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S"h}iect..  Adresa  dumneavoastră  ni..  X"V  589/03.02.2025,  înregistrată  la  Consiliul
Concurenţei cu nr. RG/1588/06.02.2025 (Caztil nr. 25

Stimate domnule Secretar General,

Biroij! permaiier,t â: 5eR3.ţ.dlui

L...ti.ţ........../.....±.9......?.?....a.?.ff......

Ca  umare  a  adresei  dumneavoastră  mai  sus  menţionate,  prin  care  solicitaţi   opinia
Consîlîulrii CorLcuTeriţei cu privîie  la Propunerea  legislativă pi.ivin(l  i.espo"abilitalea
contractuală  şi  i.ăspundei.ea  financiai.ă  în  antecontractele  de  vânzare   -  cumpărare
îiicheiatecudezvoltatoriimobiliari(bl/16.01.2025),de"rifi,încorii"Îiie,Propunerea
/eg7.s/a/j.`Jo-, Vă Comunicăm umătoarele :

Din  analiza  cuprinsului prop#ner[.z.  /egi.s/aJi.ve,  reiese  faptul  că  aceasta  are  ca  obiect
crearea  cadrului  legislativ  pentru  consolidarea  protecţiei  cumpărătorilor  în  tranzacţiile
imobiliare, ^m special în cazul proiectelor de dezvoltare imobiliară ce implică condominii
şi   cartiere  rezidenţiale   construite   de   către   dezvoltatori   imobiliari.   Astfel,   proiectul
legislativ umăreşte reglementarea clară a unor aspecte esenţiale din relaţiile contractuale
dintre dezvoltatorii imobiliari şi cumpărători.

În  contextul  actual  al  pieţei  imobiliare  din  România,  în  unele  situaţii,  în  urma  unor
tranzacţii încheiate cu dezvoltatorii  imobiliari de proiecte rezidenţia]e,  cumpărătorii, fie
au  înregistrat  pierderi  financiare,  fie  au  fost  în  imposibilitatea  de  a  intra  în  posesia
proprietăţii   pentru   care   dezvoltatorul   solicitase   plata  unui   avans   semnificativ.  Alte
probleme întâlnite flecvent au fost lipsa unor garanţii adecvate, în caz de nefinalizare a
proiectelor, încheierea de antecontracte fără o bază ]egală solidă şi existenţa pentru acelaşi
imobil a unei promisiuni de vânzare către mai mulţi cumpărători.

Astfel, s-a făcut simţită nevoia unei iniţiative legislative care să impună reguli mai stricte
^m tranzacţiile care au loc între dezvoltatorii imobiliari şi cumpărătorii de imobile, în ceea

ce priveşte în special:

-              Limitarea nivelului  avansului  plătit  de  cumpărător în  cadrul  unui  antecontract
încheiat cu dezvoltatorul imobiliar sau În cadrul unei promisiuni de vânzare-cumpărare
până la 15% din valoarea totală a imobilului pentm care umează să se încheie contractul
de vânzare-cumpărare. Acezu5tă măsură este necesară în scopul protejării cumpărători]or
împotriva riscului pierderii unor sume semnificative de bani în cazul în care tranzacţia nu
este finalizată.  De asemenea prin această măsură dezvoltatorii vor fi mai motivaţi să-şi
finalizeze proîectele confom angajamentelor luate.
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-              Obligarea  dezvoltatorului  imobiliar  ca  în  cazul  solicitării  unui  avans  de  peste
15%, de a încheia un contract de asigurare care să acopere riscurile aferente transferului
de proprietate pentru toate proiectele imobiliare pe care le desraşoară, inclusiv, dar fără a
se limita, la riscuri privind nefinalizarea proiectului, insolvabilitatea sau alte circumstanţe
care  pot  împiedica  predarea  proprietăţii  către  cumpărător  la  temenul  convenit  prin
antecontract. Acest contract trebuie să fie valabil pe o perioadă de minimum 5  ani şi să
acopere   integral   suma   avansată   de   cumpărător   şi   daunele-interese   prevăzute   în
antecontract, cu posibilitatea de prelungire a valabilităţii asigurării, dacă imobilul nu este
vândut promitentului cumpărător în temenul convenit. Asiguratorul are în această situaţie
o creanţă asupra dezvoltatoru]ui imobiliar. Prin această măsură cumpărătorul va fi asigurat

Î:::eftdii::erişş,uituiadnesfi:reufi|npa,1:::îştă:iil::trr:i;:L;â:ăt31r:oîrn;i|Tsa,ţăia:gtâeN=:i|t,ea,,.:::ees:
asigurat, atunci acesta va putea să solicite avansuri mai mari, întrucât va exista o garanţie
suplimentară că sumele plătite de cumpărător ca avans vor fi protejate.

-             Stabilirea modului de utilizare a avansului şi modului de recuperare a avansului în
cazul  în  care  imobilul  nu  este  livrat  în  temenul  convenit.  Astfel,  sumele  achitate  de
cumpărător ca avans vor fi depuse într-un cont cu destinaţie specială deschis pe numele
dezvoltatorului imobiliar,  aceste sume putând fi utilizate de dezvoltator exclusiv pentru
acoperirea    costurilor   de    construcţie    şi    dezvoltare.   Administratorul    contului    este
responsabil de gestionarea fondurilor şi de efectuarea i)lăţilor, putând fi făcut responsabil

pentru  orice  utilizare  necorespunzătoare  a  fondurilor  şi  eventuale  prejudicii  cauzate
cumpărătorilor.  Dacă  imobilul  nu  este  vândut  promitentului  cumpărător  la  sfîrşitul
perioadei  de valabilitate  a poliţei  de  asiguraTe  şi  dezvoltatorul  imobiliar nu  a prelungit
perioada de valabilitate a asigurării, promitentul cumpărător este despăgubit de asigurator
pentru întregul avans, inclusiv daunele-interese prevăzute în contract. Prin această măsură
se asigură că fondurile cumpărătorilor sunt utilizate exclusiv pentru finalizarea proiectului
imobiliar în construcţie  şi  elimină riscul ca dezvoltatorul  să folosească fondurile în  alte
scopuri. De asemenea responsabilizarea personală a administratorului asigură o mai bună
gestionare a acestor fonduri şi protecţie sporită a intereselor cumpărătorilor.

-             Stabilirea fomei în care este încheiat antecontractul sau promisiunea de vânzare-
cumpărare  dintre dezvoltatorul imobiliar şi promitentul cumpărător. Antecontractul  sau
promisiunea trebuie să fie încheiat/încheiată în fomă autentică, sub sancţiunea nulităţii
absolute şi înscris/înscrisă în  Cartea Funciară acJ vaJi.di.rc[/cm,  în  acelaşi timp cu notarea
unei ipoteci legale în favoarea promitentului cumpărător pentru suma achitată de acesta
ca avans. Prin această măsură se intenţionează să se ofere cumpărătorilor o garanţie că
aceste  documente  au  forţa juridică adecvată  şi  că orice  tranzacţie  este transparentă  şi
oficială.  De asemenea înscrierea simultană a unei  ipoteci legale pentru avansul  achitat
oferă cumpărătorilor un grad suplimentar de protecţie, asigurând că aceştia au un drept
real de garanţie asupra imobilului, corespunzător sumelor plătite în avans.

În tranzacţiile imobiliare avansul la vânzarea unei proprietăţi este suma de bani plătită de
un  cumpărător  unui  vânzător  ca  parte  a  preţului  de  cumpărare  înainte  de  finalizarea
tranzacţiei  complete. Acest avans  este  plătit  de  obicei  în timpul  fazei  de  negociere  sau
înainte de încheierea contractului final, pentru a demonstra angajamentul cumpărătorilor
faţă de tranzacţie şi pentru ca aceştia să se asigure de proprietate, în timp ce alte etape ale
vânzării, cum ar fi procedurile legale şi financiare, sunt finalizate.

Pentru   dezvoltatori   avansul   reprezintă   asigurarea  unei  părţi   din   fondurile   necesare
construirii imobilului, dar şi garanţia că la finalizarea lucrărilor vor fi destui cumpărători
care  să  acopere  integral  costurile  dezvoltării,  protejându-l  pe  vânzător  de  eventualele
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pierderi   datorate   retragerii   cumpărătorilor   în   ultimul   moment.   Această   sumă   este
percepută ca un procent din preţul total de vânzare şi de obicei este nerambursabilă, dacă
cumpărătorul se retrage fără un motiv întemeiat (cu excepţia cazului în care se specifică
altfel  în  contract).  De  asemenea,  avansul  poate  face  parte  din  finanţarea  unei  păfti  a
achiziţiei, restul fiind plătit atunci când vânzarea este finaljzată. Dacă tranzacţia eşuează
din anumite motive, exclusiv din vina vânzătorului, care sunt în prealabil specificate în
contract, avansul poate fi rambursat, uneori cu dobândă sau penalităţi.

Cu titlu de exemplu, Autoritatea Bancară Europeană (EBA) a lansat de curând o consultare
publică cu privire la Proiectele sale de orientări (GL) în temeiul Regulamentului privind
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contractele   de   ,pre-vdnzc]re"   sunt   preliminare   unui   contract   de   vânzare,   în   care
cumpărătorului   i   se   permite   să  rezilieze   contractul   „fn   /oc   să  con/j.#we  sem#c7rea
con#.crcf#/c/r. c7G va-m7are", confom secţiunea 1.1 (text explicativ) din proiectul de orientări.
În plus, ABE consîderă că contractele de ,tprg-`JcînzoJ.e" trebuie să ,pJ.f?cz.zcze co7]#.cic/#/
de vânzare şi preţul de vânzare'., iiir depoz]i" în numeriir  „ar ti.ebui să fie sufiicient de
substanţial  pentru  a  seivi  drept  stimulent  pent"  cumpăi.are  pentru  a  transfiorma
conti.actul   de   pre-vânzare...   într-un   conti.act   de   vânzare...".   Aceste   elemerite   surit
considerate de ABE necesare pentru a asigura adecvarea cerinţelor de depozit în numerar
specificate   în   liniile   directoare   cu   riscul   aferent  contractelor.   Grupul  European   de
Economii şi  Retail Banking  (ESBG) ca răspuns  la consultarea publică lansată de ABE
nota că în unele ţări, contractele care vizează achiziţionarea de proprietăţi, fie că acestea
sunt dezvoltate în totalitate, fie că sunt în cadrul ADC, sunt considerate obligatorii din
punct de vedere juridic, fără un drept general de recurs. Caracterul juridic obligatoriu al
contractelor coexistă cu unele drepturi de retragere pentru cumpărători.

Analizând cuprinsul Propwneri.i. /egi-s'/afi.ve, s-a constatat că aceasta nu conţine prevederi
care să intre sub  incidenţa Legii  concurenţei nr.  21/1996, republicată,  cu modificările şi
completările ulterioare.

Cu   toate   acestea   facem   precizarea   că,   deşi   legea   va   conferi   valoare   obligatorie
antecontractelor şi promisiunilor de vânzare-cumpărare dintre dezvoltatorii imobiliari şi
promitenţii  cumpărători,  prin  aceasta  nu  ar  trebui  să  se  înţeleagă  că  vor  fi  afectate
drepturile  cumpărătorilor  de  se retrage  din  orice  tranzacţie,  înainte  de  finalizare,  dacă
aceştia consideră că tranzacţia nu mai este de interes, precum şi de a primi înapoi cel puţin
o parte din suma plătită ca avans.

Asigurându-vă de întreaga noastră colaborare,  vă stăm  la dispoziţie pentru orice  alte
detalii sau inf iormaţii suplimentare.

Cu deosebită considera{ie,

Bogdan M. CHIRIŢOIU
Preşedinte
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