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AVIZ

referitor la propunerea legislativi privind responsabilitatea
contractuala si rispunderea financiari in antecontractele

de vinzare-cumpirare incheiate cu dezvoltatori imobiliari

(b524/15.10.2024)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare, si art.
11 lit. a) din Regulamentul de organizare si functionare, Consiliul Economic si Social a fost
sesizat cu privire la avizarea propunerii legislative privind responsabilitatea contractuald si
raspunderea financiard in antecontractele de vanzare-cumpdrare incheiate cu dezvoltatori

imobiliari (b524/15.10.2024).
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In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare, in
sedinfa din data de 5.11.2024, desfisurati online, conform prevederilor Hotararii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeaza FAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu urmitoarele
observatii:

* propunerea legislativd defineste o serie de termeni precum “dezvoltator imobiliar™,
“condomeniu”, “cartier rezidential”, “imobil care urmeazi a fi livrat”. Este de
mentionat faptul cd existd deja o parte din aceste notiuni reglementate prin legislatia
in vigoare. Spre exemplu, Ordonanta de urgenti a Guvemului nr. 52/2016 privind
contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, precum si pentru

modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 50/2010 privind



contractele de credit pentru consumatori, cu modificrile si completdrile ulterioare,
defineste la rdndul siu “dezvoltatorul imobiliar”. Mai mult decat atat, sensul actualei
notiuni este mai larg decét cel propus de proiectul legislativ, care restrdnge sfera
notiunii de “dezvoltator imobiliar” doar pentru persoanele juridice si doar daci
dezvoltarea este in scopul vénzirii sau inchirierii imobilului. Similari este s
definirea termenului de “condomeniu”, termen utilizat deja de legislatia actuali, spre
exemplu in Legea 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociafiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu modificirile si
completérile ulterioare. Astfel, definirea unor termeni deja reglementati in legislatia
actuala, fard corelarea actelor normative, reprezintd un paralelism legislativ care
incalcad prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicat, cu modificirile si completarile ulterioare;
propunerea legislativa, desi are norme imperative prin care interzice dezvoltatorilor
spre exemplu utilizarea sumelor achitate cu titlu de avans in alte scopuri decét cele
impuse de lege, nu are si sanctiuni suficiente pentru a asigura valoarea normativa a
unor astfel de prevederi imperative. Lipsesc garantii esentiale pentru astfel de
situatii, cum ar fi obligativitatea inscrierii in cartea funciar a promisiunii de vanzare
cumpdrare. In sine, propuncrea legislativi doreste si asigure o garantie
cumpdrétorilor si sd limiteze abuzurile dezvoltatorilor imobiliari, drept pentru care
reprezintd un progres fatd de legislatia actuald, insd se impun a fi aduse ajustiri in
sensul celor enuntate mai sus;

inifiativa legislativa vizeaza crearea cadrului legal de reglementare a unor aspecte
din relatiile contractuale dintre dezvoltatorii imobiliari si cumpdritori, prin
introducerea responsabilitatii dezvoltatorilor, concretizata prin:

- obligatia dezvoltatorului imobiliar de a detine o asigurare pentru transferul de
proprietate;

- interdictia incheierii de antecontracte si promisiuni firi notarea autorizatiei de
construire si a planului de apartamentare:

- obligativitatea formei autentice si inscrierea in cartea funciari a antecontractelor si
promisiunilor, ad validatem;

- limitarea avansului la 15% din valoarea contractului in lipsa asigurdrii;

- depunerea banilor fintr-un cont cu destinatie speciald si  rdspunderea
administratorului.

in contextul in care au fost identificate numeroase abuzuri ale dezvoltatorilor
imobiliari, aceastd propunere se preconizeazi ci va avea un impact pozitiv prin

asigurarea protectiei cumpératorului fati de eventuale abuzuri si practici comerciale
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neloiale ale vanzatorului, dar in acelasi timp il poate dezavantaja pe vanzitorul de
bund credinfd. Legea trebuie si asigure atdt protectia cumpdratorului cat si a
vanzatorului de bund credintd, iar forma propunerii legislative il poate afecta pe
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véanzator. Astfel, se prevede Inscrierea in cartea funciari a antecontractelor si a
promisiunilor de vanzare, ceea ce, din punct de vedere al cumpdratorului, este foarte
convenabil, insd pot exista situatii In care, la expirarea termenului din antecontract,
cumpdratorul sd refuze sd mai cumpere imobilul, situatie in care, conform clauzelor
contractuale, va pierde avansul. Cu toate acestea, vanzitorul se afld intr-o situatie
delicatd, intrucét va putea vinde imobilul doar dupd radierea din cartea funciara, iar
notarea in cartea funciard se radiazd doar dupi 6 luni de la expirarea termenului de
expirare a antecontractului i, in acest timp, vinzarea este blocat;
propunerea referitoare la interdicitia incheierii antecontractelor sl a promisiunii fara
notarea autorizatiei de construire si a planului de apartamentare limiteaza dreptul
vanzitorului de a mai vinde imobilul din faza de proiect, intrucit, potrivit Legii
cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, cu modificirile si completirile
ulterioare, notarea autorizatiei de construire nu se poate realiza in lipsa procesului-
verbal de receptie a lucririi;
la finalul propunerii legislative se mentioneazi ci procedurile specifice pentru
incheierea politelor de asigurare pentru dezvoltatori si deschiderea conturilor
speciale vor fi reglementate prin normele metodologice de aplicare a legii, fapt care
va genera dificultdti de aplicare si vor putea fi contestate de citre vanzatori, in
contextul in care normele de aplicare sunt de naturi a detalia/ clarifica aspectele de
interpretare a paragrafelor legale in cauza, si nu de a adauga la lege. In concluzie,
propunerea legislativa asigura protectia cumpdritorului, dar va trebui si cuprinda si:
- dispozitii clare si concise, fird a fi necesari completarea sa prin normele de
aplicare;
- prevederi referitoare si la protectia vAnzitorului de buni credintd, nu doar a
cumpdratorului;
- dispozitii legale corelate cu Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, cu modificarile si completirile ulterioare.

Presedinte,
Bogdan SIMION.



