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Ghidul PracƟc al Consumatorului pentru achiziția unui imobil de la 
Dezvoltatorii Imobiliari  

Acesta este un ghid cu caracter informaƟv și nu poate acoperii toate aspectele 
care pot să apară în cazul unei tranzacții imobiliare. Informați-vă temeinic 

înainte de a lua decizia de cumparare!  

  

  
  
  

Pasul 1        

  

  
 

Alegerea Imobilului :  

LocaƟe , poziƟonare , facilitaƟ , 
etc.  
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Pasul 2  

        

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

                      
  

  

  
  

Verificați Stadiul Real de Execuție :  

-Dacă este doar în faza de proiect , 
verificați când sunt preconizate datele de 
începere și finalizare ale proiectului în 
întregime , verificați dacă există deja 
autorizație de construcție pentru acest 
proiect, emisă pe numele  
Dezvoltatorului și dacă aceasta este 
notată în cartea funciară a imobilului.  

-Dacă execuția este începută , verificați 
stadiul acesteia  și întrebați care este 
termenul de finalizare completă a 
imobilului, cu toate facilitățile incluse. 
Verificați și existența Autorizației de 
Construcție, valabilitatea ei și dacă este 
emisă pe numele Dezvoltatorului de la 
care veți cumpăra.  

-Dacă imobilul este finalizat , verificați 
dacă toate facilitățile din proiect sunt 
finalizate, dacă nu întrebați de temenul 
de finalizare .VerificaƟ modul de 
execuƟe , verificați stadiul racordarilor la 
uƟlități, întrebați despre Procesul Verbal 
de Recepție, dacă există și dacă recepția 
este parțială sau finală. Dacă recepția 
este parțială , trebuie să vă asigurați că 
imobilul poate fi intabulat. Întrebați 
când se preconizează recepția finală. 
Întrebați dacă există CerƟficatul de 
Edificare. Fără CerƟficatul de Edificare   
nu se poate intabula imobilul, iar fără 
intabulare nu se poate încheia un Act de 
Vânzare- Cumpărare autenƟficat la 
Notar.  
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 Pasul 3  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                     

VerificaƟ Detaliile Proiectului:  

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

- Există ,sau nu, loc de 
parcare?  

- Verificați detalii cu privire la 
spațiile verzi , piscina , loc de 
joaca ,  după caz. Dacă 
acestea sunt menționate și  
trecute în proiect , 
obligatoriu trebuie finalizate 
și puse la dispoziția 
locatarilor .  

- Verificați și eventualele taxe 
de administrare  aferente 
spațiilor comune, iluminat 
comun, acces, întreƟnere, 
etc. Toate aceste detalii 
trebuie cunoscute înainte de 
a lua decizia de a cumpăra.  
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Pasul 4           

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Verificați Actele Doveditoare ale Calității 
de Proprietar:  

- Actele care pot dovedi calitatea de 
proprietar sunt următoarele :       
*Act de Vânzare- Cumpărare  
AutenƟficat la Notar,   
*Autorizație de ConstrucƟe emisă 
pe numele Dezvoltatorului ,   
*CerƟficat de Edificare ,  *Extrasul 
de Carte Funciară. *Proces Verbal 
de RecepƟe Finală sau Parțială.  

- În Extrasul de Carte Funciară apar 
detalii care au importanță în decizia 
dumneavoastră de a cumpăra sau 
nu. Asƞel, aici vedeți dacă imobilul 
are ipoteca legală conƟtuită sau nu, 
dacă aparține dezvoltatorului, dacă 
există liƟgii/acțiuni în instanță cu 
privire la acest imobil, care sunt 
notate  și care sunt de interes 
pentru viitorii cumpărători, mai 
ales dacă aceșƟa  
doresc pe viitor să vândă imobilul;  
deasemenea pot apărea  
Promisiuni de Vânzare încheiate 
anterior (deși nu este obligatoriu), 
precum și alte sarcini care pot 
greva imobilul.  

- În cazul în care nu sunteți lămuriți 
pe deplin, sau aveți semne de 
întrebare, nu ezitați să vă adresați 
unui Notar sau Avocat.   

- Informați-vă într-un mod complet și 
atent,  pentru a evita orice viitoare 
neplăceri.  

- AtenƟe: Dacă la baza Autorizaiei de  
Construcție a existat și un PUZ (Plan 
UrbanisƟc Zonal), acesta poate fi 
contestat și după emiterea  
autorizației; întrebați sau informați-
vă dacă există pe rolul instanței un 
asƞel de proces.  

- Obligatoriu, actele care dovedesc 
calitatea de proprietar sunt 
verificate și de către Notar, care are 
obligația să vă informeze 
corespunzator și temeinic asupra 
tuturor riscurilor și beneficiilor ce 
decurg din decizia de cumparare.  
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Pasul 5     

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Încheierea Unui Act AutenƟficat la Notar  

- După parcurgerea pașilor anteriori ați luat decizia de a cumpăra, sperăm noi în 
deplină cunoșƟnță de cauza! Urmează pasul cel mai importat  și anume 
încheierea unei Promisiuni de Vânzare sau a unui Contract de Vânzare 
Cumparare. Trebuie să șƟți că pentru acest pas, Notarul ales să încheie actul, 
trebuie să fie imparțial și are obligația să asiste părțile în mod egal, echidistant. 
Dacă simțiți că interesele nu vă sunt apărate și nu primiți lămuriri, propuneți 
Dezvoltatorului uƟlizarea unui alt Notar.  

- Promisiunea de Vânzare se încheie de obicei în situația în care imobilul nu este 
finalizat , sau în situația în care perfectarea Contractului de Vânzare- Cumpărare 
nu este posibilă din cauza Cumpărătorului (nu are finanțarea asigurată, nu are 
toată suma  și Dezvoltatorul nu este de acord să transfere dreptul de proprietate 
până nu se achită integral suma). Acest act autenƟficat la notar nu va transfera 
dreptul de proprietate. Deasemenea, acest act poate conține drepturi, obligații 
și penalități, atât din partea vânzătorului cât și din partea cumpărătorului și 
poate fi notat în cartea funciară a imobilului respecƟv, daca există. Dacă nu, se 
poate nota în cartea funciară colecƟvă, cu acordul Dezvoltatorului. Nu uitați să 
menƟonaƟ aspecte importante , dupa caz ,  cum ar fi: data de începere, data de 
finalizare completă, data de finalizare a tuturor facilităților promise , data la care 
se preconizeaza încheierea actului final de vânzare, penalitățile aferente, modul 
de acces la diverse facilități gratuit sau nu, taxa de administrare - dacă există. 
De fapt,  puteți menționa toate aspectele pe care dumneavoastră le considerați 
importante și care v-au determinat să luați decizia de cumpărare, toate 
promisiunile facute de Dezvoltator cu privire la proiect.  

- Contractul de Vanzare Cumparare se încheie în momentul în care imobilul este 
intabulat și se poate transfera dreptul de proprietate. La fel ca și în cazul 
Promisiunii de Vanzare, aici se pot menționa drepturi, obligații și penalități. 
Aspectele importante care v-au determinat să cumpărați pot fi menționate  în 
cazul în care, spre exemplu, pisicina comună , spațiile verzi sau parcarea nu sunt 
încă finalizate; puteƟ cere să se menționeze o dată de finalizare, deasemenea 
anumite obligații pe care le aveƟ în calitate de locatar , etc.    

- Legalitatea documentelor prezentate de către Dezvoltator pentru încheierea 
oricărui Ɵp de act - se verifică de către Notar .  

- Notarul poate refuza să incheie un act, dacă consideră că lipsesc documente, 
sau dacă documentele nu sunt edificatoare.  

- Notarul trebuie să vă răspundă la toate întrebările de natură juridică, să vă 
explice implicațiile de natură juridică, să vă explice ce riscuri sunt,  dacă există, 
dar și beneficiile.  

- Notarul nu poate însă răspunde la intrebari de natura tehnică și nici nu poate să 
vă informeze în acest sens, deasemenea nu poate să se subsƟtuie 
dumneavoastră în decizia de cumpărare. El poate să vă informeze asupra 
eventualelor riscuri și beneficii de natură juridică.  
Înainte de semnarea actului cu cateva zile, solicitați Notarului modelul de 
contract pentru a fi analizat.  
În ziua semnării, părțile trebuie să citească cu atenție conƟnutul contractului și 
să ceară toate lămuririle necesare. Prin semnarea contractului în fața notarului, 
părțile confirmă că au ciƟt actul, au înțeles conținutul și își asumă consecințele, 
luru menționat în încheierea de autenƟficare de la finalul actului.  
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Anexa 1: Model Extras de Carte Funciară:    
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Anexa 2 : Model CerƟficat de Edificare:  
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Anexa 3: Model de Proces Verbal de Recepție:  
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Anexa 4 : Model de Încheiere de AutenƟficare la Notar:  

  

    

  

  
  

 Intocmit, 

Coordonator 

Comisar Șef A.N.P.C ION IORDACHESCU 

 

Sprijinit de Comisar Șef Adj C.J.P.C. Prahova Dragoș Drăgănescu 

    

  


