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Subiect: Adresa dumneavoastrd nr. 589/03.02.2025, inregistratd Ila Consiliul
Concurentei cu nr. RG/1589/06.02.2025 (Cazul nr. 2500228)

Stimate domnule Secretar General,

Ca urmare a adresei dumneavoastrd mai sus mentionate, prin care solicitati opinia
Consiliului Concurentei cu privire la Propunerea legislativii pentru completarea art. 22
din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (b8/30.01.20235), in conformitate cu
prevederile art. 25 alin. (1), lit. 1} din Legea concurentei nr. 21/1996, republicati, cu
modificirile 5i completérile ulterioare, v comunicim urmétoarele:

Din analiza propunerii legislative gi a expunerii de motive reiese faptul c# aceasta are ca
obiect completarea art, 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu
modificarile gi completirile ulterioare, cu scopul protejirii cumpdritorilor, prin stabilirea
unui plafon maxim pentru avansurile plitite la semnarea unui promisiuni de vinzare a
unui imobil, avans care nu poate depisi 10% din preful total al imobilului. Prin aceasti
masurd, se doreste reducerea expunerii financiare a cumpiritorilor la riscurile asociate
constructiei imobilului §i garantarea unor conditii contractuale mai echitabile. De
asemenea, proiectul oferd posibilitatea ca acest plafon si creasci pind la 40%, dar numai
in cazul in care dezvoltatorul are mchelata o polita de asigurare a investitiei emise de o
societate de asigurare.

in acest context, precizim ci autoritatea de concuren{s a avut in analizi propunerea
legislativi privind responsabilitatea contractuald §i rdspunderea financiard in
antecontractele de vénzare - campdrare incheiate cu dezvoltatori imobiliari, inregistrati la
Senatul Roméniei sub numarul b1/16.01.2025 (denumitd, in continuare, ,,Propunerea
legislativi 1”). Din analiza cuprinsului propunerii legislative a rezultat faptul ¢3 aceasta
are ca obiect instituirea unui regim specific de protectie a cumpiiritorilor de locuinte in
constructie, In tranzactiile imobiliare cu dezvoltatorii imobiliari, in special in cazul
proiectelor de dezvoltare imobiliard ce implici condominii i cartiere rezidentiale
construite de ciitre dezvoltatori imobiliari, in contextul actual al pietei imobiliare din
Romaénia.

Astfel, ,.Propunerea legislativd 1” se remarcé prin urmétoarele: (i) limitarea nivelului
avansului plitit de promitentul cumpéritor in cadrul unui antecontract incheiat cu
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dezvoltatorul imobiliar sau in cadrul unei promisiuni de vinzare-cumpirare péni la 15%
din valoarea totald a imobilului pentru care urmeazi sé se Incheie contractul de vinzare-
cumpdrare, si (ii) obligarea dezvoltatorului imobiliar ca in cazul solicitérii unui avans mai
mare de 15%, de a incheia un contract de asigurare, pe o perioadi de minimwm 5 ani, cu
posibilitatea de prelungire a valabilititii asiguriirii, daci imobilul nu este vindut
promifentulni cumpéritor in termenul convenit, care si acopere riscurile aferente
transferului de proprietate pentru toate proiectele imobiliare pe care le desfigoard,
inclusiv, dar firi a se Iimita, la riscuri privind nefinalizarea proiectulni, insolvabilitatea
sau alte circumstante care pot impiedica predarea proprietitii citre cumpéritor la termenul
convenit prin antecontract. Acest contract trebuie si acopere integral suma avansatd de
cumpiritor si eventualele daune-interese. Asiguratorul are in aceastd situatie o creanti
asupra dezvoltatorului imobiliar. De asemenea, ,,Propunerea legislativd 1™ introduce
obligativitatea unei forme autentice de antecontracte sau promisiuni de vénzare-
cumpirare incheiate pentru proprietiti rezidentiale. La aceasti solicitare autoritatea de
concurentd a rdspuns prin adresa cu nr. RG/1588/18.02.2025.

Similard ,Propunerii legislative 1” este inifiativa legislativd inregistratd la Senatul
Romaéniei sub numani b8/2025 (,,Propunerea legislativd 2”), care impune, de asemenea,
o limitare a avansului care poate fi solicitat de dezvoltatorul imobiliar in temeiul
promisiunilor de vinzare-cumpdrare, dar prevede alte praguri maximale, respectiv maxim
10% din pregul total al imobilului §i intre 10% si 40% din pretul total al proprietitii, dacd
dezvoltatorul incheie un contract de asigurare pentru eventuale pierderi financiare, cu una
dintre societiitile de asigurare autorizate. ,Propunerea legislativd 2” prevede ci suma
acoperitd prin contractul de asigurare trebuie si acopere integral suma primiti ca avans,
insi, spre deosebire de ,Propunerea legislativd 1”, ,Propunerea legislativi 2” nu
mentioneazi dacd asigurarea acoperi eventualele daune interese pentru repararea
prejudiciului suferit de promitentul cumpiritor. Totodatd, in ,Propunerea legislativa 17,
este reglementat i un administrator al contului responsabil de gestionarea fondurilor i de
efectuarea platilor, acesta putind fi. ficut responsabil pentru orice utilizare
necorespunziitoare a fondurilor si pentru eventuale prejudicii cauzate promitentilor
cumpiratori.

In orice caz, ambele propuneri legislative au ca obiectiv s3 ofere promitentilor compiritori
garantii efective de recuperare a sumelor platite ca avans, caz In care locuintele nu sunt
livrate conform promisiunii de vanzare incheiate in formad antenticd cu dezvoltatorul
imobiliar. In fiecare dintre cele dou#l propuneri legislative, accentul s-a pus pe destinatia
atribuiti sumelor avansate de cumpiratorii de locuinte in constructie, pentru a se garanta
cii aceste resurse financiare sunt folosite efectiv de dezvoltator pentru constructia viitoarei
locuinte i nu in alte scopuri.

Din analiza celor doud inifiative de mai sus a rezultat ci, in vederea evitirii credrii oricéror
posibile confuzii in ceea ce priveste obligatiile pe care dezvoltatorii de proiecte imobiliare
rezidentiale le vor avea in viitor in relatia cu potentialii cumparitori §i pentru asigurarea
eficacititii mecanismului de control promovat de aceste proiecte de lege penfru
impiedicarea comiterii unor posibile abuzuri pe piata imobiliard rezidentialg, ar fi necesari
asigurarea unei concordante Intre prevederile celor doud initiative, respectiv intre acestea
§i altele similare Inregistrate la Senatul Roméaniei.

De asemenea, considerim ci aparifia unor situatii care nu au fost indeajuns clarificate in
noile reglementiri ar putea, de asemenea, si conduc3 la neclarititi §i confuzii, si anume:
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desi contractul de asigurare mentionat urmeazi si acopere integral suma Incasatd de
dezvoltator ca avans si astfel se asigurd garantarea restituirii céitre promitentul cumpérator
a sumelor care au fost plitite in contul locuintei In constructie, constatim cd suma
garantati nu are previzuti nicio dobinda pentru cazul in care constructia nu a fost inceputd
sau finalizat3 in termenul convenit pentru livrarea locuintei. In plus, nu a fost previzuti
nici posibilitatea promitentului cumpiéritor de a se retrage din contract, inainte de
finalizare, dac# acesta considerii ¢ tranzactia nu mai este de interes si nici dreptul de a
primi inapoi cel pufin o parte din suma plititi ca avans citre dezvoltator. Intirzierea
livririi locuintei in termenul convenit, chiar daci aceasta nu are intindere prea mare,
constituie, potrivit noilor reglementsri, o incélcare a prevederilor contractuale din partea
promitentului vanzitor, care ar trebui sd constituie motiv de reziliere a contractului,
sanctiune ce poate fi solicitati de catre promitentul cumpéritor cu justa despigubire a
acestuia din urma,

Totodatd, Consiliul Concurentei atrage atentia asupra posibilului impact pe care limitarea
avansului la maximum 40% din pretul total al proprietétii ar putea s il aibi tocmai asupra
investitorilor mici care lucreazi cu avansuri ale clientilor. Inclusiv in aceste situatii, sunt
necesare masuri suplimentare de protectie a promitentului cumpéritor, dar fird limitarea
nivelului avansuiui, mai ales in conditiile in care promitentul vinzitor oferf promitentului
cumpdritor o asigurare de garantie privind returnarea avansului, emisi de ciitre o societate
de asiguriri.

Dir perspectiva atributiilor in domeniul ajutorului de stat, previzute de OUG nr, 77/2014!,
Consiliul Concurentei apreciazi faptul ¢a dispozitiile proiectului de act normativ nu confin
aspecte care si contravini normelor nationale sau europene in domeniul ajutorului de stat.

Asigurdndu-va de intreaga noastrd colaborare, vd stdm la dispozitie pentru orice alte
detalii sau informatii suplimentare.

Cu deosebitd consideratie,
Bogdan M. CHIRITOIU

Presedinte

Digitally signed by Bo RN
Marius Chiritoiu \ /
Date: 2025.03.14 12: 235

! Ordonanti de Urgenti nr. 77 din 3 decembrie 2014 privind procedurile nationale In domeniul ajutorului
de stat, precum §i pentma modificarea §i completarea Legii concurentei nr. 21/1996, publicati in Monitorut
Oficial nr, 893 din 9 decembrie 2014,
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