EXPUNERE DE MOTIVE

Prezenta initiativa legislativa are ca scop consolidarea protectiei cumparatorilor in
tranzactiile imobiliare, in special in cazul proiectelor de dezvoltare imobiliara ce implica
condominii si cartiere rezidentiale construite de catre dezvoltatori imobiliari. Se
urmareste reglementarea clara a unor aspecte esentiale din relatiile contractuale dintre
dezvoltatorii imobiliari si cumparatori, prin introducerea unor masuri menite sa creasca
responsabilitatea dezvoltatorilor si sa asigure un cadru transparent si sigur pentru ambele
parti ale contractelor pentru desfasurarea acestor tranzactii.

in contextul actual al pietei imobiliare din Romania s-au observat numeroase
situatii de abuzuri sau practici comerciale neloiale din partea unor dezvoltatori imobiliari,
care au condus la pierderi financiare pentru cumparatori sau la imposibilitatea acestora de
a intra in posesia proprietatii promise si platite.

Problemele cele mai frecvent intalnite se refera la solicitarea unor avansuri
semnificative, lipsa unor garantii adecvate in caz de nefinalizare a proiectelor, incheierea
de antecontracte fara o baza legala solida si situatii in care acelasi imobil este promis spre
vanzare mai multor cumparatori.

in vederea combaterii acestor practici si a protejarii consumatorilor, acest proiect
de lege propune solutii concrete pentru fiecare dintre problemele identificate. Astfel, prin
introducerea unor reguli clare si stricte referitoare la antecontractele de
vanzare-cumparare, la modul de utilizare a avansurilor, la asigurarea dezvoltatorilor si la
limitarea posibilitatii de a incheia promisiuni multiple, se va crea un cadru legislativ care
sa ofere mai multa siguranta si echitate in cadrul acestor tranzactii.

1. Obligatia dezvoltatorului imobiliar de a detine o asigurare pentru transferul de
proprietate;

O problemd frecvent intdlnitd pe piata imobiliara este aceea a nefinalizarii
proiectelor de citre dezvoltatori, fie din lipsa de fonduri, fie din cauza insolvabilitatii
acestora. Cumparatorii care au platit avansuri considerabile in cadrul antecontractelor se
regasesc in situatia de a nu mai putea recupera banii investiti sau de a pierde proprietatea
promisa.

Prin obligarea dezvoltatorilor de a detine o polita de asigurare care sa acopere
riscurile asociate transferului de proprietate, acest proiect de lege ofera cumparatorilor o
garantie cd, in cazul in care proiectul nu este finalizat sau dezvoltatorul devine insolvabil,
sumele platite drept avans sunt protejate. Aceastd masura este esentiala pentru a
restabili increderea pe piata imobiliara si pentru a reduce riscul de pierdere financiara
pentru cumparatori.



Polita de asigurare va acoperi riscuri precum nefinalizarea lucrarilor, falimentul
dezvoltatorului sau alte situatii care ar impiedica transferul proprietatii catre cumparator
la finalul contractului. Astfel, se elimina incertitudinea care planeaza adesea asupra
cumpératorilor atunci cand incheie antecontracte pentru imobile aflate in stadiu de
constructie.

2. Interdictia incheierii de antecontracte si promisiuni fara notarea autorizatiei de
construire si a planului de apartamentare

Una dintre problemele intalnite in practica actuala este incheierea de
antecontracte si promisiuni de vanzare-cumparare pentru imobile aflate in condominii,
farad ca autorizatia de construire sa fie notata in Cartea Funciara sau fara ca planul de
apartamentare sa fie definitivat. Aceasta practicd genereaza incertitudini pentru
cumparétori cu privire la legalitatea si viabilitatea proiectului, precum si riscul ca imobilul
sa nu fie autorizat.

Prin aceastd reglementare, se impune ca orice antecontract sau promisiune de
vanzare-cumpéarare pentru imobilele din condominii sa fie incheiat doar dupa ce
autorizatia de construire este notata in Cartea Funciara si planul de apartamentare este
intocmit si inregistrat. Aceastd masura ofera transparenta si siguranta cumparatorilor,
garantdnd cd imobilul are toate autorizatiile necesare si ca apartamentele sunt clar
delimitate juridic si fizic.

Prin aceastd cerinta se evita situatiile in care cumparatorii sunt pusi in fata unor
obstacole juridice sau administrative dupa semnarea antecontractului, avand certitudinea
ca toate formalitatile legale au fost indeplinite anterior.

3. Obligativitatea formei autentice si inscrierea in Cartea Funciara a
antecontractelor si promisiunilor, ad validitatem

in vederea asigurarii unei protectii juridice solide pentru cumparatori, proiectul de
lege prevede c& toate antecontractele sau promisiunile de véanzare-cumparare pentru
imobilele din condominii trebuie sa fie incheiate in forma autentica si inscrise in Cartea
Funciard ad validitatem. Aceastd masurd garanteazd ca aceste documente au o fortd
juridicd adecvata si ca orice tranzactie este transparenta si oficiala.

De asemenea, inscrierea simultand a unei ipoteci legale pentru avansul achitat
oferad cumpératorilor un grad suplimentar de protectie, asigurandu-se astfel ca acestia au
un drept real de garantie asupra imobilului, corespunzator sumelor platite in avans.



Aceastd prevedere este cruciala pentru a preveni abuzurile si a proteja cumparatorii de
riscul pierderii banilor achitati, in cazul unor eventuale probleme legale sau financiare ale
dezvoltatorului.

4. Limitarea avansului la 15% din valoarea contractului in lipsa asigurarii

Un alt punct important al proiectului de lege este limitarea avansului care poate fi
solicitat de dezvoltatori la 15% din valoarea contractului, in cazurile in care acestia nu
detin o asigurare pentru transferul de proprietate. Aceasta limitare este necesara pentru a
proteja cumparatorii de riscul de a pierde sume semnificative de bani in cazul in care
tranzactia nu este finalizata.

Avansurile mari reprezintd o povara financiara pentru cumparatori si creeaza un
dezechilibru in relatia contractuala, deoarece dezvoltatorul beneficiaza de aceste fonduri
inainte de a furniza bunul promis. Prin limitarea avansului, se asigura ca dezvoltatorii sunt
motivati sa finalizeze proiectele conform angajamentelor luate, iar riscurile financiare
pentru cumparatori sunt reduse.

in cazul in care dezvoltatorul este asigurat, acesta poate solicita avansuri mai
mari, intrucat exista o garantie suplimentara ca sumele platite vor fi protejate. Astfel, se
creeaza un echilibru just intre drepturile si obligatiile partilor.

5. Depunerea banilor intr-un cont cu destinatie speciala si raspunderea
administratorului

Pentru a evita utilizarea necorespunzatoare a sumelor achitate drept avans,
proiectul de lege impune obligatia dezvoltatorilor de a deschide un cont bancar cu
destinatie speciald, destinat exclusiv acoperirii costurilor de constructie. Acest cont va fi
administrat cu responsabilitate, iar administratorul va raspunde personal pentru utilizarea
fondurilor in alte scopuri decat cele prevazute de lege.

Aceastd reglementare asigura ca fondurile cumparatorilor sunt utilizate exclusiv
pentru finalizarea proiectului de constructie si elimind riscul ca dezvoltatorul sa
foloseasca banii in alte scopuri. De asemenea, responsabilizarea administratorului prin
raspundere personala asigurd o mai buna gestionare a acestor fonduri si o protectie sporita
a intereselor cumparatorilor.

Prezenta initiativa legislativa vine in intampinarea problemelor reale cu care se
confruntd cumparatorii de pe piata imobiliara, oferind solutii eficiente si echitabile pentru
a proteja drepturile acestora. Prin reglementarea mai stricta a antecontractelor si
promisiunilor de vanzare-cumparare, prin introducerea unor cerinte clare de asigurare



pentru dezvoltatori si prin protejarea avansurilor platite de cumparatori, se urmareste
crearea unui mediu sigur si transparent in tranzactiile imobiliare.

Adoptarea acestui proiect de lege va contribui la reducerea abuzurilor in domeniul
imobiliar, la consolidarea increderii cumparatorilor si la asigurarea unei piete mai stabile si
mai echitabile pentru toti participantii.
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Lista sustinatorilor

Propunere legislativa privind responsabilitatea contractuali si raspunderea financiara
in antecontractele de vanzare-cumpirare incheiate cu dezvoltatori imobiliari
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