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Informatii utile pentru protectia consumatorilor

Achizitionarea unei locuinte reprezinta una dintre cele mai importante investitii din viata
unei persoane. Pentru a evita riscurile juridice sau financiare, este esential ca fiecare
cumparator sa fie bine informat si sa verifice cu atentie toate documentele inainte de
semnarea acestora, cu sprijinul notarului public. Acest ghid prezinta principalele etape ale
unei tranzactii imobiliare, drepturile cumparatorilor si verificarile care trebuie realizate
pentru a asigura o tranzactie sigura.



Rolul notarului public
in tranzactia imobiliara

/e

Notarul public are rolul de a asigura legalitatea si siguranta tranzactiei
incheiate de parti.

Prin activitatea sa, notarul:

« verificd, in scopul prevenirii litigiilor, ca promisiunile de vanzare—cumparare si
contractele de vanzare instrumentate sa nu cuprinda clauze contrare legii si
bunelor moravuri;

+ cere lamuriri si da |amuriri partilor asupra continutului acestor acte spre a se
convinge cé le-au inteles sensul si le-au acceptat efectele;

- verifica actele de proprietate ale vanzatorului si istoricul juridic al imobilului,
existenta sarcinilor, a interdictiilor de instrainare si a litigiilor;

- verifica registrele publice: registrele de publicitate imobiliarg, registrul
comertului, registrele de evidenta a persoanelor, registrele nationale notariale;

« verifica existenta unor acte administrative si a unor avize prealabile, necesare
incheierii contractului de vanzare, in cazurile prevazute de lege, cum ar fi:
certificatul care atesta indeplinirea obligatiilor fiscale datorate bugetului local
de catre vanzator si cumparator, adeverinta de la asociatia de proprietari
privind plata la zi a cotelor de contributie, certificat energetic si altele;

- ofera consiliere juridica impartiala partilor, in scopul de a asigura
conformitatea clauzelor contractuale dorite de parti cu normele legale
aplicabile;

- redacteaza si autentifica tranzactia dintre partj;
* previne eventualele litigii dintre parti;

« inscrie dreptul de proprietate asupra locuintei dobandite in cartea funciara.

Actele autentice notariale au forta juridica sporita si constituie titlu
executoriu, in eventualitatea unei executari silite pentru neindeplinirea
obligatiilor contractuale.




Verificati existenta dreptului
de proprietate asupra imobilului
pe care intentionati sa il cumparati

inainte de a stabili conditiile antecontractului ce se va semna in fata
notarului public, verificati daca persoana sau societatea care vinde
locuinta este proprietarul imobilului.

Este recomandat sa verificati:

- extrasul de carte funciara al imobilului;

+ daca exista ipoteci, interdictii sau litigii, caz in care veti solicita lamuriri
suplimentare notarului cu privire la termenul si modalitatea de radiere a
acestor sarcini.

Anterior materializarii intentiei de a cumpara un imobil,
consultati un notar public pentru verificarea calitatii de
proprietar a vanzatorului si a sigurantei tranzactiei.

Analizati cu atentie antecontractul

Antecontractul (promisiunea de vanzare-cumparare) stabileste conditiile
principale de realizare a tranzactiei.

Acesta trebuie sa includa:

« identificarea partilor;
« identificarea imobilului;
« pretul total al locuintei;

- valoarea avansului care se achitad la semnarea
antecontractului sau la o data ulterioarg;

« termenul pentru semnarea contractului final de vanzare;



» modalitatea de platd, respectiv prin virament bancar sau prin numerar, cu
incadrarea in plafoanele maxime stabilite prin lege pentru persoane fizice si
juridice;

* situatia juridica a imobilului;

+ racordarea la retelele de energie: electricitate, gaze naturale si utilitati: apa,
canalizare, gunoi menajer,

+ data predarii locuintei;

« in cazul locuintelor achizitionate in faza de proiect, trebuie prevazuta suma
care s-a achitat la rezervarea locuintei, incheiata cu dezvoltatorul pe o
perioada de maximum 60 de zile, cu incadrarea in plafonul stabilit prin lege
(maximum 5% din pret) si deducerea acesteia din pretul de vanzare;

«in cazul locuintelor achizitionate in faza de proiect, incheierea
antecontractului se face obligatoriu in forma autentica doar de catre notarul
public, dupa notarea autorizatiei de construire in cartea funciara a terenului,
deschiderea cartii funciare a constructiei de tip condominiu, realizarea
operatiunii de preapartamentare si deschiderea cartilor funciare pentru
unitatile individuale viitoare (sau pentru locuintele individuale viitoare);

« antecontractul avand ca obiect locuinte achizitionate in faza de proiect se
incheie de notarul public in baza extrasului de carte funciara din cartea
funciard viitoare si se noteaza obligatoriu in cartea funciara a unitatii
individuale viitoare sau a locuintei individuale viitoare.

Identificarea exacta a locuintei

Documentele contractuale trebuie sa precizeze clar:

+ adresa completd a imobilului (localitate, stradd, numar, etaj, apartament,
numdr de carte funciara);

« suprafata utila si suprafata construita conform
standardelor minimale ale Legii locuintei
nr. 114/1996;

* numarul de camere;

« asigurarea accesului la drumul public (drept de
trecere, servitute de trecere, dupa caz);

« existenta anexelor unitatii individuale
(boxe, locuri de parcare, daca e cazul).



Verificati legalitatea constructiei
Pentru a evita probleme juridice, la incheierea contractului, verificati:

« existenta autorizatiei de construire;

« procesul-verbal de receptie a lucrarilor si certificatul de atestare a edificarii
constructiei;

+ documentatia cadastralg;
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- intabularea in cartea funciard a unitétii
individuale rezultate din apartamentarea
constructiei condominiu finalizate sau a
locuintei individuale finalizate;

* existenta eventualelor ipoteci sau
sarcini, caz in care veti solicita lamuriri
suplimentare notarului public cu privire

la termenul si modalitatea de radiere a
acestor sarcini.

Pretul si modalitatea de plata

Antecontractul/Contractul de vanzare trebuie sa
mentioneze clar:

« pretul total al imobilului, inclusiv mentiuni
privind taxa pe valoarea addugata datorata de
cumparator, in functie de tipul de imobil si de
prevederile fiscale aplicabile la data livrarii
bunului;

+ suma platita ca avans la antecontract;
« momentul pl&tii diferentei de pret;
» moneda in care se face plata;

« cursul valutar aplicabil, daca este cazul.




Drepturile si garantiile
cumparatorului

in cazul locuintelor noi, cumparitorii beneficiazé de garantii legale:

+ 3 ani — garantie pentru buna executie;
+ 10 ani — garantie pentru viciile ascunse ale constructiei;

+ 2 ani — garantie pentru bunurile si obiectele achizitionate
impreuna cu locuinta.

Aceste garantii protejeaza
cumparatorul in cazul

aparitiei unor defecte sau
probleme ale constructiei.
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Clauze importante pentru
protectia cumparatorului

Pentru protejarea intereselor cumparatorului, antecontractul ar trebui sa
prevada:

« posibilitatea retragerii din tranzactie daca banca nu aproba creditul din
motive neimputabile promitentului-cumparator sau din alte motive
neimputabile acestuia (caz fortuit, forta majora);

* restituirea avansului daca vanzatorul nu isi respecta obligatiile;

« penalitati pentru intérzierea predarii locuintei de catre vanzator, daca
intarzierile sunt imputabile exclusiv vanzatorului;

« descrierea clara a dotarilor si finisajelor locuintei.




Costuri si taxe

Pe langa pretul locuintei pot exista si alte costuri:

« onorariul notarial si TVA pentru serviciile notariale, daca e cazul;

« obligatia vanzatorului persoana fizica de a achita
impozitul pe venitul din transferul proprietétii
imobiliare;

. - tariful ANCPI de intabulare in cartea funciara a
\ ’ dreptului de proprietate al cumparatorului;

\ + onorariul notarial suplimentar si TVA pentru
serviciile notariale, daca e cazul, precum si
tarife ANCPI suplimentare in cazul creditelor

2
" 7 v ipotecare, pentru constituirea si inscrierea
- dreptului de ipoteca conventionalé in cartea
funciara sau pentru alte operatiuni juridice necesare
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finalizarii tranzactiei.

Dupa semnarea contractului

Dupa finalizarea tranzactiei este recomandat sa:
* va asigurati ca primiti cel putin un duplicat al contractului de vanzare a
locuintei, autentificat de notar;

- verificati inscrierea dreptului dumneavoastra de proprietate in cartea
funciara, prin solicitarea extrasului de carte funciarg;

« primiti dovada incasarii integrale a pretului de catre vanzator, in cazul in care
plata a fost facuta partial sau integral, ulterior autentificarii contractului;

- inregistrati imobilul la directia de impozite si taxe locale, in termen de 30 de
zile de la data dobandirii;

+ anuntati asociatia de proprietari cu privire la schimbarea proprietarului sau
initiati demersurile pentru infiintarea asociatiei de proprietari;

+ schimbati contractele de utilitati pe numele dumneavoastra.



Recomandari pentru cumparatori

- inainte de incheierea contractului de vanzare, asigurati-va ca ati achitat toate
obligatiile fiscale datorate bugetului local, pentru a putea obtine in timp util
certificatul de atestare a indeplinirii obligatiilor fiscale, care va fi solicitat de
catre notarul public si pentru cumparatori, conform noilor reglementari fiscale;

« cereti dezvoltatorului sa va puna la dispozitie fisa de informare referitoare
la dotarea unitatii locative inainte de semnarea antecontractului de vanzare;

« solicitati proiectul antecontractului si al contractului inainte de semnare;
« cititi cu atentie toate clauzele;

« adresati intrebari notarului public si vanzatorului daca aveti nelamuriri;

+ luati-va timpul necesar pentru a analiza toate informatiile;

+ nu semnati documente fara sa intelegeti toate clauzele;

- verificati cu atentie daca, la data receptiei apartamentului, sunt efectuate
toate finisajele/racordérile la retelele de energie: electricitate, gaze naturale si
utilitati: apa, canalizare, gunoi menajer.
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