
Licitaþiile pentru locuinþe executate
silit – oportunitate de cumpãrare
la preþ mai mic decât în piaþã

C
riza financiarã ºi urmãrile
sale, care încã se resimt, au
pus multe persoane în situa-
þia sã nu îºi mai poatã plãti ra-

tele la creditele contractate de la bãnci.
Dacã, în cazul împrumuturilor nega-

rantate, bãncile nu prea au opþiuni de
recuperare a sumelor, în afarã de a suna
clienþii pentru a-i convinge sã plãteascã
sau a vinde creanþele cãtre firme specia-
lizate în administrarea lor, pentru sume
mult mai mici, care rareori depãºesc
10% din valoarea contabilã, când vine
vorba despre creditele garantate cu bu-
nuri, acestea recurg la executarea silitã
a respectivelor bunuri ºi la urmãrirea
clienþilor pentru diferenþa rãmasã
(având în vedere cã valoarea de piaþã a
bunurilor a coborât substanþial, compa-
rativ cu momentul la care au fost luate
împrumuturile).

Cum multe credite luate în perioada
de dinainte de izbucnirea crizei au fost
destinate cumpãrãrii sau construcþiei
de locuinþe, bãncile au ajuns sã deþinã
un numãr important de proprietãþi imo-
biliare, de la apartamente individuale la
proiecte întregi.

Din dorinþa sã valorifice cât mai bine
aceste deþineri, instituþiile de credit or-
ganizeazã licitaþii pentru vânzarea lor.

Oferta disponibilã poate fi consultatã
atât pe site-uri de specialitate, cât ºi pe
paginile de Internet ale bãncilor.

Aproape cã nu existã bancã pentru
care, dacã îi introduci numele într-un
motor de cãutare alãturi de cuvântul „li-
citaþii”, sã nu gãseºti adresa paginii care
conþine lista de bunuri scoase la vânza-
re.

Mai multe instituþii de credit ºi-au cre-
at adrese de tipul „vanzari.numele bãn-
cii.ro”, ca sã faciliteze accesul la infor-
maþii celor interesaþi sã cumpere.

Pentru cã problema unora reprezintã
oportunitatea altora.

Persoane care fie doresc sã îºi cumpe-
re o locuinþã la un preþ mai mic decât
cel din piaþã, fie vor sã obþinã un venit
suplimentar din vânzarea sau închirie-
rea unui imobil aleg sã participe la lici-
taþiile organizate de bãnci.

În urmã cu un an, Anca Bidian, direc-
torul general al brokerului de credite

Kiwi Finance, explica, pentru ziarul
BURSA, cã profilul clientului s-a schim-
bat în urma crizei financiare, firmele din
domeniul în care activeazã þintind oa-
meni cu venituri peste medie, interesa-
te sã profite de preþurile reduse ale pro-
prietãþilor imobiliare, pentru a realiza o
a doua sau a treia achiziþie.

Bãncile ne-au declarat cã la licitaþiile
lor se înscriu atât participanþi interesaþi
sã cumpere imobile pentru folosinþã
proprie, cât ºi unii care urmãresc
revânzarea acestuia.

Poate participa la astfel de licitaþii ori-
ce persoanã care, cel mai târziu pânã la
data ºi ora stabilite în publicaþia de
vânzare, a consemnat cu titlu de cau-
þiune la bancã ºi în contul specificat, la
dispoziþia executorului, 10% din preþul
de începere a licitaþiei, potrivit legisla-
þiei în vigoare.

În cazul necâºtigãrii licitaþiei, cauþiu-
nea depusã se restituie, la cerere.

Debitorul executat silit nu poate sã li-
citeze pentru bunul de care a fost depo-
sedat nici personal, nici prin persoane
interpuse, se mai precizeazã în legisla-
þie.

Anumite bãnci solicitã depunerea

ofertei scrise cu cinci – ºapte zile îna-
intea datei la care are loc licitaþia sau
trimiterea ofertei în plic sigilat, în
atenþia executorului, aratã portalul
Executãri.com.

Preþul de la care începe licitaþia este
cel prevãzut în publicaþiile de vânzare,
adjudecatarul imobilului urmând sã
plãteascã preþul imobilului în termen
de cel mult 30 de zile de la data vânzã-
rii, þinându-se seama de cauþiunea de-
pusã în contul preþului, potrivit acele-
iaºi surse.

În cazul în care adjudecatarul nu plã-
teºte preþul în termenul prevãzut, imo-
bilul urmeazã sã fie scos din nou la
vânzare în contul adjudecatarului, care
va fi obligat sã achite cheltuielile afe-
rente noii licitaþii, precum ºi eventuala
diferenþã de preþ.

Un exemplar al actului de adjudecare
trebuie predat adjudecatarului, pentru
a-i servi drept titlu de proprietate ºi
pentru a fi înscris în cartea funciarã,
conform Executãri.com, care mai preci-
zeazã cã proprietatea imobilului se
transmite de la debitor la adjudecatar
prin actul de adjudecare, de la data in-
tabulãrii imobilul rãmânând liber de

orice ipoteci sau alte sarcini.
Publicul larg manifestã “o oarecare re-

ticenþã” faþã de achiziþia de bunuri exe-
cutate silit, aratã reprezentanþii bãnci-
lor, precizând, însã, cã interesul este în
creºtere, anul trecut fiind cel mai bun,
din punct de vedere al vânzãrilor reali-
zate, iar aºteptãrile pentru 2014 sunt de
creºtere.

Astfel de tranzacþii prezintã anumite
riscuri pentru cumpãrãtori, mai ales în
ceea ce priveºte evacuarea foºtilor pro-
prietari, care trebuie fãcutã de cei noi,
împreunã cu autoritãþile, explicã Elena
Puicã, directorul comercial al Execu-
tãri.com. Domnia sa recomandã per-
soanelor interesate sã participe la lici-
taþiile bãncilor sã se intereseze care este
situaþia juridicã a imobilului dorit.

La rândul lor, bãncile ne-au precizat
cã legea permite formularea de contesta-
þii la executãrile silite pe tot parcursul
derulãrii acestora, însã cazurile când
contestatarii au câºtig de cauzã sunt
rare.

Ca sã evite eventualele probleme pen-
tru cumpãrãtori ºi sã creascã, astfel,
atractivitatea ofertelor prezentate, bãn-
cile recurg la achiziþia locuinþelor exe-
cutate silit prin companii imobiliare pe
care le controleazã ºi vânzarea lor ulte-
rioarã la licitaþii, aratã Elena Puicã.

Preþurile acestor locuinþe sunt, în me-
die, cu 25% mai mici decât cele din pia-
þã, însã reducerile pot sã fie ºi mai sub-
stanþiale, conform bãncilor.

În cazul bunurilor care nu au fost
vândute în cadrul a douã licitaþii, cea de
a treia încercare are un preþ de pornire
care este jumãtate din cel evaluat ini-
þial, potrivit Elenei Puicã.

Cele mai cãutate locuinþe sunt aparta-
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mentele cu douã sau trei camere, dato-
ritã faptului cã pot fi cel mai uºor valori-
ficate ulterior, ne-au declarat reprezen-
tanþii instituþiilor de credit.

Bãncile oferã celor interesaþi sã cum-
pere bunuri executate silit posibilitea sã
ia împrumuturi pentru finanþarea tran-
zacþiei.

Fluxul de analizã ºi aprobare a unui
astfel de credit poate fi identic cu cel
aferent unui credit standard de achiziþie
de locuinþã sau mai complex, în funcþie
de fiecare instituþie financiarã în parte.

Nu doar licitaþiile organizate de bãnci
oferã oportunitãþi de achiziþii la preþuri
mai mici decât în piaþã, ci ºi cele de-
sfãºurate de lichidatorii judiciari sau de
Agenþia Naþionalã de Administrare Fisca-
lã (ANAF).

La licitaþiile organiza-
te de lichiditatori poate
participa orice persoa-
nã care, cel mai târziu
pânã la data ºi ora sta-
bilite în publicaþia de
vânzare, a consemnat
cu titlu de cauþiune la
bancã ºi în contul spe-
cificat, la dispoziþia li-
chidatorului, suma soli-
citatã, potrivit Executã-
ri.com.

De asemenea, partici-
panþii trebuie sã cum-
pere caietul de sarcini
de la lichidator ºi sã
achite taxa de participare.

În cazul necâºtigãrii licitaþiei, cauþiu-
nea depusã se restituie, la cerere.

Publicaþiile de vânzare pot conþine in-
formaþii legate de repetarea licitaþiei, în
cazul neadjudecãrii la prezentul termen.
În aceste cazuri, publicaþia de vânzare nu
se reînnoieºte, iar reluarea licitaþiei ei se
face în zilele ºi la orele anunþate.

Intenþia de participare la licitaþie se
anunþã lichidatorului, în scris, cu douã –
cinci zile înainte de þinerea licitaþiei.

Valoarea taxei de participare la licita-
þie se stabileºte de cãtre lichidator, iar
suma nu se restituie, de principiu, aratã
Executãri.com.

Garanþia de participare la licitaþie se
stabileºte ca procent din valoarea bu-
nului sau suma fixã, se restituie partici-
panþilor care nu au câºtigat licitatia, dar
nu ºi celui care a adjudecat bunul, în
acest caz garanþia reprezentând un
avans din valoarea bunului.

Valoarea caietului de sarcini se stabi-
leºte de lichidator ºi nu se restituie. Do-
cumentul conþine toate informaþiile le-
gate de bunurile scoase la licitaþie.

Cei interesaþi sã participe la licitaþiile

ANAF trebuie sã depunã cu cel puþin o zi
înainte de data licitaþiei oferta de cumpã-
rare; dovada plãþii taxei de participare sau
a constituirii garanþiei sub forma scrisorii
de garanþie bancarã; împuternicirea per-
soanei care îl reprezintã pe ofertant; copie
de pe certificatul unic de înregistrare eli-
berat de oficiul registrului comerþului,
pentru persoanele juridice de naþionalita-
te românã, actul de înmatriculare tradus
în limba românã, pentru persoanele juri-
dice strãine, copie de pe actul de identita-
te pentru persoanele fizice române, re-
spectiv copie de pe paºaport, pentru per-
soanele fizice strãine; precum ºi dovada,
emisã de organele fiscale, cã nu au obli-
gaþii fiscale restante faþã de acestea.

Preþul de pornire a licitaþiei este pre-

þul de evaluare pentru prima licitaþie,
diminuat cu 25% pentru a doua licitaþie
ºi cu 50% pentru a treia licitaþie, con-
form Executãri.com.

Adjudecarea se face în favoarea parti-
cipantului care a oferit cel mai mare
preþ, dar nu mai puþin decât preþul de
pornire. În cazul prezentãrii unui singur
ofertant la licitaþie, comisia poate sã îl
declare adjudecatar dacã acesta oferã
cel puþin preþul de pornire a licitaþiei.

Taxa de participare reprezintã 10% din
preþul de pornire a licitaþiei ºi se plãteºte
în lei la unitatea teritorialã a Trezoreriei
Statului. În termen de 5 zile de la data
întocmirii procesului-verbal de licitaþie,
organul fiscal va restitui taxa de partici-
pare participanþilor care au depus oferte

de cumpãrare ºi care nu au fost declaraþi
adjudecatari, iar în cazul adjudecãrii,
taxa se reþine în contul preþului. Taxa de
participare nu se restituie ofertanþilor
care nu s-au prezentat la licitaþie, celui
care a refuzat încheierea procesului-ver-
bal de adjudecare, precum ºi adjudeca-
tarului care nu a plãtit preþul.

Dupã adjudecarea bunului adjudeca-
tarul este obligat sã plãteascã preþul, di-
minuat cu contravaloarea taxei de par-
ticipare, în lei, în numerar la o unitate a
Trezoreriei Statului sau prin decontare
bancarã, în cel mult cinci zile de la data
adjudecãrii.

Dacã adjudecatarul nu plãteºte preþul,
este obligat sã plãteascã cheltuielile pri-
lejuite de noua licitaþie ºi, în cazul în

care preþul obþinut la
noua licitaþie este mai
mic, diferenþa de preþ.

În cazul vânzãrii la li-
citaþie a bunurilor imo-
bile, cumpãrãtorii pot
solicita plata preþului în
rate, în cel mult 12 rate
lunare, cu un avans de
minimum 50% din pre-
þul de adjudecare a bu-
nului imobil ºi cu plata
unei dobânzi sau majo-
rãri de întârziere, dupã
caz, stabilite conform
prezentului cod. Orga-
nul de executare va
stabili condiþiile ºi ter-

menele de platã a preþului în rate.
Cumpãrãtorul nu va putea înstrãina

bunul imobil decât dupã plata preþului
în întregime ºi a dobânzii sau majorãrii
de întârziere stabilite.

Suma reprezentând dobânda sau ma-
jorarea de întârziere, dupã caz, nu stin-
ge creanþele fiscale pentru care s-a
început executarea silitã ºi constituie
venit al bugetului corespunzãtor crean-
þei principale.

47

PREÞUL
FALIMENTULUI:

În Detroit,
primãria se
pregãteºte sã
vândã case ºi
cu 1.000 de dolari

Primãria oraºului american Detro-
it, aflat în faliment, a lansat un site
online prin intermediul cãruia vrea
sã vândã la licitaþie o parte dintre
cele 16.000 de locuinþe vacante pe
care le deþine, la preþuri începând de
la 1.000 de dolari, potrivit CNN.

Vânzarea primelor 15 locuinþe a
fost prognozatã sã înceapã pe 5 mai.
Primãria, care a intrat în posesia
acestora în contul taxelor neplãtite
de proprietari, vrea sã vândã câte o
casã pe zi.

Cumpãrãtorii trebuie sã reabiliteze
rapid casele, iar în ºase luni trebuie
sã fie locuite, în caz contrar urmând
sã piardã proprietatea, dar ºi banii
plãtiþi.

Multe dintre cartierele din Detroit,
oraº aflat în declin economic de mai
multe decenii, au fost lovite puter-
nic în perioada crizei financiare ºi nu
reuºesc încã sã-ºi revinã, afectate ºi
de intrarea primãriei din Detroit în
faliment, anul trecut.

Licitaþiile sunt deschise doar locui-
torilor din statul american Michigan,
precum ºi companiilor fãrã istoric de
încãlcare a reglementãrilor privind
taxele ºi construcþiile.

Primãria oraºului Detroit a cerut,
în iulie anul trecut, protecþia sub le-
gea falimentului în SUA, solicitarea
fiind acceptatã în decembrie de tri-
bunal. Acesta este cel mai mare fali-
ment al unei municipalitãþi din isto-
ria Statelor Unite, datoriile fiind esti-
mate la 18-20 de miliarde de dolari.
Ca urmare a declinului economic, în
oraº se aflã zeci de mii de clãdiri ºi
terenuri abandonate.

Administratorul Detroit în procesul
de faliment, Kevyn Orr, se aºteaptã ca
oraºul sã iasã din faliment spre sfârºitul
verii sau în toamna acestui an.

Preþul de pornire a
licitaþiei este preþul de
evaluare pentru prima

licitaþie, diminuat cu 25%
pentru a doua licitaþie ºi

cu 50% pentru a treia
licitaþie, conform

Executãri.com.


