EXPUNERE DE MOTIVE

Prezenta initiativa legislativd are ca scop consolidarea protectiei cumpératorilor in
tranzactiile imobiliare, in special in cazul proiectelor de dezvoltare imobiliara ce implica
condominii si cartiere rezidentiale construite de cétre dezvoltatori imobiliari. Se
urmireste reglementarea clard a unor aspecte esentiale din relatiile contractuale dintre
dezvoltatorii imobiliari §si cumparatori, prin introducerea unor masuri menite sa creasca
responsabilitatea dezvoltatorilor si s& asigure un cadru transparent si sigur pentru ambele
parti ale contractelor pentru desfasurarea acestor tranzactii.

Tn contextul actual al pietei imobiliare din Romania s-au observat numeroase
situatii de abuzuri sau practici comerciale neloiale din partea unor dezvoltatori imobiliari,
care au condus la pierderi financiare pentru cumparatori sau la imposibilitatea acestora de
a intra in posesia proprietatii promise §i platite.

Problemele cele mai frecvent intilnite se referd la solicitarea unor avansuri
semnificative, lipsa unor garantii adecvate in caz de nefinalizare a proiectelor, incheierea
de antecontracte fara o baza legala solida si situatii in care acelasi imobil este promis spre
vanzare mai multor cumparatori.

n vederea combaterii acestor practici i a protejarii consumatorilor, acest proiect
de lege propune solutii concrete pentru fiecare dintre problemele identificate. Astfel, prin
introducerea unor reguli clare si stricte referitoare la antecontractele de
vanzare-cumpdrare, la modul de utilizare a avansurilor, la asigurarea dezvoltatorilor si la
limitarea posibilitatii de a incheia promisiuni multiple, se va crea un cadru legislativ care
si ofere mai mult3 sigurant si echitate in cadrul acestor tranzactii.

1. Obligatia dezvoltatorului imobiliar de a detine o asigurare pentru transferul de
proprietate;

O problemd frecvent intalnita pe piata imobiliara este aceea a nefinalizarii
proiectelor de citre dezvoltatori, fie din lipsd de fonduri, fie din cauza insotvabilitatii
acestora. Cumparatorii care au platit avansuri considerabile in cadrul antecontractelor se
regasesc in situatia de a nu mai putea recupera banii investiti sau de a pierde proprietatea
promisa.

Prin obligarea dezvoltatorilor de a detine o polita de asigurare care sa acopere
riscurile asociate transferului de proprietate, acest proiect de lege oferd cumparatorilor o
garantie c3, in cazul in care proiectul nu este finalizat sau dezvoltatorul devine insolvabil,
sumele platite drept avans sunt protejate. Aceastd misurd este esentiald pentru a
restabili increderea pe piata imobiliard si pentru a reduce riscul de pierdere financiara
pentru cumparatori.



Polita de asigurare va acoperi riscuri precum nefinalizarea lucrarilor, falimentut
dezvoltatorului sau alte situatii care ar impiedica transferul proprietatii catre cumparator
la finalul contractului. Astfel, se elimind incertitudinea care planeaza adesea asupra
cumpéritoritor atunci cind incheie antecontracte pentru imobile aflate n stadiu de
constructie.

2. Interdictia incheierii de antecontracte i promisiuni fara notarea autorizatiei de
construire si a planului de apartamentare

Una dintre problemele intdlnite in practica actuald este incheierea de
antecontracte si promisiuni de vénzare-cumpdrare pentru imobile aflate in condominii,
fird ca autorizatia de construire si fie notatd in Cartea Funciard sau fara ca planul de
apartamentare sa fie definitivat. Aceastd practicd genereazd incertitudini pentru
cumparatori cu privire la legalitatea i viabilitatea proiectului, precum si riscul ca imobilul
s& nu fie autorizat.

Prin aceastd reglementare, se impune ca orice antecontract sau promisiune de
vanzare-cumparare pentru imobilele din condominii s& fie incheiat doar dupa ce
autorizatia de construire este notatd in Cartea Funciara §i planul de apartamentare este
intocmit si inregistrat. Aceastd masurd oferd transparentd si sigurantd cumparatorilor,
garantand ca imobilul are toate autorizatiile necesare si ¢3 apartamentele sunt clar
delimitate juridic §i fizic.

Prin aceastd cerintd se evitd situatiile in care cumparatorii sunt pusi in fata unor
obstacole juridice sau administrative dupa semnarea antecontractutui, avind certitudinea
ca toate formalitatite legale au fost indeplinite anterior.

3. Obligativitatea formei autentice si finscrierea in Cartea Funciard a
antecontractelor si promisiunilor, ad validitatem

Tn vederea asigurarii unei protectii juridice solide pentru cumparatori, proiectul de
lege prevede ci toate antecontractele sau promisiunile de vinzare-cumparare pentru
imobilele din condominii trebuie si fie incheiate in forma autentica i inscrise in Cartea
Funciard ad validitatem. Aceastd misurd garanteazd ca aceste documente au o forta
juridica adecvata si ca orice tranzactie este transparenta si oficiala.

De asemenea, inscrierea simultand a unei ipoteci legale pentru avansul achitat
ofers cumpdritorilor un grad suplimentar de protectie, asigurdndu-se astfel cd acestia au
un drept real de garantie asupra imobilului, corespunzitor sumelor platite in avans.



Aceastd prevedere este cruciald pentru a preveni abuzurile si a proteja cumpdrétorii de
riscul pierderii banilor achitati, in cazul unor eventuale probleme legale sau financiare ale
dezvoltatorutui.

4. Limitarea avansului la 15% din valoarea contractului n tipsa asigurarii

Un alt punct important al proiectului de lege este limitarea avansului care poate fi
solicitat de dezvoltatori la 15% din valoarea contractului, in cazurile in care acegtia nu
detin o asigurare pentru transferul de proprietate. Aceasta limitare este necesaré pentru a
proteja cumpiritorii de riscul de a pierde sume semnificative de bani in cazul in care
tranzactia nu este finalizata.

Avansurile mari reprezintd o povard financiard pentru cumpdratori i creeaza un
dezechilibru Tn relatia contractuald, deoarece dezvoltatorul beneficiaza de aceste fonduri
inainte de a furniza bunul promis. Prin limitarea avansului, se asigura ca dezvoltatorii sunt
motivati s finalizeze proiectele conform angajamentelor {uate, far riscurile financiare
pentru cumparatori sunt reduse.

fn cazul in care dezvoltatoru! este asigurat, acesta poate solicita avansuri mai
mari, intrucit existd o garantie suplimentard ca sumele platite vor fi protejate. Astfel, se
creeaza un echilibru just intre drepturile si obligatiile partilor.

5. Depunerea banilor fntr-un cont cu destinatie speciala si raspunderea
administratorului

Pentru a evita utilizarea necorespunzitoare a sumelor achitate drept avans,
profectul de lege impune obligatia dezvoltatorilor de a deschide un cont bancar cu
destinatie speciald, destinat exclusiv acoperirii costurilor de constructie. Acest cont va fi
administrat cu responsabilitate, iar administratorul va raspunde personal pentru utilizarea
fonduritor in alte scopuri decat cele prevazute de lege.

Aceastd reglementare asigurd ci fondurile cumparatorilor sunt utilizate exclusiv
pentru finalizarea proiectului de constructie si elimind riscul ca dezvoltatorul sa
foloseascd banii in alte scopuri. De asemenea, responsabilizarea administratorului prin
raspundere personala asigurd o mai buna gestionare a acestor fonduri §i o protectie sporita
a intereselor cumparatorilor.

Prezenta initiativa legislativd vine Tn intdmpinarea problemelor reale cu care se
confruntd cumpiratorii de pe piata imobitiara, oferind solutii eficiente si echitabile pentru
a proteja drepturile acestora. Prin reglementarea mai stricta a antecontractelor si
promisiunilor de vanzare-cumpérare, prin introducerea unor cerinte clare de asigurare



pentru dezvoltatori si prin protejarea avansurilor platite de cumpardtori, se urmareste
crearea unui mediu sigur si transparent in tranzactiile imobiliare.

Adoptarea acestui proiect de lege va contribui la reducerea abuzurilor in domeniul
imobiliar, la consolidarea increderii cumpératorilor si la asigurarea unei piete mai stabile §i
mai echitabile pentru toti participantii.

Initiatori:
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DIANA STOIH depulita USK
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Propunere legislativii privind responsabilitatea contractuald si raspunderea financiara
in antecontractele de vinzare-cumpdrare incheiate cu dezvoltatori imobiliari
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ROMANIA

PARLAMENTUL ROMANIE!

CAMERA DEPUTATILOR SENAT

Lege

privind responsabilitatea contractuala i raspunderea financiara in antecontractele de
vénzare-cumparare incheiate cu dezvoltatori imobiliari

Parlamentul Roméniei adopta prezenta lege.

Capitolul 1. Definitii

Art. 1. - (1) In sensul prezentei legi, prin dezvoltator imobiliar se intelege
persoana juridicd care initiazd, coordoneazd si finanteazd activitati de construire si
dezvoltare a imobilelor intr-un condominiu sau cartier rezidential, in scopul vénzdrii sau
inchirierii acestora cdtre terti.

(2) Prin condominiu se intelege un ansamblu de imabile sau un imobil In care
existd proprietdti individuale si pdrti comune indivizibile, precum cdi de acces, instalatii
comune, spatii verzi sou alte facilitdti destinate utilizdrii comune de cdtre toti
proprietarii.

(3) Prin cartier rezidential se intelege o zond destinatd locuintelor, formatd
dintr-un ensamblu de clddiri individuale sau colective, cu infrastructura si dotdrile
necesare, inclusiv drumuri, spatii verzi, parcdri si alte facilitati pentru rezidenti,
dezvoltatd intr-o manierd unitard de un dezvoitator imobiliar,



(4) Prin imobil ce urmeazd sd fie livrat se intelege un bun imobil dintr-un
condominiu sau cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau constructie, pentru
care a fost obtinutd autorizatia de construire si care urmeazd sd fie edificat conform
proiectului autorizat, pdnd la finalizarea acestuia §i inscrierea dreptului de proprietate in
Cartea Funciard.

Capitotul H - Asigurarea obligatorie a dezvoitatorilor imobitiari pentru transferut
de proprietate

Art. 2 - Dacd incaseazd un avans mai mare decdt pragul prevdzut la art. 7,
dezvoltatorii imobiliari au obligatia de a incheia o politd de asigurare care sd acopere
riscurile aferente transferului de proprietate pentru toate proiectele imobiliare pe care
le desfdsoard, inclusiv, dar f&rd a se limita la, riscuri ce privesc nefinalizarea proiectului,
insolvabilitatea sau alte circumstante care pot impiedica predarea la termenul convenit a
proprietdtii cdtre cumpdrdtor.

Art. 3 - Asigurarea trebuie sd fie valabild pe o perioadd de minim 5 ani si sd
acopere integral suma avansatd de cumpdrdtor si daunele-interese prevdzute in cadrul
antecontractului. Dacd la sférsitul perioadei de valabilitate a politei de asigurare
imobilul dintr-un condominiu sau cartier rezidential, nu este vdndut promitentului
cumpdrdtor, dezvoltatorul imobiliar poate prelungi valabilitatea asigurdrii. In caz contrar,
promitentul-cumpdrdtor va fi despdgubit de cdtre asigurdtor pentru intregul avans i
daunele-interese prevdzute in contract. Asiguratorul va avea, in aceastd situatie, o
creantd asupra dezvoltatorului imobiliar.

Capitolul I} - Reglementdri privind antecontractele si promisiunile de
vénzare-cumpirare in cazul condominiilor

Art. 4 - Antecontractele sau promisiunile bilaterale de vénzare-cumpdrare a
imobilelor dintr-un condominiu sau cartier rezidential, in curs de construire sau
finalizate, nu pot fi incheiate decdt dupd notarea in Cartea Funciard a autorizatiilor de
construire valabile pentru respectivul condominiu sau cartier rezidential si intocmirea si
inregistrarea in Cartea Funciard a planului de apartamentare sau lotizare pentru
condominiu sau cartier rezidential, care stabileste impdrtirea imobilului si delimiteazd
proprietdtile individuale de pdrtile comune.

Art. 5 - Orice antecontract sau promisiune de vénzare-cumpdrare incheiatd cu
privire la un imobil dintr-un condominiu sau cartier rezidential care urmeazd s fie livrat
trebuie sd fie incheiatd in formd autenticd, sub sanctiunea nulitdtii absolute si sd fie
inscrisd in Cartea Funciard ad validitatem, in acelasi timp cu notarea unei ipoteci legale
in favoarea cumpdrdtorului, pentru suma achitatd drept avans de cdtre acesta.



Art. 6 - (1) Dupd incheierea unui antecontract de vdnzare-cumpdrare sau a unei
promisiuni bilaterale de vdnzare-cumpdrare in formd autenticd §i inscrierea acestora in
Cartea Funciard, este interzisd incheierea oricdror alte promisiuni de vénzare-cumpdrare,
antecontracte sau contracte cu privire la acelasi imobil dintr-un condominiu sau cartier
rezidential, pénd la rezilierea sau desfiintarea valabild a antecontractului sau promisiunii
initiale.

(2) Orice antecontract sau promisiune de vinzare-cumpdrare incheiatd ulterior
unei inregistrdri valabile anterioare pentru acelasi imobil dintr-un condominiu sau cartier
rezidential este nuld de drept.

Capitolul IV - Avansurile si utilizarea fondurilor

Art. 7 - Cu exceptia cazurilor n care dezvoltatorul imobilicr are incheiatd o
asigurare valabild pentru transferul de proprietate, avansul care poate fi solicitat de
cdtre dezvoltator in cadrul unui antecontract sau a unei promisiuni de vénzare-cumpdrare
nu poate depdsi 15% din valoarea totald a imobilului pentru care urmeazd sd se incheie
contractul de vanzare-cumpdrare.

Art. 8 - Sumele achitate de cdtre cumpdrdtor ca avans in cadrul antecontractului
sau promisiunii de vanzare-cumpdrare se vor depune intr-un cont bancar cu destinatie
speciald, deschis pe numele dezvoltatorului, care poate fi utilizat exclusiv pentru
acoperirea costurilor de constructie aferente proiectului respectiv.

Art. 9 - Utilizarea sumelor achitate de cdtre cumpdrdtor ca avans in cadrul
antecontractului sau promisiunii de vdnzare-cumpdrare in alte scopuri decit cele
previzute in proiectul de constructie este interzisd.

Art. 10 - Administratorul contului este responsabil de gestiongrea fondurilor,
avénd obligatia de a efectua pldtile doar in vederea acoperirii costurilor de constructie si
dezvoltare.

Art. 11 - Administratorul contului rdspunde pentru orice utilizare
necorespunzitoare a fondurilor si va fi tinut responsabil pentru prejudiciile cauzate
cumpdrdtorilor,

Capitolut V - Dispozitii finale

Art. 12 - Prevederile prezentei leei se aplicd oricdrei conventii prin care se
promite transmiterea fn viitor a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil dintr-un
condominiu sau cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau constructie.

Art. 13 - Prezenta lege intrd in vigoare la 60 de zile de la publicarea sa in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea |.



Art. 14 - In termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a prezentei legi,
Guvernul va emite norme metodologice de aplicare a acesteia, care vor detalia
procedurile specifice pentru incheierea politelor de asigurare pentru dezvoltatori,
deschiderea conturilor bancare cu destinatie speciald si obligatiile administratorilor

acestor conturi.

Aceastd lege a fost adoptatd de Parlementul Romdniei, cu respectarea
prevederilor art. 75 si ale art. 76 alin. (1) din Constitutia Romdniei, republicatd.



