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referitor la propunerea legislativa privind responsabilitatea

contractuali si rispunderea financiara in antecontractele de vanzare-

’

cumpirare incheiate cu dezvoltatori imobiliari (b1/16.01.2025)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, §i art.
11 lit. a) din Regulamentul de organizare si functionare, Consiliul Economic si Social a fost
sesizat cu privire la avizarea propunerii legislative privind rvesponsabilitatea contractuald §i

rdspunderea financiard in antecontractele de véanzare-cumpdrare incheiate cu dezvoltatori

lmobzlzarz (171007, .ZUZF)
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in temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare, in
sedinta din data de 19.02.2025, desfasurata online, conform prevederilor Hotérarii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi FAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu
propunerea de modificare previizutd in anexa, precum si cu urmétoarele observatii:

e la art. 4 din propunerea legislativd se prevede o procedurd noud, §i anume notarea in
cartea funciard a autorizatiilor de construire valabile pentru respectivul condominiu
sau ansamblu rezidential, inclusiv planul de apartamentare sau lotizare care defineste
respectivul ansamblu, prevedere care insi vine in contradictie cu prevederile actuale
ale Legii nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, cu modificirile si

completirile ulterioare, care prevede ca apartamentarea poate fi ficutd doar dupi



receptia finald a condominiumului pe baza masuratorilor cadastrale. Din acest motiv,
pentru ca prevederile — foarte bune ale propunerii legislative - sa poati fi aplicabile,
este necesard modificarea prin aceeasi propunere legislativa si a Legii nr. 7/1996, cu
modificérile si completdrile ulterioare, dupa cum urmeaza:

- la art. 26, dupa alin. (8), si fie introdus un alineat nou prin care si se defineasca
~apartamentarea provizorie”, in conformitate cu prevederile autorizatiei de
consiructie;

- 1a art. 24 s3 fie introdus o prevedere noud care sa permitd inscrierea promisiunilor
de vinzare-cumpédrare in cartea funciard a imobilului, conform apartamentarii
provizorii;

- la art. 37 sa fie introdusd o prevedere noud care sd reglementeze transformarea
apartamentiirii provizorii in apartamentare definitivd, la receptia finald, conform
masuritorilor cadastrale finale;

de asemenea, s-ar impune completarea propunerii legislative cu prevederi referitoare
la protectia vanzatorului de buni credintd, cét si corelarea cu dispozitiile Legii nr.
7/1996, cu modificdrile §i completirile ulterioare. Initiativa introduce masuri
importante de protectic a cumpdratorilor, dar poate crea dezechilibre pentru
dezvoltatorii imobiliari. Pentru a evita blocaje in aplicarea sa si pentru a asigura
echitatea intre parti, este necesara:

- clarificarea mecanismelor de asigurare a avansurilor si obligatiile asiguratorilor;

- reglementarea detaliatd a efectelor juridice ale inscrierii i radierii antecontractelor
din cartea funciari;

- corelarea mai precisd cu prevederile Codului Civil si ale Legii nr. 7/1996, cu
modificarile si completérile ulterioare;

- introducerea unor mecanisme de protectie si pentru dezvoltatorii de buna-credinta,
nu doar pentru cumpératort;

avand in vedere faptul cd propunerea legislativa stabileste pentru , condominiu” o
altd definitie decét cea prevazutid la art. 2, lit. h) din Legea 196/2018 privind
inflintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, cu modificarile si completédrile ulterioare, este necesard corelarea
solutiei legislative preconizate cu cea de lege lata;

de asemenea, se impune corelarea solutiei legislative, In ceea ce priveste
obligativitatea notdrii in cartea funciari a promisiunii de vanzare, cu prevederile
incidente din Codul civil, in spetd cu art. 906 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare, conform céruia

notarea promisiunilor reprezintd o norma permisivd si nu una imperativa, termenul
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de notare fiind, de asemenea, reglementat in mod distinct: ,, Notarea se poate efectua
oricdnd in termenul stipulat in antecontract pentru executarea sa, dar nu mai (drziu
de 6 luni de la expirarea lui”;

propunerea legislativi nu protejeazi cumpdratorii de ingelatorii, ci doar propune
adoptarea unor masuri menite si garanteze recuperarea avansului dat 51 masuri care
se aplica doar dezvoltatorilor imobiliari de buné-credinti;

nu sunt previizute sanctiuni pentru neincheierea asigurdrii in cazul incasérii unor
avansuri mai mari de 15%;

nu sunt specificate care sunt sanctiunile pentru nerespectarea obligatiilor prevazute in
proiect de citre administratorii de conturi. Se mentioneazé doar ci rispund civil, dar
procesul de recuperare a prejudiciului pe cale civild este unul de duratd si care nu
conduce intotdeauna la recuperarea prejudiciului;

nu este clar cine este administratorul contului bancar cu destinatie speciald, deschis
pe numele dezvoltatorului imobiliar: este persoana desemnatd de dezvoltatorul
imobiliar cu drept de semniturd pe respectivul cont sau este unitatea bancari. In
cazul in care ar fi unitatea bancara, aceasta nu are capacitatea si verifice cé fiecare

plata se realizeaza cu scopul finalizérii constructiei.
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Anexd

Propunere de modificare aferenti
propunerii legislative privind responsabilitatea contractuali si rdspunderea financiard in antecontractele de vanzare-cumpdirare

incheiate cu dezvoltatori imobiliari (b1/16.01.20235)

J::' Text initial Text propus

1. [ Art. 3 Art. 3

Contractul de asigurare prevazut la art. 2 trebuie sa fie valabil pe o | Contractul de asigurare prevazut la art. 2 trebuie sa fie valabil pe o
perioada de minimum 5 ani si si acopere integral suma avansatd de | perioadd de minimum 5 ani si sd acopere integral suma avansati
cumpdritor si daunele-interese previzute in cadrul antecontractului. | de cumparator si  daunele-interese prevazute in cadrul
Daca la sfarsitul perioadei de valabilitate a politei de asigurare | antecontractului. Daca la sfarsitul perioadei de valabilitate a politei
imobilul dintr-un condominiu sau cartier rezidential, nu este vandut | de asigurare imobilul dintr-un condominiu sau cartier rezidential,
promitentului cumpdrator, dezvoltatorul imobiliar poate prelungi | nu este vandut promitentului cumpdaritor, dezvoltatorul imobiliar
valabilitatea asigurarii. In caz contrar, promitentul-cumpdrator va fi | poate prelungi valabilitatea asigurarii. In caz contrar, promitentul-
despagubit de catre asiguritor pentru intregul avans si daunele- | cumparator va fi despagubit de cétre asiguritor pentru intregul
interese prevdzute in contract. Asiguratorul va avea, in aceastd | avans §i daunele-interese previzute in contract, precum si
situatie, o creantd asupra dezvoltatorului imobiliar. dobinda corespunzitoare perioadei respective la nivelul de
referinti stabilit de BNR. Asiguritorul va avea, in aceastd
situatie, o creantd asupra dezvoltatorului imobiliar.






