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Ni..1278/19.02.2025

referitor la propunerea legislativă privind responsabilitatea

contractuală şi răspunderea rinanciară în antecontractele de vânzare-

cumpărare încheiate cu dezvoltatori imobiliari (bl/16.0l.2025)

În temeiul art. 2  alin.  (1) din Legea nr. 248/2013  privind organizarea şi fimcţionarea

Consiliului Economic şi Social, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, şi art.

11  lit.  a)  din Regulamentul de organizare şi fi)ncţionare, Consiliu] Economic şi  Social a fost

sestm:l c" privrie lî` aN.rzîmea propunerii legislative privind responsabilitatea contractuală Şi

răspunderea financiară în antecontractele de vânzare-cumpărare încheiate  cu dezvoltatori

NSILIUL ECONOMIC ŞI SOCIAL

art.  5  lit.  a)  din Legea nr.  248/2013  privind  organizarea şi  funcţionarea

Consiliului  Economic  şi  Social,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  În

şedinţa din data de  19.02.2025, desfaşurată online, confom prevederilor Hotărârii Plenului

nr.86/17.05.2022,   avizează   FAVORABIL   prezentul   proiect   de   act   noimativ,   cu

propunerea de modificare prevăzută în anexă, precum şi cu următoare]e observaţii:

•     la art. 4 din propunerea legislativă se prevede o procedură nouă, şi anume notarea în

cartea funciară a autorizaţiilor  de  construire valabile  pentru respectivul  condominiu

sau ansamblu rezidenţial, inclusiv planul de apartamentare sau lotizare care defineşte

respectivul ansamblu, prevedere care însă vine  in  contradicţie cu prevederile actuale

ale  Legii  nr.  7/1996  privind  cadastrul  şi  publicitatea  imobiliară,  cu  modificările  şi

completările  ulterioare,  care  prevede  ca  apartamentarea  poate  fi  făcută  doar  după



recepţia finală a condominiumului pe baza măsurătorilor cadastrale. Din acest motiv,

pentm ca prevederile - foarte bune ale propunerii legislative - să poată fi aplicabile,

este necesară modificarea prin aceeaşi propunere legislativă şi a Legii nr.  7/1996,  cu

modificările şi completările u[terioare, după cum urmează:

-  la art.  26,  după alin.  (8),  să  fie  introdus un  alineat nou  prin  care  să se  definească

„apartamentarea    provizorie",    în    confomiitate    cu    prevederile    autorjzaţiei    de

construcţie;

- la art. 24 să fie introdusă o prevedere nouă care să pemită înscrjerea promisiunilor

de   vânzare-cumpărare   în   cartea   funciară   a   imobilului,   confom   apartamentării

provizorii;
-  la  art.  37  să  fie  introdusă  o  prevedere  nouă  care  să  reglementeze  transformarea

apartamentării  provizorii  în  apartamentare  definitivă,  la  recepţia  finală,  confom

m ăsurătorilor cadasti.ale finale;

•     de asemenea, s-ar impune completarea propunerii legislative cu prevederi referitoare

la  protecţia vânzătorului  de  bună  credinţă,  cât şi  corelarea  cu  dispoziţiile  Legii nr.

7/1996,   cu   modificările   şi   completările   ulterioare.   Iniţiativa   introduce   măsuri

importante   de   protecţie   a   cumpărătorilor,   dar   poate   crea   dezechilibre   pentm

dezvoltatorii  imobiliari.  Pentm  a  evita  blocaje  în  aplicarea  sa  şi  pentru  a  asigura

echitatea între părţi, este necesară:

- clarificarea mecanismelor de asigurare a avansurilor şi obligaţiile asiguratorilor;

-reglementarea detaliată a efectelor juridice ale înscrierii şi radierii antecontractelor

din cartea funciară;

-  corelarea  mai  precisă  cu  prevederile  Codului  Civil  şi  ale  Legii  nr.  7/1996,  cu

modificările şi completările ulterioare;

- introducerea unor mecanisme de protecţie şi pentm dezvoltatorii  de bună-credinţă,

nu doar pentru cumpărători;

•     având  în  vedere  faptul  că propunerea  legislativă  stabileşte  pentru  „condom!.ni.w"  o

altă  definiţie  decât  cea  prevăzută  la  art.   2,   lit.   h)   din  Legea   196/2018  privind

înfiinţarea,  organizarea  şi  ftmcţionarea  asociaţiilor  de  proprietari  şi  administrarea

condominiilor,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  este  necesară  corelarea

soluţiei legislative preconizate cu cea de /ege /cr/a,.

•     de   asemenea,    se   impune   corelarea   soluţiei    legislative,    în    ceea   ce   priveşte

obligativitatea  notării  în  cartea  ftnciară  a  promisiunii  de  vânzare,  cu  prevederi]e

incidente din Codul civil, în speţă cu art. 906 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind

Codul  civil,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  confom  căruia

notarea promisiunilor reprezintă o  nomă pemisivă şi  nu  una imperativă, temenul
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de notare fiind, de asemenea, reglementat în mod distinct:  „ jvo/c}recr se poc7/e g/ecfwa

oricând în terinenul stipulat în antecontract penti.u executarea sa, da]. nu mai târziu

de 6 luni de la expi}.area lui" ;

•     propunerea  legislativă  nu  protejează  cumpărătorii  de  înşe[ătorii,  ci  doar  propune

adoptarea unor măsuri menite să garanteze recuperarea avansului  dat şi măsuri care

se aplică doar dezvoltatorilor imobiliari de bună-credinţă;

•     nu  sunt  prevăzute  sancţiuni  pentru  neîncheierea  asigurării  în  cazul  încasării  unor

avansuri mai mari de 15%;

•     nu sunt specificate care sunt sancţiunile pentru nerespectarea obligaţiilor prevăzute în

proiect de către administratorii de conturi. Se menţionează doar că răspund civil, dar

procesul  de recuperare  a prejudiciului  pe  cale  civilă este  unul  de  durată  şi  care nu

conduce întotdeauna la recuperarea prejudiciului;

•     nu este clar cine este administratorul contului bancar cu destinaţie specială,  deschis

pe  numele  dezvoltatorului  imobiliar:   este  persoana  desemnată  de   dezvoltatorul

imobiliar  cu  drept  de  semnătură  pe  respectivul  cont  sau  este  unitatea  bancară.  În

cazul în  care ar fi unitatea bancară, aceasta nu are  capacitatea să verifice că fiecare

plată se realizează cu scopul finalizării construcţiei.

Preşedinte,

Sterică FUDULEA
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