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Stimate domnule Secretar General,

L 307 063 AR
Ca urmare a solicitdrii Secretarului General al Senatului nr, XXXV592/03.02.2025,
inregistratd la Autoritatea de Supraveghere Financiard (denumité in continuare A.S.F.) cu nr.

responsabilitatea contractuald si rdspunderea financiard in antecontractele de vdnzare-

N \‘\De RG/3552/06.02.2025, prin care se solicitd avizele A.S.F. asupra propunerii legislative privind
2

cumpdrare incheiate cu dezvoltatori imobiliari (b1/16.01.2025), respectiv asupra propunerii
legislative pentru completarea art.22 din Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii,
republicatd (b8/30.01.20235), va aducem la cunostin{d urmdtoarele:

I. in ceea ce priveste propunerea legislativa b1/16.01.2025, conform Expunerii de
Motive, aceastd inifiativi vizeazd consolidarea protectiei cumpdritorilor in tranzactiile
imobiliare, Tn special in cazul proiectelor de dezvoltare imobiliard ce implicd condominii §i
cartiere rezidentiale construite de citre dezvoltatori imobiliari. Astfel, initiatorul apreciaza ca
prin reglementarea unor aspecte esentiale in relatiile contractuale dintre dezvoltatorii imobiliari
si cumpdritori prin introducerea unor méasuri legislative se va crea cadrul legal necesar
responsabilizirii dezvoltatorilor, realizindu-se astfel un mediu transparent i sigur pentru
ambele partile contractante.

Totodati, initiatorul propune cteva solutii pentru problemele identificate, cu trimitere la
clauzele cuprinse in antecontractele de vinzare-cumpirare, la modul de utilizare a avansurilor,
la obligativitatea incheierii/detinerii unei asigurdri de cdtre dezvoltatori i la limitarea
posibilititii de a Incheia promisiuni multiple in vederea vanzirii.

Din analiza proiectului de act normativ opinim ci aceastd inifiativi este lacunari si totodatd
creeazi o situatie de paralelism legislativ avind in vedere urmiétoarele considerente cu incidentd
asupra activititii entitétilor supravegheate de A.S.F.:

o textul propus nu conferd suficienti claritate §i predictibilitate, intrucdt societdtile de
asigurare sunt autorizate si supravegheate de A.S.F. In baza Legii nr. 237/2015 privind
autorizarea si supravegherea activititii de asigurare §i reasigurare, cu modificirile si
completirile ulterioare, iar acestea pot subscrie doar riscuri dintr-o clasi sau pentru o grupd
de clase mentionate in autorizatia de functionare, ori riscuri din altd clasi, ca riscuri
auxiliare riscului principal, cu respectarea conditiilor expres previzute de aceastd lege, iar
texul propus nu reglementeazi/nu face trimitere la riscurile care trebuie subscrise de ciitre
societitile de asigurare;

e propunerea legislativi este neclard sub aspectul tipului de asigurare avut in vedere de
initiatori, deoarece in Codul Civil, legiuitorul a previizut mai multe tipuri de contracte de
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asigurare, dintre care mentiondm asigurarea de bunuri si asigurérile de credite si garantii i
asigurdrile de pierderi financiare, stipulate la art. 2214, art. 2215, art. 2221 si art. 2222;

e textul de lege propus de initiator nu prevede faptele care constituie contraventii i nici
sanctiunile, conform legislatiei incidente aplicate dezvoltatorilor imobiliari care nu respecti
prevederile legii in ceea ce priveste lipsa/neincheierea contractului de asigurare de citre
dezvoltator, precum §i a institutiei responsabile cu constatarea si respectiv aplicarea
acestora;

e pe de alti parte, existd in consultare/analiza o alta initiativd legislativa prin care se propune
modificarea §i completarea dispozitiilor art. 22 din Legea nr.10/1995 privind calitatea in
constructii, republicatd, cu modificérile §i completarile ulterioare, care are ca obiect de
reglementare aceeasi situatie sociald si juridicd astfel incét, consumatorii/promitentii-

.....

cumpdritori sa beneficieze de protectie legald in situatia imposibilititii executdrii
promisiunii de citre dezvoltator sau a intririi in insolventd a acestuia. In acest sens sunt
incidente dispozitiile art.16 din Legea 24/2000 privind normele de tehnici legislativii pentru
elaborarea actelor normative, republicati, cu modificérile §i completarile ulterioare, care
previd in mod expres imprejurarea cii /i procesul de legiferare este interzisd instituirea
aceloragi reglementdri in mai multe articole sau alineate din acelagi act normativ ori in
doud sau mai multe acte normative. Pentru sublinierea unor conexiuni legislative se
utilizeazd norma de trimitere”;

e de asemenea, considerdm ci era/este necesari analizarea/discutarea proiectului de act
normativ cu toate pértile implicate in punerea in aplicare a acestei legi, respectiv asociatiile
profesionale ale asiguratorilor si distribuitorilor de asiguriri, pentru identificarea celni mai
bun produs de protectie in raport cu riscurile asigurate, astfel incéat rezultatul acestora sa
duci la elaborarea unor prevederi legislative care si fie in folosul
consumatorilor/promitentilor-cumparétort,

IL. Fata de propunerea legislativi b8/30.01.2025 pentru completarea art. 22 din
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicati, cu modificirile si completirile
ulterioare, principalul scop al initiativei legislative este protejarea cumpératorilor prin stabilirea
unui plafon maxim pentru avansurile platite la semnarea unei promisiuni de vanzare a unui
imobil, avans care nu poate depdsi 10% din pretul total al imobilului. Prin aceastd mésurd, se
doreste reducerea expunerii financiare a cumpérétorilor la riscurile asociate constructiei
imobilului §i garantarea unor conditii contractuale mai echitabile. De asemenea, proiectul oferid
posibilitatea ca acest plafon si creasci la 40%, dar numai in cazul in care dezvoltatorul are
incheiati o politd de asigurare a investitiei emisé de o societate de asigurare. Aceasta asigurare
va proteja cumpdritorul in situatia nerespectérii executérii contractului de ciitre dezvoltator.

Astfel, din analiza propunerii legislative s-au desprins urmitoarele considerente care an

incidentd asupra activititii entitatilor supravegheate de A.S.F.:

e fintrucit in Expunerea de motive se face referire la ,,0 politd de asigurare a investifiei emisd
de o societate de asigurare, iar proiectul de act normativ reglementeazé la art. 22 alin. (5)
lit. a) ,,un contract de asigurare de pierderi financiare, conform articolului 2222 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu modificarile i completirile ulterioare (.....)
cu una dintre societdtile de asigurare autorizate, in conditiile Legii nr, 237/2015 privind
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autorizarea §i supravegherea activitdtii de asigurare si reasigurare, cu modificirile §i
completirile ulterioare. Contractul de asigurare trebuie sd acopere integral suma incasatd
cu titlu de avans " apreciem cd textul nu confera suficient claritate si predictibilitate normei
juridice si nu reiese ce risc acoperd polita de asigurare la care se face referire, sens in care
considerim c# textul trebuie sd fac3 trimitere la riscurile ce trebuie acoperite prin contractul
de asigurare;

s totodatd, avind in vedere faptul cd un contract de asigurare de pierderi financiare este un
tip de asigurare care oferd protectie in caz de pierderi financiare survenite din diverse
evenimente neprevdzute §i poate acoperi o gamd largd de riscuri, iar valoarea protectiei
oferite poate depinde de suma asiguratd aleasd si de tipul de risc acoperit, considerim
necesarii implicarea asociatiilor profesionale din industria asigurarilor sau a piefei bancare
la discufii premergitoare elabordrii propunerii legislative pentru a oferi cele mai bune
instrumente de garantare care si acopere riscurile avute in vedere.

Fafd de observatiile mai sus mentionate cu privire la cele doud propuneri legislative,
considerdm oportun a face urmétoarele recomandéri:

e la nivelul initiativei legislative este necesar sd se precizare tipul/forma de asigurare,
respectiv cel al asigurdrilor de garantie de restituire a avansului emise de societiti de
asigurare antorizate de A.S.F.;

s a se avea in vedere si alte instrumente de garantare, precum contul de garantie fiduciard
(contul escrow) si scrisoarea de garantie bancari de restituire a avansului, instrumente emise
de instituii de credit care, prin natura lor oferd o protectie mai bund
clientului/cumpéritorului decat asigurarea de garantie de restituire a avansului;

» termenii de dezvoltator imobiliar, condominiu, ansamblu rezidential, utilizati in propunerile
legislative si se coreleze cu terminologia din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari §i administrarea condominiilor, cu modificirile
ulterioare;

* necesitatea definirii tipului de client sau de cumparitor care este necesar a fi protejat,
intrucét o astfel de protectie nu ar trebui acordata tuturor categoriilor, cum ar fi de exemplu,
insd fara a ne limita la acesta, “clientul profesional” astfel cum este definit de Anexa Il a
Directivei 2014/65/UE a Parlamentului Evropean si a Consiliului din 15 mai 2014 privind
pietele instrumentelor financiare §i de modificare a Directivei 2002/92/CE si a Directivet
2011/61/UE si implicit de legislatia din domeniul pietei de capital;

e reglementarea contraventiilor si a sanctiunilor aplicate dezvoltatorilor imobiliari care nu
respectd prevederile legii, precum gi a institufiei responsabile cu constatarea §i respectiv
aplicarea acestora, asa cum acestea sunt de exemplu reglementate in Legea nr. 196/2018
privind infiintarea i functionarea asociafiilor de proprietari i administrarea condominiilor,,
cu modificérile ulterioare;

e limita relativ ridicatd a avansului permis a fi solicitat de cétre dezvoltatorul imobiliar, in
lipsa unui instrument de garantare valabil pentru transferul de proprietate sau returnarea
avansului, ceea ce face ca in final, cumpdritorul/clientul s& fie expus in continuare unui
risc;

¢ lipsa unei limite valorice maxime (eventual procent din valoarea contractului) din valoarea
contractului plitita de client/cumpdritor care si nu beneficieze de proteciia datd de
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instrumentul de garantare, pentru evitarea ,moral hazard” in decizia de incheiere a
contractului de cumpirare a imobilului;

o implicarea asociatiilor profesionale din industria asigurarilor sau a piefei bancare la discutii

premergitoare elabordrii propunerii legislative avind in vedere faptul ci sunt implicatii
majore asupra societifilor de asigurare in forma actuali a proiectului iar o solutie viabild in
sensul existentei celor mai bune instrumente de garantare care si acopere riscurile avute in
vedere, ar trebunti discutatd cu toate pértile implicate,

Avand in vedere considerentele expuse mai sus, v comunicim susfinerea initiativei
legislative pentru completarea art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare (b8/30.01.2025) cu observatiile
exprimate, iar in ceea ce priveste propunerea legislativa privind responsabilitatea contractuala
st raspunderea financiard in antecontractele de vinzare-cumpdrare incheiate cu dezvoltatori
imobiliari (b1/16.01.2025) ce are ca obiect de reglementare o situatie juridicd raportati la
aceeasi sferd sociald (protectia promitentilor-cumpiératori), opinim ci legiuitorul trebuie si
evite paralelismul legislativ prin reglementarea In mod concurent a aceleiagi solutii legislative
prin doud acte normative diferite.

Cu stima,
Presedintele Autorititii de Supraveghere Eifhanciari,
Alexandru PETRESCU
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