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Nr. 1282/19.02.2025

AVIZ
referitor la propunerea legislativa pentru completarea art.22 din
Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii (b8/30.01.2025)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, si art.
11 lit. a) din Regulamentul de organizare si functionare, Consiliul Economic si Social a fost
sesizat cu privire la avizarea propunerii legislative pentru completarea art.22 din Legea
nr.10/1995 privind calitatea in constructii (b8/30.01.2025).
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In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, in
sedinta din data de 19.02.2025, desfasurata online, conform prevederilor Hotararii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi FAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu
urmatoarele observatii:

e in propunerea legislativd se prevede o procedura noud, si 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 Insa vine in contradictie cu prevederile actuale
ale Legii nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, cu modificarile si
completarile ulterioare, care prevede ca apartamentarea poate fi facuta doar dupa
receptia finald a condominiumului pe baza masuratorilor cadastrale. Din acest motiv,

pentru ca prevederile — foarte bune ale propunerii legislative - sa poata fi aplicabile,



este necesara modificarea prin aceeasi propunere legislativa si a Legii nr. 7/1996, cu

modificarile si completarile ulterioare, dupa cum urmeaza:

- la art. 26, dupa alin. (8), sa fie introdus un alineat nou prin care sa se defineasca

»apartamentarea provizorie”, in conformitate cu prevederile autorizatiei de

constructie;

- la art. 24 sa fie introdusa o prevedere noua care sd permita Inscrierea promisiunilor

de vanzare-cumparare 1n cartea funciard a imobilului, conform apartamentarii

provizorii;

- la art. 37 sa fie introdusa o prevedere noud care sa reglementeze transformarea

apartamentdrii provizorii in apartamentare definitiva, la receptia finala, conform

masuratorilor cadastrale finale;

suplimentar, raportat la respectarea normelor de tehnica legislativa, dublarea unor

prevederi legislative nu este recomandabila;

in ceea ce priveste prevederea de la art. 22 alin. (5) lit. a), care limiteaza avansul la

maxim 10% in lipsa unui contract de asigurare de pierderi financiare si la maxim

40% 1in prezenta contractului de asigurare, atragem atentia cd atat limitarea

avansului, cat si obligatia incheierii contractului de asigurare, vor duce inevitabil la

cresterea pretului final pentru cumpiritor. In plus, in acest moment, societatile de

asigurare nu ofera produsul, deci practic va opera limitarea avansului la 10%, cu

consecintd mentionata anterior (cresterea pretului final). Totodatd, nu se prevede o

durata minima a asigurarii si nici dobanda corespunzatoare in cazul situatiei

returnarii avansului;

mentionam ca in piata sunt intalnite douad situatii:

- avans, in general nu mai mult de 25% si plata restului de pret la incheierea
contractului de vanzare-cumparare;

- avans si plata pe stadii de lucrari, de naturd a proteja cumpdaratorul;

Tinand cont de cele de mai sus, este necesara renuntarea la alin. (5) din cadrul art.

22, prevederile cu privire la inscrierea in cartea funciara si cele cu privire la plata

avansului intr-un cont special din care sumele pot fi eliberate doar pentru plata

lucrarilor de constructie fiind de natura a proteja promitentii cumparatori, fara a le

afecta interesele — asa cum o fac prevederile alin. (5);

propunerea legislativa aduce beneficii importante pentru protectia cumparatorilor,

dar este necesar a fi imbunatatita pentru a evita blocaje in dezvoltarile imobiliare si

dezechilibre intre parti. Prin urmare, se impun urmatoarele:

- Clarificarea termenelor si mecanismelor pentru radierea antecontractelor din

Cartea Funciara;



- introducerea unor exceptii pentru finantarea etapizata a proiectelor imobiliare;

- corelarea clara cu legislatia civila, cadastrala si In domeniul asigurarilor;

- stabilirea unor sanctiuni si mecanisme de control pentru utilizarea fondurilor de
catre dezvoltatori;

avansul maxim pentru care nu este necesara incheierea unei asigurdri de raspundere

civila ar putea sa fie de 15%, avand in vedere ca este procentul cel mai utilizat de

catre unitatile bancare in cazul creditelor imobiliare;

proiectul nu prevede care sunt sanctiunile in cazul utilizarii banilor in alte scopuri

decat cele care vizeaza finalizarea constructiei;

este necesard corelarea solutiei legislative propuse privind obligativitatea notarii n

cartea funciara a promisiunii de vanzare cu prevederile incidente Legii nr. 287/2009

privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, in speta

art. 906 alin. (1), conform caruia notarea promisiunilor reprezintad o norma permisiva

si nu una imperativa, termenul de notare fiind, de asemenea, reglementat in mod

distinct: ,, Notarea se poate efectua oricand in termenul stipulat in antecontract

pentru executarea sa, dar nu mai tarziu de 6 luni de la expirarea lui.”
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