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Subîect..    Adresa    dumneavoastră    nr.     589/03.02.2025,    înregistrată    la    Consiliul
Concurenţei cu nr. RG/1589/06.02.2025  (Cazul nr. 2500228)

Siimate domnule Secretar General,

Ca  umare  a  adresei   dumneavoastră  mai  sus  menţionate,  prin  care  solicitaţi  opinia
Consiliului Concuenţei cu privire la Prop#nerec] /eg7.sJc!fi.vă penft# comp/e/arecr arţ.  22
din Legea nr.  10/1995 privind calitatea în coristrucţii f l)8/30.01.2025), ^\r\ c;orisomiita:1e cu

prevederile  art.  25  alin.  (1),  lit.1)  din  Legea  concurenţei  nr.  21/1996,  republicată,  cu
modificările şi completările ulterioare, vă comunicăm următoarele:

Din analiza propunerii legislative şi a expunerii de motive reiese faptul că aceasta are ca
obiect  completarea  art.  22  din  Legea  nr.  10/1995  privind  calitatea  ^m  construcţii,  cu
modificările şi completările ulterioare, cu scopul protej ării cumpărătorilor, prin stab ilirea
unui plafon maxim pentni avansurile plătite la semnarea unui promisiuni de vânzare a
unui imobil, avans care nu poate depăşi  10% din preţul total al imobilului. Prin această
măsură, se doreşte reducerea expunerii fmanciare a cumpărătorilor la riscurile asociate
construcţiei   imobilului   şi   garantarea  unor  condiţii   contractuale   mai   echitabile.   De
asemenea, proiectul oferă posibilitatea ca acest plafon să crească până la 40%, dar numai
în cazul în care dezvoltatorul are încheiată o poliţă de asigurare a investiţiei emise de o
societate de asiguare.

În  acest  conte)st,  i)recizăm  că  autoritatea  de  concurenţă  a  avut  ^m  analiză  propunerea
legislativă    privind    responsabilitatea    contractuală    şi    răspunderea    financiară    ^m
antecontractele de vânzare - cumpărare ^mcheiate cu dezvoltatori imobiliari, înregistrată la
Senatul  României  sub  numănil  bl/16.01.2025  (denumită,  în  continuare,  ,Propunerea
legislativă 1'). Din analiza cuprinsului propunerii legislative a rezultat faptul că aceasta
are ca obiect instituirea unui regim specific de protecţie a cumpărătorilor de locuinţe ^m
construcţie,  ^in  tranzacţiile  imobiliare  cu  dezvoltatorii  imobiliari,  ^m  special  ^m  cazul
proiectelor   de  dezvoltare   imobiliară  ce   implică   condominii   şi  cartiere   rezidenţiale
construite  de  către  dezvoltatori  imobiliari,  ^m  contextul  actual  al  pieţei  imobiliare  din
România.

Astfel,  ,Propunerea  legislativă  1"  se  remarcă prin  umătoarele:  (i)  limitarea nivelului
avansului  plătit  de  promitentul  cumpărător  ^m  cadrul  unui  antecontract  ^mcheiat  cu
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dezvoltatorul îmobiliar sau în cadrul unei promisiuni de vânzare-cumpărare până la 15%
din valoarea totală a imobilului pentni care umează să se ^mcheie contractul de vânzare-
cumpărare, şi (ii) ob]igarea dezvoltatorului imobiliar ca ^in cazul solicitării unui avans mai
mare de 15%, de a încheia un contract de asigurare, pe o perioadă de minimum 5 ani, cu
posibilitatea  de  prelungire   a  valabilităţii  asigurării,   dacă  imobilul  nu  este  vândut
promitentului  cumpărător  ^m  temenul  convenit,   cue  să  acopere  riscurile   aferente
transferului  de  proprietate  pentni  toate  proiectele  imobiliare  pe  care  le  desfăşoară,
inclusiv, dar rară a se lirita, la riscui privind nefinalizarea proiectului, insolvabilitatea
saualtecircumstanţecarepot^impiedicapredareaproprietăţiicătrecumpărătorlatemenul
convenit prin antecontract. Acest contract trebuie să acopere integral suma avansată de
cumpărător şi eventualele daune-interese. Asiguratorul are ^m această situaţie o  creanţă
asupra  dezvoltatorului  imobiliar.  De  asemenea,  „Propunerea  legislativă  1"  introduce
obligativitatea   unei   fome   autentice   de   antecontracte   sau   promisiuni   de   vânzare-
cumpărare ^mcheiate pentru proprietăţi  rezidenţiale.  La această solicitare  autoritatea de
concuenţă a răspuns prin adresa cu nr. RG/1588/ 18.02.2025.

Similară  „Propunerii   legislative   1"   este   iniţiativa  legislativă  ^mregistrată   la   Senatul
României sub numărul b8/2025 (,Propunerea legislativă 2'), care impune, de asemenea,
o  limitare  a  avansului  care  poate  fi  solicitat  de  dezvoltatorul  imobiliar  în  temeiul

promisiunilor de vânzare-cumpărare, dar prevede alte praguri maximale, respectiv maxim
10% din preţLil total al imobilului şi .mtre 10% şi 40% din preţul total al proprietăţii, dacă
dezvoltatorul încheie un contract de asigurare pentru eventuale pierderi financiare, cu una
dintre  societăţile  de  asiguare  autorizate.  ,Propunerea  legislativă  2"  prevede  că  suma
acoperită prin contractul de asigurare trebuie să acopere integral suma primită ca avams,
^msă,   spre   deosebire   de   „Propunerea   legislativă   1",   ,Propunerea   legislativă  2"   nu

menţionează   dacă   asigurarea   acoperă   eventualele   daune   interese   pentru   repararea
prejudiciului suferit de promitentul cumpărător. Totodată, ^m ,Propunerea legislativă 1",
este reglementat şi un administrator al contului responsabil de gestionarea fondurilor şi de
efectuarea    plăţilor,    acesta    putând    fi.  făcut    responsabil    pentru    orice    utilizare
necorespunzătoare  a  fondurilor  şi  pentru  eventuale  prejudicii  cauzate  promitenţilor
cumpărători.

Înoricecaz,ambelepropunerilegislativeaucaobiectivsăoferepromitenţilorcumpărători
garanţii efective de recuperare a sumelor plătite ca avans, caz ^m care locuinţele nu sunt
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atibuită sumelor avansate de cumpărătorii de locuinţe ^m construcţie, pentni a se garanta
că aceste resurse financiare sunt folosite efectiv de dezvoltator pentni construcţia viitoarei
locuinţe şi nu în alte scopui.

Dinanalizacelordouăiniţiativedemaisusarezultatcă,^invedereaevităriicreăriioricăror
posibile confiizii ^m ceea ce priveşte obligaţiile pe caDe dezvoltatorii de proiecte imobiliare
rezidenţiale le vor avea ^m viitor ^m relaţia cu potenţialii cumpărători şi pentni asigurarea
eficacităţii   mecanismului   de   control  promovat   de   aceste  proiecte   de   lege   pentm
^mpiedicaDeacomiteriiunorposibileabuzuripepiaţaimobiliarărezidenţială,arfinecesară

asiguraiea unei concordanţe ^mtre prevederile celor două iniţiative, respectiv între acestea

şi altele similare înregistrate la Senatul României.

De asemenea, considerăm că apariţia `inor situaţii care nu au fost ^mdeajuns clarificate în
noile reglementări ar putea, de asemenea, §ă conducă la neclarităţi şi confiizii, şi anume:
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deşi  contractul de  asiguare menţionat umează  să acopere  integral  suma ^mcasată de
de2voltator ca avans şi astfel se asigură garantarea restituirii către promitentul cumpărător
a  sumelor  care  au  fost  plătite  ^m  contul  locuinţei  .m  construcţie,  constatăm  că  suma
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nici  posibilitatea  promitentului  cumpărător  de  a  se  retrage  din  contract,  înainte  de
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livrării  locuinţei  ^m temenul  convenit,  chiar  dacă  aceasta nu  are  întindere  prea  mare,
constituie, potrivit noilor reglementări, o ^mcălcare a prevederilor contractuale din partea

promitentului  vânzător,  care  u  trebui  să  constituie  motiv  de  reziliere  a  contractului,
smcţiune  ce poate fi solicitată de  către  promitentul  cumpărător cu justa despăgubire  a
acestuia din umă.

Totodată, Consiliul Concuenţei atrage atenţia asup[a posibilului impact pe care limitarea
avansului la maximum 40% din preţul total al proprietăţii ar putea să îl aibă tocmai asupra
investitorilor mici care lucrează cu avansuri ale c]ienţilor. Inclusiv ^m aceste situaţii, sunt
necesare măsuri suplimentare de protecţie a promitentului cumpărător, dar rară limitarea
nivelului avansului, mai ales ^m condiţiile ^in care promitentul vânzător oferă promitentului
cumpărător o as igurare de garanţie privind retumarea avansului, emisă de către o societate
de asiguări.

Dinperspectivaatribuţiilor^mdomeniulajutoruluidestat,prevăzutedeOUGnr.77/2014t,
Consiliul Concuenţei apreciază faptul că dispoziţiile proiectului de act nomativ nu conţin
aspecte care să contravină normelor naţionale sau europene ^m domeriul ajutorului de stat.

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

Cu deosebită comideraţie.

Bogdan M. CHIRIŢOIU

Preşedinte

RîgL!Î:ycsipnrt:îubyBo
Date: 2025.03.1412.2

!  Ordonmtă de Urgenţă nr. 77 din 3 decembrie 2014 privind proccdurile naţionale În domeniul ajutorului

de stat, precum Şi pcntni modificarca şi completarea Legii concucnţei nr. 21/1996, i)ub]icată în  Monitorul
Oficial nr. 893  din 9 decembrie 2014.
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