loana Sampek: Steaua mea — a trai cu demnitate
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Alina Matei: Multumesc, stimata doamné avocat loana Sampek,
pentru ca ati acceptat sa acordati un interviu cititorilor J. Anul 2018
aduce o schimbare de pozitie a dumneavoastra in cadrul firmei de
avocatura POPOVICI NITU STOICA & ASOCIATII, promovarea ca
avocat asociat. Ce reprezinta pentru dumneavoastra acest moment?

loana Sampek: Va multumesc pentru invitatie. Intotdeauna voi
raspunde cu placere — ma leaga amintiri frumoase de echipa
JURIDICE, alaturi de care am lucrat la Tnceputul carierei mele de
avocat. intr-adevar, anul 2018 a venit cu promovarea mea in cadrul
POPQOVICI NITU STOICA & ASOCIATII. Numirea s-a produs firesc Si
reprezinta o recunoastere a muncii depuse in cadrul firmei. Este
totodata si o provocare de a mentine, de aceasta data ca avocat
asociat, aceleasi servicii de calitate care ne-au adus in topul celor
mai bune firme de avocatura din tara.

Alina Matei: Numérul 13 a fost cu noroc. Este numérul de ani de loana Sampek
cénd faceti parte din echipa de avocati PNSA. Ce sau cine v-a tinut

in acelasi loc in toata aceasta perioada, in conditiile in care sunt frecvente plecarile din
mari firme pentru a-si deschide propriile societéti de avocatura?

loana Sampek: Vechimea in firma nu este esentiala pentru promovarea unui avocat.
Conteaza pregatirea, experienta si, implicit, maturizarea profesionala. M-au motivat
loialitatea, comunicarea in cadrul firmei, atmosfera motivationala si mediul antrenant in
care ne desfasuram activitatea. Suntem o echipa omogena, de oameni profesionisti, cu
aspiratii frumoase. Acesta-i de altfel si motto-ul firmei — ,more than just expertise”.

Alina Matei: Cand ati aflat de promovarea ca avocat asociat si cine v-a adus vestea buna?
Domnul avocat Florian Nitu, Coordonatorul PNSA, se referea cu acest prilej la un
parteneriat bazat pe performanta si coeziune, democratic si transparent.

loana Sampek: Am aflat de promovarea mea ca avocat asociat la finalul anului trecut.
Florian mi-a dat aceasta veste frumoasa. Am lucrat cu Florian inca din anul 2005, el a
conturat formarea mea ca avocat de real estate; pot spune ca am invatat de la cel mai bun.

Alina Matei: Sunteti specializata in tranzactii imobiliare. Cum au evoluat acestea de-a
lungul timpului?

loana Sampek: Ariile de practica ale echipei pe care o coordonez vizeaza proiectele de
birouri, logistice si industriale, cu toate aspectele aferente acestora — achizitie, autorizare,
construire si operare. Piata imobiliara in aceste domenii a evoluat semnificativ. Pana in
anul 2008 inclusiv, s-au dezvoltat numeroase proiecte care au fost fie operate de investitori,
fie vandute ulterior. Apoi a urmat criza imobiliara. In perioada 2009 — 2013/2014, investitorii
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au ales sa opereze cat mai economic proprietatile pe care le aveau in portofoliu — au
reamenajat spatiile din cladiri, au restructurat contractele de inchiriere, au investit in
serviciile de management si operare a proprietatilor etc. Au fost si cateva dezvoltari,
precum si vanzari de proiecte, dar limitate ca numar. Apoi piata a inceput sa-si revina.
Astfel ca, in prezent, avem o piata imobiliara activa, cu proiecte noi, dar si cu constructii
mai vechi care au fost reamenajate astfel incat sa corespunda noilor cerinte de calitate.

Alina Matei: lar viitorul cum se contureaza? Care este tendinta?

loana Sampek: Proprietarii se concentreaza din ce in ce mai mult pe eficienta energetica,
pe asa-numitele ,cladiri verzi”; iar dintre acestea, cladirile de birouri detin cea mai mare
pondere. Apoi, au reinceput Tn ultimii ani vanzarile de proiecte mari si estimam o crestere a
acestor tranzactii. De asemenea, se dezvolta cladiri noi, in special in Bucuresti, in zone
mai putin centrale — Orhideea, Timpuri Noi, Vasile Milea, Corneliu Coposu, Expozitiei.

Alina Matei: Reusita unei tranzactii imobiliare depinde intr-o mare masura de calitatile
avocatilor care negociaza neobosit si avand in minte finalitatea pozitiva a tranzactiei. Care
etapa apreciati ca este mai intensa: negocierea sau redactarea contractului?

loana Sampek: Clar, negocierea. Aici se pune in valoare capacitatea avocatului de a
,directiona” tranzactia. Nu spun ca redactarea contractului este usoara, din contra, este
linia de la care pornesc negocierile. Cu céat redactarea este mai clara si mai cuprinzatoare
(si nu ma refer la volum, ci la continut), cu atat negocierile vor fi mai sintetice si
transparente. Clauzele ambigue ori in mod vadit favorabile unei parti vor duce intotdeauna
la negocieri aprige si de lunga durata. Important este sa stii sa gestionezi negocierile si
cred ca numai experienta te poate duce la un rezultat pozitiv.

Alina Matei: Care sunt capcanele in care se poate cadea atunci cand te afli intr-o
tranzactie imobiliara?

loana Sampek: Domeniul imobiliar este unul vast, cu o larga reglementare legislativa. Multi
considera ca a lucra in acest domeniu presupune sa cunosti conditiile a doua contracte —
de vanzare si de inchiriere. Or, nu este asa. Investitorii romani si straini cauta avocati de
real estate care sa-i asiste atat la cumpararea proiectelor, cat si la dezvoltarea si operarea
lor ulterioara. Pentru astfel de operatiuni trebuie sa stapanesti nu numai Codul Civil, ci Si
legislatia aplicabila in domeniul constructiilor, urbanismului, cadastrului, cartii funciare,
societatilor, registrului cometului etc. Aici apare principala ,capcana” — sa nu cunosti ori sa
incurci reglementéarile legale. in orice caz, mai avem drum lung pana cand legislatia noastra
va fi una succinta, coroborata si previzibila. in practica, o altd ,capcana” des intalnita este
aceea de a te pierde in detalii incercand sa reglementezi o prevedere contractuala,
scapand din vedere scopul final urmarit de client.

Alina Matei: Solicitarile investitorilor implicati in astfel de tranzactii se pot schimba pe
parcursul negocierii? Cum ,dregeti busuiocul”?

loana Sampek: Aproape in toate marile tranzactii, negocierille incep inainte de a se obtine
acordul final din partea conducerii cocontractantilor (board approval). Astfel ca, de obicei,
»S€ drege busuiocul” prin neobtinerea acodului conducerii cu privire la un anumit aspect.
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Problema apare atunci cand partile au agreat deja conditiile esentiale ale contractului si
brusc hotarasc sa modifice ori chiar sa opreasca tranzactia. Situatiile de acest gen de care
ne-am lovit s-au rezolvat amiabil, dar dupa lungi negocieri.

Alina Matei: Care este impactul mijloacelor moderne de comunicare in acest domeniu?

loana Sampek: Impactul este unul oportun intrucat timpul de reactie, inclusiv cel de
perfectare a tranzactiei, este mult mai scurt. Totusi, daca este sa fim nostalgici, mijloacele
moderne de comunicare au redus semnificativ interactiunea directa a persoanelor si
efectele pozitive ale acesteia. Este mult mai antrenanta (si totodata mai greu de gestionat)
0 negociere directa/in persoana decéat una la distanta prin telefon, videoconferinta, e-mail
etc.

Alina Matei: Plecand de la citatul Sfantului Toma de Aquino — inteleptul isi conduce
steaua, ignorantul este condus de ea — va intreb care e steaua dumneavoastra?

loana Sampek: Consider ca este chiar benefic sa-ti stabilesti un scop in cariera. Important
este sa stii cum sa (te) gestionezi ca sa ajungi la el si, ulterior, sa te mentii. Ai nevoie de
munca, respect atat pentru tine ca persoana, cat si pentru profesie, si multa rabdare. Sunt
de principiu ca nimic in viata nu este intamplator, de aceea trebuie sa stii sa-ti conduci
steaua (sub forma pe care vrei sa o imbrace — aspiratii profesionale ori familiale, echilibru
personal etc.), nu sa incerci sa o schimbi ori sa te lasi condus de ea. Steaua mea cred ca
poate fi rezumata astfel — a trai cu demnitate.

Alina Matei: Un mesaj, va rog, pentru cititorii J.

loana Sampek: Sa aiba incredere in fortele proprii, sa recunoasca, cel putin fata de ei
insisi, ca intodeauna au ceva de invatat si sa nu uite ca, Tnainte a fi avocati/profesionisti,
sunt oameni si ca respectul celorlalti se castiga si nu se impune prin vreo pozitie.

Alina Matei: Multumesc pentru ca ati stat de vorba cu mine.

loana Sampek: Eu va multumesc si sper sa ne revedem in curand.
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