PARLAMENTUL ROMANIEI

SENAT

LEGE

pentru modificarea art.22 din Legea nr.10/1995 privind calitatea in
constructii, precum si pentru completarea art.26 din Legea cadastrului si
publicititii imobiliare nr.7/1996

Senatul adopti prezentul proiect de lege

Art.I.- Articolul 22 din Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii,
republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.765 din 30 septembrie
2016, cu modificarile si completirile ulterioare, se modificd si va avea urmitorul
cuprins:

HAIt22.- (1) Investitorii sunt persoane fizice sau juridice care finanteazi
si realizeazi investitii sau interventii la constructiile existente in sensul legii, precum
si cei care dezvoltd proiecte imobiliare de tip condominii sau locuinte individuale in
vederea instrdindrii, numiti in continuare dezvoltatori si au urmitoarele obligatii
principale referitoare la calitatea constructiilor:

a) stabilirea nivelului calitativ ce trebuie realizat prin
proiectare si execufie pe baza reglementirilor tehnice, precum si a studiilor si
cercetédrilor efectuate;

b) obtinerea acordurilor gi a avizelor previzute de lege,
precum §i a autorizatiei de construire si acordului/autorizatiei administratorului
drumului pentru realizarea brangsamentelor la retelele de utilitati ale infrastructurii
edilitare corespunzitor specificului constructiei respective, cu plata taxelor de
racordare aferente bransamentelor, cu exceptia cazului in care lucririle de constructii
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privesc infrastructura fizici necesard sustinerii retelelor de comunicatii electronice
pentru care nu este necesard emiterea autorizatiei de construire sau desfiintare;

c) asigurarea verificirii proiectelor prin specialisti
verificatori de proiecte atestati;

d) asigurarea verificirii executiei corecte a lucririlor de
constructii prin diriginti de specialitate sau operatori economici de consultanti
specializati, pe tot parcursul lucririlor;

e) actionarea in vederea solutiondrii neconformititilor, a
defectelor aparute pe parcursul execufiei lucririlor, precum s§i a deficientelor
proiectelor;

f) efectuarea receptiei la terminarea lucririlor de
construire pentru lucrdrile previzute in autorizatia de construire, numai impreuni cu
recepiia la terminarea lucririlor bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitara
aferente ansamblurilor de locuinte individuale si colective, constructiilor de utilitate
publici si cailor de acces;

g) efectuarea receptiei finale la expirarea perioadei de
garantie;

h) intocmirea cirfii tehnice a constructiei si predarea
acesteia cétre proprietar;

1) expertizarea constructiilor, mai putin a
instalatiilor/retelelor edilitare de citre experti tehnici atestati, in situatiile in care la
aceste constructii se executd lucrdri de natura celor previzute la art.18 alin.(2).
Modificarea instalatiilor/retelelor edilitare aferente constructitlor expertizate se
realizeaza in baza unor documentatii tehnice elaborate si avizate in conformitate cu
prevederile legale;

j) predarea citre proprietar a constructiei numai dupd
admiterea receptiei la terminarea lucririlor de constructii si punerea in functiune a
brangamentelor autorizate si definitive la refelele de utilitdti publice ale
infrastructurii edilitare, conform specificului constructiei respective, atit in cazul
investitiilor noi, cét si in cazul interventiilor la constructiile existente care nu au fost
utilizate pe timpul executiei lucririlor de constructii, cu exceptia cazului in care
lucrdrile de constructii privesc infrastructura fizici necesari sustinerii retelelor de
comunicatii electronice pentru care nu este necesard emiterea autorizatiei de
construire sau desfiintare.

(2) Dezvoltatorul este responsabil de finalizarea proiectului
imobiliar i poate promite Instriinarea unitdtilor individuale din cadrul
condominiutui viitor sau locuintei individuale viitoare, numai dupi notarea
autorizatiei de construire in cartea funciard, realizarea operatiunii de
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preapartamentare pentru condominiile viitoare si deschiderea cartilor funciare
pentru unitdfile individuale reprezentdnd bunuri viitoare, in conditiile Legii
cadastrului i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicati, cu modificarile si
completérile ulterioare.

(3) Promisiunile de vinzare/promisiunile de
cumpdrare/promisiunile bilaterale de vénzare-cumpdrare avénd ca obiect unititile
individuale din cadrul condominiului viitor sau locuintele individuale viitoare se
incheie numai in formd autentica, dup3 notarea autorizatiei de construire in cartea
funciara si dupa obtinerea in prealabil a extrasului de carte funciari de autentificare
pentru unitatea individuald viitoare sau dupi caz, pentru locuinta individuald
viitoare.

(4) Notarul public soliciti notarea in cartea funciari a
promisiunii de vénzare/promisiunii de cumpérare/promisiunii bilaterale de vanzare-
cumpdrare prevazute la alin.(3), in ziua intocmirii acesteia sau cel mai tirziu in
urmatoarea zi lucratoare.

(5) Conventiile privind rezervarea cumpdririi unititilor
individuale din cadrul condominiului viitor sau a locuintelor individuale viitoare se
pot incheia pentru o perioadd maxima de 60 zile fiind urmati de incheierea actului
prevézut la alin.(3) sau de incheierea contractului de vinzare-cumparare. Sumele
achitate de cumpdritor privind rezervarea cumpiririi unititilor individuale din
cadrul condominiului viitor sau a locuintelor individuale se scad din pretul vanzirii
s! nu pot depa§1 5% din pret, sub sanctiunea nulitatii absolute a conventiei de
rezervare. In situatia in care pana la expirarea termenului maxim de 60 de zile nu se
incheie promisiunea previzuti la alin.(3) sau contractul de vanzare, dezvoltatorul
restituie integral, in termen de 30 de zile, sumele primite in baza conventiei de
rezervare.

(6) Sumele achitate de cumpéritor ca avans in cadrul
promisiunii de vinzare/promisiunii de cumpérare/promisiunii bilaterale de vanzare-
cumparare se depun intr-un cont bancar deschis pe numele dezvoltatorului imobiliar,
in orice moneda si pot fi cheltuite de acesta numai in scopul dezvoltirii imobiliare.
Procentul maxim din preful total pe care dezvoltatorul il poate solicita ca avans este
limitat in functie de stadiul constructiei dupi cum urmeazi: 15% la incheierea
promisiunii de vénzare/promisiunii de cumpérare/promisiunii bilaterale de vénzare-
cumpdrare, 25% la finalizarea structurii de rezistents, 25% la finalizarea lucririlor
de instalatii.

(7) Constatarea finalizarii structurii de rezistenta si, respectiv, a
lucrdrilor de instalatii se face prin proces-verbal de receptie partiald, intocmit in
prezenta reprezentantilor autorititilor previzute de lege.
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(8) Utilizarea sumelor achitate de citre cumpéritor ca avans in
cadrul promisiunii de vénzare/promisiunii de cumparare/promisiunii bilaterale de
vanzare-cumpdrare in alte scopuri decit cele previzute de prezenta lege este
interzisd i se sanctioneazid cu amendi in cuantum de 1% din cifra de afaceri,
inregistratd in anul anterior, a dezvoltatorului, daca fapta nu constituie infractiune in
conditiile legii.

(9) In situatia in care promitentul cumpéritor e asistat de avocat
la incheierea promisiunii de vinzare-cumpdrare sau a contractului de vanzare-
cumpdrare, onorariul notarial se reduce cu 25%.

(10) Statul si promitentul cumpéritor/cumparitorul au calitatea
de creditori privilegiati in cadrul procedurii de insolven{a a dezvoltatorului.”

ArtIL- La articolul 26 din Legea cadastrului si a publicititii imobiliare
nr.7/1996, republicatd Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1, nr.720 din 24
septembrie 2015, cu modificdrile si completdrile ulterioare, dupi alineatul (8) se
introduc trei noi alineate, alin.(9)-(11), cu urmitorul cuprins:

A9) Operatiunea de preapartamentare a constructiei de tip condominiu bun
viitor in unitati individuale bunuri viitoare se face in baza actului autentic de
preapartamentare, intocmit potrivit documentatiei cadastrale de preapartamentare
receplionatd de oficiul teritorial. Documentatia cadastrald de preapartamentare se
intocraeste de persoana fizicd sau juridica autorizatd pentru executarea lucririlor de
specialitate, pe baza autorizatiei de construire si a documentatiei aferente acesteia.

(10) Prin operatiunea de preapartamentare se deschid cartea funciard a
constructiei bun viitor de tip condominiu si cirti funciare individuale pentru toate
unitdfile individuale bunuri viitoare prevazute in autorizatia de construire si
documentatia aferenti acesteia. In titlul cirtii funciare si in cuprinsul descrierii
imobilului din partea I a cartii funciare se face mentiunea ca unititile individuale si
condominiul sunt bunuri viitoare. In situatia in care, pani la realizarea operatiunii de
apartamentare se modifici numarul unititilor individuale cuprinse in autorizatia de
construire initiald §i documentatia aferentd acesteia, se face o actualizare a tuturor
cartilor funciare, pe baza unui nou act autentic de preapartamentare, intocmit in
temeiul actului administrativ emis in conditiile legii si a unei noi documentatii
cadastrale de preapartamentare. Modificirile condominiului care nu afecteazi
unitdtile individuale componente se fac firi acordul promitentilor cumpéritori, cu
exceptia situatiei in care unitatea individuali care face obiectul unei promisiuni de
vanzare/promisiuni de cumpdrare/promisiuni bilaterale de véanzare-cumpirare se
modifica in urma obfinerii unui nou act administrativ emis in conditiile legii.
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(11) Dupa finalizarea constructiei de tip condominiu constatati prin procesul-
verbal de receptie la terminarea lucrdrilor si certificatul de atestare a edificirii
constructiei se realizeazi operatiunea de apartamentare, potrivit alin.(8), iar cirtile
funciare previzute la alin.(10) se actualizeazi cu datele si informatiile cuprinse in
documentafia de apartamentare. La intocmirea documentatiei cadastrale de
apartamentare se vor prelua in mod corespunzitor si datele din documentatia care a
stat la baza operatiunii de preapartamentare.”

Art.IIL- in vederea operationalizdrii aplicatiei integrate de cadastru si publicitate
imobiliard prevederile art.26 alin.(9)-(11) din Legea cadastrului si a publicititii
imobiliare nr.7/1996, republicati, cu modificirile si completirile ulterioare, intrd in
vigoare in termen de 6 luni de la publicarea prezentei legi in Monitorul Oficial al
Romadniei, Partea I,

Art.IV.- (1) Pani la data intrarii in vigoare a prevederilor art.26 alin.(9)-(11) din
Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicati, cu modificirile
si completdrile ulterioare, notarea in cartea funciari a autorizatiei de construire
pentru unititile individuale bunuri viitoare din cadrul condominiilor viitoare, se face
in mod separat pentru fiecare unitate individuald viitoare mentionati in autorizatia
de construire si documentatia aferents acesteia.

(2) Notarea in cartea funciard a promisiunii avand ca obiect un bun viitor
(unitate individuald) nu va afecta dreptul dezvoltatorului de a efectua orice
demersuri administrative, operatiuni juridice sau cadastrale cu privire la finalizarea
proiectului, fard a fi necesar acordul prealabil al promitentului cumpdritor, cu
exceptia situatiei in care se modificd suprafata totald sau amplasamentul unititii ce
face obiectul promisiunii bilaterale de vanzare-cumpirare.

(3) Promisiunile de vanzare avind ca obiect unititile individuale din
cadrul condominiului viitor sau locuintele individuale viitoare, se incheie numai in
forma autentic3, dupd notarea autorizatiei de construire in cartea funciari st dupa
obtinerea in prealabil a extrasului de carte funciard pentru unitatea individuald
viitoare sau, dupi caz, pentru locuinta individuala viitoare. Extrasul de carte funciari
solicitat de notarul public pentru incheierea promisiunilor avand ca obiect unitiile
individuale din cadrul condominiului bun viitor se elibereaza din cartea funciari a
terenului si cuprinde atdt mentiunile corespunzitoare pozitiei la care s-a notat
autorizatia respectivi, cit si inscrierile care privesc aceasti notare.

(4) Notarul public soliciti notarea in cartea funciari a promisiunii de
vénzare previzute la alin.(3), in ziua intocmirii acesteia sau cel mai tirziu in
urmatoarea zi lucritoare.
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(5) In cuprinsul notarii in cartea funciard a promisiunilor prevazute la
alin.(3) se face referire la pozitia corespunzitoare la care a fost notati autorizatia de
construire pentru unitatea individuali care face obiectul promisiunii si se
mentioneazi faptul cé unitatea individuali este un bun viitor in curs de edificare.

Art.V.- Prezenta lege intrd in vigoare in termen de 6 luni de la data publicirii in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea 1.

Art.VL- Dispozitiile prezentei legi nu sunt aplicabile actelor si faptelor juridice
incheiate sau, dupi caz, savarsite inainte de intrarea sa in vigoare, precum si efectelor
viitoare ale acestora ndscute anterior intriirii in vigoare.
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Acest proiect de lege a fost adoptat de Senat, in sedinta din 14 aprilie 2025,
cu respectarea prevederilor articolului 76 alineatul (2) din Constitutia
Romaniei, republicata.

p. PRESEDINTELE SENATULUI

ROBERT-MARIUS CAZANCIUC





