ANPC

AUTORITATEA NATIONALA PENTRU
PROTECTIA CONSUMATORILOR

Te respecta

OPERATOR DE DATE CU CARACTER PERSONAL NR. 31753
Nesecret —

Ghidul Practic al Consumatorului pentru achizitia unui imobil de la
Dezvoltatorii Imobiliari

Acesta este un ghid cu caracter informativ si nu poate acoperii toate aspectele
care pot sa apara in cazul unei tranzactii imobiliare. Informati-va temeinic
inainte de a lua decizia de cumparare!
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Pasul 1 Alegerea Imobilului :

Locatie, pozitionare , facilitati,
etc.




Pasul 2

Verificati Stadiul Real de Executie :

-Daca este doar in faza de proiect,
verificati cand sunt preconizate datele de
incepere si finalizare ale proiectului in
intregime , verificati daca existad deja
autorizatie de constructie pentru acest
proiect, emisa pe numele
Dezvoltatorului si daca aceasta este
notatd in cartea funciara a imobilului.

-Daca executia este inceputa , verificati
stadiul acesteia siintrebati care este
termenul de finalizare completa a
imobilului, cu toate facilitatile incluse.
Verificati si existenta Autorizatiei de
Constructie, valabilitatea ei si daca este
emisa pe numele Dezvoltatorului de la
care veti cumpara.

-Daca imobilul este finalizat , verificati
daca toate facilitatile din proiect sunt
finalizate, daca nu intrebati de temenul
de finalizare .Verificati modul de
executie , verificati stadiul racordarilor la
utilitati, intrebati despre Procesul Verbal
de Receptie, daca exista si daca receptia
este partiala sau finala. Daca receptia
este partiala, trebuie sa va asigurati ca
imobilul poate fi intabulat. intrebati
cand se preconizeaza receptia finala.
Intrebati dacd exist3 Certificatul de
Edificare. Fara Certificatul de Edificare
nu se poate intabula imobilul, iar fara
intabulare nu se poate incheia un Act de

Vanzare- Cumparare autentificat la
Notar.




Pasul 3

Verificati Detaliile Proiectului:

- Dimensiunile imobilului -
conform legii urbanismului,
aceste dimensiuni au
standare minim acceptate

- Exista,sau nu, loc de
parcare?

- Verificati detalii cu privire la
spatiile verzi, piscina, loc de
joaca, dupa caz. Daca
acestea sunt mentionate si
trecute in proiect ,
obligatoriu trebuie finalizate
si puse la dispozitia
locatarilor .

- Verificati si eventualele taxe
de administrare aferente
spatiilor comune, iluminat
comun, acces, intretinere,
etc. Toate aceste detalii
trebuie cunoscute Thainte de
a lua decizia de a cumpara.
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Pasul 4

Verificati Actele Doveditoare ale Calitatii
de Proprietar:

- Actele care pot dovedi calitatea de
proprietar sunt urmatoarele :

*Act de Vanzare- Cumparare
Autentificat la Notar,
*Autorizatie de Constructie emisa
pe numele Dezvoltatorului,
*Certificat de Edificare, *Extrasul
de Carte Funciara. *Proces Verbal
de Receptie Finala sau Partiala.

- Tn Extrasul de Carte Funciard apar
detalii care au importanta in decizia
dumneavoastra de a cumpara sau
nu. Astfel, aici vedeti daca imobilul
are ipoteca legala contituita sau nu,
daca apartine dezvoltatorului, daca
exista litigii/actiuni in instanta cu
privire la acest imobil, care sunt
notate si care sunt de interes
pentru viitorii cumparatori, mai
ales daca acestia
doresc pe viitor sa vanda imobilul;
deasemenea pot aparea
Promisiuni de Vanzare incheiate
anterior (desi nu este obligatoriu),
precum si alte sarcini care pot
greva imobilul.

- Tncazul in care nu sunteti l[dmuriti
pe deplin, sau aveti semne de
intrebare, nu ezitati sa va adresati
unui Notar sau Avocat.

- Informati-va intr-un mod complet si
atent, pentru a evita orice viitoare
neplaceri.

- Atentie: Daca la baza Autorizaiei de
Constructie a existat si un PUZ (Plan
Urbanistic Zonal), acesta poate fi
contestat si dupa emiterea
autorizatiei; intrebati sau informati-
va daca exista pe rolul instantei un
astfel de proces.

- Obligatoriu, actele care dovedesc
calitatea de proprietar sunt
verificate si de catre Notar, care are
obligatia sa va informeze
corespunzator si temeinic asupra
tuturor riscurilor si beneficiilor ce
decurg din decizia de cumparare.




Pasul 5

Incheierea Unui Act Autentificat la Notar

Dupa parcurgerea pasilor anteriori ati luat decizia de a cumpara, sperdm noi in
deplina cunostintd de cauza! Urmeaza pasul cel mai importat si anume
incheierea unei Promisiuni de Vanzare sau a unui Contract de Vanzare
Cumparare. Trebuie sa stiti ca pentru acest pas, Notarul ales sa incheie actul,
trebuie sa fie impartial si are obligatia sa asiste partile in mod egal, echidistant.
Daca simtiti ca interesele nu va sunt aparate si nu primiti [amuriri, propuneti
Dezvoltatorului utilizarea unui alt Notar.

Promisiunea de Vanzare se incheie de obicei in situatia in care imobilul nu este
finalizat , sau in situatia in care perfectarea Contractului de Vanzare- Cumparare
nu este posibild din cauza Cumparatorului (nu are finantarea asigurata, nu are
toatd suma si Dezvoltatorul nu este de acord sa transfere dreptul de proprietate
pana nu se achita integral suma). Acest act autentificat la notar nu va transfera
dreptul de proprietate. Deasemenea, acest act poate contine drepturi, obligatii
si penalitati, atat din partea vanzatorului cat si din partea cumparatorului si
poate fi notat in cartea funciara a imobilului respectiv, daca existd. Daca nu, se
poate nota in cartea funciara colectiva, cu acordul Dezvoltatorului. Nu uitati sa
mentionati aspecte importante , dupa caz, cum ar fi: data de incepere, data de
finalizare completd, data de finalizare a tuturor facilitatilor promise , datala care
se preconizeaza incheierea actului final de vanzare, penalitatile aferente, modul
de acces la diverse facilitati gratuit sau nu, taxa de administrare - daca exista.
De fapt, puteti mentiona toate aspectele pe care dumneavoastra le considerati
importante si care v-au determinat sa luati decizia de cumparare, toate
promisiunile facute de Dezvoltator cu privire la proiect.

Contractul de Vanzare Cumparare se incheie in momentul in care imobilul este
intabulat si se poate transfera dreptul de proprietate. La fel ca si in cazul
Promisiunii de Vanzare, aici se pot mentiona drepturi, obligatii si penalitati.
Aspectele importante care v-au determinat sa cumparati pot fi mentionate in
cazul in care, spre exemplu, pisicina comuna , spatiile verzi sau parcarea nu sunt
inca finalizate; puteti cere sa se mentioneze o data de finalizare, deasemenea
anumite obligatii pe care le aveti in calitate de locatar, etc.

Legalitatea documentelor prezentate de catre Dezvoltator pentru incheierea
oricarui tip de act - se verifica de catre Notar .

Notarul poate refuza sa incheie un act, daca considera ca lipsesc documente,
sau daca documentele nu sunt edificatoare.

Notarul trebuie sa va raspunda la toate intrebarile de natura juridica, sa va
explice implicatiile de natura juridica, sa va explice ce riscuri sunt, daca exista,
dar si beneficiile.

Notarul nu poate insa raspunde la intrebari de natura tehnica si nici nu poate sa
va informeze in acest sens, deasemenea nu poate sa se substituie
dumneavoastra in decizia de cumparare. El poate sa va informeze asupra
eventualelor riscuri si beneficii de natura juridica.

Tnainte de semnarea actului cu cateva zile, solicitati Notarului modelul de
contract pentru a fi analizat.

n ziua semndrii, partile trebuie s3 citeascd cu atentie continutul contractului si
sa cearad toate lamuririle necesare. Prin semnarea contractului in fata notarului,
partile confirma ca au citit actul, au inteles continutul si si asuma consecintele,
luru mentionat in incheierea de autentificare de la finalul actului.




Anexa 1: Model Extras de Carte Funciara:

. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOWA Nr. cerere 187495
. ot Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Ploiesti Ziua 03
| na | 12
’ o Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁWﬁﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 132699-C1-U2 Ploiesti !IMM I"ﬂl

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4533/a
Unitate Individuala Nr. cadastral vechi:5568/C1:1:a

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Industriei, Nr. 111, Jud. Prahova
Parti comune: -

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti 0 4
crt Nr. cadastral construits _|utild (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al [132699-C1-U2 237 196 = = etaj compus din 16 incaperi cu
5c=237 si Su=196,46 mp si ﬂ
)

din cladirea C2(atelier si garaje

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2177/ 27/03/2002 ]
Ordin nr. 20, din 10/02/1995 emis de OPC NBRML; o
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE( de preluare), dobandit prin Lege, AT

Cota actuala 1/1 = S = . e B
1) AUTORITATEA NATIONALA PENTRU PROTECTIA CONSUMATORILOR -OFICIUL JUDETEAN PENTRU
| ") PROTECTIA CONSUMATORILOR =~ o0
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NUSUNE



Anexa 2 : Model Certificat de Edificare:

ROMANIA
JUDETUL
_ PRI\MARIA
5. Cod fiscal:
' Tel/ Fax
e-mail:
’ Nr. 2024

CERTIFICAT

de atestare a edificdrii constructiei/extinderii realizate cu autorizatie de construire

Urmare a cererii depuse de ciwe S.C. - CUI
inregistrata cu nr. n . confirmam ¢a pe terenul situat in comuna *, sat
13 PO , nr. -, inscris in cartea funciard nr, cu nr.cadastral / topografic existd o
constructie Cl. proprietatea . identificata prin CUI

edificata in anul 2023,

Edificarea constructiei/extinderii s-a efectuat conform autorizatiei de construire nr: din
15.09.2022 si exista incheiat proces-verbal de receptie la terminarea |uerdrilor nr. din 01L.11.2023.
Constructia are urmitoarea descriere:
destinalia | C1=LOCUINTA CU DOUA APARTAMENTE
numar unitdti individuale | 2
numar locuri de parcare - 5
regimul dc“TnéIl,imc _—1__- - P+1E

suprafaja construitd la sol
suprafata construild desfasurata >
Alte mentiuni — Stadiu fizic de executie LOCUINTA NR. 1 : 100% structura, 100% fatade, 100%
instalatii sanitare, 100% finisaje. 100% instalatii termice. 100 %, racorduri utilitati. (retea gaze naturale,
retea apa. retea electrica ). alei carosabile si pietonale 50%. parcari 20%, imprejmuiri 20%
Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea construcyiei/extinderii in cartea funciard, in conditiile art. 37

alin. (1) din Legea nr. 741990 a cadastrului i a publicitayii imobiliare. republicatd. cu modificdrile i completirile
ulterivare.

PRIMAR. " ARHITECT SEF,
\\\_.

Achitat taxa de 401ei conform chitame ~din 12.02.2024
Intoemit/redactat: consilier urbanism !
Document care contine dale cu caracler personal protepaie ve preveoeriie regulamentul (LIE) 2016/679



Anexa 3: Model de Proces Verbal de Receptie:

ANMENA nr D e regulinnent

APROB AINDNIT, }.“RLA/KL-‘:.PIN(JERP_A "
TNVESTITOR l
| f-"; ek .

PROCES-VERBAL DE RECEFTIE
la terminarea lucriiriloy

MNr. din P

privind executia Jucrarilor de constructii aferente jnvestigied _
lucriri eAgvuale n cadrul Contractubuai nr. p ‘gin 2o ey 3 Tiche
inire il ' )

1. Imobilul care face obiscinl f"lVL‘nilf‘L.l se ideptifics dUEE&.lm urime

- adresa administrativa . qzﬁ

— numér cadastral/numidr topografic '

— numdir carte funciara

2. Lucrarile au fosy execuiare in baza Autorizajici de construire nr.

3

—_._—,_,_,.

de __ da data de 247 7022 | cu valabilitate pana la da 0"‘%?2-

3. Comisia de recepiie gi-a desfagurat activitatea de la data: L o5 375 pani la datas 7 o5 2
fiind formats din: =S
Pregedinte: (nuime i prenume)
Membri: (nunie gl prenume, autoritatea publicl care i-a d:sm’nnat)
W e 1

el S’ S

T Do Asiad il i

<. Au mai fost prezenti: (nume 3i prenume, czlitates, sermnitura)

5. Secretariatul a fost asigurat de ) - iz an
Autorizat in dumen]ul/dnmosnle RN AL\ MISIREE. A orizatic nrc_l.ingmm B pentte

S. Constatéirile comisiel de receptie la'terminarea luerdrilor: =3

6.1, Capacitati fizice realizate 1= 425 L=

6.2, Mu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul-verbal de suspendare a procesulul
de recepiie la iterminarea lucrariler, inclusiv cele rezultate n urma expertizelor tehnice
ridicfirilor tapografice, incercarilor suplimentare, probelor, mésuritorilor $i altor teste aoih.it.a‘te:
in termenul de remediere, cuprinse Tn lista din anexa nr. 1 Ia prezentul proces-verbal;

6.3. Mu awu fost realizate masirile prevazute In avizul de securitate la incendiu ¢
documentajia de executie din punct de vedesre al prevenirii #i al stingerii incendiilor, cuprin.
lista din anexa nr. 2 la prezentul proces-verbal.

&.4. Lucrtirile cuprinse in lista din anexa nr. 3 Ia prezentul proces-verbal prezints vicii car
pot fi inlaturate gi care prin naturas lor implicd nerealizareas uneias sau a mai multor ce:
tfundamentale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectiiri, refaceri de lucriiri gi altele

6.5. Valoarea finala a lucririlor execuiate este de _ e le.i (eu gi fard TVALS 3

6.6, Perioada de garantie 2 )y £,

6.7. Alte constatiiri, inclusiv ca urmare g sohcnanlo: suplimentare ale comisiei (nu s-a p
examina nemijlocit construc{ia, se constatfi ¢d lucrérile nu respectd autorizatia de constn
reprezentantul  autoritdfii  administrajiei publice competente care a emis autorizatia
construire/desfiintare. al Ilnspectoratului de Stat in Constructii - L.8S.C., al directiilor jude]
pentru cultura/Mirecticl pentru Culturad a Municipiului Bucuresti sau al inspectoratelor judet
pentru situatii de urgentsa propun respingerea receptiei erc.):

Al ) ("r.-.._p_g‘_. e

7. In urma constatarilor fiicute, comisia de recepiie decide:
¥ admiterea recepiiei la terminarea lucrarilor
[] respingerea receptiiel la terminarea lucrarilor

s, Conusm e receptie motive cizia lyatd pri F
Ry =y f S e P g ] o r.'d(eﬁ— T e . ‘ltc‘ Q.kl';.t\)t)—\("?{@ Fg.l.\.—-\.x'rx D cfw
9. Comisia de 1ecepne reco da luarea u:rmﬁtoarcior mfsuri: o cwe % "7""‘:{‘ X
W@ .L;_s._—;‘". e LWL TRe .‘IT*%P Bt e doi oS ?;'?W e rs-;-\;i‘ ﬁ!c:}!u?i@?s
10. Prezentul proces-verbal, cununand ‘*_-‘J file .l,q L] ane}xe num’érro:ﬁg cléljun t,_o
de ) file, a fost in heun?a b ws -ic"" . TN 2 _ exemplare. k=
11, Alte mentjiuni ? Conyr ... A .7 ek L P =
Comisia de receptie
Pregedinte:
{semnatura) o a Wy
Membri: = .y
—— — e e —e ;. .?t—
- T ‘ —_—r ;gﬁ-" .
e T We p . P e
y || ROMBMIA Y MORT. - 15.C.
Al participanti: 2
FProiectant: |
R e e e e e -
GOMeLmey -M‘:.t.:m ';.‘!M
Executant:




Anexa 4 : Model de incheiere de Autentificare la Notar:

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUB!ICI
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA
LICENTA DE FUNCTIONARE

SEDIUL
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.
din ANUL 2022 LUNA OCTOMBRIE ZIUA 21
In fata mea. notar publie, la sediul biroului s-au prezentat:
7 domiciliai in com,
Prahova, wentificat cu Cl| seria . Mr. zliberata de , la data de
NP ropriu,
£ gomiciiata 10 mun. 3
identificata cu v.1, sena ar. eliberata in de SPCLEP CNP
in nume prapriu,
8. “miciliat Tn mun.
Prahova, identificat cu C! serla nr. sliberata la data de © " de SPCLEP
NP ' calitate de reprezentant al societatii

SRL, care, dupa ce au citit/li s-a citit actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele cuprinse
in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului nscris sl au semnat unicul
exemplar original,

In tereiul art. 12 lit. b din Legea 36/1995 republicata

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a Incasat impozitul in suma de 45.585 lei, cu OP/2022;

S-a incasat farif OCPI nsuma de 9.849 |ei, cu OP/2022

S-a perceput onorariul de 10.860 lol, TVA do 2 082,40 lal, cu QP/2022/SPN
NOTAR PUBLIC,

Prezentul DUPLICAT s-a intocmit in 6 exemplare, de ' : _ notar public,
astazi, data autentificarii actului si are aceeasi forta probanta ca originalul

NOTAR PUBLIC - QM -1'

Intocmit,
Coordonator

Comisar Sef A.N.P.C ION IORDACHESCU

Sprijinit de Comisar Sef Adj C.J.P.C. Prahova Dragos Drdgdnescu



