PARLAMENTUL ROMANIEI

SENAT CAMERA DEPUTATILOR

Lege

privind responsabilitatea contractuali si rispunderea financiari in promisiunile
de vanzare incheiate cu dezvoltatori imobiliari si pentru modificarea si
completarea Legii nr. 36/1995 a notarilor publici si a activititii notariale

Parlamentul Romaéniei adopta prezenta lege

Art. 1

Prezenta lege reglementeazi obligatiile dezvoltatorilor imobiliari si conditiile de desfasurare
a activitatilor de dezvoltare, construire si vanzare a imobilelor din condominii si ansambluri
rezidentiale, in scopul protejarii drepturilor si intereselor cumpérétorilor, precum si obligatiile
notarilor publici de tinere a unui registrul national notarial de evidentd a promisiunilor de
vanzare.

Art. 1

In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmétoarele semnificatit:

a) dezvoltator imobiliar — asa cum este definit de dispozitiile Legii nr. 196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor;

b) condominiu — asa cum este definit de dispozitiile Legii nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor;

c) ansamblu rezidential — asa cum este definit de dispozitiile Legii nr. 196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor;

d) imobil dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential care urmeaza sa fie livrat
—un bun imobil dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential aflat in faza de dezvoltare



sau construire, pentru care a fost obtinuta autorizatia de construire si care urmeaza sa fie
edificat conform proiectului autorizat, pana la finalizarea acestuia si inscrierea dreptului
de proprietate in Cartea Funciara.

Art. 2

(1) Promisiunile de vanzare a imobilelor dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential, aflate
in proces de construire sau deja finalizate, pot fi incheiate doar dupé ce autorizatiile de
construire valabile pentru respectivul condominiu sau ansamblu rezidential sunt notate in
Cartea Funciar4, iar planul de apartamentare sau lotizare, care defineste impartirea imobilului
si separarea proprietatilor individuale de pértile comune, este intocmit si inregistrat in Cartea
Funciara.

(2) Orice promisiune de vanzare a imobilelor dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential
trebuie si cuprinda despagubirile datorate in cazul nerespectérii clauzelor.

Art. 3

(1) Orice promisiune de vanzare avand ca obiect un imobil dintr-un condominiu sau ansamblu
rezidential care urmeazé si fie livrat trebuie sa fie intocmita in formé autentica, ad validitatem,
sub sanctiunea nulititii absolute, si inscrisa in Cartea Funciara, fiind obligatorie notarea unei
ipoteci legale in favoarea promitentului-cumparator, pentru suma plétita de acesta cu titlu de
avans, in situatia neexecutdrii promisiunii de a contracta.

(2) Asistenta juridica, prin avocat sau consilier juridic, a beneficiarului promisiunii de vanzare
la incheierea conventiei este obligatorie si va fi verificata de notarul public, care va mentiona
aceasta in cuprinsul actului. Incilcarea acestei prevederi se sanctioneaza cu nulitatea
absolutd a actului, numai la cererea beneficiarului promisiunii de vanzare.

(3) La promisiunea de véinzare incheiaté in forma autentica, ad validitatem, sub sanctiunea
nulitatii absolute, cu privire la un imobil dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential, care
urmeazi si fie livrat, si inscrisd in Cartea Funciari, trebuie sé& fie anexat planul de
apartamentare prin care se identifici numérul apartamentului si, dupd caz, garajul sau
locul/locurile de parcare aferent/aferente imobilului ce constituie obiectul promisiunii de
vanzare.

Art. 4

(1) Dupé incheierea unei promisiuni de vanzare in formé autentica, ad validitatem, si inscrierea
in Cartea Funciara, este interzisd incheierea altor promisiuni de véanzare sau contracte
referitoare la acelasi imobil dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential, pana la incetarea
sau desfiintarea in mod valabil a promisiunii de vanzare initiale, in conditiile legii.

(2) Orice promisiune de vinzare incheiaté ulterior unei inscrieri valabile preexistente pentru
acelasi imobil dintr-un condominiu sau ansamblu rezidential este consideraté nula de drept.



Art. 5

Promisiunea de vanzare, in forma autenticé, se inscrie in registrul special (RNNEPV) prevazut
in Legea nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitatii notariale, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art. 6

Dezvoltatorul imobiliar poate incasa, in cadrul unei promisiuni de vanzare, o suma, cu titlu
de avans, in conditiile previzute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil privitoare la
avansul pretins din pretul convenit.

Art. 7

Sumele achitate de catre promitentul-cumparétor, cu titlu de avans, in cadrul promisiunii de
vanzare, se vor depune intr-un cont bancar cu destinatie speciald, deschis pe numele
dezvoltatorului imobiliar, care pot fi utilizate exclusiv in scopul dezvoltérii si construirii
respectivului proiect.

Art. 8

Utilizarea sumelor achitate de citre promitentul-cumparétor, cu titlu de avans, in cadrul
promisiunii de vanzare, in alte scopuri decat cele prevazute in proiectul de dezvoltare si
construire este interzisa si se pedepseste conform legii.

Art. 9

Administratorul contului are obligatia de a gestiona fondurile si de a efectua plati exclusiv
pentru a acoperi cheltuielile legate de dezvoltarea si construirea respectivului imobil.

Art. 10

Administratorul contului raspunde civil, contraventional sau penal pentru orice utilizare a
fondurilor contrari legii si pentru eventualele prejudicii aduse promitentilor-cumparatori.

Art. 11
Prevederile prezentei legi se aplicd oricarei conventii prin care se promite transmiterea in

viitor a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil dintr-un condominiu sau ansamblu
rezidential aflat in faza de dezvoltare sau construire.



Art. 12

Prezenta lege intrd in vigoare la 60 de zile de la data publicérii in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea 1.

Art. 13

In termen de 30 de zile de la data intrarii in vigoare a prezentei legi, Guvernul aproba, prin
hotérare, normele metodologice pentru punerea in aplicare a acesteia, care vor detalia
procedurile specifice pentru incheierea contractului de asigurare pentru dezvoltatori
imobiliari, deschiderea conturilor bancare cu destinatie speciala si obligatiile
administratorilor acestor conturi.

Art. II. — Legea nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitétii notariale, republicata, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, nr. 237 din 19 martie 2018, cu modificarile si completarile
ulterioare, se modifica si se completeaza dupa cum urmeaza:

Dupi litera g) a articolului 164 alineatul (1) se introduce o noua litera, litera h), cu urmatorul
cuprins:

LArticolul 164
(1) La nivelul Uniunii functioneazd urmatoarele registre:

(..)

h) Registrul national notarial de evidentd a promisiunilor de vanzare (RNNEPV), in
care se inregistreazd toate promisiunile de véanzare a imobilelor dintr-un
condominiu sau ansamblu rezidential, in curs de construire sau finalizate.

Aceasta lege a fost adoptata de Parlamentul Romaniei, cu respectarea prevederilor art. 75 si
ale art. 76 alin. (1) din Constitutia Romaniei, republicata.
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