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- referitor la propunerea legislativa privind responsabilitatea

contractuala si raspunderea financiara in antecontractele
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(b524/15.10.2024)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea

“Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, si art.

11 lit. a) din Regulamentul de organizare si functionare, Consiliul Economic si Social a fost
se51zat cu privire la avizarea propunerii legislative privind responsabilitatea contractuala si

raspunderea financiard in antecontractele de vinzare-cumpdrare incheiate cu dezvoltatori

imobiliari (b524/15.10.2024).

CONSILIUL ECONOMIC SI SOCIAL

In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare, in
sedinta din data de 5.11.2024, desfasurata online, conform prevederilor Hotararii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi FAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu urmitoarele
observatii:

e propunerea legislativa defineste o serie de termeni precum “dezvoltator imobiliar”,
“condomeniu”, “cartier rezidential”, “imobil care urmeaza a fi livrat”. Este de
mentionat faptul cé existd deja o parte din aceste notiuni reglementate prin legislatia
in vigoare. Spre exemplu, Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 52/2016 privind
contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, precum si pentru

modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 50/2010 privind




neloiale ale vanzatorului, dar in acelasi timp il poate dezavantaja pe vanzitorul de
bund credintid. Legea trebuie si asigure atdt protectia cumparatorului cat si a
véanzatorului de bund credinti, iar forma propunerii legislative il poate afecta pe
vanzitor. Astfel, se prevede inscrierea in cartea funciard a antecontractelor si a
promisiunilor de vanzare, ceea ce, din punct de vedere al cumpératorului, este foarte

convenabil, Inséd pot exista situatii in care, la expirarea termenului din antecontract,

cumpdratorul sa refuze sd mai cumpere imobilul, situatie in cére, conform clauzelor
contractuale, va pierde avansul. Cu toate acestea, vanzitorul se afla intr-o situatie
delicatd, intrucat va putea vinde imobilul doar dupi radierea din cartea funciara, iar
notarea in cartea funciaréd se radiazd doar dupa 6 luni de la expirarea termenului de
expirare a antecontractului si, in acest timp, vanzarea este blocati;
propunerea referitoare la interdicitia incheierii antecontractelor si a promisiunii fara
notarea autorizatiei de construire si a planului de apartamentare limiteazd dreptul
vénzatorului de a mai vinde imobilul din faza de proiect, intrucat, potrivit Legii
cadastrului i a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificérile si completarile
ulterioare, notarea autorizatiei de construire nu se poate realiza in lipsa procesului-
verbal de receptie a lucrérii;
la finalul propunerii legislative se mentioneazi c& procedurile specifice pentru
incheierea politelor de asigurare pentru dezvoltatori si ‘deschiderea conturilor
speciale vor fi reglementate prin normele metodologice de aplicare a legii, fapt care
va genera dificultdti de aplicare i vor putea fi contestate de cétre véanzitori, in
contextul in care normele de aplicare sunt de naturd a detalia/ clarifica aspectele de
interpretare a paragrafelor legale in cauzi, si nu de a adauga la lege. In concluzie,
propunerea legislativa asigura protectia cumparatorului, dar va trebui sd cuprinda si:
- dispozitii clare si concise, fard a fi necesard completarea sa prin normele de
aplicare; |
- prevederi referitoare si la protectia vanzitorului de buna credintd, nu doar a
cumparatorului;
- dispozitii legale corelate cu Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, cu modificérile si completirile ulterioare.
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