Legal Alert

Reff | ASOCIatl I 9 decembrie 2025

in acest numar:

in data de 08 decembrie 2025 a fost publicata in Monitorului Oficial nr. 1133 Legea nr. 207/2025,
cunoscuta drept ,Legea Nordis”

Noua Lege modifica art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii si completeaza art. 26
din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996. Scopul principal al Legii este introducerea unor
mecanisme de protectie sporita pentru cumparatori in tranzactiile imobiliare aflate in faza de proiect
prin reglementarea promisiunilor de vanzare/cumparare pentru bunuri viitoare si a conventiilor privind
rezervarea cumpararii, a utilizarii avansurilor de catre dezvoltatori si a procedurilor de preapartamentare
si deschiderea cartilor funciare pentru bunuri imobile viitoare.

01



Legal Alert

02

Legea nr. 207/2025 de modificare a art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,
precum si de completare a art. 26 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 -
»Legea Nordis”

Obligatii in sarcina dezvoltatorilor imobiliari, Tn particular cu privire la modul de utilizare a
avansurilor platite de promitentii cumparatori

Reguli privind incheierea si publicitatea promisiunilor de vanzare-cumparare avand ca obiect bunuri
imobile viitoare

Conventiile privind rezervarea cumpararii unitatilor individuale din cadrul condominiului viitor sau a
locuintelor individuale viitoare

Operatiunea de preapartamentare a bunurilor imobile viitoare

Intrarea in vigoare si reguli tranzitorii

Se introduce expres categoria ,dezvoltatorilor imobiliari” in definitia investitorilor din Legea 10/1995
privind calitatea in constructii, drept persoane fizice sau juridice care dezvolta proiecte imobiliare de tip
condominii sau locuinte individuale in vederea instrainarii.

Acestia au obligatii principale similare cu cele impuse investitorilor (e.g. predarea constructiei catre
proprietari numai dupa finalizarea completa si punerea in functiune a utilitatilor). Ca element de noutate
insa s-a introdus Tn sarcina dezvoltatorilor responsabilitatea de a finaliza proiectele imobiliare si
posibilitatea de a promite vanzarea de unitati individuale viitoare sau locuinte individuale viitoare numai
dupa:

notarea autorizatiei de construire in cartea funciara;
realizarea operatiunii de preapartamentare;

deschiderea cartilor funciare pentru bunuri viitoare.

Legea introduce conditiile privind incheierea promisiunilor de vanzare-cumparare pentru bunurile
imobile viitoare, si anume:

incheierea acestora doar in forma autentica;
dupa notarea in cartea funciara a autorizatiei de construire;
dupa obtinerea in prealabil a extrasului de carte funciara de autentificare pentru bunul viitor.

Notarii publici vor avea obligatia de a solicita notarea in cartea funciara a promisiunilor in ziua incheierii
acestora sau cel mai tarziu in urmatoarea zi lucratoare.

Sumele achitate de cumparatori cu titlu de avans in cadrul promisiunilor se vor depune intr-un cont
bancar distinct al dezvoltatorului, utilizabil exclusiv pentru edificarea proiectului. Avansurile pot fi

folosite doar pentru dezvoltarea proiectului imobiliar si numai cu stampila (,,bun de plata”) a persoanei
responsabile sau a dirigintelui de santier.

De asemenea, se introduc limite etapizate privind utilizarea sumelor in functie de stadiul constructiei:
pentru partea de rezistenta maximum 25% din pret; si ulterior finalizarii acesteia

pentru instalatii maximum 20% din pret.
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Mecanismul de reglementare a procentelor listate mai sus se refera in mod expres la modul de utilizare
a avansurilor primite, fara ca Legea sa limiteze in mod expres cuantumul avansului care poate fi platit
de promitentul cumparator. Cu toate acestea, Legea nu specifica modul de calcul al acestor procente
si anume daca ele se vor raporta la suma totala disponibild in contul bancar distinct al dezvoltatorului
sau daca se raporteaza la fiecare avans primit in parte pentru bunul viitor obiect al promisiunii de
vanzare-cumparare. De asemenea, nu este reglementata situatia valorilor diferite de pret incluse n
promisiunile de vanzare incheiate pe parcursul dezvoltarii proiectului.

Sanctiune: utilizarea acestor sume in alte scopuri este interzisa, sanctiunea fiind amenda de 1% din
cifra de afaceri a dezvoltatorului, inregistrata in anul anterior.

Observam ca legea nu clarifica insa autoritatea competenta sa aplice aceasta masura si nici natura sa
juridica. De asemenea, prevederile aferente contraventiilor reglementate de capitolul IV — Sanctiuni din
Legea nr. 10/1995 nu au fost corelate cu aceasta dispozitie.

Legea introduce o reglementare stricta a conventiilor privind rezervarea cumpararii unitatilor individuale
din cadrul unui viitor condominiu sau a locuintelor viitoare, stabilind un cadru menit sa protejeze
cumparatorul si sa responsabilizeze dezvoltatorul imobiliar.

perioada maxima a contractelor este de 60 de zile, urmata de incheierea promisiunilor de vanzare-
cumparare sau a contractului de vanzare-cumparare;

suma achitatd pentru rezervare se scade din pretul vanzarii si nu poate depasi 5% din pret, sub
sanctiunea nulitatii absolute.

Daca in termenul de 60 de zile nu se incheie promisiunea sau contractul din culpa exclusiva a
dezvoltatorului, acesta va returna integral in 30 de zile sumele platite pentru rezervare.

Prin modificarile aduse Legii nr. 7/1996 se introduce operatiunea de preapartamentare a unui bunimobil
viitor.

Procedura se face in baza actului autentic de preapartamentare, intocmit in baza documentatiei
cadastrale si permite:

deschiderea cartii funciare a constructiei de tip condominiu bun viitor;
deschiderea cartilor funciare pentru toate unitatile individuale, inscrise ca bunuri viitoare;

posibilitatea actualizarii cartilor funciare pana la realizarea procedurii de apartamentare n situatia
modificarii proiectului autorizat (de exemplu, modificarea numarului de unitati) ih baza unui nou act
autentic de preapartamentare, cu conditia emiterii unui nou act administrativ corespunzator (e.g.,
autorizatie de construire pentru modificare de tema) si a unei noi documentatii cadastrale de
preapartamentare;

necesitatea obtinerii acordului promitentilor cumparatori pentru modificarea preapartamentarii
initiale atunci cand modificarile afecteaza suprafata sau amplasamentul unitatilor ce fac obiectul
promisiunilor de vanzare-cumparare;

in mod similar cu prevederile legale anterioare, operatiunea de apartamentarea se va realiza in baza (i)
procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor si a (ii) certificatului de atestare a edificarii
constructiei, iar cartile funciare rezultate din preapartamentare se vor actualiza conform documentatiei
de apartamentare.

Prevederile privind modificarea Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii vor intra in vigoare in
termenul general de 3 zile de la publicarea in Monitorul Oficial.
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Pe de alta parte, in vederea actualizarii aplicatiei integrate de cadastru si publicitate imobiliara, s-a
prevazut un termen distinct de intrare in vigoare de 3 luni de la data publicarii Legii pentru modificarile
aduse Legii 7/1996.

Urmatoarele masuri tranzitorii vor fi aplicabile pana la data expirarii acestui termen:

notarea autorizatiei de construire in cartea funciara pentru fiecare unitate individuala-bun viitor din
cadrul condominiilor viitoare in mod separat;

Desi dispozitiille tranzitorii sunt neclare, intelegem ca intentia legiuitorului este aceea ca
autorizatiile de construire sa fie notate in cartea funciara a terenului prin inscrieri distincte pentru
fiecare unitate individuala viitoare. Ulterior, incheierea si inscrierea promisiunilor de vanzare
incheiate (in perioada de tranzitie) vor fi corelate cu inscrierea autorizatiei de construire
corespunzatoare fiecarei unitatile individuale-bun viitor.

notarea promisiunilor de vanzare-cumparare a bunurilor viitoare nu va impiedica dezvoltatorul sa
continue formalitatile administrative, juridice sau cadastrale pentru realizarea proiectului, cu
exceptia situatiei in care se modifica suprafata totala sau amplasamentul bunului promis;

incheierea promisiunilor de vanzare-cumparare a bunurilor viitoare se va face (i) doar in forma
autentica, (ii) dupa notarea autorizatiei de construire in cartea funciara si (iii) dupa obtinerea in
prealabil a extrasului de carte funciara pentru bunul imobil viitor.

Pana la data intrarii in vigoare a dispozitiilor de modificare a Legii 7/1996, extrasul de carte funciara
pentru bunulimobil viitor se va elibera din cartea funciara a terenului si va cuprinde mentiuni privind
pozitia la care a fost notata autorizatia de construire pentru unitatea individuala promisa si faptul ca
este bun viitor in curs de edificare.

Legea nu specifica daca pentru incheierea promisiunilor de vanzare va fi necesara obtinerea unui
extras de carte funciara pentru autentificare.

Concluzii

Legea reprezintd un pas important pentru maturizarea pietei imobiliare, oferind un cadru de protectie
mai solid pentru cumparatori si o responsabilizare a dezvoltatorilor.

Cu toate acestea, observam ca Legea contine o serie de neclaritati care ar putea genera impedimente
cu privire laincheierea promisiunilor de vanzare de catre investitori, in particular in perioada de tranzitie
pana la data expirarii termenului de 3 luni.

in continuare, adoptarea unor norme de punere in aplicare a prezentei legi apare ca fiind necesar3, astfel
incat modificarile aduse sa se reflecte intr-o practica notariala unitara, precum si sa clarifice o serie de
aspecte, cu precadere urmatoarele:

(i) modul de utilizare si de calcul a sumelor ce provin de avansul achitat de promitentii cumparatori; (ii)
modalitatea de constatare si aplicare a amenzii de 1% din cifra de afaceri; (iii) modul de indeplinire a
formalitatilor de publicitate imobiliara (e.g., forma notarilor privind autorizatia de construire, necesitatea
obtinerii extraselor de carte funciara pentru autentificare).
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Pentru mai multe detalii, va rugam sa nu ezitati sa ne contactati.

Irina Dimitriu

Partener

Reff & Asociatii| Deloitte Legal
idimitriu@reff-associates.ro

Andreea Voicu

Associate
Reff & Asociatii | Deloitte Legal
andreeavoicu@reff-associates.ro

Maria Nitulescu

Senior Managing Associate
Reff & Asociatii | Deloitte Legal
mnitulescu@reff-associates.ro
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Reff | Asociatii

Reff si Asociatii SPRL este societate de avocati membra a Baroului Bucuresti, independenta in
conformitate cu reglementarile aplicabile profesiei de avocat, si reprezinta reteaua de societati
de avocati Deloitte Legal in Romania. Deloitte Legal inseamna practicile juridice ale membrilor
Deloitte Touche Tohmatsu Limited si afiliatii acestora care ofera servicii de asistenta juridica.
Pentru o descriere a serviciilor de asistenta juridica oferite de entitatile membre ale Deloitte
Legal, va rugam accesati:

Acest Alert este furnizat cu titlu orientativ si nu trebuie considerat drept serviciu de
consultanta. Este bine sa solicitati consultanta fiscala/juridica de specialitate inainte de a
intreprinde actiuni bazate pe cuprinsul acestui document.

Aceasta publicatie contine doar informatii generale si Deloitte Touche Tohmatsu Limited si
firmele membre sau afiliate (numite impreuna Deloitte Network) nu ofera consultanta sau
servicii profesionale prin intermediul acestei publicatii. inainte de a lua orice decizie sau de a
actiona intr-un mod care v-ar putea afecta finantele sau afacerea, trebuie sa discutati cu un
consultant profesionist. Nicio entitate a Deloitte Network nu va fi raspunzatoare pentru
pierderile de orice natura suferite de catre persoanele care se bazeaza pe aceasta publicatie.

© 2025. Pentru mai multe detalii, contactati Reff si Asociatii SPRL
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