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Stimate domnule Secretar General,
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Ca urmare a adresei dumneavoastri mai sus mentionate, prin care solicitati opinia
Consiliului Concurentei cu privire la Propunerea legislativd privind responsabilitatea
contractuald si rdaspunderea financiard in antecontractele de vdnzare - cumpdrare
incheiate cu dezvoltatori imobiliari (b1/16.01.2025), denumiti, in continvare, Propunerea
legislativd, va comunicim urmditoarele:

Din analiza cuprinsului propunerii legislative, reiese faptul ci aceasta are ca obiect
crearea cadrului legislativ pentru consolidarea protectiei cumpératorilor in tranzactiile
imobiliare, in special in cazul proiectelor de dezvoltare imobiliara ce implica condominii
si cartiere rezidentiale construite de citre dezvoltatori imobiliari. Astfel, proiectul
legislativ urmireste reglementarea clard a unor aspecte esentiale din relatiile contractuale
dintre dezvoltatorii imobiliari si cumpératori.

iIn contextul actual al pietei imobiliare din Romania, in unele situatii, in urma unor
tranzactii incheiate cu dezvoltatorii imobiliari de proiecte rezidentiale, cumparétorii, fie
au inregistrat pierderi financiare, fie au fost in imposibilitatea de a intra in posesia
proprietifii pentru care dezvoltatorul solicitase plata unui avans semmificativ. Alte
probleme intélnite frecvent au fost lipsa unor garantii adecvate, in caz de nefinalizare a
proiectelor, incheierea de antecontracte fard o bazi legala solidé si existenta pentru acelagi
imobil a unei promisiuni de vinzare citre mai mulfi cumpérétori.

Astfel, s-a ficut simtitd nevoia unei inifiative legislative care si impuni reguli mai stricte
in tranzactiile care au loc intre dezvoltatorii imobiliari i cumpéritorii de imobile, in ceea
ce priveste in special:

- Limitarea nivelulni avansului platit de cumpérétor in cadrul unui antecontract
incheiat cu dezvoltatorul imobiliar san in cadrul unei promisiuni de vinzare-cumpirare
péni la 15% din valoarea totald a imobilului pentru care urmeaz3 si se Tncheie contractul
de vinzare-cumpirare. Aceasti misurd este necesard in scopul protejérii cumpératorilor
impotriva riscului pierderii unor sume semnificative de bani in cazul in care tranzactia nu
este finalizatid. De asemenea prin aceastd masurd dezvoltatorii vor fi mai motivati si-si
finalizeze proiectele conform angajamentelor luate.
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- Obligarea dezvoltatorului imobiliar ca in cazul solicitdrii unui avans de peste
15%, de a incheia un contract de asigurare care si acopere riscurile aferente transferului
de proprietate pentru toate proiectele imobiliare pe care le desfisoar3, inclusiv, dar fira a
se limita, la riscuri privind nefinalizarea proiectului, insolvabilitatea sau alte circumstante
care pot impiedica predarea proprietitii cétre cumpéritor la termenul convenif prin
antecontract. Acest contract trebuie sa fie valabil pe o perioadd de minimum 5 ani i sd
acopere integral suma avansati de cumpdritor §i daunele-interese previzute in
antecontract, cu posibilitatea de prelungire a valabilititii asigurarii, dacd imobilul nu este
véndut promitentului cumpdritor in termenul convenit. Asiguratorul are in aceastd situafie
o creantd asupra dezvoltatorului imobiliar. Prin aceastd masurd cumpéritorul va fi asigurat
impotriva riscului de nefinalizare a lucririlor sau altor situatii intervenite, care ar
impiedica efectiv transferul proprietitii ciitre cumpérétor. In plus, daci dezvoltatorul este
asigurat, atunci acesta va putea si solicite avansuri mai mari, intrucét va exista o garantie
suplimentari ca sumele plitite de cumpiritor ca avans vor {i protejate.

- Stabilirea modului de utilizare a avansului si modului de recuperare a avansului in
cazul in care imobilul nu este livrat in termenul convenit. Astfel, sumele achitate de
cumpdritor ca avans vor fi depuse intr-un cont cu destinatie speciald deschis pe numele
dezvoltatorului imobiliar, aceste sume puténd fi utilizate de dezvoltator exclusiv pentru
acoperirea costurilor de constructie §i dezvoltare. Administratorul contului este
responsabil de gestionarea fondurilor si de efectuarea pltilor, putind fi ficut responsabil
pentru orice utilizare necorespunzitoare a fondurilor §i eventuale prejudicii cauzate
cumpdritorilor. Dacd imobilul nu este vandut promitentului cumpéritor la sfargitul
perioadei de valabilitate a politei de asigurare gi dezvoltatorul imobiliar nu a prelungit
perioada de valabilitate a asigurérii, promitentul cumpéritor este despdgubit de asigurator
pentru intregul avans, inclusiv daunele-interese previzute in contract. Prin aceasta masura
se asiguri ci fondurile cumpéritorilor sunt utilizate exclusiv pentru finalizarea proiectului
imobiliar in constructie si elimina riscul ca dezvoltatorul s foloseascé fondurile in alte
scopuri. De asemenea responsabilizarea personali a administratorului asigurd o mai buna
gestionare a acestor fonduri §i protectie sporiti a intereselor cumpérétorilor.

- Stabilirea formei in care este incheiat antecontractul sau promisiunea de vanzare-
cumpirare dintre dezvoltatorul imobiliar §i promitentul cumpériator. Antecontractul sau
promisiunea trebuie s fie incheiat/incheiatd in forma autenticd, sub sancfiunea nulitatii
absolute si inscris/inscrisa in Cartea Funciard ad validitatem, in acelagi timp cu notarea
unei ipoteci legale in favoarea promitentului cumpéritor pentru suma achitatd de acesta
ca avans. Prin aceastd masurd se intentioneazi si se ofere cumparétorilor o garantie ci
aceste documente an forta juridici adecvatdl si c& orice tranzactie este transparentd si
oficiala. De asemenea inscrierea simultan a unei ipoteci legale pentru avansul achitat
ofera cumpiritorilor un grad suplimentar de protectie, asigurdnd cd acestia au un drept
real de garantie asupra imobilului, corespunzitor sumelor platite in avans.

In tranzactiile imobiliare avansul la vinzarea unei proprietati este suma de bani platita de
un cumpiritor unui vnzitor ca parte a prefului de cumpdrare inainte de finalizarea
tranzactiei complete. Acest avans este platit de obicei in timpul fazei de negociere sau
inainte de incheierea contractului final, pentru a2 demonstra angajamentul cumpdratorilor
fatd de tranzactie i pentru ca acestia si se asigure de proprietate, in timp ce alte etape ale
vanzirii, cum ar fi procedurile legale si financiare, sunt finalizate.

Pentru dezvoltatori avansul reprezinti asigurarea unei pirti din fondurile necesare
construirii imobilului, dar si garantia ci la finalizarea lucrarilor vor fi destui cumparétori
care si acopere integral costurile dezvoltarii, protejindu-1 pe vanzitor de eventualele
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pierderi datorate retragerii cumparitorilor in ultimul moment. Aceastd sumi este
perceputd ca un procent din preful total de vénzare i de obicei este nerambursabili, daci
cumpdrdtorul se retrage fard un motiv intemeiat (cu exceptia cazului in care se specificd
altfel in contract). De asemenea, avansul poate face parte din finanfarea unei parti a
achizitiei, restul fiind plétit atunci cAnd vénzarea este finalizata. Dacd tranzactia esueazi
din anumite motive, exclusiv din vina vanzitorului, care sunt in prealabil specificate in
contract, avansul poate fi rambursat, uneori cu dobanda sau penalitati.

Cu titlu de exemplu, Autoritatea Bancard Europeani (EBA) a lansat de curdnd o consultare
publici cu privire la Proiectele sale de orientiiri (GL) in temeiul Regulamentului privind
cerintele de capital (CRR3) privind expunerile de achizitie, dezvoltare §i constructie
(ADC) la proprietati rezidentiale'. in propunerile de orientiri, EBA considera ci
contractele de ,pre-vdnzare” sunt preliminare unui contract de véanzare, in care
cumpdrdtorului i se permite sd rezilieze contractul ,.in loc sd continue semnarea
contractului de vanzare”, conform sectiunea 1.1 (text explicativ) din proiectul de orientéri.
In plus, ABE consideri ci contractele de ,pre-vdnzare” trebuie si precizeze contractul
de vdnzare §i preful de vdnzare™, iar depozitul In numerar ,,ar trebui sd fie suficient de
substantial pentru a servi drept stimulent pentru cumpdrare pentru a lransforma
contractul de pre-vinzare... intr-un contract de vdnzare..”. Aceste elemente sunt
considerate de ABE necesare pentru a asigura adecvarea cerintelor de depozit in numerar
specificate in liniile directoare cu riscul aferent contractelor. Grupul European de
Economii si Retail Banking (ESBG) ca rispuns la consultarea publicd lansatd de ABE
nota cd in unele téri, contractele care vizeazi achizitionarea de proprietiti, fie ¢ acestea
sunt dezvoltate in totalitate, fie cd sunt in cadrul ADC, sunt considerate obligatorii din
punct de vedere juridic, fara un drept general de recurs. Caracterul juridic obligatoriu al
contractelor coexistd cu unele drepturi de retragere pentru cumpératori.

Analizand cuprinsul Propunerii legislative, s-a constatat ci aceasta nu contine prevederi
care s intre sub incidenta Legii concurentei nr. 21/1996, republicatd, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Cu toate acestea facem precizarea ci, desi legea va conferi valoare obligatorie
antecontractelor si promisiunilor de vAnzare-cumpérare dinire dezvoltatorii imaobiliari si
promitentii cumpdrétori, prin aceasta nu ar trebui si se infeleagd cid vor fi afectate
drepturile cumpdaritorilor de se retrage din orice tranzactie, inainte de finalizare, daci
acestia considerd ci tranzactia nu mai este de interes, precum §i de a primi inapoi cel putin
o parte din suma platitd ca avans.

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

Cu deosebitd consideratie,

Bogdan M. CHIRITOIU
Presedinte
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! https:/fwww.eba.europa.ew/publications-and-media/events/consultation-draft-guidelines-adc-exposures-
residential-property-under-crr-3.
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