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Nr. 1283/19.02.2025

AVIZ
referitor la propunerea legislativi privind responsabilitatea
contractuali si riispunderea financiara in promisiunile de vinzare

incheiate cu dezvoltatori imobiliari si pentru modificarea si completarea

Leégii nr.36/1995 a notarilor publici si a activitifii notariale
! i KEN & 1-‘ . :‘.’.g.}..' i"
Biraui peranont & ufictult | (b21/04.02.2025)

frtemeiut-art~2-atin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, si art.
11 lit. a) din Regulamentul de organizare §i functionare, Consiliul Economic §i Social a fost
sesizat cu privire la avizarea propunerii legislative privind responsabilitatea contractuald §i
rdspunderea financiard in promisiunile de vinzare incheiate cu dezvoltatori imobiliari §i
pentru modificarea §i completarea Legii nr.36/1995 a notarilor publici §i a activitdfii
notariale (b21/04.02.2025).

CONSILIUL ECONOMIC SI SOCIAL

In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic §i Social, republicati, cu modificérile si completirile ulterioare, in
sedinfa din data de 19.02.2025, desfésurati online, conform prevederilor Hotérérii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi FAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cun
propunerea de modificare previzuti in anexd, precum §i cu urmatoarele observatit:

s propunerea legislativa prevede o proceduri nou, §i anume notarea in cartea funciard

a autorizatiilor de construire valabile pentru respectivul condominiu sau ansamblu

rezidential, inclusiv planul de apartamentare sau lotizare care defineste respectivul




ansamblu, prevedere care insd vine in contradictie cu prevederile actnale ale Legii nr.
7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificérile si completirile
ulterioare, care prevede ca apartamentarea poate fi ficutd doar dupd receptia finald a
condominiumului pe baza mdisuratorilor cadastrale. Din acest motiv, pentru ca
prevederile — foarte bune ale propunerii legislative - si poatd fi aplicabile, este
necesard modificarea prin aceeasi propunere legislativa §i a Legii nr. 7/1996, cu
modificirile §i completarile ulterioare, dupd cum urmeaza:

- la art. 26, dupi alin, (8), si fie introdus un alineat nou prin care sa se defineascd
wapartamentarea provizorie”, in conformitate cu prevederile autorizatiei de
constructie;

- la art. 24 s3 fie introdusd o prevedere noud care sa permiti inscrierea promisiunilor
de vinzare-cumpirare in cartea funciard a imobilului, conform apartamentirii
provizorii;

- la art. 37 si fie introdusd o prevedere noud care si reglementeze transformarea
apartamentirii provizorii in apartamentare definitiva, la receptia finald, conform
masuritorilor cadastrale finale;

daca propunerile de modificare a Legii nr. 7/1996 ar fi implementate, modificarea
Legii nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitdtilor notariale, asa cum se
mentioneazi in propunerea legislativa, ar deveni inutild;

este necesara revizuirea definirii termenului ,, dezvoltator imobiliar” prin trimitere la
Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea i functionarea asociatiilor de
proprietari i administrarea condominiilor, cu modificérile §i completarile ulterioare,
avind in vedere ci actul normativ la care se face trimitere defineste doar termenul
“dezvoltator al ansamblului rezidential”;

este necesard corelarea solutiei legislative propuse privind obligativitatea notérii in
cartea funciard a promisiunii de vanzare cu prevederile incidente Legii nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificirile §i completdrile ulterioare, in spetd
art. 906 alin, (1), conform ciiruia notarea promisinnilor reprezinta o norma permisiva
si nu una imperativa, termenul de notare fiind, de asemenea, reglementat in mod
distinct: ,, Notarea se poate efectua oricdnd in termenul stipulat in antecontract
pentru executarea sa, dar nu mai tdrziu de 6 luni de la expirarea lui.™,

nu este clar conform céror legi administratorul contului cu destinatie speciald,
deschis pe numele dezvoltatorului imobiliar, rdspunde civil, penal sau
contraventional, pentru fapta de a utiliza banii din cont in alt scop decit cel legat de

realizarea constructiei;




este necesard introducerea unei mentiuni la art.3 alin.(2), in sensul c#, dacd
cumpiratorul nu doreste si fie asistat de un consilier juridic/ avocat, acest lucru si fie
consemnat in scris de cétre notar, iar ulterior sé nu poatd solicita anularea actului.
Nulitatea absoluta a promisiunii de vanzare-cumpdarare la cererea beneficiarului pe
motiv ci nu a fost asistat la incheierea promisiunii de un consilier juridic/ avocat si
poati fi admisi doar in situatia in care notarul nu i-a adus la cunostinta ca are dreptul
si fie asistat;

nu existd un sistem sanctionatoriu pentru utilizarea fondurilor pentru dezvoltarea
ansamblurilor rezidentiale. in aceasts privintd, ar fi utild reglementarea unui sistern
sanctionatoriu contraventional pentru incilcarea acestor obligatii si interdictii si
numirea unei autoritifi publice de control care sd impuni aceste sanctiuni (de

exemplu, Inspectoratul de Stat in Constructii).
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Propunere de modificare aferenti

Anexd

propunerii legislative privind responsabilitatea contractuald si raspunderea financiard

in promisiunile de vinzare incheiate cu dezvoltatori imobiliari si pentru modificarea si completarea

Legii nr.36/1995 a notarilor publici si a activititii notariale (621/04.02.2025)

Nr.
crt.

Text initial

Text propus

Motivare

Art, 3

(1) ...

(2) Asistenta juridici, prin avocat saun consilier
juridic, a beneficiarului promisiunii de vinzare la
incheierea conventiei este obligatorie si va fi
verificati de notarul public, care va mentiona
aceasta in cuprinsul actului. Inciilcarea acestei
prevederi se sanctioneazi cu nulitatea absolutid a
actului, numai la cererea  beneficiarului
promisiunii de vinzare.

Art. 3

) ...

(2) Beneficiarul promisiunii vinzare are dreptul la
asistentii  juridicd, prin avocat sau consilier
juridic, aceasta asistentid fiind obligatoriu
verificati de catre notar si mentionati in
cuprinsul actului in cazul in care acest drept a fost
exersat.

Asistenta juridica este un drept, nu
are de ce sd fie impusd, mai ales in
conditiile in care implica cheltuieli.




