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Lege 

privind responsabilitatea contractuala ?i raspunderea financiara Tn antecontractele de 
vanzare-cumparare Tncheiate cu dezvoltatori imobiliari 

Parlamentul Romaniei adopta prezenta lege. 

Capitolul I. Defini^ii 

Art. 1. - (1) In sensul prezentei /eg;, prin dezvoltator imobiliar se intelege 
persoana juridica care initiaza, coordoneaza si finanteaza activitati de construire si 
dezvoltare a imobilelor intr-un condominiu sau cartier rezidenpal, in scopul vanzarii sau 
inchirierii acestora catre terti. 

(2) Prin condominiu se intelege un ansamblu de imobile sau un imobil in care 
exista proprietati individuale si parti comune indivizibile, precum cai de acces, instalatii 
comune, spatii verzi sau alte facilitati destinate utilizarii comune de catre toti 
proprietarii. 

(3) Prin cartier rezidential se intelege o zona destinata locuintelor, formata 
dintr-un ansamblu de cladiri individuale sau colective, cu infrastructura si dotarile 
necesare, inclusiv drumuri, spatii verzi, parcari si alte facilitati pentru rezidenti, 
dezvoltata intr-o maniera unitara de un dezvoltator imobiliar. 



(4) Prin imobil ce urmeaza sa fie livrat se intelege un bun imobil dintr-un 
condominiu sau cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau constructie, 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. 

Capitolul II - Asigurarea obligatorie a dezvoltatorilor imobiliari pentru transferul 
de proprietate 

Art. 2 - Daca incaseaza un avans mai mare decat pragul prevazut la art. 7, 
dezvoltatorii imobiliari au obligatia de a incheia o polita de asigurare care sa acopere 
riscurile aferente transferului de proprietate pentru toate proiectele imobiliare pe care 
le desfasoara, inclusiv, dar fara a se limita la, riscuri ce privesc nefinalizarea proiectului, 
insolvabilitatea sau alte circumstante care pot impiedica predarea la termenul convenit a 
proprietatii catre cumparator. 

Art. 3 - Asigurarea trebuie sa fie valabila pe o perioada de minim 5 ani si sa 
acopere integral suma avansata de cumparator si daunele-interese prevazute in cadrul 
antecontractului. Daca la sfarsitul perioadei de valabilitate a politei de asigurare 
imobilul dintr-un condominiu sau cartier rezidential, nu este vandut promitentului 
cumparator, dezvoltatorul imobiliar poate prelungi valabilitatea asigurarii. In caz contrar, 
promitentul-cumparator va fi despagubit de catre asigurator pentru intregul avans si 
daunele-interese prevazute in contract. Asiguratorul va avea, in aceasta situatie, o 
creanta asupra dezvoltatorului imobiliar. 

Capitolul III - Reglementari privind antecontractele î promisiunile de 
vanzare-cumparare Tn cazul condominiilor 

Art. 4 - Antecontractele sau promisiunile bilaterale de vanzare-cumparare a 
imobilelor dintr-un condominiu sau cartier rezidential, in curs de construire sau 
finalizate, nu pot fi inctieiate decat dupa notarea in Cartea Funciara a autorizatiilor de 
construire valabile pentru respectivul condominiu sau cartier rezidential si intocmirea si 
inregistrarea in Cartea Funciara a planului de apartamentare sau lotizare pentru 
condominiu sau cartier rezidential, care stabileste impartirea imobilului si delimiteaza 
proprietatile individuale de partile comune. 

Art. 5 - Orice antecontract sau promisiune de vanzare-cumparare incheiata cu 
privire la un imobil dintr-un condominiu sau cartier rezidential care urmeaza sa fie livrat 
trebuie sa fie inchieiata in forma autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute si sa fie 
inscrisa in Cartea Funciara ad validitatem, in acelasi timp cu notarea unei ipoteci legale 
in favoarea cumparatorului, pentru suma achitata drept avans de catre acesta. 



Art. 6 - (1) Dupa incheierea unui antecontract de vanzare-cumparare sau a unei 
promisiuni bilaterale de vanzare-cumparare in forma autentica si inscrierea acestora in 
Cartea Funciara, este interzisa incheierea oricaror alte promisiuni de vanzare-cumparare, 
antecontracte sau contracte cu privire la acelasi imobil dintr-un condominiu sau cartier 
rezidential, pana la rezilierea sau desfiintarea valabila a antecontractului sau promisiunii 
initiale. 

(2) Orice antecontract sau promisiune de vanzare-cumparare incheiata ulterior 
unei inregistrari valabile anterioare pentru acelasi imobil dintr-un condominiu sau cartier 
rezidential este nula de drept. 

Capitolul IV - Avansurile §i utilizarea fondurilor 

Art. 7 - Cu exceptia cazuhlor in care dezvoltatorul imobiliar are incheiata o 
asigurare valabila pentru transferul de proprietate, avansul care poate fi solicitat de 
catre dezvoltator in cadrul unui antecontract sau a unei promisiuni de vanzare-cumparare 
nu poate depasi 15% din valoarea totala a imobilului pentru care urmeaza sa se incheie 
contractul de vanzare-cumparare. 

Art. 8 - Sumele achitate de catre cumparator ca avans in cadrul antecontractului 
sau promisiunii de vanzare-cumparare se vor depune intr-un cont bancar cu destinatie 
speciala, deschis pe numele dezvoltatorului, care poate fi utilizat exclusiv pentru 
acoperirea costurilor de constructie aferente proiectului respectiv. 

Art. 9 - Utilizarea sumelor achitate de catre cumparator ca avans in cadrul 
antecontractului sau promisiunii de vanzare-cumparare in alte scopuri decat cele 
prevazute in proiectul de constructie este interzisa. 

Art. 10 - Administratorul contului este responsabil de gestionarea fondurilor, 
avand obligatia de a efectua platile doar in vederea acoperirii costurilor de constructie si 
dezvoltare. 

Art. 11 - Administratorul contului raspunde pentru orice utilizare 
necorespunzatoare a fondurilor va fi tinut responsabil pentru prejudiciile cauzate 
cumparatorilor. 

Capitolul V - Dispozi^ii finale 

Art. 12 - Prevederile prezentei legi se aplica oricarei conventii prin care se 
promite transmiterea in viitor a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil dintr-un 
condominiu sau cartier rezidential aflat in faza de dezvoltare sau constructie. 

Art. 13 - Prezenta lege intra in vigoare la 60 de zile de la publicarea sa in 
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I. 



Art. 14 - In termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a prezentei legi, 
Guvernul va emite norme metodologice de aplicare a acesteia, care vor detalia 
procedurile specifice pentru incheierea politelor de asigurare pentru dezvoltatori, 
deschiderea conturilor bancare cu destinatie speciala si obligatiile administratorilor 
acestor conturi. 

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




