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Instriinarea prin vanzare a unui E R Itk oc (e
. 3 K » & esentiale si fara incertitudini
imobil din Romania

Raspunde la cateva intrebari simple, iar noi

Acte necesare, solutii, proceduri si particularititi legale de la te ghidam direct catre solufia potrivita. Un
proces eficient, sigur si perfect adaptat.

biroul notarial Stoica S. Eduard & Asociatii

Acceseaza formularul A
!' Fiecare tranzactie imobiliard are elementele sale de unicitate! De aceeq,

. 5 . Link: www.notariatstoica.ro/calculator
am structurat pentru tine, atét actele necesare cu caracter general si

obligatoriu, precum si anumite elemente cu caracter special. ]
Contacteaza-ne telefonic:

+40722 222 281

In situatia in care ai nevoie de informatii suplimentare, acceseazd sectiunea
contacteazd echipa de excelentd Keystone si un consilier juridic cu expertizd in
real estate, te va asista in exclusivitate pe tot parcursul procedurii.

Actele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului si din care rezultd situatia juridicad/fiscald, vor fi prezentate de vanzator in
original si sunt urmatoarele:

Contract de vanzare-cumparare / contract de construire;

Proces verbal de predare primire / dovada achitare integrala apartament;
Certificat de mostenitor (sunt obligatorii si actele vechi de proprietate);
Contract de donatie, contract de partaj, etc

Declaratii de radiere ipoteca, sulta, privilegiul vanzatorului — daca este cazul;
Acte modificare apartament: autorizatie de construire si proces verbal de
receptie finald a lucrarii — daca este cazul;

Schita cadastrala, incheierea de intabulare si extras de carte funciara pentru
informare;
Certificat de atestare fiscala (pe numele tuturor vanzatorilor) — de la Directia de

—
z
=

Impozite si Taxe Locale / Directia Venituri Buget Local. Se poate prezenta in
format original pe hartie sau cu semnatura electronica validata de DITL;
Certificat de performanta energetica;

Adeverinta de la asociatia de prorietari semnata atat de presedinte cat si de administrator, datata si cu numar de inregistrare, din
care sa rezulte ca au fost achitate la zi cheltuielile de intretinere;

Polita de asigurare obligatorie a locuintei — PAD.

Ultimele chitante si facturi pentru utilitati (ENEL, gaze naturale, etc.);

Acordul bancii creditoare (daca este cazul)

Extras de CONT cu datele de identificare ale vanzatorului/nume/IBAN (contul in care se primeste pretul vanzarii).

De asemenea, la autentificarea actului se vor prezenta si: actele de identitate, certificat de casatorie / certificat de divort / conventie
matrimoniala.

Nu ma pot prezenta la semnarea achizitiei.
Ce trebuie sa fac, ce solutii am?

Daca o parte (cetatean roman) nu poate fi prezenta la semnarea actului, are posibilitatea de a imputernici o alta persoana prin
procura autentificata de notarul public (pentru cei care se afla in Romania) sau procura autentificata la Ambasada/Oficiul Consular
al Romaniei de pe teritoriul statului in care afla, urméand ca procura originala sa fie prezentata la data semnarii promisiunii de vanzare
cumparare si/sau a contractului de vanzare la biroul notarial.
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Pentru cetatenii straini aflati pe teritoriul altui stat, care nu pot fi prezenti la semnarea actului notarial Tn Romania, solutia clara, sigura
si simpla este de a solicita autentificarea unei procuriin vederea vanzarii, la Consulatul tarii de domiciliu. Este esential si obligatoriu
ca procura (PoA) sa fie autentificata, nu certificatd, legalizata sau supusa altei proceduri.Actul va fi apostilat conform Conventiei de
la Haga (cand este cazul), urmand sa fie tradus in Romania de catre un traducator autorizat de Ministerul Justitiei, dupa care notarul
public va efectura legalizarea semnaturii traducatorului.

Situatie particulara raportata la reglementarile statului de resedinta sau
la acordurile bilaterale incheiate intre Romania si alte state

Art 18 alin. 4 din legea 36/1995 republicata prevede ca “Activitatile
notariale prevazute la alin. (2) Art 18 (n.n. printre care si:
autentificarea inscrisurilor, cu exceptia actelor juridice intre vii cu
efect constitutiv sau translativ de proprietate si a actelor privind
alegerea, modificarea si lichidarea regimului matrimonial); care
produc efecte juridice in Romania, pot fi indeplinite de catre
misiunile diplomatice si oficiile consulare ale Romaniei si la cererea
persoanelor fizice sau juridice straine, in masurain care legile si
reglementarile statului de resedinta sau acordurile bilaterale nu se
opun.

Pentru aceasta situatie, este necesar sa obtineti informatia punctuala
si aplicabild, de la Ambasada/Oficiul Consular al Romaniei din statul
dumneavoastra de resedinta.

De ce este necesara forma autentica a procurii in vederea vanzarii
imobilului?

Reglementare legala. Forma autentica, obligatorie.
Ointrebare des intalnita in practica, de ce am nevoie de procura autentica, semnata la notar sau la Ambasada?

Actele cu caracter obligatoriu stabilite de lege intr-o anumita forma, ca fiind in sarcina unei parti si/sau a ambelor, sunt instituite si
reglementate in mod expres, tocmai pentru ca interesele lor (ale partilor din act) sa fie ocrotite iar drepturile sa fie exercitate corect
si sub protectia actului.

Acestea pot fi asigurate, numai daca sunt exprimate intr-o forma ceruta de lege (in acte caz, forma autentica, notariald) si in fata
unei autoritati recunoscute de lege (notarul public, persoana cu atributii specifice din cadrul Ambasadei/Oficiului Consular).

Tnscrisul autentic notarial este cel intocmit sau, dupa caz, primit si autentificat de catre notarul public ori de c&tre personalul
misiunilor diplomatice si al oficiilor consulare, in forma si in conditjile stabilite prin lege.

Pentru a fi un act valabil incheiat, care va produce efecte intre parti, contractul de vanzare pentru un bun imobil trebuie sa fie
incheiat numai in forma autentica (forma ad validitatem, forma ceruta pentru valabilitatea actului) — adica la notar, iar pentru ca o
procura de vanzare sa fie valabila si sa produca efecte juridice, trebuie sa fie datd numai cu forma pe care legea o prevede pentru
incheierea contractului respectiv - in cazul prezentat in acest articol, forma autentica (la notarul public).
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In art. 1.301 din Codul civil, ,Forma imputernicirii”, este reglementat principiul simetriei formelor si se prevede ca imputernicirea nu
produce efecte decat daca este data cu respectarea formelor cerute de lege pentru incheierea valabila a contractului pe care
reprezentantul urmeaza sa il incheie.

in titlul 1X, ,Diferite contracte speciale”, in cadrul reglementarii contractului de mandat, art. 2.013 Cod civil, intitulat ,Forma mandatului”,
stipuleaza la alin. (2) ca mandatul dat pentru incheierea unui act juridic supus, potrivit legii, unei anumite forme trebuie sa respecte
acea forma, sub sanctiunea aplicabila actului insusi.

Art 91din legea 36/1995 republicatad, prevede: ,Partile pot fi reprezentate la autentificare printr-un mandatar cu procura speciala
autentica, cu exceptiile prevazute de lege. In aceasta situatie, notarul public este obligat sa verifice in Registrul national notarial de
evidenta a procurilor si revocarilor acestora, iar in cazul constatarii revocarii acesteia va respinge cererea de autentificare.”

Imobilul meu are ipoteca inscrisa in cartea funciara. Cum procedez?

in masura in care vanzatorul este si titularul unui credit ipotecar/imobiliar activ (in derulare), acordul bancii pentru vanzarea
imobilului ce constituie garantie de rambursare, este un document obligatoriu ce va fi prezentat in original biroului notarial, pana la
data semnarii ( contractului de vanzare).

Avand in vedere ca pentru obtinerea acordului, solicitarea ta ( adresata bancii) va fi supusa analizei si aprobarilor interne, este
necesar sa pregatesti din timp anumite documente ( cum ar fi: actul de proprietate, contractul de ipoteca, extras de carte funciara
pentru informare etc) si sa soliciti consilierului tau de credite, toate informatiile suplimentare (ce termen de valabilitate are acordul,
ce date/acte sunt necesare pentru eliberarea Iui, care este soldul creditului, etc).

Cand imobilul are sarcini in favoarea bancii (ipoteca si interdictii intabulate/notate in cartea funciara la partea a lll-a ), Acordul se
obtine de la institutia bancara cu care ati semnat ipoteca.

Atunci cand cumparatorul achizitioneaza imobilul cu credit

bancar, este esential sa mentionati bancii dumneavoastra acest
aspect, deoarece acordul va fi atat pentru ridicarea interdictiei de
nstrainare prin vanzare, cat si pentru ridicarea interdictiei de
grevare (pentru ca se va constitui un drept de ipoteca de rang
subsecvent, in favoarea finantatorului cumparatorului).

Daca in cartea funciara sunt alte sarcini in afara dreptului de
ipoteca si a interdictiilor aferente inscrise respectiv notate in
favoarea Bancii vanzatorului (acesta fiind cel mai des caz intalnit
in practica), in functie de documentele pe care le ai si de
elementele din cartea funciara, vom stabili procedura ce trebuie
urmata, astfel incat situatia imobilului sa fie clara si fara riscuri.

Cand bunul imobil a fost dobandit in temeiul Legii 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, vanzatorul va trebui sa obtina de la Primaria Municipiului Bucuresti urmatoarele adeverinte
n original: adresa de la PMB — Directia Juridic — Serviciul Instante Civile si Contencios Administrativ, adresa de la PMB - Directia
Juridic - Serviciul Evidenta, analiza, solutionare si gestiune notificari Legea nr. 10/2021 privind regimul juridic al unor imobile preluate
in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, adresa de la PMB — Directia Juridic — Biroul Analiza si Solutionare Petitii
Legile Proprietatii.
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Particularitati si reglementare legala pentru : certificatul fiscal,
adeverinta emisa de Asociatia de Proprietari pentru cheltuielile de
intretinere, certificat energetic, PAD (polita de asigurare a locuintei),
facturi utilitati, certificat de urbanism (pentru terenuri).

Certificatul fiscal

Vanzatorul va prezenta in original sau cu semnatura electronica in formatul validat de Directia Taxe si Impozite Locale, certificatul
fiscal obtinut pentru vanzare, in conformitate cu Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscala.

Potrivit art 159 alin (5) Pentru instrainarea dreptului de proprietate asupra cladirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport, proprietarii
bunurilor ce se instraineaza trebuie sa prezinte certificate de atestare fiscala prin care sa se ateste achitarea tuturor obligatiilor de
plata datorate bugetului local al unitatii administrativ-teritoriale in a carei raza se afla inregistrat fiscal bunul ce se instraineaza, potrivit
alin. (2). Pentru bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuie sa achite impozitul datorat pentru anul in care se instraineaza
bunul, cu exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraineaza impozitul se datoreaza de alta persoana decat proprietarul.

(6) Actele prin care se instraineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incalcarea prevederilor alin. (5), sunt nule de
drept.

(7) Prevederile alin. (5) si (6) nu sunt aplicabile in cazul procedurii de executare silita, procedurii insolventei si procedurilor de
lichidare.

Certificatul fiscal se emite pe humele fiecarui coproprietar, atat
pentru apartament cat si pentru toate cotele indivize detinute (teren
aferent, alei, drum, spatii comune identificate n actul de proprietate
si supuse impozitarii). Acesta se elibereaza de Directia Taxe si
Impozite Locale (de la locul situarii apartamentului-imobilului) numai
daca toate taxele catre bugetul local sunt achitate la zi si exista rol
deschis pe numele fiecarui coproprietar.

Biroul nostru notarial poate obtine certificatul fiscal pentru imobilele
din Municipiul Bucuresti, numai in baza imputernicirii proprietarilor,
si sub rezerva indeplinirii cumulative a urmatoarelor:

toate taxele sa fie achitate la zi,
rolul sa fie deschis atat pe numele tuturor copropritarilor cat si pentru

toate accesoriile apartamentului/imobilului (teren, cote din drum, spatii
comune etc),

actele de proprietate si actele de identitate sa ne fie transmise in format clar si complet.
Suplimentar, in vederea eliberarii certificatului fiscal pentru un imobil din sectorul 4, Directia Taxe si Impozite solicita si contractul cu

compania de salubrizare precum si ultima chitanta de plata a taxei de salubrizare, astfel incat avem rugamintea ca si acestea sa ne
fie transmise.
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Daca sunt mai multi vanzatori si doar unul dintre ei are rol fiscal deschis, este obligatoriu ca fiecare sa se prezinte personal sau
reprezentat de un mandatar (imputernicit cu procura speciala notariald) la Directia Taxe si impozite locale n vederea deschiderii
rolului fiscal. Pentru aceasta situatie se vor prezenta actele de proprietate originale, actul de identitate, intabularea pentru apartament
cat si pentru accesorii/parti comune si se vor consulta cerintele specifice comunicate de Directia de Taxe locale de la locul situarii
apartamentului (sector 1, 2, 3 etc).

ADEVERINTA emisa de Asociatia de Proprietari

In situatia unor unitati individuale detinute in blocuri sau ansambluri de locuinte unde existé asociatie de proprietari, vanzatorul va
trebui sa prezinte in original adeverinta semnata atat de presedinte cat si de administrator, datata si cu numar de inregistrare, din care
sa rezulte ca au fost achitate la zi cheltuielile de intretinere.

Elementele obligatorii pe care conform legii, trebuie sa le cuprinda

adeverinta eliberata de Asociatia de Proprietari:

- ca prim aspect esential, precizam ca adeverinta se va prezenta
notarului public, numaiin forma originala si pentru orice contract
prin care se instraineaza un imobil (vanzare, donatie, intretinere,
dare in plata etc),

- va avea semnatura olografa a administratorului asociatiei de
proprietari si a presedintelui, cu precizarea numelui si prenumelui
acestora si cu stampila asociatiei de proprietari,(vezi
reglementarea legala de mai jos pentru exceptie)

- va avea nhumar de inregistrare si data corecta/completa a
eliberarii (termenul de valabilitate este de 30 de zile
calendaristice),

- se va preciza daca sunt achitate la zi cotele de contributie la cheltuielile asociatiei,
- se va identifica imobilul cu adresa corecta si completa precum si se vor preciza datele proprietarului.

Atunci cand:
Asociatia de proprietari nu este constituita sau, nu are presedinte si administrator in functie ori plata cotelor de contributie la
cheltuielile comune ale asociatiei de proprietari sau/si pentru utilitatile publice se face printr-o alta modalitate agreata de proprietarii
condominiului, vanzatorul va da o declaratie pe propria raspundere cu privire la acest aspect si va fi mentionata in cuprinsul actului
notarial de instrainare.
In acest caz, se va prezenta notarului public copia ultimei facturi si dovada achitarii utilititilor publice si/sau a cotelor de contributie
la cheltuielile asociatiei de proprietari, cu mentiunea ca factura prezentata nu poate fi pentru o perioada anterioara mai mare de 2
luni;

In cazul in care, exista datorii catre asociatia de proprietari sau cétre furnizorii de utilitati publice in cazul facturérii individuale a
serviciilor, contractul de vanzare/actul de instrainare se poate autentifica de notarul public, numai daca persoana care dobandeste
imobilul declara si accepta I mod expres ca preia in intregime toate datoriile vanzatorului/instrainatorului catre asociatia de
proprietari si debitele catre furnizorii de utilitati publice.
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In aceasts situatie, avand in vedere c& dobanditorul/cumparatorul va prelua o datorie si isi asuma o obligatie de plata, este obligatoriu
ca proprietarul sa prezinte biroului notarial, documentele cu mentiunile complete si la zi din care sa rezulte cuantumul datoriilor,
pentru ca doar astfel, cumparatorul va avea cunostinta de intinderea obligatiei de plata si vointa sa (a
dobanditorului/cumparatorului) va fi informata, expresa si completa.

Aceasta obligatie a vanzatorului este reglementata de Legea nr. 196 din 20 iulie 2018 republicata, privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, in articolul 33, dupa cum urmeaza:

(1) Proprietarii din condominii care fsi instraineaza locuintele sau spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta sunt obligati ca la

intocmirea actelor de instrainare sa faca dovada platii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si a utilitatilor

publice.

(2) Notarii publici vor autentifica actele de instrainare a unitatilor de proprietate imobiliara din condominii numai daca este indeplinita

una din urmatoarele conditii:
a) proprietarul prezinta o adeverinta din partea asociatiei de proprietari, care reprezinta dovada achitarii pana la acea data a cotelor
de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, iar in cazul neachitarii integrale, mentionarea cuantumului debitelor existente la
acea data. Adeverinta va avea numar de inregistrare din evidentele asociatiei, data eliberarii si termenul de valabilitate de 30 de
zile calendaristice. Adeverinta se prezinta notarului public de catre instrainator, in original, cu semnatura olografa a
administratorului asociatiei de proprietari si a presedintelui, cu precizarea numelui si prenumelui acestora si cu stampila
asociatiei de proprietari. Prin exceptie, semnatura oricaruia dintre acestia este suficienta, caz in care in cuprinsul adeverintei se
va mentiona motivul lipsei celei de-a doua semnéturi. In situatia in care condominiul nu are constituits asociatie de proprietari sau,
desi constituita, aceasta nu are presedinte si administrator in functie sau plata cotelor de contributie la cheltuielile comune ale
asociatiei de proprietari sau/si pentru utilitatile publice se face printr-o alta modalitate agreata de proprietarii condominiului,
instrainatorul va da o declaratie pe propria raspundere cu privire la acest aspect, declaratie care va fi mentionata in cuprinsul
actului notarial de instrainare, si va prezenta notarului public copia ultimei facturiimpreuna cu dovada achitarii utilitatilor publice
si/sau a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si/sau cuantumul debitelor acestora de la acea data. Factura
prezentata nu poate fi pentru o perioada anterioara mai mare de 2 luni;
b) In cazul existentei unor datorii catre asociatia de proprietari sau
catre furnizorii de utilitati publice in cazul facturarii individuale a
serviciilor, notarul public va autentifica actul de instrainare daca
dobanditorul accepta expres ca va prelua in intregime toate
debitele instrainatorului catre asociatia de proprietari, precum si
toate debitele catre toti furnizorii de utilitati publice.

(3) Dispozitiile alin. (2) se aplica in mod corespunzator si la
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care tine loc de act de
instrainare, prin care se instraineaza locuintele sau spatiile cu alta
destinatie decat aceea de locuinta dintr-un condominium.

(4) Actele de instrainare autentificate de notarul public cu
nerespectarea prevederilor alin. (2) sunt anulabile.

(5) Lainstrainarea proprietatii, proprietarul este obligat sa transmita
catre dobanditor orice documente pe care le detine si care pot avea
consecinte asupra drepturilor si obligatiilor privitoare la proprietatea care este instrainata, inclusiv certificatul de performanta
energetica aferent acesteia, intocmit in conditiile legii. In actul de instrainare partile vor declara in mod corespunzétor despre
indeplinirea acestor obligatii.
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(6) La incheierea actului autentic sau, dupa caz, la pronuntarea hotararii judecatoresti ori a incheierii actului de adjudecare, notarul
public sau, dupa caz, instanta de judecata ori executorul judecatoresc va mentiona in act ca noului proprietar ii revine obligatia sa
prezinte presedintelui asociatiei de proprietari, in termen de 10 zile lucratoare de la efectuarea transferului dreptului de proprietate,
informatiile necesare, conform actelor de proprietate, in vederea calculului cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari
pentru respectiva locuinta sau pentru spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta, si datele de contact ale proprietarului.

Clarificarea unor termeni

inintelesul Legii 196 / 2018 republicata, constituie condominiu:

a) cladiri cu mai multe locuinte sau spatii cu alta destinatie in care exista proprietati individuale si proprietati comune;

b) cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii multietajate in cazul in care se poate delimita
proprietatea comuna;

c) un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau constructii cu alta destinatie, amplasate izolat, Insiruit sau cuplat, in care exista
proprietati comune si proprietati individuale.

Art 4 din lege, prevede ca: Niciun act de dispozitie nu poate sa aiba ca obiect exclusiv cota-parte indiviza din coproprietatea
fortata asupra partilor comune ale condominiului, decat odata cu instrainarea locuintei/spatiului cu alta destinatie care constituie
bunul principal. Partile comune din condominii si drepturile aferente acestora pot face obiectul unei actiuni de partaj numai atunci
cand aceste parti inceteaza a mai fi destinate folosintei comune, in conditiile legii si in condominii, unitatile de proprietate imobiliara
se supun prevederilor prezentei legi ca entitati individuale.

Vanzatorul va prezenta facturile recente de utilitati si dovada de plata a acestora

Aceasta este o alta cerinta obligatorie si se regaseste in Legea nr. 51/2006 republicata, art 53 care prevede: ,notarii publici nu vor
autentifi ca actele de instrainare a imobilelor sau a societatilor reglementate de Legea nr. 31/1990, republicata, cu modifi carile si

completarile ulterioare, fara dovada achitarii la zi a datoriilor pentru serviciile de utilitati publice de care sunt grevate acestea,
eliberata de furnizorii/prestatorii acestor servicii.”

Vanzatorul va prezenta in original
certificatul de performanta energetica
pentru cladiri, locuinte, apartamente,
unitati individuale

Performanta energetica este calculata de la A (foarte eficientd) si
pana la G (ineficientd), astfel ca certificatul energetic reprezinta
pentru cumparator/dobanditor o imagine tehnica si un reper

important cu privire la costurilor energetice pe care le va suporta
ulterior achizitiei imobilului, putand lua decizii informate.

Certificatul se elaboreaza si se elibereaza de catre auditorul
energetic pentru cladiri si este valabil 10 ani de la data eliberarii
(data inscrisa in document).
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Certificarea si auditarea energetica a cladirilor se realizeaza de catre auditorii energetici pentru cladiri, atestati de Ministerul
Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei, in calitate de autoritate competenta in domeniul constructiilor.

Lipsa certificatului energetic (precum si neprezentarii altor acte cu caracter obligatoriu) la momentul vanzarii/instrainarii va duce la
amanarea tranzactiei imobiliare.

Art 22 din Legea nr. 372/2005 privind performanta energetica a
cladirilor, republicata, prevede ca:

(1) Pentru cladirile sau unitatile de cladire care se vand sau se
inchiriaza, investitorul/proprietarul/administratorul este obligat sa
puna la dispozitia potentialului cumparator sau chirias, dupa caz,
anterior perfectarii contractului, o copie de pe certificat, astfel incat
acesta sa ia cunostinta despre performanta energetica a
cladirii/unitatii de cladire pe care urmeaza sa o cumpere/inchirieze,
dupa caz.

(2) Laincheierea contractului de vanzare-cumparare, proprietarul
are obligatia de a transmite certificatul, in original, noului proprietar.
(3) La data inregistrarii contractului de vanzare-cumparare,
respectiv de inchiriere, proprietarul are obligatia de a depune la
organul fiscal competent o copie de pe certificat, iar originalul va X o g

ramane in posesia proprietarului.

(4) Contractele de vanzare-cumparare incheiate fara respectarea prevederilor alin. (1) sunt supuse nulitatii relative, potrivit
prevederilor Codului civil.

Potrivit dispozitiilor Legii nr. 115/2023 pentru modificarea si completarea Legii nr. 260/2008 privind asigurarea obligatorie a locuintelor
impotriva cutremurelor, alunecarilor de teren si inundatjilor, precum si dispozitillor Normei Autoritatii de Supraveghere Financiara
privind asigurarea obligatorie a locuintelor impotriva cutremurelor, alunecarilor de teren si inundatiilor nr. 38/2023, vanzatorul va
prezenta si asigurarea obligatorie a locuintei-denumita PAD.

Certificatul de urbanism

In situatia in care obiectul contractului de vanzare il reprezinta un teren, este necesar ca proprietarul sa prezinte si certificatul de
urbanism pentru informare.

Acest document furnizeaza informatiile clare cu privire la strategia de dezvoltare urbanistica a terenului, elementele privind regimul
juridic, economic si tehnic al imobilului, regim de inaltime, eventuale restrictii, caracteristicile zonei In care se gaseste imobilul
(amplasamentul), cerintele urbanistice care urmeaza sa fie indeplinite, precum si lista avizelor si acordurilor necesare in vederea
autorizarii executarii lucrarilor de construciii.

Regulamentul urbanistic Local prevede permisiunile si restrictiile de construire pentru zona respectiva, aceste informatii fiind puse la
dispozitia solicitantilor prin emiterea Certificatului de urbanism.

in cazul in care scopul urmarit de solicitant este autorizarea executérii lucrarilor de constructii, iar specificul terenului nu se
incadreaza in prevederile de urbanism si/sau de amenajare a teritoriului ori daca particularitatile amplasamentului (suprafata
neconstruibila ca urmare a unor interdictji, servituti sau a unor zone de protectie, teren pentru investitii de interes public etc.)
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nu permit realizarea investitiei, certificatul de urbanism se elibereaza cu mentionarea expresa a incompatibilitatilor rezultate,
precum si a imposibilitatii emiterii unei autorizatji de construire pentru obiectivul propus (extras din Ordinul 1943/2001).

Acte specifice vanzatorilor persoane juridice

Atunci cand vanzator este o societate comerciala cu raspundere limitata (SRL), se vor prezenta urmatoarele:

Act constitutiv, certificat constator, act identitate semnatar;
Hotararea Adunarii Generale semnata de toti asociatii, datata si cu numar de inregistrare, act ce va avea aplicata si stampila

societatii.

Contractul de vanzare va fi semnat de catre administratorul
i l societatii, desemnat prin Hotararea Adunarii generale, act prin care
se hotaraste Incheierea contractului, cu identificarea imobilului
(inclusiv parti comune, anexe, accesorii, drum acces etc), a pretului
si a modalitatii de plata, precum si eventuale precizari cu privire la
termene de plata si/sau alte conditii/clauze speciale ce vor fiincluse

n actul notarial.

In situatia in care asociatii decid ca un tert (persoan care nu are
calitatea de asociat / administrator in cadrul societatii) sa semneze
contractul de vanzare cumparare, in Hotararea adunarii generale se
va imputernici administratorul societatii s& semneze procura in forma
autentica in fata notarului public, act prin care va mandata tertul sa
incheie tranzactia.

Datele de identificare ale persoanei care va semna contractul la biroul notarial, se vor preciza in mod obligatoriu in cuprinsul AGA, in
acest fel asigurandu-ne ca vointa partilor este expresa, clara, completa si informata.

Atunci cand vanzatorul este o societate pe actiuni (SA), se vor prezenta urmatoarele:
Act constitutiv, certificat constator, act identitate semnatar;
Convocarea impreuna cu documentele de publicare specificate mai jos si Hotararea Adunarii generale, datata si cu numar de

inregistrare, act ce va avea aplicata stampila societatii, impreuna cu extrasul din Monitorul Oficial.

Potrivit Art 117 alin 3 din Legea 31/1990 republicata, Convocarea va fi publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a V-2, si
intr-unul dintre ziarele de larga raspandire din localitatea n care se afla sediul societatii sau din cea mai apropiata localitate si
conform art 131, alin 4, pentru a fi opozabile tertilor, hotararile adunarii generale vor fi depuse n termen de 15 zile la oficiul registrului
comertului, spre a fi mentionate in registru si publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a. Ele (hotararile adunarii generale)
nu vor putea fi executate maiinainte de aducerea la indeplinire a acestor formalitati.

Contractul de vanzare va fi incheiat de persoana desemnata prin Hotararea Adunarii generale act supus conditiilor mai sus amintite
si prin care se hotaraste incheierea contractului, cu identificarea imobilului (inclusiv parti comune, anexe, accesorii, drum acces etc),
a pretului si a modalitatii de plata, si eventuale precizari cu privire la termene de plata si/sau alte conditii/clauze speciale ce vor fi
incluse in actul notarial de vanzare cumparare.
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Acte specifice pentru Fundatie/Asociatie

Actul constitutiv si Statutul;

Certificatul de inscriere din Registrul asociatjilor si fundatjilor aflat la grefa judecatoriei in a carei circumscriptie teritoriala si are
sediul, conform Ordonantei nr. 26/2000 cu privire la asociatii si fundatii;

Hotararea adunarii generale pentru Asociatie, respectiv Hotararea Consiliului Director pentru Fundatie, va respecta si se va raporta
la conditiile de Tnstrainare pentru bunurile aflate in patrimoniul ei, acestea fiind prevazute in actele de infiintare si va cuprinde
articole clare prin care se hotaraste incheierea contractului, cu identificarea imobilului (inclusiv parti comune, anexe, accesorii,
drum acces etc), a pretului si a modalitatii de plata, precum si eventuale precizari cu privire la termene de plata si/sau alte
conditii/clauze speciale ce vor fi incluse in actul notarial;

Semnatarul actului va fi desemnat prin hotararea adunarii generale/ consiliului director in conformitate cu prevederile
statutare/actului de constituire;

Extras din Registrul Asociatiilor si fundatiilor eliberat de Judecatoria de la sediul enitatii sau de Ministerul Justitiei (pentru acest
document este necesar sa verificati daca Judecatoria respectiva mai elibereaza actul, sau va va directioneaza catre Minister).

Particularitati cu privire la identificarea semnatarilor

Identificarea cetatenilor romani cu domiciliul in Romania se poate face numai cu cartea de identitate originala si valabila, iar
identificarea cetatenilor romani cu domiciliul in alt stat se poate face cu pasaportul original.

in cazul cetatenilor strdini din Uniunea European3, identificarea in
fata notarului public se face cu pasaportul sau cartea de identitate
a tarii de origine, ambele in original. La incheierea actului notarial,
cetatenii straini, care detin un permis de sedere, trebuie sa prezinte
si acest document.

Suplimentar, pentru a incheia tranzactii imobiliare ih Romania,
respectiv de a dobandi proprietatea unui imobil sau de a instraina un
imobil, sau pentru alte acte ce implica inregistrari ulterioare fiscale
ori de alta natura in anumite evidente publice, cetatenii straini vor
avea nevoie fie de NIF (numar de identificare fiscala) ce se atribuie
de catre Agentia Nationala de Administrare Fiscala, fie de CNP
atribuit de autoritatile din Romania - in situatia in care acestia detin
permis de sedere sau carte de rezidenta permanenta.

Aspecte procedurale esentiale

La semnarea actului notarial, partile vor prezenta notarului public toate actele originale: acte de identitate, de proprietate, certificat
fiscal, adeverinte, certificat energetic, intabulari, cadastrul, declaratji, procuri, sentinte si orice documente au fost transmise anterior
catre biroul notarial prin oricare din modalitatile de contact.

Partile contractului de vanzare vor stabili de comun acord moneda si modalitatea de plata, puténd achita pretul din surse proprii sau
din credit bancar.
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Pentru ca plata avansului de pret a pretului vanzarii sa fie o plata valabila, este necesar ca atat vanzatorul cat si cumparatorul sa fie
titularul contului din siin care se face transferul sumelor.

Nu se pot transfera sume de bani din sau in conturile tertilor/persoanelor care nu sunt parti in actul notarial sau nu sunt beneficiari ai
vreunui drept evidentiat in cartea funciara, indiferent de gradul de rudenie sau de alte considerente.

Daca partile contractante sunt persoane fizice, din pretul total, cumparatorul poate achita maxim 10.000 euro in humerar, iar restul
va trebui achitat prin transfer bancar.

Daca una sau ambele parti contractante sunt persoane juridice, pretul se va achita doar prin transfer bancar si doar in moneda
nationala (lei).

Atunci cand vanzatorii detin cote determinate din imobil (1/2, 1/3 etc)
sau cand cumparatorii achizitioneaza imobilul in cote (1/2, 1/3 etc),
atat avansul cét si restul de pret se vor achita respectiv incasa
proportional cu cotele detinute de fiecare.

In situatia in care bunul imobil este achizitionat de catre o persoana
fizica de la o persoana juridica (dezvoltatorul imobiliar), la pretul
stabilit se adauga contravaloarea cotei de TVA conform normelor
legale.

Daca bunul imobil este achitionat de catre o persoana juridica de la
o alta persoana juridica, pot fi aplicabile dispozitiile articolului 331
din Codul Fiscal cu privire la taxarea inversa, daca atat societatea

vanzatoare, cat si societatea cumparatoare sunt inregistrate ca
platitoare de TVA.

Atunci cand din actul de proprietate al vanzatorului nu rezulta achitarea integrala a pretului, acesta va trebui sa prezinte dovada de
plata (fie documentele bancare pentru toate sumele achitate prin transfer bancar, fie o declaratie de la fostii proprietari din care sa
rezulte ca au primit integral pretul vanzarii).

Daca esti cetatean strain si nu cunosti limba romana scris, citit si vorbit, te rugam sa ne comunici onest acest aspect, pentru cain
aceasta situatie, la semnarea actului notarial este obligatorie si prezenta unui traducator autorizat de Ministerul Justitiei, cu
specimenul de semnatura depus in Registrul de Traduceri al biroului notarial.

In situatia in care nu ai un traducator autorizat si disponibil pentru semnare, noi vom solicita serviciile de traducere pentru ca actul tiu
notarial sa fie semnat in siguranta si consimtamantul sa fie exprimat in cunostinta de cauza.

Persoanele lipsite de capacitate de exercitiu (minorii sub 14 ani si interzisii judecatoresti) pot incheia contracte de vanzare prin
reprezentantii lor legali, iar persoanele cu capacitate de exercitju restransa, respectiv minorii intre 14 si 18 ani, pot incheia personal
contracte de vanzare, insa, cu incuviintarea ocrotitorilor legali si, ih ambele cazuri, cu autorizarea instantei de tutela.

Extrasul de carte funciara pentru autentificare se obtine numai de catre biroul notarial, in vederea intocmirii actelor notariale prin care
se transmite, se modifica sau se constituie un drept real imobiliar si este actul care cuprinde informatiile cu privire la bunul imobil,
proprietari si eventuale sarcini asupra imobilului (ipoteca, inchiriere, uzufruct, litigii, executari etc).
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Pe perioada valabilitatii acestuia nu se pot efectua nscrieri In cartea funciara, cu exceptia celei pentru care s-a solicitat extrasul.
Extrasul de autentificare certifica starea actuala si exacta a imobilului Tn momentul tranzactiei imobiliare.

in plus, prin emiterea acestuia, numérul cadastral la care se refera extrasul devine indisponibil pentru o perioada de 10 zile lucratoare,
incepand cu data, ora si minutul depunerii cererii de catre notarul public si terminand cu sfarsitul celei de-a zecea zi lucratoare.

Repere cu privire la taxele vanzatorului, incasate de Stat si de notarul
public

Impozitul incasat de Stat:

La transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor acestuia, prin acte juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si

a terenurilor aferente acestora, precum si asupra terenurilor de orice fel fara constructii, contribuabilii datoreaza un impozit:

» daca bunul imobil este detinut o perioada mai mica de trei ani, impozitul va fi ih cuantum de 3% din valoarea minima stabilita in
studiul de piata;

» daca bunul imobil este detinut o perioada mai mare de trei ani, impozitul va fi in cuantum de 1% din valoarea minima stabilita in
studiul de piata.

Taxaincasata de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate

Imobiliara (ANCPI) pentru eliberarea extrasului de carte funciara

in vederea autentificarii

« 40 de lei/pentru fiecare carte funciara deschisa, se elibereaza in
termen de 2 zile in regim normal si

» 200 de lei pentru fiecare carte funciara deschisa, in regim de
urgenta, se elibereaza in termen de 1 zi;

De asemenea, in functie de natura procedurilor, pot fi si alte
operatiuni taxabile de catre Biroul de carte funciara ( radieri de
drepturi, notari de documente cu privire la schimbari de nume
pentru care proprietarii nu au solicitat actualizarea cuprinsului
carti funciare, alte notari, obtinerea unor extrase de informare
etc). Toate taxele precum si modalitatea de plata a acestora
(numerar, POS, transfer bancar) se vor comunica inainte de data stabilita pentru semnare.

Serviciile noastre juridice sunt structurate in jurul tau! Pe tot parcursul vanzarii la SPN Stoica S. Eduard &Asociatii
- divizia Keystone, vei fi asistat in mod exclusiv de un consilier juridic. Ne poti scrie si atagsa documentele aici.
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