Ce influenteaza “calitatea juridica” a unui teren

construibil
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Achizitionarea de catre
dezvoltatorii imobiliari a terenurilor
pe care urmeazd sa construiasca
proiectele dorite reprezintd un pas
extrem de important in derularea
investitiei propuse. Aceasta nu
numai din punctul de vedere al
pretului terenului, care, ulterior, se
va regasi in mod cert in costul per
metru patrat al proiectului, ci si din
punctul de vedere al “calitatii
juridice” a acestuia.

Tn aceasta faz3, a achizitionarii
terenului ideal pentru proiectul sau,
dezvoltatorul apeleazd in mod
frecvent la trei profesionisti al caror
rol este sa isi asigure clientul ca
respectivul teren poate fi
achizitionat fara probleme, sau din
contra, ca acesta nu prezinta
garantii juridice suficiente pentru a
face obiectul proiectului imobiliar
si, pe cale de consecinta, nu va fi
achizitionat. Acesti trei profesionisti
sunt avocatul, notarul si arhitectul.
in ceea ce priveste partea juridic3,
avocatii si notarii sunt cheia. Primii
ntocmesc asa zisul “due dilligence
n care prezinta dezvoltatorului
punctul de vedere cu privire la
situatia juridica a terenului. Notarii
nchid partea juridica prin
reverificarea titlurilor de
proprietate, solicitarea de
documente suplimentare unde este
cazul si, In final, prin autentificarea
contractelor de vanzare, purtand
responsabilitatea legalitatii
tranzactiei.

Practic, cei doi profesionisti ai legii
cauta sd determine daca terenul
dorit de clientul lor indeplineste
conditiile legale si nu prezinta vicii,
fie ascunse in titlurile de
proprietate, fie poate chiar
evidente, rezultand din certificatele
de urbanism sau alte documente
emise de autoritatile statului.

Un teren aparent atractiv poate fi

”
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viciat, din punct de vedere juridic,
de diverse situatii, cum ar fi:

a) existenta unor sarcini instituite
n favoarea altora: ipoteci,
interdictii, litigii, sechestre, etc.
De obicei, acestea apar in extrasele
de carte funciara iar cand sunt atat
de evidente, sunt mai usor de
gestionat. Unele pot fi radiate cu
eforturi relativ mici (ipotecile
bancare) prin plata restului de
creanta in contul creditorului
acestuia i stingerea datoriei pe
cale conventionala.

Altele nsa (litigii, sechestre,
notificari, etc) presupun o analiza
serioasd, astfel incat avocatul sau
notarul sa poatd decide in
cunostiinta de cauza asupra
recomandarii pe care o va face
clientului: cumpara sau nu!
b)existenta unor restrictii de
construire, ce pot fi evidentiate in
documentele emise de autoritatile
locale.

Au fost, Insg, situatii cand, din
motive inexplicabile mie, T
certificatul de urbanism emis de
primaria competenta nu au apdrut
anumite situatii practice (tevi

subterane de gaz, spre exemplu)
care, ulterior, au nascut litigii de
durata mai lungd intre noul
proprietar - dezvoltatorul si vechiul
proprietar - vanzatorul.

c) eventuale neintelegeri cu vecinii
terenului.

Sigur, acestea nu se pot devoala la
momentul achizitionarii terenului in
mod obligatoriu, ci, de regulg, la
momentul in care, in situatiile
legale, este nevoie de acordul
acestora.

De curand am avut la birou o speta
n care dezvoltatorul - companie
strdina nu reuseste sa obtind in
mod conventional acordul vecinului
pentru constructia unui blocn
parametrii legali, iar solutia in acest
caz este de competenta instantei,
ceea ce amand construirea
proiectului.

Desigur, cumparatorul - dezvoltator
de buna credinta este aparat de
prevederile Codului Civil, care
impun 1n sarcina vanzatorului
obligatii clare de garantie contra
viciilor si evictiunii. Invocarea
acestora, nsd, isi are locul in
instanta si un dezvoltator prudent

nu doreste sa uzeze de acest
instrument.

Tocmai de aceea, majoritatea
dezvoltatorilor prefera sa Tsi
formeze o echipa solida juridic
(avocat - notar), care sa previna,
prin analiza lor, eventualele
probleme legale ale terenului.

Mai mult, de circa doi ani, se
constata un interes din partea
dezvoltatorilor de a achizitiona
terenuri care au deja aprobate
PUZ-uri sau PUD-uri.

Este lesne de inteles de unde acest
interes: se stie deja ce si cum se
poate construi pe respectivul teren,
care sunt restrictiile de construire
(dacad sunt) si, in plus, scutesc
dezvoltatorul de demersurile
pentru promovarea ulterioard a
unor astfel de documente
urbanistice.

Din practicd, stim faptul ca, de cele
mai multe ori, In Bucuresti cel putin,
obtinerea de PUZ sau PUD este o
experienta traumatizanta pentru
investitorul privat care se vede
obligat sa stea “la mana”
consilierilor generali sau locali, in
asteptarea fericitei zile cand, in
mod miraculos, proiectul lor a fost
pus pe ordinea de zi a sedintei
Consiliului General sau local. Ca sa
nu mai vorbim de bucuria
neasteptata care apare atunci cand
proiectul a fost nu doar propus, ci si
adoptat. ®
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