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Motivul emiterii actului normativ

1. Descrierea situatiei actuale

in contextul actual al pietei imobiliare din Romania s-au observat numeroase
situatii de abuzuri sau practici comerciale neloiale din partea unor dezvoltatori
imobiliari, care au condus la pierderi financiare pentru cumparatori sau la
imposibilitatea acestora de a intra in posesia proprietatii promise si platite.

Problemele cele mai frecvent intalnite se refera la solicitarea unor avansuri
semnificative, lipsa unor garantii adecvate in caz de nefinalizare a proiectelor,
incheierea de antecontracte fiara o baza legala solida si situatii in care acelasi
imobil este promis spre vanzare mai multor cumparatori.

2, Schimbari preconizate

Prezenta initiativa legislativa are ca scop consolidarea protectiei
cumparatorilor in tranzactiile imobiliare, in special in cazul proiectelor de
dezvoltare imobiliara ce implica condominii si cartiere rezidentiale construite de
catre dezvoltatori imobiliari. Se urmareste reglementarea clara a unor aspecte
esentiale din relatiile contractuale dintre dezvoltatorii imobiliari si cumparatori,
prin introducerea unor masuri menite sa creasca responsabilitatea dezvoltatorilor
si sa asigure un cadru transparent si sigur pentru ambele parti ale contractelor
pentru desfasurarea acestor tranzactii.

in vederea combaterii acestor practici si a protejdrii consumatorilor,
prezenta propunere legislativd aduce solutii concrete pentru fiecare dintre
problemele identificate.



Astfel, prin introducerea unor reguli clare si stricte referitoare la
antecontractele de vanzare-cumpérare, la modul de utilizare a avansurilor, la
asigurarea dezvoltatorilor si la limitarea posibilititii de a incheia promisiuni
multiple, se contureazd un cadru legislativ care s& ofere mai multd sigurant3 si
echitate in cadrul acestor tranzactii.

1. Obligatia dezvoltatorului imobiliar de a define o asigurare pentru
transferul de proprietate;

O problema frecvent intalnita pe piata imobiliara este aceea a nefinalizérii
proiectelor de catre dezvoltatori, fie din lipsd de fonduri, fie din cauza
insolvabilitatii acestora. Cumpératorii care au platit avansuri considerabile in
cadrul antecontractelor se regasesc in situatia de a nu mai putea recupera banii
investiti sau de a pierde proprietatea promisa.

Prin obligarea dezvoltatorilor de a incheia un contract de asigurare care sa
acopere riscurile asociate transferului de proprietate, acest proiect ofera
cumparatorilor o garantie ca, in cazul in care proiectul nu este finalizat sau
dezvoltatorul devine insolvabil, sumele platite drept avans sunt protejate. Aceasta
masurd este esentiald pentru a restabili increderea pe piata imobiliara si pentru a
reduce riscul de pierdere financiara pentru cumparatori.

Polita de asigurare va acoperi riscuri precum nefinalizarea lucrarilor,
falimentul dezvoltatorutui sau alte situatii care ar impiedica transferul proprietatii
catre cumparator la finalul contractului. Astfel, se elimina incertitudinea care
planeaza adesea asupra cumparatorilor atunci cand incheie antecontracte pentru
imobile aflate in stadiu de constructie.

2. Interdictia incheierii de antecontracte §i promisiuni fara notarea
autorizatiei de construire si a planului de apartamentare

Una dintre problemele intdlnite in practica actuald este incheierea de
antecontracte si promisiuni de vanzare-cumpdrare pentru imobile aflate in
condominii, fard ca autorizatia de construire sa fie notata in Cartea Funciara sau
fard ca planul de apartamentare sa fie definitivat. Aceasta practicd genereaza
incertitudini pentru cumparétori cu privire la legalitatea si viabilitatea proiectului,
precum si riscul ca imobilul sa nu fie autorizat.




Prin aceasta reglementare, se impune ca orice antecontract sau promisiune
de vanzare-cumpdrare pentru imobilele din condominii s3 fie Tncheiat doar dupa ce
autorizatia de construire este notatd in Cartea Funciara si planul de apartamentare
este intocmit §i Tnregistrat. Aceastd masurd oferd transparentd si sigurantd
cumparatorilor, garantdnd cd@ imobilul are toate autorizatiile necesare si ca
apartamentele sunt clar delimitate juridic si fizic.

Prin aceastd cerinta se evita situatiile In care cumparatorii sunt pusi in fata
unor obstacole juridice sau administrative dupa semnarea antecontractului, avand
certitudinea ca toate formalitatile legale au fost indeplinite anterior.

3. Obligativitatea formei autentice st inscrierea in Cartea Funciara a
antecontractelor si promisiunilor, ad validitatem

In vederea asigurdrii unei protectii juridice solide pentru cumparatori,
proiectul de lege prevede ca toate antecontractele sau promisiunile de
vanzare-cumparare pentru imobilele din condominii trebuie sa fie incheiate in
forma autentica §i inscrise in Cartea Funciara ad validitatem. Aceasta masurd
garanteaza ca aceste documente au o forta juridica adecvata si ca orice tranzactie
este transparenta si oficiala.

De asemenea, Inscrierea simultana a unei ipoteci legale pentru avansul
achitat ofera cumparatorilor un grad suplimentar de protectie, asigurandu-se
astfel ca acestia au un drept real de garantie asupra imobilului, corespunzator
sumelor platite in avans. Aceastd prevedere este cruciala pentru a preveni
abuzurile si a proteja cumparatorii de riscul pierderii banilor achitati, in cazul unor
eventuale probleme legale sau financiare ale dezvoltatorului.

4. Limitarea avansului la 15% din valoarea contractului in lipsa asigurarii

Un alt punct important al proiectului de lege este limitarea avansului care
poate fi solicitat de dezvoltatori la 15% din valoarea contractului, in cazurile in
care acestia nu detin o asigurare pentru transferul de proprietate. Aceasta limitare
este necesard pentru a proteja cumparatorii de riscul de a pierde sume
semnificative de bani in cazul in care tranzactia nu este finalizata.




Avansurile mari reprezintd o povara financiara pentru cumparatori si
creeaza un dezechilibru in relatia contractuald, deoarece dezvoltatorul
beneficiaza de aceste fonduri fnainte de a furniza bunul promis. Prin limitarea
avansului, se asigura ca dezvoltatorii sunt motivati s& finalizeze proiectele
conform angajamentelor luate, iar riscurile financiare pentru cumpératori sunt
reduse.

In cazul in care dezvoltatorul este asigurat, acesta poate solicita avansuri
mai mari, intrucdt existd o garantie suplimentara cd sumele plitite vor fi
protejate. Astfel, se creeaza un echilibru just intre drepturile si obligatiile parilor.

5. Depunerea banilor intr-un cont cu destinatie speciala si raspunderea
administratorului

Pentru a evita utilizarea necorespunzatoare a sumelor achitate drept avans,
propunerea legislativa impune obligatia dezvoltatorilor de a deschide un cont
bancar cu destinatie speciala, destinat exclusiv acoperirii costurilor de constructie.
Acest cont va fi administrat cu responsabilitate, jar administratorul va raspunde
pentru utilizarea fondurilor in alte scopuri decat cele prevazute de lege.

Aceasta reglementare asigura ca fondurile cumparatorilor sunt utilizate
exclusiv pentru finalizarea proiectului de constructie si elimina riscul ca
dezvoltatorul sa foloseasca banii in alte scopuri. De asemenea, responsabilizarea
administratorului prin raspundere personala asigura o mai bund gestionare a
acestor fonduri si o protectie sporita a intereselor cumparatorilor.

Prezenta initiativa legislativd vine in intdmpinarea problemelor reale cu
care se confrunta cumparatorii de pe piata imobiliara, oferind solutii eficiente si
echitabile pentru a proteja drepturile acestora. Prin reglementarea mai stricta a
antecontractelor si promisiunilor de vanzare-cumparare, prin introducerea unor
cerinte clare de asigurare pentru dezvoltatori si prin protejarea avansurilor platite
de cumpdratori, se urmareste crearea unui mediu sigur si transparent in
tranzactiile imobiliare.

Adoptarea acestui proiect de lege va contribui la reducerea abuzurilor in
domeniul imobiliar, la consolidarea increderii cumparatorilor si la asigurarea unei
piete mai stabile si mai echitabile pentru toti participantii.

Sectiunea a lll-a

Impactut socioc-economic al proiectului de act normativ




1. Impactul macroeconomic

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

2. Impactul asupra mediului concurential i domeniului ajutoarelor de
stat

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

3. Impactul asupra mediului de afaceri

in Romania, piata imobiliard este marcati de numeroase practici comerciale
problematice care afecteaza increderea si stabilitatea mediului de afaceri.
Dezvoltatorii imobiliari care incalcd normele etice sau legale cauzeaza prejudicii
atdt cumparatorilor, cat si altor actori economici. Lipsa unor garantii clare,
utilizarea abuziva a avansurilor si promisiunile multiple pentru acelasi imobil
conduc la litigii frecvente si pierderi financiare semnificative.

intr-un astfel de context, stabilitatea pietei este subminata, iar
dezvoltatorii onesti sunt afectati de perceptiile negative generate. Consumatorii
devin mai reticenti in a investi, ceea ce scade cererea, iar accesul la finantare
este afectat de cresterea riscurilor percepute.

Propunerea legislativa introduce reglementdri care sa promoveze un cadru
transparent si echitabil pentru toti participantii la piata imobiliara. Aceste
schimbari vor genera un impact semnificativ asupra mediului de afaceri.

- Cresterea increderii consumatorilor: Prin masuri precum obligativitatea
asigurarilor pentru transferul de proprietate in cazul perceperii unui avans
subsantial si limitarea avansurilor in lipsa acestora, cumparatorii vor avea
mai multd incredere in tranzactii. Acest lucru va stimula cererea si va
contribui la cresterea activitatii economice in sector.



- Reducerea riscurilor pentru dezvoltatori si investitori: Introducerea
conturilor cu destinatie speciala pentru avansuri si responsabilizarea
administratorilor vor imbunatati gestionarea resurselor financiare. Astfel, se
vor diminua cazurile de insolvabilitate si se vor reduce pierderile pentru toti
actorii implicati in piata imobiliar3.

- Concurenta echitabila: Prin impunerea unor cerinte clare privind autorizarea
si inregistrarea in Cartea Funciard a proiectelor, dezvoltatorii de bund
credinta vor avea un avantaj competitiv, in detrimentul celor care opereazi
n afara cadrului legal.

- Stabilitate si predictibilitate: Reglementarile referitoare la forma autentica
si Inscrierea ad validitatem a antecontractelor vor reduce numarul de litigii
si vor creste stabilitatea generala a pietei. Mediul de afaceri va deveni mai
predictibil, atragand investitori noi.

Pe termen lung, acestea vor contribui la consolidarea unui mediu de afaceri
mai sanatos.

Pentru a se adapta eficient, companiile din domeniu trebuie sa Tsi
revizuiasca strategiile operationale, sa investeascd in conformitate legald si sa
adopte bune practici de guvernanta corporativa. Aceste masuri vor deveni un
avantaj competitiv pe o piata din ce in ce mai reglementata.

Adoptarea propunerilor legislative va avea un impact pozitiv asupra |
mediului de afaceri din sectorul imobiliar, prin cresterea transparentei si
stabilitatii pietei. Pe termen lung, aceste masuri vor contribui la crearea unei
piete echitabile, stimuldnd increderea consumatorilor si atragerea investitiilor.
Rezultatul va fi o piata mai matura, capabila sa sustina dezvoltarea economica pe

termen lung.

4. Impactul asupra sarcinilor administrative

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

5. Impactul asupra intreprinderilor mici si mijlocii




Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.

6. Impactul social

Propunerile legislative ofera un cadru legal sigur si transparent pentru
cumparatorii de locuinte, elimindnd multe dintre riscurile care au afectat pana
acum acest sector. O mai buna protectie juridica si financiara le va oferi camenilor
increderea necesara pentru a investi Tn locuinte, ceea ce are un impact social
pozitiv.

Masurile precum asigurarea obligatorie pentru transferul de proprietate,
limitarea avansurilor in lipsa unei asigurari si cerintele stricte privind autorizarea
proiectelor reduc semnificativ riscul pierderilor financiare pentru cumparatori.
Astfel, beneficiul proiectului consta in cresterea sigurantei economice atunci cand
se achizitioneaza o locuinta, un aspect esential pentru stabilitatea sociala.

Prin impunerea unor reguli clare, initiativa contribuie la eliminarea
inegalitatilor dintre dezvoltatori si cumparatori. Cumparatorii vor avea acces la
informatii detaliate si sigure despre imobilele oferite spre vanzare, reducandu-se
astfel riscul de a fi indusi in eroare. Aceasta transparentd sporita promoveaza
increderea intre partile implicate, consolidand relatiile sociale si diminuénd
tensiunile sau conflictele asociate tranzactiilor imobiliare.

Limitarea avansurilor in lipsa unei asigurari la 15% din valoarea contractului
este o masura cu un impact social pozitiv semnificativ, mai ales pentru categoriile
sociale cu venituri medii si mici.

Tn plus, responsabilizarea dezvoltatorilor §i gestionarea atentd a fondurilor
prin conturi cu destinatie speciala garanteaza ca resursele sunt utilizate eficient,
iar proiectele imobiliare sunt finalizate conform planului.

Incertitudinea cu privire la finalizarea proiectelor imobiliare sau pierderea
avansurilor descurajeaza achizitia de imobile noi si are un efect negativ asupra
pietei. Prin introducerea noilor reglementari, cumparatorii vor beneficia de o mai
mare siguranta in tranzactiile imobiliare.

Prin crearea unui cadru legislativ echitabil si bine implementat, aceasta
initiativa sporeste increderea cetdtenilor in institutiile publice si in autoritatile
responsabile de reglementarea pietei imobiliare. Perceptia publicd privind




eficienta si corectitudinea sistemului juridic si administrativ va avea un efect
pozitiv asupra pietei imobiliare.

Noile reglementdri propuse vor avea un impact social, imbunititind
calitatea vietii cumpardtorilor de locuinte si reducdnd riscurile asociate
tranzactiilor imobiliare. Prin crearea unui mediu transparent, echitabil si sigur,
initiativa va contribui la stabilitatea sociala, la dezvoltarea urbana sustenabila si la
consolidarea increderii cetdtenilor in procesul de achizitie a locuintelor. Aceste
efecte pozitive vor sustine pe termen lung coeziunea sociala si bunastarea
comunitatilor.

7. Impactul asupra mediului

Proiectul de act normativ nu se refera la acest subiect.
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