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Nr.1283/19.02.2025

AVIZ

referitor la propunerea legislativă privind responsabilitatea

contractua]ă şi răspunderea f]nanciară în promisiuni]e de vânzare

încheiate cu dezvoltatori imobiliari şi pentru modificarea şi completarea

;::=:=E:;Î5anotarilorpublicîşiaactivităSinotarialerL.1 /n^ n. .n.E`Bir3lj!  Ferr„a`T:3rL± d:  i!t.!.]Lp-ţ.riiţji  i               a,21y04.02.2025)
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Îmtemeiriartr2ri. (1 ) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea şi funcţionarea

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

11  lit. a) din Regulamentul de organizare şi ftncţionare, Consiliul Economic şi Social a fost

sestm:1 c" priN.me \a iNizaiea propunerii legislative privind responsabilitatea contractuală Şi

i.ăspunderea fiinanciară în promisiunile  de vânzare  încheiate  cu  de"oltatori  imobiliari  şi

pentru  modificarea  şi  completarea  Legii  nr.36/1995   a  notarilor  publici  şi  a  activităţii

notariale  @21/04.02.2025).

CONSILIUL ECONOMIC ŞI SOCIAL

În  temeiul  art.  5  Iit.  a)  din  Legea  nr.  248/2013  privind  organizarea  şi  fiincţionarea

Consiliului  Economic  şi  Social,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  u)terioare,  ^m

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

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

propunerea de modificare prevăzută în anexă, precum şi cu următoarele ot)seNaţiî:

•     propunerea legislativă prevede o procedură nouă, şi anume notarea în cartea fimciară

a autorizaţiilor  de  construire  valabile  pentm  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  publicîtatea  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,   pentru   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 ulterioare, după cum urmează:

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

„apartamentarea    provizorie",    în    confomitate    cu    prevederile    autorizaţiei    de

construcţie;

- la art. 24 să fie introdusă o prevedere nouă care să pemită înscrierea promjsiunilor

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

provizorii;
-Ia  art.  37  să  fie  introdusă  o  prevedere  nouă  care  să  reglementeze  transfomarea

apartamentării  provizorii  în  apartamentare  definitivă,   Ia  recepţia  finală,  conform

măsurătorilor cadastrale finale;

•   daca propunerile  de modificare  a Legii  nr.  7/1996  ar fi implementate,  modificarea

Legii   nr.   36/1995   a   notarilor   publici   şi   a   activităţilor   notariale,   aşa   cum   se

menţionează în propunerea legislativă, ar deveni inutilă;

•     este necesară revizuirea definirii temenului „ c7ezvo/fafor 7.mob!./7.c7r" prin trimitere la

Legea  nr.   196/2018  privind  înfiinţarea,  organizarea  şi  fiincţionarea  asociaţiilor  de

proprietari şi administrarea condominiilor, cu modificările şi completările ulterioare,

având în vedere că actul nomativ  la care se  face trimitere  defineşte  doar temenul
" dezwoltator al ans amblului rezidenţiar.,

•     este  necesară  corelarea soluţiei  legislative  propuse  privind  obligativitatea  notării  în

cartea ftinciară a promisiunii  de vânzare cu prevederile incidente Legii nr.  287/2009

privind  Codul  civil,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  în  speţă

art. 906 alin. (1), confom căruia notarea promisiunilor reprezintă o nomă pemisivă

şi  nu  una  imperativă,  temenul  de  notare  fiind,  de  asemenea,  reglementat  în  mod

djisri"c;t..  „Notarea  se  poate  efiectua  oricând  în  termenul  stipulat  în  anteconiract

pentru executa].ea sa, dar m mai târziu de 6 luni de la expirarea lui.",

•     nu   este   clar  confom   căror   legi  administratorul   contului   cu   destinaţie   specială,

deschis     pe     numele     dezvoltatorului     imobiliar,     răspunde     civil,     penal     sau

contravenţional, pentru fapta de a utiliza banii din cont în alt scop decât cel legat de

realizarea construcţiei;



•     este   necesară   introducerea   unei   menţiuni   la   art.3   alin.(2),   în   sensul   că,   dacă

cumpărătorul nu doreşte să fie asistat de un consilier juridic/ avocat, acest lucru să fie

consemnat  în  scris  de  către  notar,  iar  ulterior  să  nu  poată  solicita  anularea  actului.

Nulitatea  absoluta  a  promisiunii  de  vânzare-cumpărare  la  cererea  beneficiarului  pe

motiv  că nu a fost asistat  la încheierea promisiunii de un consilier juridic/ avocat să

poată fi admisă doar în situaţia în care notarul nu i-a adus la cunoştinţa că are dreptul

să fie asistat;

•     nu  există  un  sistem  sancţionatoriu  pentm  utilizarea  fondurilor  pentm  dezvoltarea

ansamblurilor rezidenţiale.  În  această privinţă,  ar fi  utilă  reglementarea unui  sistem

sancţionatoriu   contravenţional   pentru  încălcarea  acestor  oblîgaţii   şi   interdicţii   şi

numirea  unei   autorităţi   publice  de   control   care  să  impună  aceste  sancţiuni   (de

exemplu, Inspectoratul de Stat în Construcţii).

Preşedinte,

Sterică FUDULEA
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