NOTA DE FUNDAMENTARE

Sectiunea 1:
Titlul actului normativ

HOTARARE DE GUVERN

privind obligatiile dezvoltatorilor imobiliari in relatia cu persoanele fizice in calitate de
consumatori

Sectiunea a 2-a:
Motivul emiterii actului normativ

2.1 Sursa prezentului act normativ

- Art. 66 lit. ¢) din Ordonanta Guvernului nr. 21/1992 privind protectia consumatorilor,
republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare

2.2 Descrierea situatiei actuale

Piata imobiliara din Romania se afld intr-o continua expansiune, inregistrand o crestere
semnificativa a numarului de proiecte rezidentiale dezvoltate in ultimii ani. In acest context,
S-a constatat o crestere a numarului de reclamatii si sesizdri formulate de consumatori cu
privire la neconcordantele dintre dotarile, finisajele si materialele prezentate in ofertele
comerciale ale dezvoltatorilor imobiliari si cele efectiv livrate la momentul receptiondrii
unitdtii locative.

In prezent, nu existd o reglementare expresd care si impund dezvoltatorilor imobiliari
obligatia de a furniza, inainte de semnarea promisiunii bilaterale de vanzare-cumparare,
informatii clare, verificabile si comparabile privind: dotarea standard si optionald a unitatii
locative; tipul si calitatea materialelor utilizate in constructie si finisaje; principalii furnizori
ai echipamentelor si instalatiilor; perioada de garantic aferenta fiecarui element de
constructie sau instalatie.

Aceastd lipsd de transparentd creeaza o asimetrie de informatie intre profesionist si
consumator, determinand dificultdti in luarea unei decizii informate si in protejarea
intereselor economice ale cumparatorului.

De asemenea, neexistand o fisa tehnica unitara a locuintei, consumatorii nu au
posibilitatea de a compara ofertele diferitilor dezvoltatori pe baza unor criterii obiective.

Potrivit legislatic de protectie a consumatorilor, profesionistii au obligatia de a informa
corect, complet si precis consumatorii, aceastd obligatie neputand fi inlaturata prin invocarea
secretului comercial sau profesional.

Cu toate acestea, 1n lipsa unei norme specifice aplicabile sectorului imobiliar, aplicarea
acestor principii generale este dificild, iar interventia normativd devine necesard pentru a
garanta aplicarea efectiva a dreptului la informare.

2.3 Schimbari preconizate

Avand in vedere atributiile Autoritdtii Nationale pentru Protectia Consumatorilor de
supraveghere a pietei, de control si de informare a consumatorilor, se impune elaborarea unui
act normativ cu caracter obligatoriu pentru dezvoltatorii imobiliari, care sa asigure:




- transparenta in relatia contractuala dintre dezvoltator si consumator;

- prevenirea practicilor comerciale incorecte;

- cresterea gradului de incredere a consumatorilor in piata imobiliard;

- reducerea numarului de litigii si reclamatii privind calitatea constructiilor si garantiile
aferente.

Prin adoptarea prezentului act normativ, se urmareste instituirea unei obligatii legale clare
pentru operatorii economici — dezvoltatori imobiliari — de a informa consumatorii, anterior
semnarii promisiunilor bilaterale de vanzare-cumparare, cu privire la toate caracteristicile
esentiale ale unitatilor locative oferite, astfel incat decizia de achizitie sa se bazeze pe
informatii reale si verificabile.

Prezentul proiect de Hotarare de Guvern propune completarea cadrului normativ privind
protectia consumatorilor prin introducerea unor dispozitii specifice care sa reglementeze
obligatiile de informare a dezvoltatorilor imobiliari referitoare la dotarea, materialele,
furnizorii si garantiile aferente unitatilor locative noi.

Actul normativ urmdreste sd creeze Un mecanism de transparentd precontractuala,
distinct de documentatiile tehnice obligatorii prevazute de legislatia in domeniul
constructiilor, respectiv Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, Hotararea nr. 273/1994 privind
aprobarea Regulamentului privind receptia constructiilor, cu modificarile si completarile
ulterioare, fara a le substitui, ci completandu-le din perspectiva drepturilor consumatorilor.

Prezentul proiect de Hotarare de Guvern Se propune:

Introducerea obligatiei dezvoltatorilor imobiliari de a furniza, inainte de semnarea
promisiunii bilaterale de vanzare-cumparare, o fisa de informare a consumatorului, care sa
contind, intr-o forma standardizata

- lista dotarilor, finisajelor si echipamentelor care fac parte din livrarea standard a unitatii
locative, precum si eventualele optiuni suplimentare sau imbunatatiri disponibile la cererea
cumpdratorului: numarul si tipul prizelor si intrerupatoarelor, tipul tdmplariei, obiectele
sanitare montate, tipul pardoselilor si al faiantei, aparatele de incalzire / racire, sistemul de
ventilatie, corpurile de iluminat montate etc.;

- specificatiile principale ale materialelor utilizate la structura de rezistenta, instalatii,
tamplarie, finisaje interioare si exterioare;

- denumirea furnizorilor si a producatorilor principali ai materialelor, echipamentelor si
produselor de constructii utilizate;

- trimiterea la documentatia tehnica care a stat la baza autorizatiei de construire, emisa
conform Legii nr. 50/1991.

Stabilirea competentei Autoritatii Nationale pentru Protectia Consumatorilor de a verifica
respectarea acestor obligatii de informare si de a aplica sanctiuni contraventionale in caz de
nerespectare.

Prin aceste modificari, se urmareste:

- prevenirea si limitarea prejudicierii consumatorilor prin cresterea gradului de informare si
protectic a cumparatorilor de locuinte noi, oferindu-le acces la date verificabile despre
calitatea constructiei si durata garantiilor;

- alinierea la principiile europene privind transparenta informatiilor precontractuale si
responsabilitatea profesionistilor;

- corelarea dintre documentatia tehnica de construire si informatiile puse la dispozitia
consumatorului, pentru a preveni neconcordantele dintre oferta comerciald si realitatea




tehnicd a constructiei;

- reducerea litigiilor privind calitatea constructiilor, finisajele si garantiile post-vanzare;

- consolidarea Tncrederii consumatorilor in piata imobiliarda si promovarea practicilor
comerciale corecte.

2.4 Alte informatii *)

Necesitatea, oportunitatea si realitatea datelor prezentate in actul normativ apartin
Ministerului Economiei, Digitalizarii, Antreprenoriatului si Turismului, Tmpreund cu
Autoritatea Nationald pentru Protectia Consumatorilor, in calitate de initiatori ai proiectului.

Sectiunea a 3-a:
Impactul socioeconomic **)

3.1 Descrierea generala a beneficiilor si costurilor estimate ca urmare a intrarii in
vigoare a actului normativ

Implementarea prevederilor actului normativ nu presupune alocari bugetare suplimentare din
fonduri publice. Costurile pentru operatorii economici se limiteaza la elaborarea si furnizarea
fisei de informare a consumatorului, pe baza datelor deja existente in documentatiile tehnice.
Nu se preconizeazd cresteri ale costurilor pentru consumatorii finali, intrucat obligatiile
introduse nu afecteaza pretul de vanzare, ci doar transparenta informationala.

3.2 Impactul social
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.3 Impactul asupra drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.4 Impactul macroeconomic

3.4.1 Impactul asupra economiei si asupra principalilor indicatori macroeconomici

Masurile propuse nu au un impact direct la nivel macroeconomic.

3.4.2 Impactul asupra mediului concurential si domeniul ajutoarelor de stat
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.5. Impactul asupra mediului de afaceri
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.6 Impactul asupra mediului inconjuritor
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.7 Evaluarea costurilor si beneficiilor din perspectiva inovarii si digitalizarii
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.8 Evaluarea costurilor si beneficiilor din perspectiva dezvoltarii durabile
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

3.9 Alte informatii
Nu este cazul

Sectiunea a 4-a
Impactul financiar asupra bugetului general consolidat atat pe termen scurt, pentru
anul curent, cit si pe termen lung (pe 5 ani), inclusiv informatii cu privire la cheltuieli si
venituri.***)

- in mii lei (RON) -
Indicatori Anul Urmatorii patru Media pe
curent ani cinci ani
1 2 3 | 4 5 6 7

4.1 Modificari ale veniturilor bugetare,
plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:
I. impozit pe profit




Il. impozit pe venit

b) bugete locale
I. impozit pe profit

c) bugetul asigurarilor sociale de stat:
i. contributii de asigurari

d) alte tipuri de venituri
(se va mentiona natura acestora)

4.2 Modificari ale cheltuielilor bugetare,
plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:
i. cheltuieli de personal
bunuri si servicii

b) bugete locale:
I. cheltuieli de personal
il. bunuri si servicii

c¢) bugetul asigurarilor sociale de stat:
I. cheltuieli de personal
ii. bunuri si servicii

d) alte tipuri de cheltuieli
(se va mentiona natura acestora)

4.3 Impact financiar, plus/minus, din care:
a) buget de stat

4.3 Impact financiar, plus/minus, din care:
a) buget de stat

b) bugete locale

4.4 Propuneri pentru acoperirea cresterii
cheltuielilor bugetare

4.5 Propuneri pentru a compensa reducerea
veniturilor bugetare

4.6 Calcule detaliate privind fundamentarea
modificdrilor veniturilor si/sau cheltuielilor
bugetare

4.7 Prezentarea, in cazul proiectelor de acte normative a caror adoptare atrage
majorarea cheltuielilor bugetare, a urmatoarelor documente:
Actul normativ nu produce influente asupra bugetului consolidat.

4.8 Alte informatii
Nu este cazul

Sectiunea a 5-a:
Efectele prezentului act normativ asupra legislatiei in vigoare

5.1 Masuri normative necesare pentru aplicarea prevederilor prezentului act normativ

5.2 Impactul asupra legislatiei in domeniul achizitiilor publice
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

5.3 Conformitatea prezentului act normativ cu legislatia UE (in cazul proiectelor ce
transpun sau asigura aplicarea unor prevederi de drept UE).
Actul normativ nu transpune si nu implementeaza un act comunitar.

5.3.1 Misuri normative necesare transpunerii directivelor UE
Nu este cazul

5.3.2 Masuri normative necesare aplicarii actelor legislative UE
Actul normativ nu se refera la acest subiect

5.4 Hotar4ari ale Curtii de Justitie a Uniunii Europene
Actul normativ nu se refera la acest subiect.




5.5 Alte acte normative si/sau documente internationale din care decurg angajamente
asumate
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

5.6. Alte informatii
Nu este cazul

Sectiunea a 6-a:
Consultirile efectuate in vederea elaborarii prezentului act normativ

6.1 Informatii privind neaplicarea procedurii de participare la elaborarea actelor
normative
Nu este cazul

6.2 Informatii privind procesul de consultare cu organizatii neguvernamentale, institute
de cercetare si alte organisme implicate.
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

6.3 Informatii despre consultirile organizate cu autoritatile administratiei publice
locale
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

6.4 Informatii privind puncte de vedere/opinii emise de organisme consultative
constituite prin acte normative
Nu este cazul

6.5 Informatii privind avizarea de catre:
a)Consiliul Legislativ - Consiliul Legislativ
b)Consiliul Suprem de Aparare a Tarii
c¢)Consiliul Economic si Social

d)Consiliul Concurentei

e)Curtea de Conturi

Nu este cazul

6.6 Alte informatii
Nu este cazul

Sectiunea a 7-a:
Activitati de informare publica privind elaborarea si implementarea prezentului act
normativ

7.1 Informarea societitii civile cu privire la elaborarea prezentului act normativ

In procesul de elaborare a proiectului de act normativ au fost indeplinite procedurile
prevazute de Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald In administratia publica,
republicata.

7.2 Informarea societitii civile cu privire la eventualul impact asupra mediului in urma
implementarii prezentului act normativ, precum si efectele asupra sanatatii si
securitatii cetatenilor sau diversitatii biologice.

Actul normativ nu se refera la acest subiect.

7.3 Alte informatii




Nu este cazul

Sectiunea a 8-a:
Masuri privind implementarea, monitorizarea si evaluarea prezentului act normativ

8.1 Maisurile de punere in aplicare a prezentului act normativ
Actul normativ nu se refera la acest subiect.

8.2 Alte informatii

Nu este cazul

Fata de cele prezentate, a fost promovatd prezenta Hotarare de Guvern privind obligatiile
dezvoltatorilor imobiliari in relatia cu persoanele fizice in calitate de consumatori, pe care,
daca sunteti de acord, va rugam sa 0 aprobati.

MINISTRUL ECONOMIEI, DIGITALIZARII, ANTREPRENORIATULUI
SI TURISMULUI,
AMBROZIE IRINEU DARAU

AUTORITATEA NATIONALA PENTRU PROTECTIA CONSUMATORILOR
PRESEDINTE
IONEL CRISTINEL OBRETIN

AVIZAT FAVORABIL.:

VICEPRIM-MINISTRU,
RADU-DINEL MIRUTA

MINISTRUL FINANTELOR, MINISTRUL DEZVOLTARII,
ALEXANDRU NAZARE LUCRARILOR PUBLICE SI
ADMINISTRATIEI
CSEKE ATTILA

MINISTRUL JUSTITIEI
RADU MARINESCU



