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Lege

privind responsabilitatea contractuala si rdspunderea financiara in
antecontractele de vanzare-cumparare incheiate cu dezvoltatori imobiliari

Parlamentul Roméniei adopta prezenta lege.

Art. 1. Prezenta lege reglementeazd obligatiile dezvoltatorilor imobiliari si
conditiile de desfdsurare a activitdtilor de construire, dezvoltare, vdnzare si
inchiriere a imobilelor din condominii si cartiere rezidentiale, in scopul protejdrii
drepturilor si intereselor cumpdritorilor.

Art. 2. - In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au
urmdtoarele semnificatii:

a) dezvoltator imobiliar - orice perscand fizicd sau juridicd care initiazd,
coordoneazd si finanteazd activitdti de construire si dezvoltare a imobilelor
intr-un condominiu sau cartier rezidential, in scopul vanzdrii sau inchirierii
acestora cdtre terti;

b) condominiu - un ansamblu de imobile sau un imobil in care existd
proprietdti individuale si pdrti comune indivizibile, precum cdi de acces, instalatii




comune, spatii verzi sau alte facilitdti destinate utilizdrii comune de cdtre toti
proprietarii;

¢) cartier rezidential - o zond destinatd locuintelor, formatd dintr-un
ansamblu de clddiri individuale sau colective, cu infrastructura si dotdrile
necesare, inclusiv drumuri, spatii verzi, parcdri si alte facilitdti pentru rezidenti,
dezvoltatd intr-o manierd unitard de un dezvoltator imobiliar;

d} imobil ce urmeazd sa fie livrat - bun imobil dintr-un condominiu sau
cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau constructie, pentru care a fost
obtinutd autorizatia de construire si care urmeazd sd fie edificat conform
proiectului autorizat, pdnd la finalizarea acestuia si inscrierea dreptului de
proprietate in Cartea Funciard.

Art. 2 - Dacd incaseazd un avans mai mare decdt pragul prevdzut la art. 7,
dezvoltatorii imobiliari au obligatia de a incheia un contract de asigurare care sd
acopere riscurile aferente transferului de proprietate pentru toate proiectele
imobiliare pe care le desfdsoard, inclusiv, dar fdrd a se limita la, riscuri ce privesc
nefinalizarea proiectului, insolvabilitatea sau alte circumstante care pot
impiedica predarea la termenul convenit a proprietdtii cdtre cumpdrdator.

Art. 3 - Contractul de asigurare prevazut la art. 2 trebuie sd fie valabil pe o
perioadd de minimum 5 ani si sd acopere integral suma avansatd de cumpdrdtor si
daunele-interese previzute in cadrul antecontractului. Dacd la sfarsitul perioadei
de valabilitate a politei de asigurare imobilul dintr-un condominiu sau cartier
rezidential, nu este vandut promitentului cumpdrdtor, dezvoltatorul imobiliar
poate prelungi valabilitatea asigurdrii. In caz contrar, promitentul-cumpdrdtor va
fi despdgubit de cdtre asigurdtor pentru intregul avans si daunele-interese
prevdzute in contract. Asiguratorul va avea, in aceastd situatie, o creantd asupra
dezvoltatorului imobiliar.

Art. 4 - Antecontractele sau promisiunile bilaterale de vanzare-cumpdrare
a imobilelor dintr-un condominiu sau cartier rezidential, in curs de construire sau
finalizate, nu pot fi incheiate decdt dupd notarea in Cartea Funciard a
autorizatiilor de construire valabile pentru respectivul condominiu sau cartier
rezidential si intocmirea si inregistrarea in Cartea Funciard a planului de
apartamentare sau lotizare pentru condominiu sau cartier rezidential, care
stabileste impdrtirea imobilului si delimiteazd proprietdtile individuale de pdrtile
comune.



Art. 5 - Orice antecontract sau promisiune de vinzare-cumpdrare incheiatd
cu privire la un imobil dintr-un condominiu sau cartier rezidential care urmeazd sd
fie livrat trebuie sd fie incheiatd in formd autenticd, sub sanctiunea nulitdtii
absolute si sd fie inscrisd in Cartea Funciard ad validitatem, in acelasi timp cu
notarea unei ipoteci legale in favoarea promitentului achizitor, pentru suma
achitatd drept avans de cdtre acesta.

Art. 6 - (1) Dupd incheierea unui antecontract de vanzare-cumpdrare sau a
unei promisiuni bilaterale de vanzare-cumpdrare in formd autenticd si inscrierea
acestora in Cartea Funciard, este interzisd incheierea oricdror alte promisiuni de
vénzare-cumpdrare, antecontracte sau contracte cu privire la acelasi imobil
dintr-un condominiu sau cartier rezidential, pdnd la rezilierea sau desfiintarea
valabild a antecontractului sau promisiunii initiale.

(2) Orice antecontract sau promisiune de vénzare-cumpdrare incheiatd
ulterior unei Tnregistrdri valabile anterioare pentru acelasi imobil dintr-un
condominiu sau cartier rezidential este nuld de drept.

Art. 7 - Cu exceptia cazurilor in care dezvoltatorul imobiliar are incheiatd o
asigurare valabild pentru transferul de proprietate, avansul care poate fi solicitat
de cdtre dezvoltator in cadrul unui antecontract sau a unei promisiuni de
vdnzare-cumpdrare nu poate depdsi 15% din valoarea totald a imobilului pentru
care urmeazad sd se incheie contractul de vanzare-cumpdrare.

Art. 8 - Sumele achitate de cdtre cumpdrdtor ca avans in cadrul
antecontractului sau promisiunii de vdnzare-cumpdrare se vor depune intr-un cont
bancar cu destinatie speciald, deschis pe numele dezvoltatorului imobiliar, care
poate fi utilizat exclusiv pentru acoperirea costurilor de constructie de
constructie si dezvoltare.

Art. 9 - Utilizarea sumelor achitate de cdtre cumpdrdtor ca avans in cadrul
antecontractului sau promisiunii de vénzare-cumpdrare in alte scopuri decdt cele
prevdzute in proiectul de constructie este interzisd.

Art. 10 - Administratorul contului este responsabil de gestionarea
fondurilor, avdnd obligatia de a efectua pldtile doar in vederea acoperirii
costurilor de constructie si dezvoltare.

Art. 11 - Administratorul contului rdspunde pentru orice utilizare
necorespunzdtoare a fondurilor si va fi tinut responsabil pentru prejudiciile
cauzate cumpdradtorilor.

Art. 12 - Prevederile prezentei legi se aplicd oricdrei conventii prin care se
promite transmiterea in viitor a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil




viitor dintr-un condominiu sau cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau
constructie.

Art. 13 - Prezenta lege intrd in vigoare la 60 de zile de la data publicdrii in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea’l.

Art. 14 - In termen de 30 de zile de la data intrérii in vigoare a prezentei
legi, Guvernul aprobd, prin hotdrdre, norme metodologice pentru punerea in
aplicare a acesteia, care vor detalia procedurile specifice pentru incheierea
contractelor de asigurare pentru dezvoltatori, deschiderea conturilor bancare cu
destinatie speciald si obligatiile administratorilor acestor conturi.

Aceastd lege a fost adoptatd de Parlamentul Romdniei, cu respectarea
prevederilor art. 75 si ale art. 76 alin. (1) din Constitutia Romdniei,
republicata.




