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Achiziþionarea de cãtre
dezvoltatorii imobiliari a terenurilor
pe care urmeazã sã construiascã
proiectele dorite reprezintã un pas
extrem de important în derularea
investiþiei propuse. Aceasta nu
numai din punctul de vedere al
preþului terenului, care, ulterior, se
va regãsi în mod cert în costul per
metru pãtrat al proiectului, ci ºi din
punctul de vedere al “calitãþii
juridice” a acestuia.
În aceastã fazã, a achiziþionãrii
terenului ideal pentru proiectul sãu,
dezvoltatorul apeleazã în mod
frecvent la trei profesioniºti al cãror
rol este sã îºi asigure clientul cã
respectivul teren poate fi
achiziþionat fãrã probleme, sau din
contrã, cã acesta nu prezintã
garanþii juridice suficiente pentru a
face obiectul proiectului imobiliar
ºi, pe cale de consecinþã, nu va fi
achiziþionat. Aceºti trei profesioniºti
sunt avocatul, notarul ºi arhitectul.
În ceea ce priveºte partea juridicã,
avocaþii ºi notarii sunt cheia. Primii
întocmesc aºa zisul “due dilligence”
în care prezintã dezvoltatorului
punctul de vedere cu privire la
situaþia juridicã a terenului. Notarii
închid partea juridicã prin
reverificarea titlurilor de
proprietate, solicitarea de
documente suplimentare unde este
cazul ºi, în final, prin autentificarea
contractelor de vânzare, purtând
responsabilitatea legalitãþii
tranzacþiei.
Practic, cei doi profesioniºti ai legii
cautã sã determine dacã terenul
dorit de clientul lor îndeplineºte
condiþiile legale ºi nu prezintã vicii,
fie ascunse în titlurile de
proprietate, fie poate chiar
evidente, rezultând din certificatele
de urbanism sau alte documente
emise de autoritãþile statului.
Un teren aparent atractiv poate fi

viciat, din punct de vedere juridic,
de diverse situaþii, cum ar fi:
a) existenþa unor sarcini instituite

în favoarea altora: ipoteci,

interdictii, litigii, sechestre, etc.

De obicei, acestea apar în extrasele
de carte funciarã iar când sunt atât
de evidente, sunt mai uºor de
gestionat. Unele pot fi radiate cu
eforturi relativ mici (ipotecile
bancare) prin plata restului de
creanþã în contul creditorului
acestuia ºi stingerea datoriei pe
cale convenþionalã.
Altele însã (litigii, sechestre,
notificãri, etc) presupun o analizã
serioasã, astfel încât avocatul sau
notarul sã poatã decide în
cunoºtiinþã de cauzã asupra
recomandãrii pe care o va face
clientului: cumpãra sau nu!
b)existenþa unor restrictii de

construire, ce pot fi evidenþiate în

documentele emise de autoritãþile

locale.

Au fost, însã, situaþii când, din
motive inexplicabile mie, în
certificatul de urbanism emis de
primãria competentã nu au apãrut
anumite situaþii practice (þevi

subterane de gaz, spre exemplu)
care, ulterior, au nãscut litigii de
duratã mai lungã între noul
proprietar - dezvoltatorul ºi vechiul
proprietar - vânzãtorul.
c) eventuale neînþelegeri cu vecinii

terenului.

Sigur, acestea nu se pot devoala la
momentul achiziþionarii terenului în
mod obligatoriu, ci, de regulã, la
momentul în care, în situaþiile
legale, este nevoie de acordul
acestora.
De curând am avut la birou o speþã
în care dezvoltatorul - companie
strãinã nu reuºeºte sã obþinã în
mod convenþional acordul vecinului
pentru construcþia unui bloc în
parametrii legali, iar soluþia în acest
caz este de competenþa instanþei,
ceea ce amânã construirea
proiectului.
Desigur, cumpãratorul - dezvoltator
de bunã credinþã este apãrat de
prevederile Codului Civil, care
impun în sarcina vânzãtorului
obligaþii clare de garanþie contra
viciilor ºi evicþiunii. Invocarea
acestora, însã, îºi are locul în
instanþã ºi un dezvoltator prudent

nu doreste sã uzeze de acest
instrument.
Tocmai de aceea, majoritatea
dezvoltatorilor preferã sã îºi
formeze o echipã solidã juridic
(avocat - notar), care sã previnã,
prin analiza lor, eventualele
probleme legale ale terenului.
Mai mult, de circa doi ani, se
constatã un interes din partea
dezvoltatorilor de a achiziþiona
terenuri care au deja aprobate
PUZ-uri sau PUD-uri.
Este lesne de înþeles de unde acest
interes: se ºtie deja ce ºi cum se
poate construi pe respectivul teren,
care sunt restricþiile de construire
(dacã sunt) ºi, în plus, scutesc
dezvoltatorul de demersurile
pentru promovarea ulterioarã a
unor astfel de documente
urbanistice.
Din practicã, ºtim faptul cã, de cele
mai multe ori, în Bucureºti cel puþin,
obþinerea de PUZ sau PUD este o
experienþã traumatizantã pentru
investitorul privat care se vede
obligat sã stea “la mâna”
consilierilor generali sau locali, în
aºteptarea fericitei zile când, în
mod miraculos, proiectul lor a fost
pus pe ordinea de zi a ºedinþei
Consiliului General sau local. Ca sã
nu mai vorbim de bucuria
neaºteptatã care apare atunci când
proiectul a fost nu doar propus, ci ºi
adoptat.n
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