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Piata imobiliara rezidentiala din Romania traverseaza o noua etapa de
ajustare legislativa odata cu recenta promulgare a Legii pentru modificarea
art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, precum si
pentru completarea art. 26 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare
nr. 7/1996 (,Legea”).

Pe fondul intentiei legiuitorului de a diminua si controla expunerea
financiara a cumparatorilor, a fost promulgata Legea care instituie noi
reguli pentru dezvoltatori in vanzarea locuintelor in curs de construire.
Noile reguli sunt aplicabile in special etapelor premergatoare incheierii
contractului de vanzare-cumparare, vizand in principal incheierea
contractului de rezervare, promisiunile de vanzare-cumparare si plata
avansului.

Aspecte cheie

O Contractul de rezervare se incheie pentru maximum 60 de zile, in
schimbul unui avans de 5% din pretul vanzarii;

O Anterior notarii autorizatiei de construire la cartea funciara pot fi
incheiate doar contracte de rezervare;

O Promisiunile se incheie valabil:

v doar cu obtinerea autorizatiei de construire in prealabil si
notarea in acesteia in cartea funciara;

V" in forms autentica;

v privind un bun viitor individualizat (i.e. unitatea individuala
preapartamentata);

si se noteaza in cartea funciara unitatii individuale.

O Nereglementarea expresa a unui plafon maximal privind avansul
achitat prin Promisiune.

O Sumele achitate ca avans pot fi cheltuite doar pentru edificarea
proiectului, sub sanctiunea amenzii de 1% din cifra de afaceri a
dezvoltatorului din anul anterior.
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Rezervarea cumpararii si promisiunile de vanzare-cumparare
Contractul de rezervare

Una dintre noutatile importante aduse de Lege este reglementarea expresa
a contractului de rezervare - un instrument utilizat frecvent in practica
dezvoltatorilor, ca etapa preliminara a antecontractului de vanzare-
cumparare. Prin acest contract se permite rezervarea cumpararii unei
locuinte rezidentiale in curs de construire, in conditiile stabilite de noul
cadru legal. Conform Legii, contractul de rezervare se poate incheia:

(i) pentru o perioada de maximum 60 de zile,

(ii) Tn schimbul unui avans ce nu poate depasi 5% din pretul vanzarii, sub
sanctiunea nulitatii absolute si

(iii) sub semnatura privata, in lipsa unei prevederi exprese care sa impuna
forma autentica pentru incheierea valabila.

Restituirea avansului de catre dezvoltator este obligatorie in masura in care
promisiunea sau contractul de vanzare-cumparare nu este incheiat in
termen de maxim 60 de zile de la data rezervarii din culpa exclusiva a
dezvoltatorului.

Este important de subliniat ca, in lipsa unei obligatii exprese a partilor de a
incheia ulterior un contract de vanzare, contractul de rezervare nu produce
efectele specifice unei promisiuni bilaterale de vanzare-cumparare. Prin
urmare, cumparatorul nu poate solicita, de exemplu, pronuntarea unei
hotarari care sa tinad loc de contract de vanzare-cumparare.

Promisiunile de vanzare-cumpdrare

Legea stabileste conditii mai stricte pentru incheierea promisiunilor de
cumparare, vanzare sau vanzare-cumparare (,Promisiunile”). Acestea pot
fi incheiate doar dupa indeplinirea cumulativa a urmatoarelor cerinte
prealabile;

(i) inscrierea in cartea funciara a autorizatiei de construire aferente
imobilului;

(ii) realizarea operatiunii de preapartamentare a condominiilor viitoare,
prin act autentic, in baza documentatiei cadastrale de
preapartamentare receptionate de oficiul teritorial.
Preapartamentarea, o notiune nou introdusa de Lege, presupune
deschierea cartilor funciare pentru unitatile individuale (bunuri
viitoare) mentionate in autorizatia de construire — astfel, unitatile sunt
individualizate ca bunuri viitoare inca din faza de proiect. Dupa
finalizarea lucrarilor de construire pentru condominiu, cartile funciare
deschise din faza de proiect vor fi actualizate potrivit documentatiei
cadastrale de apartamentare. Dispozitiile privind preapartamentarea
vor intra in vigoare in 3 luni de la publicarea Legii in Monitorul Oficial;

(iii) deschiderea cartilor funciare pentru unitatile individuale (bunuri
viitoare).

Prin aceste conditii, legiuitorul elimina posibilitatea incheierii unei
Promisiuni inainte ca dezvoltatorul sd obtina autorizatia de construire. in
aceasta etapa incipienta (anterior emiterii autorizatiei), singurul instrument
juridic permis ramane contractul de rezervare.
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Pentru validitatea Promisiunilor, Legea impune forma autentica iar pentru a
limita riscul vanzarilor multiple ale aceluiasi imobil, introduce
obligativitatea notarii Promisiunii in cartea funciara — aspect de noutate
fata de reglementarea anterioard, sub imperiul careia formalitatea notarii
era optionala.

Ca regula, dezvoltatorul poate continua toate demersurile sau operatiunile
cu privire la unitatile individuale, in vederea finalizarii proiectului. Totusi,
daca aceste operatiuni determina modificari ale suprafetei sau
amplasamentului unitatii individuale ce face obiectul Promisiunii, este
necesar acordul prealabil al promitentului-cumparator.

Avansul achitat prin promisiune

Desi Legea stabileste un cadru special pentru avansurile platite in baza
promisiunilor de vanzare a imobilelor rezidentiale, noile prevederi lasa loc
de interpretari si necesita explicatii suplimentare, intrucat aplicarea lor
practica poate diferi. Printre modificarile-cheie cu privire la avans regasim
urmatoarele:

(i) avansul se depune intr-un cont bancar dedicat edificarii proiectului
rezidential si poate fi utilizat numai in scopul edificarii proiectului;

(i) avansul poate fi cheltuit doar cu stampila ,bun si aprobat” a
dirigintelui de santier/ altei persoane responsabile;

(iii) desi Legea nu pare sa reglementeze expres un plafon maxim al
avansului (si nici o sanctiune similara contractului de rezervare),
aceasta reglementeaza o limita de 25% din pret pentru partea de
rezistenta si ulterior finalizarii acesteia, 20% din pret pentru partea de
instalatii, nefiind clar daca acestea reprezinta plafonul maxim al
avansului ce poate fi solicitat de la viitorul cumparator sau procentele
maximale pe care dezvoltatorul le poate folosi din sumele deja
incasate cu titlu de avans.

Utilizarea avansului in alte scopuri decat edificarea proiectului este
sanctionabila cu amenda, in cuantum de 1% din cifra de afaceri
inregistrata in anul anterior.

Un alt proiect legislativ se afla in dezbatere la Camera Deputatilor, prin
care este propusa limitarea avansului la maximum 15% din valoarea totala
a imobilului, valoare ce poate fi depasita doar in masura incheierii unui
contract de asigurare. Desi respins de Senat (ca prima camerad), ramane de
urmarit daca acesta sau alte initiative similare vor fi adoptate in viitor, in
contextul tendintei de reglementare suplimentara a pietei rezidentiale.

Concluzii: intre protectia cumparatorului si riscul de blocaje

7

in contextul existentei unor neclaritatilor si necorelarii in textul Legii,
aplicarea practica a acesteia va determina evolutia instrumentelor de
(pre)contractare pe piata rezidentiald, respectiv daca si in ce masura noul
cadru de reglementare va genera intarzieri sau dificultati in derularea
proiectelor imobiliare. Formularile ambigue din textul legislativ pot
conduce la interpretari diferite si, in final, la blocaje in aplicare, ceea ce ar
putea impune modificari ulterioare.
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