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Către,
PARLAMBNTUL ROMÂNIEI - SENAT
Domnului Mario-Ovidiu OPREA -Secretar General

Rer: propunerile legislative bl/16.01.2025 şi b8/30.01.2025

Stimate domnule Secretar General,

Biroi*.: pemia!i3n{ a! Sb'R3ti;]ui

L„.././.Â......j„....../.fl..`„P.4..:.ffÂ{.....

Ca  umare  a  solicitării  Secretarului  General  al  Senatului  nr.  XXXV592/03.02.2025,
Înregistrată la Autoritatea de Supraveghere Financiară (denumită în continuare A.S.F.) cu nr.
RG/3552/06.02.2025, prin care se solicită avizele A.S.F. asupra propifneri.z. /eg7.s/ofi.ve pr!.vi.nd
responsabilitatea  coniractuală  Şi  răspunderea  financiară  în  antecontractele  de  vânzare-
cumpărare  încheiate  cu dezwoltatori  imobiliari  @1/16.01.2025), res;pec:flw  sLsii:pra propunerii
legislative pentru  completarea  art.22  din  Legea  nr.10/1995  privind  calitatea  în  construcţii,
rcpz/6/j.ca/ă @8/30. 0/. 2025/, vă aducem la cunoştinţă următoarele:

1.  În  ceea  ce priveşte  propunerea  legislativă  bl/16.01.2025,  confom  Expunerii  de
Motive,   această   iniţiativă   vizează   consolidarea   protecţiei   cumpărătorilor   în   tranzacţiile
imobiliare,  în special  în cazul proiectelor de  dezvoltare  imobiliară ce  implică  condomiiiii  şi
cartiere rezidenţiale construite de către dezvoltatori imobiliari. Astfel, iniţiatorul apreciază că

prin reglementarea unor aspecte esenţiale în relaţiile contractuale dintre dezvoltatorii imobiliari
şi  cumpărători  prin  introducerea  unor  măsuri  legislative  se  va  crea  cadml  legal  necesar
responsabilizării  dezvoltatorilor,  realizându-se  astfel  un  mediu  transparent  şi  sigur  pentru
amb ele părţile contractante.

Totodată,   iniţiatorul  propune câteva soluţii pentm problemele identificate, cu trimitere la
clauzele cuprinse în antecontractele de vânzare-cumpărare, la modul de utilizare a avansurilor,
la  obligativitatea  încheierii/deţii.eTii  unei  asigurări  de  călTe  dezvollatoTi  şji  lîL  r:iriikîiieî+

posibilităţii de a încheia promisiuni multiple în vederea vânzării.
Din analiza proiectului de act nomativ opinăm că această iriţiativă este lacunară şi totodată

creează o situaţie de paralelism legislativ având în vedere umătoarele considerente cu incidenţă
asupra activităţii entităţilor supravegheate de A.S.F.:
•     textul  propus  nu  conferă  suficientă  claritate  şi  predictibilitate,  întrucât  societăţile  de

asigurare  sunt  autorizate  şi  supravegheate  de  A.S.F.  în baza  Legii  nr.  237/2015  privind
autorizarea  şi  supravegherea  activităţii  de  asigurare  şi  reasigurare,  cu  modificările  şi
completărileulterioare,iaracesteapofs[fbscrz.edoarr!.scifrf.dintr-oclasăsaupentniogrupă
de  clase  menţionate  În  autorizaţia  de  fimcţionare,  ori  riscuri  din  altă  clasă,  ca  riscuri
auxiliare riscului principal, cu respectarea condiţiilor expres prevăzute de această lege, iar
texul propus nu reglementează/nu face trimitere la riscurile care trebuie subscrise de către
societăţile de asiguare;

•    piop:uneiea lcjg}istîriNâ este neclară sub aspectiil tipului de asigurare aviit în vedere de
i.niţi.a/ori.,  deoarece în Codul Civil, legiuitorul a prevăzut mai multe tipuri de contracte de
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asigurare, dintre care menţionăm asigurarea de bunuri şi asigurările de credite şi garanţii şi
asigurările de pierderi financiare, stipulate la art. 2214, art. 2215, art. 2221 şi art. 2222;

•     textul  de  lege propus  de  iniţiator nu prevede  faptele  care  constituie  contravenţii  şi   nici
sancţiunile, confom legislaţiei incidente aplicate dezvoltatorilor imobiliari care nu respectă

prevederile  legii ^m ceea ce priveşte  lipsa/neîncheierea contractului  de  asigurare  de către
dezvoltator,  precum  şi  a  instituţiei  responsabile  cu  constatarea  şi  respectiv  aplicarea
acestora;

•     pe de altă parte, există în consultare/analiză o altă iniţiativă legislativă prin care se propune
modificarea şi completarea dispoziţiilor art.  22 din Legea nr.10/1995 privhd calitatea în
construcţii,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  care  are  ca  obiect  de
reglementare  aceeaşi   situaţie  socială  şi  juridică  astfel  încât,   consumatorii/promitenţii-

::omEăs:toîfd:ăcă:reenă:[2;eoz[:atg:s::o:efcnţ:eăn::ş:]:nsîon,v::ŢăatăîaacgEŢ:.îbîî:j:::îstes::csu:=Î
incidente dispoziţiile art.16 din Legea 24/2000 privind nomele de tehrică legislativă pentru
eLaborarea acteLor nomatîve,  repubLÎcatâ,  cu modîficărite  şî  comptetăriLe uLterioare,  care

prev-a.d ^m mod etrpres ^mi:preiuraLrezL c;-zL ,|n procesul de  legif trare este interzisă instituirea
aceloraşi reglementări în mai multe articole sau alineate din acelaşi act normativ ori în
două  sau  mai  multe  acte  normative.  Pentru  sublinierea  iinor  conexiuni  legislative  se
utilizează norma de trimitere",.

•     de  asemenea,  considerăm  că  era/este  necesară  analizarea/discutarea  proiectului  de  act
nomativ cu toate părţile implicate în punerea în aplicare a acestei legi, respectiv asociaţiile

profesionale ale asigurătorilor şi distribuitorilor de asigurări, pentru identificarea celui mai
bun produs de protecţie în raport cu riscurile asigurate,  astfel încât rezultatul acestora să
ducă      la      elaborarea      unor     prevederi      legislative      care      să      fie      în      folosul
consumatoriloi/promitenţilor-cumpărători.

11.  Faţă  de  propiinerea  legislativă  b8/30.0l.2025  pentru  completarea  art.  22  dîn
Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcţii, republicată, cu modificările şi completările
ulterioare, principalul scop al iniţiativei legislative este protej area cumpărătorilor prin stabilirea
unui plafon maxim pentm avansurile plătite  la semnarea unei promisiuni de vânzare a unui
imobil, avans care nu poate depăşi  10% din preţul total al imobilului. Prin această măsură, se
doreşte  reducerea  expunerii   financiare  a  cumpărătorilor  la  riscurile  asociate  construcţiei
imobilului şi garantarea unor condiţii contractuale mai echitabile. De asemenea, proiectul oferă
posibilitatea ca acest plafon să crească la 40%,  dar numai În cazul în care  dezvoltatorul  are
încheiată o poliţă de asigurare a investiţiei emisă de o societate de asigurare. Această asigurare
va proteja cumpărătonil ^m situaţia nerespectării executării contractului de către dezvoltator.

Astfel,  din analiza propunerii legislative s-au desprins umătoarele  considerente care au
incidenţă asupra activităţii entităţilor supravegheate de A. S.F. :
•     întmcât în Expunerea de motive se face referire la  „opo/Jţâ de czJj.gwrc{re a i.nves/j./j.ei. eni7.să

de o soci.e/a/e de cLsj.g!frHre, iar proiectul de act normativ reglementează la art. 22 alin.  (5)
1it. a) „t/n conjrac/ de cLSJ.g]irflre de;pi.erderj./#anc!.crre, confom articolului 2222 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată, cu modificările şi completările ulterioare ( ..... )
cu una  dintre  societăţile  de  asigurare  autorizate,  în condiţiile  Legii nr.  237/2015  privind
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autorizarea  şi  supravegherea  activităţii  de  asigurare  şi  reasigurare,  cu  modificările  şi
co"p+f3ă2irŢleu+lc;riouie. Conlractul de asigurare trebuie să acopere integral suma încasată
c# JJ.//# c7e cnJc7ns " apreci.em că /ej;/w/ nu conferă suficientă claritate şi predictibilitate nomei
juridice şi nu reiese ce risc acoperă poliţa de asigumre la care se face referire, sens în care
considerăm că textul trebuie să facă trimitere la riscurile ce trebuie acoperite prin contractul
de asigurare;

•     totodiită, aNâmd ^\n vedeţe faiptul că un contract de asigurare de pierderif inanciare este un
tip de asigurare care  ofieră protecţie în caz de pierderi financiare siirvenite din dlverse
evenimente neprevăzute  şi poate  acoperi o gamă largă de  riscuri, iaLi valoaiiea protecţi+e.i
oferite  poate  depinde  de  suma  asigurată  aleasă  şi  de  tipul  de  risc  acoperit,  considerăm
necesară implicarea asociaţiilor profesionale din industria asigurărilor sau a pieţei bancare
la  discuţii  premergătoare  elaborării  propunerii  legislative  pentm  a  oferi  cele  mai  bune
instrumente de garantare care să acopere riscurile avute ^m vedere.
Faţă  de  observaţiile  mai  sus  menţionate  cu  privire  la  cele  două  propuneri  legislative,

considerăm oportun a face umătoarele recomandări:
•     la  nivelul  iniţiativei  legislative  este  necesar  să  se  precizare  tipul/foma  de  asigurare,

respectiv  cel  al  asigurărilor  de  garanţie  de  restituire  a  avansului  emise  de  societăţi  de
asigurare autorizate de A.S.F.;

•   a se avea în vedere şi alte instrumente de garantare, precum contul de garanţie fiduciară

(contul escrow) şi scrisoarea de garanţie bancară de restituire a avansului, instrumente emise
de     instituţii     de     credit      care,     prin     natura     lor     oferă     o     protecţie     mai     bună
clientului/cumpărătorului decât asigurarea de garanţie de restituire a avansului;

•   temenii de dezvoltator imobiliar, condominiu, ansamblu rezidenţial, utilizaţi înpropunerile
legislative  să  se  coreleze  cu  teminologia din   Legea  nr.  196/2018  privind  înfiinţarea  şi
fiincţionarea  asociaţiilor  de  proprietari  şi  admiristrarea  condomiriilor,  cu  modificările
ulterioare;

•   necesitatea  definirii  tipului  de  client  sau  de  cumpărător  care  este  necesar  a  fi  protejat,
întrucât o astfel de protecţie nu ar trebui acordată tuturor categoriilor, cum ar fi de exemplu,
însă fără a ne limita la acesta, "clientul profesional" astfel cum este definit de Anexa 11 a
Directivei 2014/65/UE a Parlamentului Euopean şi a Consiliului din 15 mai 2014 privind
pieţele instrumentelor fmanciare şi de modificare a Directivei 2002/92/CE şi a Directivei
2011/6l/UE şi implicit de legislaţia din domeniul pieţei de capital;

•   reglementarea  contravenţiilor  şi  a  sancţiunilor aplicate  dezvoltatorilor imobiliari  care  nu
respectă prevederile  legii, precum şi  a instituţiei  responsabile  cu constatarea şi respectiv
aplicarea acestora,  aşa cum acestea sunt de exemplu reglementate în Legea nr.  196/2018
privind înfiinţarea şi fiincţionarea asociaţiilor de proprietari şi administrarea condoriniilor„
cu modificările ulterioare;

•   limita relativ ridicată a avansului permis a  fi soljcitat de către  dezvoltatorul imobiliar, în
lipsa unui instrument de garantare valabil pentm transferul de proprietate sau retumarea
avansului, ceea ce face ca în final, cumpărătorul/clientul să fie expus în continuare unui
risc;

•   1ipsa unei limite valorice maxime (eventual procent din valoarea contractului) din valoarea
contractului  plătita  de  client/cumpărător  care  să  nu  beneficieze  de  protecţia  dată  de
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instnmentul  de  garantare,  pentm  evitarea  ,inoral  hazard"  În  decizia  de  Încheiere  a
contractului de cumpărare a imobilului;

•     implicarea asociaţiilor profesionale din industria asigurărilor sau a pieţei bancare la discuţii

premergătoare  elaborării  propunerii  legislative  având în vedere  faptul  că  sunt  implicaţii
majore asupra societăţilor de asigurare în foma actuală a proiectului iar o soluţie viabilă în
sensul existenţei celor mai bune instrumente de garantare care să acopere riscurile avute în
vedere, ar trebui discutată cu toate părţile implicate.

Având  în vedere  considerentele  expuse mai  sus,  vă comunicăm susţinerea  iniţiativei
\egjisAa!riNe peTA:r`i compleiarea arl.  22  din Legea nr.10/1995 privind calitatea în  conslrucţii,
republicată,   cu   modificările   şi   completările   ulterioare   ®8RO.OL.2025)   c;u   oh]s;ervafiile
exprimate, iar În ceea ce priveşte pi.opunerea legislativă privind responsabilitatea contractuală
şi răspunderea  financiară în antecontractele  de vânzare-cumpărare  încheiate  cu dezvoltatori
imobiliari  (bl/16.01.2025)  ce  are  ca  obiect  de  reglementare  o  situaţie juridică  raportată  la
aceeaşi  sferă  socială  ®rotecţia promitenţilor-cumpărători),  opinăm  că  legiuitonil  trebuie  să
evite paralelismul legislativ prin reglementarea în mod concurent a aceleiaşi soluţii legislative
prin două acte nomative diferite.

Cu stimă,
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