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ASPECTE LEGALE DIN DOMENIUL IMOBILIAR

Agenda

1. Faza precontractuala
» Due diligence
> |dentificarea si evaluarea riscurilor, remediilor si concluziilor

» Structura tranzactiei

2. Faza contractuala

> Inlaturarea/ diminuarea/ limitarea riscurilor
» Negocierea finala

3. Dezvoltarea proiectului

> Receptia lucrarilor de constructii

» Certificat de urbanism si autorizatii

> Ipoteca legald a antreprenorului. Garantii
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Faza precontractuala

Due diligence (i)

« Ce este un due diligence?
« Care este scopul unui due diligence?

« Due diligence vs. buna-credintd a cumparatorului
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Faza precontractuala

Due diligence (ii)

 Catalogul riscurilor
« Remedi
* Impactul asupra finantarii/ refinantarii/ vanzarii subsecvente

e Structura tranzactiei
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Faza contractuala

Negocierea contractului (i)

* Proiect echilibrat vs. Proiect dezechilibrat
« Indepartarea/ diminuarea/ limitarea riscurilor
e  CP-uri si/sau subsecvente

* Mecanismul de determinare si ajustare a pretului
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Faza contractuala

Negocierea contractului (ii)

Remedii & Garantii
« Daune compensatorii in situatia materializarii riscurilor
e AsigurQri

« Alte garantii / masuri de sigurantd
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Faza contractuala

Negocierea contractului (iii)

e Clauze standard vs. Clauze neuzuale

* Clauza de hardship vs. Forta majora
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Dezvoltarea proiectului

Receptia lucrarilor de constructii

« Noi reglementari pentru receptia constructillor aprobate la 18 mai 2017 care
modificd Hotardrea de Guvern 273/1994 privind aprobarea Regulamentului de
receptie a lucrdrilor de constructii si instalatii aferente acestora

¢ Componentd minima obligatorie

« Comisia de receptie poate functiona doar in prezenta a cel putin 2/3 dintre
membrii. Decizia comisiei se ia cu majoritatea membirilor.

*  Reprezentantii autoritatilor administratiei publice si ai organelor cu atributii de
control in comisia de receptie au drept de veto.
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Dezvoltarea proiectului

« Comisia de receptie:

« admite sau
* respinge receptia.

« Decizia comisiei # recomandare

» Este inferzisa utilizarea constructiei a carei receptie a fost respinsa la
terminarea lucrdarilor, iar pdnad la finalizarea remedierilor aceasta va fi

pusa in stare de conservare prin grija si cheltuiala investitorului.
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Dezvoltarea proiectulul

Urbanism si autorizari (i)

d)

Asigurarea unui numar minim de locuri de parcare
Constanta - Regulament in dezbatere publica

Constructii comerciale - min 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din
suprafata utila a ariei de vanzare + 10% suplimentar pentru angajati.

Constructii rezidentiale:

min 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utild
de maximum 100 mp;

min 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cusuprafata utila
mai mare de 100 mp;

minimum 60% din totalul locurilor de parcare pentru locuinte vor fi
prevazutein spatii acoperite;

supliment de 10% pentru vizitatori.
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Dezvoltarea proiectulul

Urbanism si autorizari (ii)

« Asigurarea suprafetelor verzi si plantate

v" AC prevede obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi/plantate in functie de
destinatia si capacitatea cladirii

«  Cladiri rezidentiale — cel putin 2 mp/locuitor.
«  Cladiri industriale — cel putin 20% din totalul suprafetei parcelei.
« Cladiri comerciale - 2-5% din totalul suprafetei parcelei.

«  Cladiri de birouri — minim 10% din totalul suprafetei parcelei.

v Interdictia schimbarii destinatiei, a reducerii sau a relocarii spatiilor verzi
(sanctiune: nulitate absoluta)
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Dezvoltarea proiectulul
Urbanism si autorizari (iii)
 PUZ obligatoriu pentru divizarea in mai mult de 3 parcele

* Imposibilitatea initierii si aprobadrii documentatiei de urbanism care are
ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara AC sau
care nu respecta prevederile AC

« Sanctiune: demolarea si/sau o amendad intre 1.000 RON - 100.000 RON
« Exceptie pentru inregistrare fiscala: constructiile ridicate inainte de

2001 sub conditia achitarii impozitului aferent constructiei pe ultimii 5
ani, inclusiv pentru anul in curs.
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Dezvoltarea proiectulul

Ipoteca legala a antreprenorului

« Art. 1869 si art. 2386 pct. 6 din Codul Civil - ipoteca legald a
antreprenorului pentru garantia platii pretului convenit pentru
cladirea construita/ care urmeaza a fi construita.
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Dezvoltarea proiectului

Garantii pentru calitatea in constructii (I)

Perioada de garantie — natura contractuala - duratd minima:

v' 5 ani pentru constructiile incadrate in categoriile de importanta A si B;
v' 3 ani pentru constructiile incadrate in categoria de importanta C;

v' 1 an pentru constructiile incadrate in categoria de importanta D.

I'I'l Perioada de garantie se va prelungi cu perioada remedierii defectelor
calitative constatate in aceastd perioadad.
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Dezvoltarea proiectulul

Garantii pentru calitatea in constructii (I1)

Perioada de garantie — natura legala:

X/

< 10 ani de la receptia lucrarii pentru viciile ascunse ale constructiei

X/

% Pe toata durata de existenta a constructiei - pentru viciile structurii de rezistenta
rezultate din nerespectarea normelor de proiectare si de executie

Cine?

% Proiectantul, specialistul verificator de proiecte atestat

% fabricantii si furnizorii de materiale si produse pentru constructii
* executantul

»  responsabilul tehnic cu executia autorizat

% dirigintele de santier autorizat

w  expertul tehnic atestat
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Dezvoltarea proiectulul

Obligatii si sanctiuni

« Investitorul - obligatia de a efectua receptia finala la expirarea perioadei de
garantie (sancfiune: 20.000-40.000 lei);

»  Proprietarii de constructii - obligatia darii in folosinta a constructiei ulterior (i)
admiterii receptiei la ferminarea lucrarilor, (i) preluadrii acesteia si (i) obtinerii
autorizatiilor potrivit legii (sanctiune: 20.000-40.000 lei);

«  Administratorii si utilizatorii - obligatia de a sesiza proprietarul in cazul aparvitiei
defectelor calitative in perioada de garantie stabilita poftrivit legii.

NU mai exista sanctiunea avertismentului
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Intrebdri
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Simona Chirica

Partner (Bucharest)
Schoenherr si Asociatii SCA

s.chirica@schoenherr.eu

+40 727 38 013
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Thank you!
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Schoenherr is one of the top corporate law firms in central and eastern europe. With our wide-ranging network of offices throughout CEE/SEE, we offer our clients
unique coverage in the region. The firm has a long tradition of advising clients in all fields of commercial law, providing seamless service that transcends national
and company borders. Our teams are tailor-made, assembled from our various practice groups and across our network of offices. Such sharing of resources, local
knowledge and international expertise allows us to offer the client the best possible service. www.schoenherr.eu
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