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Prezentul ghid al
cumparatorului informat
reprezinta un mic
indrumar de navigare
printre dificultatile de
incheiere si, uneori, de
executare a promisiunilor
(antecontractelor) si a
contractelor de vanzare
cumparare, un instrument
util si practic pentru
cumparatori, ancorat in
realitatea pietei noastre
imobiliare.
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Acest ghid nu inldturd recomandarea ca,
oricdnd, in orice situatie juridicd imobiliard
v-ati afla, sd apelati la explicatiile si
indrumdrile profesioniste ale notarului
public in care aveti incredere.
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De ce aveli nevoie de un notar?
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Pentru ca notarul va ofera:

« Pregatirea si experienta sa profesionala
Cunostintele profesionale si experienta notarului sunt puse
in slujba dvs., atentionandu-va de lucruri pe care nu le stiti.

« Consiliere gratuita si impartiala
Primiti explicatii clare, sunteti informat in mod
nepartinitor si corect, ca sd stiti exact ce alegeti sa semnati.

« Verificarea legalitatii
Actele sunt verificate de notar, aflati riscurile si modalitatile
de protectie, contractul este legal si valabil incheiat.

« Prevenirea litigiilor
Un contract clar si concis redactat previne neintelegerile,
evita litigiile si va poate salva timp, bani si griji.

 Siguranta executarii obligatiilor
Actul notarial are forta probanta sporitd si putere
executorie: daca o parte nu isi respecta obligatiile, puteti
trece direct la executare, fara litigii.

« Protectie pe termen lung
Documentele dvs. sunt arhivate si pastrate de notar,
drepturile dvs., inscrise de notar 1n cartea funciard, devin
cunoscute si protejate.

Siguranta juridica a unei tranzactii imobiliare
incepe cu notarul public.



Pasii cheie
pentru finalizarea tranzactiei imobiliare

1. Verificarea situatiei juridice a proprietatii
Notarul obtine actele de proprietate, istoricul juridic al proprietatii
si alte documente si informatii relevante pentru a se asigura ca
vanzatorul detine si poate trasmite un drept valabil de proprietate.

2. Pregdtirea, redactarea si semnarea antecontractului
Notarul faciliteaza procesul de negociere dintre cumparator si
vanzator si redacteaza antecontractul (promisiunea bilaterala de
vanzare) pentru a da o forma juridica Intelegerii dintre parti.

3. Obtinerea documentelor necesare incheierii vanzarii
Intre perioada cuprinsi intre semnarea antecontractului si
semnarea contractului de vanzare, notarul public sprijina partile si,
unde e cazul, obtine avizele, certificatele, actele necesare vanzarii.

4. Finalizarea, redactarea si semnarea contractului de vanzare
Notarul redacteazd contractul de vanzare si supravegheaza
semnarea acestuia, In termenii si conditiile care sa asigure
respectarea oricaror cerinte legale. Ulterior, notarul se asigura ca
drepturile dobandite sunt corect Inregistrate In cartea funciara.
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La capatul acestui drum, sunteti proprietarul
deplin si exclusiv al imobilului cumparat.



Care sunt beneficiile
antecontractului de vanzare
incheiat la notar?

Autoritate publicd: Actul purtand sigiliul si semnatura
notarului este un act de autoritate publica, cu forta probanta
si juridica sporita.

Impartialitate: Prin indrumarea sa, notarul ajuta partile sa
evite situatiile litigioase si imbraca in forma juridica vointa
reald a partilor, .

Identificarea riscurilor: Notarul poate sa identifice
eventuale riscuri si intentii ascunse si sa armonizeze
interesele partilor. Experienta sa nu poate fi inlocuitd de
inteligenta artificiala, antrenatd pe cazuri teoretice.

Prezumtia de validitate: Actul autentic face dovada deplina cu
privire constatarile notarului, bucurandu-se de prezumptia de
autenticitate si de validitate.

Titlul executoriu: Actul notarial este titlu executoriu pentru
obligatiile certe, lichide si exigibile pe care le constata. in caz de
neexecutare de catre o parte, cealaltda parte poate trece la
executarea silitd directa, evitand litigiile.



intrebiri frecvente \,\gb

e Se poate incheia o promisiune de vanzare-
cumpéarare pentru o construectie nefinalizata?

Da, se poate incheia. Promisiunea (antecontractul) de
vanzare-cumpdrare se incheie obligatoriu in forma
autenticd, in fata notarului public si, dupa autentificare,
notarul o va nota in cartea funciard. Imobilul promis spre
vanzare nu mai poate fi promis spre instrdinare sau
instrdinat catre o alta persoana.

¢ Este obligatorie incheierea antecontractului la
notar?

Da, este obligatorie In cazul antecontractului pentru

constructii nefinalizate la data antecontractului.

Nu, nu este obligatorie in cazul antecontractului pentru
constructii finalizate, dar este recomandat cu tdrie sa
incheiati antecontractul in forma autentica, deoarece
aceasta ofera protectie juridica si caracter executoriu.

o Cumparitorul este obligat si prezinte certificat
fiscal la cumpararea unui imobil?

Da. Recent, a devenit obligatoriu pentru cumparator sa
prezinte notarului public certificatul de atestare fiscala
eliberat de Directia de Taxe si Impozite de la domiciliul
acestuia, din care sa rezulte indeplinirea obligatiilor de
plata pana la momentul eliberarii.



intrebiri freevente \:QD:J

¢ Cum se calculeaza onorariul notarial ?
Se pot acorda reduceri ?

Onorariile notariale minimale, stabilite prin ordin al
Ministrului Justitiei, se calculeaza in functie de pretul
vanzarii. Daca pretul declarat este mai mic decat
valoarea stabilita In Studiul de Piatd, onorariul se
calculeaza la aceasta valoare.

Notarul nu poate acorda scutiri/reduceri de onorarii, in
afara cazurilor expres prevazute in ordinul M.J.
Onorariul de la autentificarea antecontractului se poate
deduce din onorariul de la autentificarea contractului
de vanzare, dacda ambele acte sunt incheiate la acelasi
notar.

¢ (e alte taxe se mai platese la notar?

Pe langa onorariul notarial, promitentul cumparator
sau cumparatorul, dupa caz, achita TVA aferenta
acestuia si tariful de intabulare in cartea funciara, iar
vanzatorul va achita impozitul pe venitul incasat din
tranzactia imobiliara.

Daca pretul este platit prin credit bancar, la taxele
pentru vanzare se adauga si cele pentru ipoteca.



De retinut

Este important ca in actul notarial sa va verificati
cu atentie datele personale si datele de
identificare a imobilului, termenele stabilite
pentru executarea obligatiilor si eventualele
sanctiuni pentru neexecutare, pretul si
modalitatea de plata, clauzele care limiteaza sau
prin care renuntati la anumite drepturi!

Daca achizitia o faceti ca persoana fizica, trebuie
sa prezentati notarului actele de identitate, si
daca este cazul, certificatul de casatorie si
conventia matrimonialda. Daca nu va prezentati
personal, puteti da o procura in forma autentica!

La final, veti primi de la notar
duplicate al actelor semnate. Prin ¢
grija notarului, vanzatorul va va
preda actele de proprietate, schitele
cadastrale si certificatul energetic
ale imobilului cumparat! -




indrumari utile ! !

= intrebati notarul ori de cate ori
| aveti  nelamuriri  privind
l anumite aspecte legate de
proprietate sau cu privire la

anumite clauze !

Solicitati o consultatie notariala prealabila
daea doriti sa elarificati anumite aspecte
inainte de semnare !

Solicitatli un proiect de act inainte de ziua
semnirii daea apreciali ca nu veli avea timp
suficient pentru studiu in ziua semnarii !

Luati-va timp suplimentar de
gandire atunci cand considerati

ca nu aveti toate informatiile \;E",Eé 9
necesare sau nu sunteti siguri - 100 -
v v oas . LATE
ca va doriti sau puteti merge “

mai departe cu tranzactia!



Ati semnal contractul, mai sunt cateva

lucruri de facut!

Payment

Asigurati-va ca primiti din
partea vanzatorului dovada
.‘ x incasarii pretului, daca ati
success! platit o parte din pret dupa
incheierea contractului !

Solicitati vanzatorului dovada radierii ipotecii daca

imobilul era grevat de sarcini la data campararii !

Reveniti la notariat, la data
comunicata de notar, pentru a
primi Incheierea de intabulare si
extrasul de carte funciara care
atesta Inscrierea dvs. ca proprietar.
Atentie! Eliberarea acestor
documente se face in termenele
stabilite de Oficiul de cadastru si
publicitate imobiliara competent.

inregistrati-va pe rolul fiscal proprietatea !

Adresati-va asociatiei de proprietari
pentru luarea in evidenta !

Schimbali contractele de utilititli pe numele dvs!



Ali ales o casa?

Nu va intrebati prietenii
sau pe ChatGPT!
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APELATI CU INCREDERE
LA NOTARUL PUBLIC!

Acte notariale clare inseamna

proprietati imobiliare sigure.
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