Expunere de motive referitoare la propunerea legislativa privind cerintele
fundamentale aplicabile dezvoltatorilor imobiliari si constructiilor din
cadrul dezvoltirilor imobiliare si pentru modificarea si completarea altor
acte normative conexe domeniului imobiliar

Necesitatea sociald pentru reglementarea legislativd in domeniul imobiliar este
stringentd. Actualul cadru legislativ, restrans ca intindere si dispersat in multe
reglementdri cu putere juridica diferitd determind cresterea numarului
reclamatiilor romdnilor care se simt inselati, dar si a situatiilor in care viata
proprietarilor este in pericol in propria casa.

Piata imobiliara este singura piatd de bani, in sensul definit de teoria economica,
lipsita de o autoritate de reglementare §i supraveghere. Celelalte piete de bani
beneficiazi de o astfel de institutie:

- piata bancari si valutara - Banca Nationala a Romaniet;
- piata de capital - Autoritatca de Supraveghere Financiara;
- piata asigurdrilor - Autoritatea de Supraveghere Financiara;

- (prin extensie) piata pensiilor private - Autoritatea de Supraveghere Financiara.

Structurile asociative din domeniul imobiliar considerd necesari reglementarea
pietei de dezvoltare imobiliara si cea a constructiilor.

Legea destinati dezvoltatorilor si constructorilor de locuinte cuprinde un set de
reguli in vederea asigurdrii protectiei cumpdrdtorilor, in cazul unor practici
comerciale incorecte, in timpul procesului de achizitionare a unei locuinte.

Legea instituie standarde in relatiile dintre cumpdratori si dezvoltatori sau
constructori.

De asemenea, LEGEA asigurd faptul ci persoanele fizice sau juridice
constructori/contractori si agentii acestora aplicd cele mai bune practici in
procesul de marketing si vinzarea de noi locuinte. Codul prevede standarde cu
privire la serviciul/politica de asistenta pentru clienti in faza post-vanzare, inclusiv
reparatiile din perioada de garantie.

Scopul LEGII este acela de a institui standardele minimale in domeniul dezvoltarii
imobiliare si al constructiilor.




Legea trebuie si rezolve toate problemele din domeniul imobiliar prin
introducerea medierii intre cumpdriitori i dezvoltatori. Prin mediere dezvoltatorii
sunt indrumati cu ajutorul noii legislatii sa ofere locuinte sigure, confortabile si
autorizate - asa cum promit in anunturi - cumpérétorilor.

Aplicarea LEGII impune dezvoltatorului, vanzitorului si promoveze locuinta
doar prin specificatii precise, inclusiv printr-o descriere clara a preturilor, a taxelor
si a serviciilor propuse.

In plus, Dezvoltatorul trebuie si ofere Cumparatorului informatii precise si demne
de incredere cu privire la Garantia Locuintei si aspectele cuprinse in continutul
acesteia. Cumpiritorul trebuie sa detina o copie a cuprinsului garantie.

Legea il ajuti pe cumpdritor sa beneficieze de urmatoarele informatii inca din
faza initiald a negocierilor sau a antecontractului:

Prezentarea unui model de Antecontract - in scris, explicatii cu privire la toate
prevederile Ante/Contractului, descrierea detaliata a locuintei, detalii cu privire la
orice servicii de management si organizare, care vor intra in atributiile
Dezvoltatorului si costul estimat al acestora, detalii cu privire la orice serviciu §i
costul aferent ce va fi prestat de citre Cumpdrator, o explicatie cu privire la
intinderea si acoperirea Garantiei, detalii legate de Dezvoltator , inclusiv
denumirea legald completd, date de contact, adresa, detalii in legéturd cu orice
Terta Parte care reprezintd Dezvoltatorul , inclusiv denumirea legald complets,
date de contact si detalii, adresa si statutul legal, detalii cu privire la modul de
intocmire a unei Reclamatii/Plangeri in conformitate cu prevederile Codului,
tratarea justd si intr-o manierd transparentd a cumpdratorului, consumator in
sensul legii speciale, in momentul achizitionarii unei locuinte de la dezvoltatori,
informarea clari §i justd a cumpiritorului de catre dezvoltatori cu privire la
caracteristicile Locuintei, obtinerea detaliilor cu privire la accesarea rapida si
convenabila a serviciilor de solutionare a divergentelor sau reclamatiilor.

in cazul unei reclamatii sau al unei Plangeri din partea Cumpdratorului cu privire
la incalcarea reglementirilor legii de catre Dezvoltator, se va implementa o
procedura alternativa de mediere a litigiilor.




In prezent, piata imobiliard este privita cu suspiciune de consumatori, doar 38%
au incredere ¢ o tranzactie imobiliard nu este o picileald. Acest sector este
intrecut doar de cel al masinilor second-hand, unde cumpéritorii au incredere doar
intr-un  procent de 36% ca tranzacfia este corectd, conform
http://europa.eu/rapid/press-release IP-18-6085 en.htm si

http://www irbnet.de/daten/iconda/CIB14510.pdf

in acest moment legislatia din domeniul constructiilor este una permisivé, ceea ce
face aparitia chiar si a cazurilor In care proprietarii mor incendiati in propria casa.
Important de mentionat ca aceasta lege nu este una impotriva dezvoltatorilor, ci
isi propune sa stabileasca un set de reguli care trebuie respectat atunci cénd se
construieste si vinde un spatiu locativ.

Aceste minusuri in legislatie impun adoptarea unei legi care sé instituie reguli
privind dezvoltatorii imobiliari, constructiile din cadrul dezvoltdrilor imobiliare
cAt si cumpdritorii ca parti implicate intr-o tranzactie imobiliara. "Tratarea justa
si intr-o maniera transparent a clientului in momentul achizitionérii unei locuinte
de la dezvoltatori", este obiectivul acestei legi.

Pentru a apira consumatorii de eventuale inseldciuni, statele dezvoltate din
UE au adoptat, in ultimele decenii, legi speciale pentru piata imobiliara. in Belgia
este Legea Breyne, iar in Franta este ,,Code de la Construction et de !"Habitation”
(Codul constructiilor si al locuintelor). Cea mai mare tard din Europa de Est ,
Polonia, are o legislatie speciald din anul 2014 care protejeazd drepturile
cumpéritorilor de case noi si impune restrictii dezvoltatorilor, situatie detaliata in
articolul hitp://www.codozasady.pl/en/the-developers-act-and-its-impact-on-the-
real-estate-market-in-polandy/.

Existd legislatie speciald si in state din afara UE, cum ar fi Statele Unite ale

Americii, Canada, Australia si chiar si in Rusia. Si Romaénia are nevoie de o

legislatic corecti pentru a intra in randul statelor care isi apara viitorul. Actualul

Cod Civil din Romdnia, desi are o parte speciala pentru acest sector, nu ajuté piata

imobiliari. Dovada este numarul alarmant al constructiilor ilegale, nesigure $i a
* ingeldtoriilor reclamate de cumparatori.




Ca modalitate de reglementare, considerim propunerea noastrd legislativi ca
filnd un act normativ cu caracter complex deoarece vizeazid introducerea de
reglementari noi in domeniul dezvoltérilor imobiliare §i in cel al constructiilor
prin modificarea §i completarea Legii nr.10 din 1995 privind calitatea in
constructii cit si, pentru corelare, modificarea si completarea Legii Nr. 152 din
15 iulie 1998, republicatd privind infiinjarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte. In acelasi context legislativ procedim la modificarea §i completarea
Ordonantei Guvernului Romaéniei nr. 38 din 26 august 2015 privind solutionarea
alternativa a litigiilor dintre consumatori §i comercianti §i a Legii nr. 196 din 20
iulie 2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari $i administrarea condominiilor.

Solutia legislativd propune norme cu caracter imperativ, in aplicarea
dispozitiilor art.8 alin.(3) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnici
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata.

Propunerea legislativd este elaboratd in conformitate cu dispozitiile art.14
alin.(2) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnica- legislativi pentru
elaborarea actelor normative — republicatd, deoarece evenimentele legislative
previzute a se realiza au in vedere acelasi obiect de reglementare, revizuirea
cadrului normativ privind dezvoltarile imobiliare §i al constructiilor, situatie in
care au fost necesare interventii i asupra actelor normative cu dispozitii legale
conexe,
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