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Catre  

Autoritatea Nationala pentru Protectia Consumatorului

In atentia 

Domnului Presedinte Secretar de Stat Dan Vlaicu

Stimate Domnule Presedinte,

Va multumim pentru amabilitatea de a stabili intalnirea de astazi si speram ca in baza bunei colaborari desfasurate intre ANPC si ARAI sa luati in considerare observatiile pe care le transmitem.

In contextul in care serviciile de intermediere imobiliara sunt platite prin comision numai in cazul in care tranzactia se finalizeaza credem ca este inoportun sa oferim gratuit consultanta imobiliara.

Agentia imobiliara ofera in cadrul serviciului de intermediere imobiliara:

· informatii despre imobil in limita in care acestea sunt de natura descriptiva, vizibile fiind in cadrul inspectiei imobilului;

· date despre statutul juridic al imobilului pe baza informatiilor obtinute de la proprietar sau reprezentantul legal al acestuia;

· informatii despre actele si pasii necesari derularii tranzactiei;

· valoarea comisionului perceput pentru serviciile prestate;

· costurile estimative ale tranzactiei altele decat cele care se refera la credite.

In situatia in care clientul doreste o cercetare preliminara referitoare la preturile de piata are posibilitate sa contracteze (contra cost) cu Agentia Imobiliara acest studiu.

In situatia in care clientul doreste o cercetare preliminara referitoare la statutul juridic al unui bun imobil are posibilitate sa contracteze acesta cercetare(contra cost) cu Agentia imobiliara sau cu un prestator de servicii juridice.

In concluzie va rugam sa luati in considerare urmatoarele comentarii:

Dupa articolul 93, se introduce un nou articol, articolul 94 , cu următorul cuprins:

      „Art. 94.- (1) În cazul serviciilor de intermediere imobiliară, consumatorul va fi informat în scris, corect, complet şi precis, încâ din faza precontractuală, cu privire la:

1. preţurile practicate în piaţă, pentru tipul de imobil ce urmează a se tranzacţiona;
ARAI:Agentia poate informa clientul referitor la imobilele din baza proprie de date; in situatia in care se doreste raportare la o grila de referinta, va aducem la cunostinta ca acesta nu exista si nici nu exista o autoritate competenta in a o stabili
2. statutul planificării şi dezvoltării zonei, în baza planului urbanistic zonal;
ARAI :Este o informatie care trebuie furnizata de Primarie/Urbanism printr-un cerificat de Urbanism care se elibereaza la cererea Proprietarului. Pe de alta parte aceste informatii sunt improprii in cazul constructiilor deja edificate.

3. reglementările locale aplicabile;

ARAI :Este o clauza foarte generala si extrem de interpretabila.

4. deficienţe şi alte inconveniente, cunoscute de agenţia imobiliară sau pe care în mod rezonabil putea să le cunoască, incluzând surse de zgomot, umezeală, poluare, miros, pericol de inundaţii sau surpări, organizarea în apropiere a unor manifestări populare periodice, istoricul terenului sau al clădirii, posibile dezavantaje ale vecinătăţilor;

5. nivelul comisionului practicat de agenţia imobiliară;

6. situaţia juridică a imobilului, inclusiv o declaraţie pe proprie răspundere a tuturor proprietarilor    că imobilul nu este grevat de sarcini şi nu se află în litigiu;

ARAI:Aceste informatii se transmit insa strict in baza informatilor date de catre proprietar care in cele mai multe cazuri refuza/neglijeaza sa arate agentului actul de proprietate; un extras de Carte Funciara informativ desi are caracter public poate fi astazi obtinut doar de notar contra cost. Sunt proprietari care au reticente in a-ti arata buletinul dar sa faca declaratii scrise!

       7. declaratia agentiei imobiliare ca  din punct de vedere legal şi în condiţiile date, tranzacţia se poate încheia, sarcina asigurării resurselor financiare rămânând în seama cumpărătorului.
ARAI: Este rolul Notarului sa evalueze acest aspect.

8. nivelul estimativ al costurilor ce urmează să fie suportate de consumator, pentru obţinerea documentelor şi întocmirea actelor necesare încheireii tranzacţiei.

            (2) Agenţia imobiliară poate desfăşura activităţi de promovare şi de consultanţă imobiliară în favoarea unui terţ, doar dacă a încheiat cu acesta un contract de intermediere imobiliară.”

15.  Dupa articolul 94, se introduce un nou articol, articolul 95 , cu următorul cuprins:

            “Art. 95 - Contractul de intermediere imobiliară va cuprinde cel puţin următoarele elemente:

   1. datele de identificare ale parţilor;

   2. obiectul contractului/natura serviciului prestat;

   3. preţul solicitat de proprietar/pe care este dispus să-l plătească cumpărătorul;

   4. termenul de valabilitate al contractului; 

   5. condiţiile în care contractul poate fi denunţat unilateral;

   6. condiţiile în care contractul poate fi reziliat;

   7. documentele necesare pentru încheierea tranzacţiei, obligaţiile părţilor privind obţinerea acestora şi data limită de îndeplinire a acestor obligaţii;
ARAI: Aceste date se insereaza in antecontractul de vanzare si nu in contractul de intermediere imobiliara pentru ca aceste documente nu pot fi obtinute de agent ci de titularul dreptului de proprietate.

   8. nivelul maxim al comisionului datorat de consumator agenţiei imobiliare, pentru tranzacţia ce urmează să se încheie;

   9. clauza de exclusivitate, în cazul în care aceasta a fost acceptată de părţi;

 10. situaţiile în care consumatorul nu datorează comisionul agenţiei imobiliare;

ARAI: De obicei se specifica situatiile in care SE datoreaza

 11. drepturile şi obligaţiile părţilor;

 12. situaţiile de forţă majoră;

 13. data încheierii contractului.”

      

16.  Dupa articolul 95, se introduce un nou articol, articolul 96 , cu următorul cuprins:

            “Art. 96  - Contractele de intermediere imobiliară, în care consumatorul are calitatea de potenţial cumpărător, vor conţine, în plus faţă de cele prevăzute la art. 94  următoarele elemente:

   1. toate caracteristicile imobilului, care pot influienţa decizia de cumpărare, incluzând nivelul de finisare, dimensiuni, vechime, starea tehnică şi poziţionarea faţă de punctele cardinale;

ARAI:  De fapt se doreste ca descriptivul imobilului ce este prezentat potentialului comparator sa fie anexa la contract, ceea ce poate constitui un avantaj dar cu observatia ca acesta poate cuprinde doar  informatii cu caracter general  pentru ca agentul nu est expert tehnic ptr a furniza “starea tehica” si nu este inginer de cadastru pentru a furniza”dimensiuni” exacte. 

  
2 .tarifele pentru serviciile prestate.”

      

17.  Dupa articolul 96, se introduce un nou articol, articolul 97 , cu următorul cuprins:

            “Art. 97 - O tranzacţie imobiliară se consideră încheiată, în momentul în care, vânzătorul şi cumpărătorul au semnat la notariat, actul de vânzare-cumpărăre.”

18.  Dupa articolul 97, se introduce un nou articol, articolul 98 , cu următorul cuprins:

            “Art. 98 - Contractul de intermediere imobiliară sau alte eventuale contracte accesorii,  încheiate între consumator şi agenţia imobiliară, nu pot conţine clauze de penalizare, care să oblige consumatorul care nu-şi îndeplineşte angajamentele contractuale, la plata unei sume mai mari decăt cea pe care ar fi plătit-o, în cazul încheierii tranzacţiei.”

ARAI : Nu este corect.Daca clientul incheie tranzactia fara sa anunte Agentia si nu plateste (evident) comisionul, Agentia il va actiona in judecata si legea permite solicitatre de daune-interese sau/si penalitati de intarziere; este de competenta judecatorului sa stabileasca modul de rezolvare al litigiului.

19.  Dupa articolul 98, se introduce un nou articol, articolul 99 , cu următorul cuprins:

          “Art. 99 -  Agenţia imobiliară nu poate solicita din partea consumatorului, plata comisionului, in oricare din următoarele situatii:

   1. cănd între consumator şi agenţia imobiliară nu este încheiat un contract de intermediere;

   2. cănd tranzacţia nu s-a realizat în termenul stabilit, iar vina nu aparţine exclusiv clientului;

ARAI : “Deloc “ nu cum se mentioneaza “ in termenul stabilit” Referitor la “exclusiv”poate ca tranzactia sa  nu se incheie datorita unui accord intre vanzator si cumparator; agentul a prestat serviciul...de ce sa nu fie platit? 

   3. cand agenţia imobiliară a apreciat in mod eronat ca tranzactia se poate încheia din punct de vedere legal şi în conditiile date;
ARAI :A se vedea comentariul de mai sus; Agentia nu are atributiile Notarului

   4. cănd contractul nu are stipulată clauza de exclusivitate, iar tranzacţia s-a realizat fără participarea agenţiei imobiliare;

ARAI : Suntem de acord doar daca se precizeaza ca tranzactia s-a incheiat cu alti proprietari  sau cumparatori decat cei prezentati de Agentie.

   5. cănd consumatorul, potenţial cumpărător,  nu a fost multumit de niciuna dintre ofertele prezentate de agenţie, situaţie în care agenţia poate solicita contravaloarea serviciilor prestate;

ARAI : Este o clauza care se poate aplica daca nu a cumparat /inchiriat niciuna dintre aceste oferte.De fapt ce inseamna “a fi multumit”?

   6. înainte ca tranzacţia să se fi încheiat.”

ARAI : Decat daca partile adica Agentia si Clientul convin acest lucru in mod expres.
20.  Dupa articolul 99, se introduce un nou articol, articolul 910 , cu următorul cuprins:

        “ Art. 910  -  Nu se permite plata în avans a comisionului, parţială sau totală, decât cu acordul scris al consumatorului şi cu precizarea situaţiilor în care, agenţia imobiliară este obligată să înapoieze consumatorului, sumele primite în avans.”

21.  Dupa articolul 910, se introduce un nou articol, articolul 911 , cu următorul cuprins:

          “Art. 911 - Contractele de intermediere imobiliară cu clauză de exclusivitate vor avea  termenul de valabilitate de maximum 30 de zile, de la data încheierii contractului şi vor  putea fi prelungite, doar prin semnarea de către părţi a unui act adiţional.”

ARAI : De ce? Acesta clauza trebuie privita ca o intelegere intre parti si  nu un cumul de actiuni birocratice inutile. Cel mai relevant exemplu este statutul de Agent exclusiv ptr un proiect ce se deruleaza pe cativa ani......Nu intelegem sensul.
22.  Dupa articolul 911, se introduce un nou articol, articolul 912 , cu următorul cuprins:

          “Art. 912 - În baza contractului de intermediere imobiliară dintre agenţia imobiliară şi cumpărător, agenţia trebuie să asigure vizionarea imobilelor ce corespund preferinţelor consumatorului, înainte de încheierea tranzacţiei.”

ARAI : Asa trebuie sa se intample daca imobilul este construit dar nu se poate aplica in cazul in care imobilul se contracteaza din faza de proiect.

23.  Dupa articolul 912, se introduce un nou articol, articolul 913 , cu următorul cuprins:

          “Art. 913 - Contractul de intermediere sau alte eventuale contracte accesorii acestuia, încheiate între consumator şi agenţia imobiliară, nu pot conţine clauze care limitează sau condiţionează dreptul altor persoane de a cumpăra imobilul vizitat.”

ARAI : Agentia Imobiliara nu poate sa limiteze dreptul de contractare a imobilului nici consumatorului si nici altor personae dar poate impune clauze penale in urmatoarele situatii:

-clientul incheie contractul de tranzactie imobiliara cu un client introdus de Agentia Imobiliara si o face fara stiinta Agentiei sau refuza sa plateasca comisionul stabilit prin contract;

- clientul incheie contractul de tranzactie imobiliara cu o persoana care a obtinut informatii de la un client introdus de Agentia Imobiliara si o face fara stiinta Agentiei sau refuza sa plateasca comisionul stabili prin contract;

-aduce alte prejudicii Agentieim etc...

Acest articol asa cum este formulat este extrem de confuz!

Va stam la dispozitie pentru orice lamurire,

Cu stima 

Ruxandra Cleciu

Presedinte

Asociatia Romana a Agentiilor Imobiliare.
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