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"tlul proiectului de act normativ

Lege privind responsabilitatea contractuală şi răspunderea financiară în
antecontractele de vânzare-cumpărare încheiate cu dezvoltatori imobiliari

Secţîunea a llia

Motivul emiterii actului normativ

1. Descrierea situaţiei actuale

În contextul actual a` pieţei imobiliare din România s-au observat numeroase
situaţii  de  abuzuri  sau  practici  comercîale  neloiale  dîn  partea  unor  dezvoltatori
imobîlian.,   care   au   condus   ta   pierderi   fi.nanciare   pentru   cumpărători   sau   ta
imposibilîtatea acestora de a intra în posesia propn.etăţii promi.se şi plătite.

Problemete ce`e  mai  frecvent întâlnite se  referă  ta soli.citarea unor avansun.
semnificative,   lipsa  unor  garanţii  adecvate  în  caz  de  nefi.nalizare  a  proiectetor,
încheierea  de  antecontracte  fără  o  bază  legală  solidă  şi  situaţii  în  care  acelaşi
imobil este promis spre vânzare maî multor cumpărăton..

2. Schimbăn. preconizate

Prezenta     i.niţiativă     tegislativă     are    ca    scop     consolidarea     protecţieî
cumpărăton.lor   în    tranzacţiile   i.mobiliare,   în   specia(   în   cazuL   proiecteLor   de
dezvoltare  imobili.ară  ce  i.mp`ică  condominii  şi  cartiere  rezidenţiale  construîte de
către  dezvoltaton.  imobiliarî.   Se  urmăreşte  reglementarea  ctară  a  unor  aspecte
esenţia`e  din  reLaţiîle  contractuale  dîntre  dezvoltatorîî  jmobîliari  şi  cumpărăton.,

prin  i.ntroducerea  unor  măsun.  menite  să crească  responsabilitatea dezvoltatorilor
şj  să  asigure  un  cadru  transparent  şi  sigur  pentru  ambele  părţi  ale  contracte`or
pentru desfăşurarea acestor tranzacţi]..

În   vederea   combateni   acestor   practici   şÎ   a   protejării   consumatoritor,

prezenta   propunere   tegislativă   aduce   soluţii.   concrete   pentru   fiecare   dintre
problemele identificate.



Astfel,    pn.n    întroducerea    unor    regul].    clare    şi    stricte    referitoare    la
antecontractete   de  vânzare-cumpărare,   la   modul  de   utilizare  a  avansuritor,   la
asigurarea   dezvoltatorilor   şi   la   [imitarea   posîbîlităţii   de   a   încheîa   promisiuni
mu`tiple,  se  conturează  un  cadru  legislativ  care  să  ofere  mai  multă  siguranţă  şÎ
echitate în cadrul acestor tranzactii.

1.   Oblîgaţia  dezvoltatorului   imobiliar  de  a   deţine  o  asigurare  pentru
transferuL de proprietate;

0  problemă  frecvent întâlnită  pe  piaţa imobiliară este aceea a  nefinalizărij

proiectelor   de   către   dezvoltaton.,    f].e   din    lipsă   de   fondun.,    fi.e   din   cauza
insolvabili.tăţii   acestora.   Cumpărătorii   care   au   plătit  avansuri   considerabile  în
cadrul  antecontractelor  se  regăsesc  în  situaţia  de  a  nu  mai  putea  recupera  baniî
investiţi sau de a pierde propn.etatea promisă.

Prin  obligarea  dezvoltatorilor  de a încheia  un  contract de asîgurare care să
acopere    riscurite    asociate   transferului    de   propn.etate,    acest   proiect   oferă
cumpărătorilor  o   garanţîe  că,   în  cazul  în  care  proiectul  nu  este  finatizat  sau
dezvoltatorut  devine insolvabil,  sumele plătite drept avans sunt protejate. Această
măsură este esenţîală pentru  a restabili încrederea  pe  piaţa imobili.ară şi  pentru a
reduce riscul de pierdere financiară pentru cumpărători.

Poti.ţa    de   asigurare   va   acoperi   n.scun.   precum   nefinatjzarea   lucrăn.`or,
fali.mentul dezvoltatoru(uj  sau  aLte sîtuaţii care ar împiedîca transferu( proprietăţiî
către  cumpărător  ta  f].nalul  contractului.  Astfel,   se  eli.mină  incertitudinea  care

planează  adesea  asupra  cumpărătorilor atunci  când încheie  antecontracte pentru
imobile af(ate în stadîu de constructie.

2.   lnterdicţia  încheîerii   de  antecontracte  şi   promîsiuni   fără   notarea
autorizaţieî de construîre şi a planu(ui de apartamentare

Una   dintre   problemete  întâlnite  în   practica   actuală  este  încheierea   de
antecontracte   şi    promisiuni   de   vânzare-cumpărare   pentru   imobile   aflate   în
condominii,  fără  ca  auton.zaţia  de  construire  să fie notată în  Cartea  Funciară sau
fără  ca  planul  de  apartamentare  să  fie  definitivat.  Această  practică  generează
incertitudjni  pentru cumpărători cu pn.vire la lega(itatea Şi viabi`Îtatea proi.ectu`ui,

precum şi n.scul ca f mobilul să nu fie autorizat.



Prin  această  reglementare,  se impune ca orice antecontract sau  promisiune
de vânzare-cumpărare pentru imobî`ele din condominii să fie încheiat doar după ce
auton.zaţia de construire este notată în Cartea Funciară şi ptanul de apartamentare
este   întocmit   şi   înregfstrat.   Această   măsură   oferă   transparenţă   Şi   siguranţă
cumpărătorilor,   garantând   că   imobilu`   are   toate   autorizaţiile   necesare   şî   că
apartamentele sunt clar delimitate juridic şi fizi.c.

Pn.n  această cerinţă se evită situaţiite în  care cumpărătoni sunt puşi în faţa
unor obstacote jun.dice sau  admi.nistrative după semnarea  antecontractului,  având
certitudinea că toate formalităţile tegale au fost îndeplinite anterior.

3.   Oblîgativitatea  formei  autentice  şi  înscrierea  în  Cartea  Funciară  a
antecontractelor şi promisiunilor, ad yaljdjtafem

În   vederea   asigurării   unei   protecţii.   jun.dice   solide   pentru   cumpărători,

proiectul    de    lege    prevede    că    toate    antecontracte`e    sau    promisi.unile    de
vânzare-cumpărare  pentru  Îmobilele  din  condominii  trebuie  să  fie  încheiate  în
formă   autentică  şi  înscrise  în  Cartea  Funcîară  ad  va/].di.fatem.  Această  măsură

garantează că aceste documente au o forţă jun.dică adecvată şi că orice tranzacţie
este transparentă şi oficială.

De   asemenea,   înscrierea   simuttană   a   unei  ipoteci   legale  pentru  avansiil
achitat   oferă   cumpărătorilor   un   grad   supti.mentar  de   protecţie,   asigurându-se
astfel  că  aceştia  au  un  drept  real  de  garanţie  asupra  imobilului,  corespunzător
sumetor   ptătite   în   avans.   Această   prevedere   este   crucială   pentru   a   preveni
abuzurîle şi a proteja cumpărătoni de riscul pierderii banilor acmtaţi, în cazul unor
eventuale probleme legate sau financiare a`e dezvoltatorului.

4. Limitarea avansum la 15% din valoarea contractuluî în lipsa asigurării

Un  alt  punct important  al  proiectului  de `ege este  limitarea avansului care
poate  fi  soticitat  de  dezvoltatori  la  15yo  din  vatoarea  contractului,  în  cazurile în
care aceştia nu deţin o asigurare pentru transferul de propn.etate. Această limitare
este   necesară   pentru   a   proteja   cumpărătorii   de   n.scul   de   a   pierde   sume
semnificative de bani în cazu` în care tranzactia nu este finaLizată.



Avansurile   man.   reprezi.ntă   o   povară   financiară   pentru   cumpărători   şi
creează     un     dezechilibru    în    retaţia    contractuală,     deoarece    dezvottatorul
beneficiază  de  aceste  fondun.  înajnte  de  a  furniza  bunul  promis.  Pn.n  limitarea
avansutui,   se   asigură   că   dezvoltatori].   sunt   motivaţi   să   finati.zeze   proiectete
conform  angajamentelor  `uate,  iar  riscurile  financiare  pentru  cumpărători  sunt
reduse.

În  cazul  în  care  dezvoltatorul  este  asigurat,  acesta  poate  soti.cita  avansun.
mai   mari,   întrucât   există   o   garanţie   suplimentară   că   sumele   plătite   vor  fi

protejate. AstfeL,  se creează un echilibru just între drepturile şi obLfgaţii(e părţilor.

5.  Depunerea  banîlor într-un  cont cu  destinaţie  specială  şi  răspunderea
administratorului

Pentru a evita utilizarea necorespunzătoare a sumelor achitate drept avans,

propunerea   legistativă   impune  ob[jgaţia   dezvoltatorilor  de   a   deschide  un  cont
bancar cu destinaţie specială,  destinat exctusiv acoperini costurilor de construcţie.
Acest  cont  va  fi  administrat  cu  responsabilitate,  i.ar  administratorul  va  răspunde

pentru utilizarea fondun.lor în alte scopuri decât cele prevăzute de lege.

Această   reglementare   asigură  că  fondurile  cumpărătoritor  sunt  utilizate
exclusiv    pentru    finatizarea    proiectului    de    construcţie    şi    eli.mină    riscul    ca
dezvoltatorut  să  folosească  banii  în  atte  scopun..  De  asemenea,  responsabili.zarea
administratorutui   pn.n   răspundere   personală   astgură   o   mai   bună   gesti.onare   a
acestor fonduri şi o protecţie sporită a i.ntereselor cumpărătorilor.

Prezenta  inf ţiativă   legis`ativă  vi.ne  în  întâmpinarea  problemelor  reale  cu
care  se  confruntă  cumpărătorîi  de  pe  piaţa  ].mobilîară,  oferind soluţii efi.ciente şi.
echitabile  pentru  a  proteja  drepturile  acestora.  Prin  reg`ementarea  mai  stn.ctă a
antecontractetor  şi  promisiunilor  de  vânzare-cumpărare,   prin  introducerea  unor
cerinţe clare de  asigurare pentru  dezvoltaton. şi prin protejarea avansun.lor plătite
de   cumpărători,    se   urmăreşte   crearea   unuî   mediu   sîgur   şi   transparent   în
tranzacţiîle îmobi[iare.

Adoptarea  acestui  proiect  de  lege  va  contrîbui  `a  reducerea  abuzurilor în
domeniul  i.mobiliar,  la  conso`idarea încredeni  cumpărătorilor şi  la asigurarea unei

pieţe mai stabile şi mai echitabile pentru toţi particîpanţii.

Secţiunea a llI-a

lmpactut socio-economic al proîectului de act normativ



1. ]mpactuL macroeconomic

Proiectu` de act normativ nu se referă la acest subiect.

2.   lmpactul  asupra  mediului  concurenţial  şi  domeniului  a].utoarelor  de

Proiectut de act normativ nu se referă la acest sub].ect.

3. [mpactul asupra medîu(uÎ de afaceri

stat

În  Românîa,  piaţa i.mobiliară este marcată de numeroase practicî comerciaLe

problematice   care   afectează   încrederea   Şi   stabilitatea   med].utui   de   afaceri.
Dezvoltatorîi  Îmobjliari  care încalcă  norme`e  etice  sau  (egale  cauzează  prejudicîî
atât   cumpărăton.lor,   cât   şi   a[tor   actori   economici.   Li.psa   unor  garanţii.   ctare,
uti`izarea   abuzivă   a   avansurilor  şi   promisiunite   multiple   pentru   acelaşi   imobil
conduc [a litigii frecvente şi pierderi financi.are semnificative.

Într-un    astfel    de    context,     stabilitatea    pieţei    este    subminată,    iar
dezvoltatoriî  oneşti  sunt  afectaţi  de  percepţiile  negative  generate.  Consumatorii
devin  mai  reticenţi  în  a  investi,  ceea  ce  scade  cererea,  iar  accesul  la  finanţare
este afectat de creşterea n.scurilor percepute.

Propunerea  legislativă  i.ntroduce  regtementări  care  să  promoveze  un  cadru
transparent   şi   echîtabit   pentru   toţi   particîpanţii   la   pîaţa   imobiliară.   Aceste
schimbări vor genera un impact semnificativ asupra mediutui de afaceri.

-     Creşterea   încrederii   consumatori`or:   Prin   măsuri   precum   obligatMtatea

asi.gurărilor  pentru  transferul  de  proprietate în  cazul  percepeni  unui  avans
subsanţia`  şi  lîmîtarea  avansurilor în  lipsa  acestora,  cumpărătoni  vor  avea
mai   multă  încredere  în  tranzacţii.   Acest  tucru  va  stimula  cererea  şi  va
contn.buî la cresterea activitătii economîce în sector.



Reducerea     riscuritor    pentru    dezvoltatori    Şi    ].nvestitorî:     lntroducerea
conturilor    cu    destinaţie    specială    pentru    avansuri    şi    responsabîlizarea
administratorilor vor îmbunătăţi gestionarea resurselor financiare. Astfel, se
vor diminua cazurile de i.nsolvabilitate şi se vor reduce pierden.le pentru toţi
actoni implicaţi în pi.aţa imobiliară.

•     Concurenţă echitabilă: Prin i.mpunerea unor cen.nţe ctare privind autorizarea

şi   înregistrarea  în   Cartea   Funciară  a   proiectelor,   dezvottatorii   de  bună
credinţă vor avea  un  avantaj  competitiv, în detrimentul celor care operează
în afara cadrului legal

-     Stabilitate  şî  predictibilitate:  Regtementările  referitoare ta forma  autentică

şi înscn.erea ad va!7.di.fatem a  antecontractelor vor reduce numărul de li.tigii
şi vor creşte stabil].tatea generală  a pi.eţei.  Mediul  de afaceri va deveni  mai
predictibil,  atrăgând investiton. noi.

Pe termen  lung,  acestea vor contribui  ta consotidarea unui  mediu de afacen.
mai sănătos.

Pentru   a   se   adapta   eficient,    companiile   din   domeniu   trebuie   să   îŞÎ
revizuiască  strategii`e  operaţîonate,   să  i.nvestească  în  conformitate  tegală  Şi  să
adopte   bune  practici   de  guvernanţă  corporativă.  Aceste  măsun.  vor  deveni  un
avantaj competitiv pe o piaţă din ce în ce mai reglementată.

Adoptarea    propuneritor    legistative   va   avea   un   impact   poz].tiv   asupra
mediului    de    afacen.    din    sectorul   imobiti.ar,    prin   creşterea   transparenţei   şi
stabilităţii   p].eţei.   Pe  termen  lung,   aceste  măsun.  vor  contribui  la  crearea  unei

pieţe   echitabile,   stimutând  încrederea  consumatorilor  şi  atragerea  investiţiilor.
Rezultatul va fi.  o  piaţă  mai  matură,  capabită să susţină  dezvottarea economică pe
termen lung.

4. lmpactul asupra sarcînilor admînistrative

Proiectul de act normativ nu se referă la acest sub].ect.

5. Impactul asupra întreprinderilor mîci şi mijlocii



Proîectul de act normati.v nu se referă ta acest subi.ect.

6. Impactul social

Propunen.le   legîslative   oferă   un   cadru   legal  sigur  şi   transparent   pentru
cumpărătorii  de  tocuinţe,  eti.minând  multe  dintre  riscurile  care  au  afectat  până
acum  acest sector.  0 mai bună protecţie juridică şi financîară te va oferi oamenilor
încrederea  necesară  pentru  a  investi  în  locuinţe,  ceea  ce  are  un  impact  social

pozl.tiv.

Măsurîle   precum   asigurarea  obligatorie  pentru  transferul  de  proprietate,
lîmitarea  avansurilor în  lipsa  unei  asi.gurăn.  şi cerinţele stn.cte  privi.nd  autorizarea

proiectetor   reduc  semnifi.cativ   n.scut   pierderilor  financiare  pentru  cumpărători.
Astfet,  beneficiul  proiectutui  constă în  creşterea siguranţei  economi.ce atunci când
se achiziţionează o locuinţă,  un aspect esenţial pentru stabil].tatea socială.

Pn.n    impunerea    unor    reguti    clare,    inîţiativa   contribuie    la   eli.minarea
inegalităţilor  dintre  dezvoltatori  şi  cumpărătorî.  Cumpărătorii  vor  avea  acces  ta
informaţii  detati.ate  şi  sigure  despre  imobilele  oferite spre vânzare,  reducându-se
astfel  riscul  de  a  fi  induşi  în  eroare.  Această  transparenţă  spon.tă  promovează
încrederea   între   părţile   i.mplîcate,   consolidând   relaţiile   sociale   şi   diminuând
tensiunile sau confli.ctele asociate tranzacţiilor imobili.are.

Limitarea avansurilor în  li.psa  unei  asigurăn.  ta  15yo din valoarea contractuluî
este o măsură cu  un impact social pozitiv semnificativ,  mai  ales pentru categoriile
sociale cu venituri medii şi mici.

În  plus,  responsabilizarea  dezvoltatoritor  şi  gestionarea  atentă  a fondurilor

prin  conturi  cu  destinaţie  specia`ă  garantează că resursete sunt utitîzate eficient,
iar proiectele imobili.are sunt final].zate conform planu`ui.

lncertitudinea  cu  pn.vire  la  finali.zarea  proiectelor i.mobiliare  sau  pierderea
avansuri`or  descurajează  achiziţia  de  îmobîle  noi  Şi  are  un  efect  negativ  asupra

pieţei.  Prin  introducerea noilor reg`ementări,  cumpărătorii vor beneficia  de o  mai
mare sîguranţă în tranzacţiite imobiliare.

Pn.n  crearea  unui  cadru  legis`ativ  echitabi`  şi   bine  i.mptementat,  această
jniţiativă  sporeşte  încrederea  cetăţenîlor  în  instituţîi`e  pubLice  Şi  în  auton.tăţile
responsabile    de    reglementarea    pieţei    imobi`i.are.    Percepţia    publică    privind



eficienţa   şi   corectitudinea   sîstemului  juridic  şi  admi.nistrativ  va  avea  un  efect

pozitiv asupra pieţei i.mobiliare.

Noile   regtementări    propuse   vor   avea    un    impact   socîal,   îmbunătăţind
calîtatea    vieţî€    cumpărăton.lor    de    tocuinţe    şi    reducând    riscurile    asociate
tranzacţiilor  imobiliare.   Pn.n  crearea  unui   mediu  transparent,   echitabit  şi  s].gur,
înîţîativa va contribui la stabîLitatea sociaLă,  la dezvoltarea urbană sustenabilă Şi La
consoti.darea  încrederii  cetăţenilor  în  procesul  de  achîziţîe  a  locuinţelor.  Aceste
efecte   pozitive   vor   susţi.ne   pe   termen   lung   coeziunea   socială   şi   bunăstarea
comunîtăţjLor.

7.  lmpactul asupra mediu[ui

Pro].ectul de act normativ nu se referă la acest subîect.
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Lista susţinătorilor

Lege privînd responsabilitatea contractuală şi răspunderea financiară în
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Lista susţinătorilor

Lege privind responsabilîtatea contractuală Şi răspunderea financiară în
antecontractele de vânzare-cumpărare încheiate cu dezvoLtatori imobilîari

NR. DEPUTAT/SENATOR SEMNĂTURĂ PARTID

1 Bogdan Rodeanu USR
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Lege privind responsabilitatea contractuală şi răspunderea financiară în
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Lista susţinătorilor

Lege privind responsabilitatea contractuală şi răspunderea financiară în
antecontractele de vânzare-cumpărare încheiate cu dezvoltatori imobiliari
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1 Cernic Sebastian USR
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Lege privînd responsabiLitatea contractuală şi răspunderea financjară în
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1 Bulearcă Marius-Felix USFl



Lista susţinătorilor

Lege privind responsabilitatea contractuală şi răspunderea financiară în
antecontractele de vânzare-cumpărare închejate cu dezvoltatori imobilian.

NR. DEPUTAT/SENATOR SEMNĂTURĂ^ PARTID
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Lista susţinătortlor

Lege privind responsabllltatea contractuală şl răspunderea flnanclară în
antecontractele de vânzare-cumpărare închelate cu dezvoltatorl lmoblllarl

NR. DEPUTAT/SENATOR ShEWĂTURĂ PARTID
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1




