4.000 €
Franta 8.000 € 500 € 1.153 € 100 € 5.060 €
Germania 4.000 € n.r. o978 € 310 € 3.500 €
Grecia 4.000 € 500 € 2.840 € 490 € 11.020 €
Ungaria 4.000 € n.r. 1.000 € 18 € 5.420 €
Irlanda 2.000 € 500 € 1.000 € 375 € 0€
ltalia 6.000 € n.r. 1.500 € 115 € 1.898 €
Olanda 1.850 € n.r. 661 € 113 € 6.000 €
Polonia 2.000 € n.r. 677 € 90 € 10.000 €
Portugalia 3.750 € 275€ 450 € 125 € 800 €
Roménia 5.000 € 150 € 1070 € 150 €| 1500 - 2500 €*
Scotja 1.000 € 378 € 1.335 € 228 € 0€
Slovacia 2.150 € 130 € 420 € 60 € 0€
Slovenia 4.000 € n.r. 653 € 88 € 2.000 €
Spania 6.000 € n.r. 479 € 129 € 7.000 €
Suedia 3.600 € 400 € 0€ 90 € 1.500 €
Media 3.764 € 464 € 916 € 229 € 3.660 €

Sursa: ZERP, UNNPR, calcule Consiliul Concurentei

* Calculat conform art. 771 din Codul Fiscal: 1500€ reprezinta impozitul datorat pentru
imobilele dobéndite la o0 datd mai mare de 3 ani si 2500€ reprezinta impozitul datorat
pentru imobilele dobandite intr-un termen de pana la 3 ani inclusiv.

NOTA: Pentru statele aflate in afara ,Zonei Euro” calculele au fost efectuate la
nivelul cursului de schimb din anul 2007. Pentru Roménia cursul de schimb avut in
vedere este de 4 lei pentru 1 euro. Influenta cursului de schimb asupra rezultatelor
este nesemnificativa pentru ca, in majoritatea statelor, costurile acestor servicii
(cu exceptia celor tehnice) sunt exprimate in procente din valoarea tranzacfiei.
Astfel, valoarea absoluta a costurilor, exprimata in moneda nationala, a suferit
modificari datorita evolutiei cursurilor de schimb, dar valoarea absoluta exprimata
in euro a ramas neschimbata in absenta unei scaderi a valorii procentuale a
onorariilor sau a taxelor.




ANEXA Xl

Situatie comparativa a onorariilor pentru servicii juridice, exprimate ca procent
din valoarea tranzactiei i ajustate cu venitul mediu

(tranzactie cu credit ipotecar de 70% din cele trei valori de referinta)

Tara | 100,000 € | 250,000 € | 500,000 €
Austria 1.18% 0.64% 0.49%
Belgia 1.65% 1.02% 0.55%
Cehia 2.73% 1.09% 0.55%
Danemarca 1.14% 0.46% 0.23%
Anglia si Tara Galilor 0.74% 0.38% 0.24%
Finlanda 0.88% 0.35% 0.18%
Franta 1.34% 1.11% 1.03%
Germania 0.54% 0.43% 0.39%
Grecia 4.38% 3.57% 3.29%
Ungaria 6.96% 5.27% 3.74%
Irlanda 0.73% 0.58% 0.58%
ltalia 2.78% 1.56% 1.14%
Olanda 0.84% 0.37% 0.29%
Polonia 3.07% 2.59% 1.86%
Portugalia 0.99% 0.48% 0.24%
Romania 7.59% 5.23% 4.18%
Scotia 1.01% 0.49% 0.33%
Slovacia 1.82% 0.73% 0.36%
Slovenia 2.14% 1.27% 0.73%
Spania 1.17% 0.62% 0.36%
Suedia 0.46% 0.18% 0.09%
Media | 1.83%| 1.16%|  0.83%

Sursa: studiul ZERP, calcule Consiliul Concurentei

Formula de calcul este: Posj * (23550/Vima) = Pa

Posj = Procentul reprezentat de onorariile pentru servicii juridice din valoarea tranzactjei
23550 = Valoarea de referinta — venitul mediu anual in UE Tn anul 2005 (in euro)

Vma = Venitul mediu anual din statul respectiv (in euro)

Pa = Procentul din valoarea tranzactjei ajustat cu venitul mediu

Nota: Pentru Roménia onorariul cumulat, aferent tranzactiei si ipotecii, luat in calcul este nivelul minim farg
TVA. Cursul de schimb utilizat este de 4 lei pentru un euro, iar venitul mediu anual de 4500 euro.




Structura costurilor pentru o tranzactie de
100 000 euro fara ipoteca
(inclusiv impozit)

O Agentje imobiliara
20, 18% @ Cadastru
1% O Nofar (inclusiv TVA)
16% 61% M Evaluator
2%, M Intabulare
O Impozit (valoare minima)

Sursa: UNNPR, calcule Consiliul Concurentei

ANEXA XIlI
Structura costurilor totale de tranzactionare in Romania
(pentru o tranzactie in valoare de 100 000 euro)

Structura costurilor pentru o tranzactie de
100 000 euro fara ipoteca
(exclusiv impozit)

2%
1%

19%

O Agentie imobiliara
@ Cadastru

O Nofar (inclusiv TVA)
W Evaluator

B Intabulare

2%

76%

Sursa: UNNPR, calcule Consiliul Concurentei




49%

Structura costurilor obligatorii totale

0,
5% 59

41%

@ Cadastru

@ Intabulare

O Nofar (inclusiv TVA)

O Impozit (valoare minima)

Sursa: UNNPR, calcule Consiliul Concurentei

ANEXA XIV
Structura costurilor de tranzactionare obligatorii in Romania
(pentru o tranzactie in valoare de 100 000 euro)

Structura costurilor obligatorii doar pentru
serviciile conexe

12%

@ Cadastru

O Notar (fra TVA)

88%

Sursa: UNNPR, calcule Consiliul Concurentei




ANEXA XV

Situatie comparativa a onorariilor in cele patru sisteme de reglementare a serviciilor juridice *

(tranzactie fara ipoteca)

Valori medii absolute ale
comisioanelor

Valoarea medie
a unei tranzactii

Comisionul

pentru o

tranzactie de

Procentul din valoarea tranzactiei reprezentat

de comisioane

Tipul de sistem de 100,000 € | 250,000 € | 500,000 € ?25.3222[:.' valoare medie Comisionul
P ’ ’ ’ 100,000 € | 250,000 € | 500,000 €
reglementare procentual
mediut
Sistemul scandinav 863 € 863 € 863 € 164,333 € 863€| 086%| 0.35% 0.17% 0.50%
(agentii imobiliare)
Sistemul cu avocati 849€ | 1144€| 1699€ 108 984 € 1214€|  085% | 0.46% 0.34% 0.58%
. Olanda 661 € 693€| 1287¢€ 202,000 € 683€|  066% | 028% |  0.26% 0.34%
(sistem notarial liberalizat)
Sistemul notarial clasic 943€ | 1490€| 2147€ 141 850 € 1158€|  094% |  0.60% 0.43% 0.79%
Media ponderata in functie
de numarul de fari 091€| 1533€| 2317¢€ 159,829 € 1213€ | 099% | 061% |  0.46% 0.78%
corespunzator fiecarei
categorii

Sursa: studiul ZERP

* Datele nu includ Romania.

t Indicator calculat proportional cu ponderile celor trei valori de tranzactionare in numarul total de tranzactii.




ANEXA XVI

Situatie comparativa a onorariilor in cele patru sisteme de reglementare a serviciilor juridice *
(tranzactie cu ipoteca)

Valori medii absolute ale

comisioanelor

Valoarea medie
a unei tranzactii

Comisionul
pentru o
tranzactie de

Procentul din valoarea tranzactiei reprezentat
de comisioane

Tipul de sistem de 100,000 € | 250,000 € | 500,000 € ?25.3222[:.' valoare medie Comisionul
P ’ ’ ’ 100,000 € | 250,000 € | 500,000 €
reglementare procentual
mediut
Sistemul scandinav 981 € 981 € 981 € 164,333 € 981€| 098% |  0.39% 0.20% 0.59%
(agentii imobiliare)
Sistemul cu avocati 998€ | 1324€| 1928€ 108,084 € 1403€| 100%| 053%|  0.39% 0.72%
. Olanda 1225€|  1350€| 2090€ 202,000 € 1310€ | 1.23% |  054%|  042% 0.65%
(sistem notarial liberalizat)
Sistemul notarial clasic 1303€| 2072€| 20948¢€ 141 850 € 1649€ | 130%| 083%|  059% 113%
Media ponderata in functie
de numarul de fari 1313€|  1,090€| 2035¢ 159,829 € 1608€ | 131%| 080%|  0.59% 1.07%
corespunzator fiecarei
categorii

Sursa: studiul ZERP

* Datele nu includ Romania.

t Indicator calculat proportional cu ponderile celor trei valori de tranzactionare in numarul total de tranzactii.




Compozitia costurilor de tranzactionare la nivelul UE
pentru o proprietate in valoare de 250 000 euro

Taxe si impozite
43%

Servicii conexe
52%

Comisioane de

inregistrare a
transferului
proprietatii

5%

Sursa: OECD, Comisia Europeand

ANEXA XVIi

Costurile de tranzactionare a unei proprietati de 250 000 euro ca procente din valoare, la nivelul UE

Taxe si impozite 4.8%
Comisioane de inregistrare a transferului proprietatii 0,4%
Servicii conexe 4,6%
Total 9,8%

Sursa: OECD, Comisia Europeana
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