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Rezumat: Prezentul studiu analizeazd noile standarde de protectie a consumato-
rilor in tranzactiile imobiliare introduse prin Legea nr. 207/2025 din Romdnia, cunos-
cutd in doctrind sub denumirea de Legea Nordis. Cercetarea adoptd o abordare compa-
rativd, examindnd aceste evolutii legislative in raport cu cadrul juridic stabilit de Codul
civil al Republicii Moldova, in special dispozitiile art. 1170-1176 care reglementeazd
contractul de vdnzare-cumpdrare a bunului imobil in constructie.

Studiul se concentreazd asupra principalelor mecanisme juridice destinate pro-
tejdrii cumpdradtorilor de locuinte aflate in faza de proiect sau de constructie, cum ar fi
limitarea avansurilor, publicitatea juridicd a promisiunilor de vanzare, utilizarea contu-
rilor bancare dedicate pentru gestionarea fondurilor achitate de cumpdrdtori, precum si
sanctiunile aplicabile dezvoltatorilor imobiliari in cazul utilizdrii necorespunzdtoare a
acestor fonduri. Totodatd, cercetarea evidentiazd caracterul sistematic al reglementdrii
din Republica Moldova, care include mecanisme precum inregistrarea provizorie a drep-
tului de proprietate, limitarea etapizatd a pldtilor si protectia cumpdrdtorului in cazul
insolvabilitdtii dezvoltatorului.

Analiza comparativd permite identificarea unor elemente comune si diferente
semnificative intre cele doud sisteme juridice, precum si formularea unor recomanddri
legislative menite sd consolideze securitatea juridicd a tranzactiilor imobiliare si sd spo-
reascd nivelul de protectie a consumatorilor in acest domeniu.

Cuvinte-cheie: protectia consumatorului, Legea Nordis, drept imobiliar, bun imo-
bil in constructie, dezvoltator imobiliar, contract de vanzare-cumpdrare.

NEW STANDARDS OF CONSUMER PROTECTION IN REAL ESTATE
TRANSACTIONS UNDER THE NORDIS LAW:
A COMPARATIVE STUDY

Abstract: This study analyses the new standards of consumer protection in real
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estate transactions introduced by Law No. 207/2025 in Romania, commonly referred to
in legal doctrine as the Nordis Law. The research adopts a comparative approach, exam-
ining these legislative developments in relation to the legal framework established by
the Civil Code of the Republic of Moldova, particularly the provisions of Articles 1170-
1176 governing the contract for the sale of real estate under construction.

The study focuses on the main legal mechanisms designed to protect buyers of
residential units at the project or construction stage, such as the limitation of advance
payments, the legal publicity of preliminary sale agreements, the use of dedicated bank
accounts for managing funds paid by purchasers, and the sanctions applicable to real
estate developers in cases of improper use of these funds.

At the same time, the research highlights the systematic character of the Mol-
dovan regulation, which includes mechanisms such as the provisional registration of
property rights, the staged limitation of payments, and legal protection for buyers in the
event of the developer’s insolvency.

The comparative analysis allows the identification of common elements and sig-
nificant differences between the two legal systems, as well as the formulation of legisla-
tive recommendations aimed at strengthening legal certainty in real estate transactions
and enhancing consumer protection.

Keywords: consumer protection, Nordis Law, real estate law, real estate under
construction, real estate developer, sale and purchase agreement.

Introducere

Piata imobiliara contemporana se caracterizeaza prin dezvoltarea ra-
pida a proiectelor rezidentiale realizate in faza de proiect sau de construc-
tie, fenomen care determina aparitia unor raporturi juridice complexe intre
dezvoltatorii imobiliari si persoanele interesate de achizitionarea locuin-
telor. In aceste raporturi juridice, cumparatorul are, de regul, calitatea de
consumator si se afla Intr-o pozitie juridica vulnerabila in raport cu dezvol-
tatorul, in special in situatiile in care plata pretului sau a unei parti din acesta
se realizeaza inainte de finalizarea constructiei.

Experienta ultimilor ani a evidentiat existenta unor riscuri semnifi-
cative pentru cumparatorii de imobile in constructie, precum: nefinalizarea
proiectelor imobiliare; utilizarea necontrolata a avansurilor achitate de cum-
paratori; insolvabilitatea dezvoltatorilor imobiliari; lipsa transparentei in de-
rularea proiectelor imobiliare. In acest context, legiuitorii au intervenit prin
adoptarea unor reglementari menite sa consolideze protectia consumatorilor.

In Romania, aceste preocupiri s-au materializat prin adoptarea Legii
nr. 207/2025 [1], cunoscuta in doctrina si in spatiul public sub denumirea
de ,Legea Nordis”, care introduce mecanisme suplimentare de transparenta
si protectie financiara a cumparatorilor.

In Republica Moldova, reglementarea vanzirii bunurilor imobile in
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constructie este realizata prin dispozitiile art. 1170-1176 Cod civil [2], in-
troduse in urma modernizarii Codului civil din anul 2019, precum si prin
reglementadri anterioare privind autentificarea si inregistrarea contractelor
de investitii in constructii.

Obiectivul prezentului studiu consta in analiza comparativa a me-
canismelor juridice de protectie a consumatorilor in domeniul imobiliar,
prevazute de legislatiile din Romania si Republica Moldova, precum si iden-
tificarea unor solutii legislative care ar putea contribui la consolidarea secu-
ritatii juridice a tranzactiilor imobiliare.

2. Metode si materiale aplicate

In cadrul cercetirii au fost utilizate mai multe metode specifice stiin-
telor juridice. Principala este metoda comparativa, care permite analiza si
compararea reglementarilor juridice privind vanzarea bunurilor imobile in
constructie din legislatia Romaniei si cea a Republicii Moldova.

De asemenea, a fost utilizata metoda analizei normative, prin exami-
narea dispozitiilor legale relevante, in special: Legea nr. 207 /2025; Legea nr.
10/1995 privind calitatea in constructii; Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 din Romania; Codul civil, art. 1170-1176; Legea ca-
dastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998; Legea nr.1453/2002 cu privire
la notariat; Legea nr. 164/2008 pentru completarea unor acte legislative,
din R. Moldova.

3. Discutii si rezultate obtinute

3.1 Evolutia reglementarii juridice in Republica Moldova

La 29 iulie 2008 a intrat in vigoare Legea pentru completarea unor
acte legislative nr. 164 din 09 iulie 2008 [3], prin care s-a completat Legea
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 [4] cu art. 40°.

Inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii:

(1) Contractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure con-
structia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice
care se obliga sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior preda-
rii acestuia, precum si contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta
din acestea se autentificd notarial si se inscriu In registrul bunurilor imobile,
sub sanctiunea nulitatii.

(2) Este interzis sa se perceapa de la persoana fizica orice plati preva-
zute de contractele mentionate la alin.(1) inainte de inregistrarea contrac-
telor respective.

A fost completata Legea nr.1453/2002 cu privire la notariat [5], cu
articolul 51 Autentificarea contractelor privind investitiile In constructii si
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a contractelor privind cesiunea drepturilor care rezulta din acestea: Con-
tractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure constructia unuia sau
mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice care se obligad sa
achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, pre-
cum si contractele privind cesiunea drepturilor care rezultd din acestea se
autentifica notarial, cu conditia prezentarii autorizatiilor necesare pentru
constructie si a proiectului constructiei, aprobat in modul stabilit, precum si
a documentelor care confirma dreptul de proprietate sau de folosinta asupra
terenului (daca notarul nu detine aceste documente).

Respectiv, Incepand cu 29 iulie 2008, legiuitorul moldav a introdus un
nou tip de contract, nereglementat de catre Codul civil la acea vreme si l-a
definit in Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998. lar cumpara-
torii-consumatori (numiti investitori de lege) au beneficiat de protectia ju-
ridica a statului prin mecanismul de autentificare a contractelor si notarea
acestora in registrul de publicitate.

[ar prin modernizarea Codului Civil al R. Moldova, Incepand cu 1 mar-
tie 2019, este definit expres Contractul de vanzare-cumparare a bunului
imobil In constructie. Totodata, este indicat expres ca dispozitiile prezentu-
lui articol (art. 1170 Cod Civil) si ale art.1171-1176 se aplicd in mod cores-
punzator antecontractelor de vanzare-cumparare a bunului imobil in con-
structie, precum si oricaror altor contracte sau aranjamente, indiferent de
denumirea lor, prin care unei persoane i se promite sau i se rezerva un bun
imobil in constructie in schimbul unei contraprestatii.

3.2 Reglementarea contractului de vanzare a bunului imobil in
constructie in Codul civil al Republicii Moldova

Codul civil al Republicii Moldova reglementeaza contractul de van-
zare-cumpdrare a bunului imobil in constructie prin dispozitiile art. 1170-
1176, introduse In cadrul reformei de modernizare a legislatiei civile. Potrivit
art. 1170, aceste norme se aplica raporturilor juridice prin care vanzatorul
se obligd sa asigure construirea unui apartament sau a altui bun imobil si
sa 1l transmita ulterior in proprietatea cumparatorului, iar acesta din urma
se obliga sa achite pretul convenit si sa receptioneze bunul dupa darea in
exploatare.

Un element important al acestei reglementari il constituie caracterul
imperativ al normelor. Astfel, orice clauza contractuala care deroga de la dis-
pozitiile legale In detrimentul cumparatorului consumator sau care limitea-
zad drepturile acestuia este sanctionata cu nulitate absoluta. Aceasta solutie
legislativa reflecta preocuparea legiuitorului pentru protectia persoanelor
care participa financiar la realizarea proiectelor imobiliare inainte de finali-
zarea constructiei.



MATERIALELE CONFERINTEI STIINTIFICE NATIONALE
CU PARTICIPARE INTERNATIONALA // 12-13 martie 2026, editia a II-a

Totodatd, normele mentionate se aplica nu doar contractelor pro-
priu-zise de vanzare-cumparare, ci si antecontractelor sau altor aranjamen-
te juridice prin care unei persoane i se promite sau i se rezerva un bun imo-
bil in constructie. Prin aceasta formulare, legiuitorul urmareste sa previna
eludarea normelor de protectie a consumatorului prin utilizarea unor denu-
miri contractuale diferite.

Codul civil stabileste continutul obligatoriu al contractului de vanzare
a bunului imobil in constructie. Aceste dispozitii instituie o serie de cerinte
menite sd asigure transparenta tranzactiei si informarea corespunzatoare a
cumparatorului.

Contractul trebuie sa cuprindd, printre altele: identificarea bunului
imobil si numarul cadastral al acestuia; autorizatia de construire si datele
proiectului de constructie; natura dreptului dezvoltatorului asupra terenu-
lui; cota-parte din teren si din partile comune ale condominiului; termenul
de dare in exploatare a constructiei; pretul total si graficul de plata a ratelor.

Un mecanism important de protectie a cumparatorului este reprezen-
tat de limitarea etapizata a platilor, prevazuta de art. 1173 Cod civil. Potrivit
acestei reglementadri, platile efectuate de cumparator nu pot depasi anumite
limite corelate cu stadiul realizarii constructiei:

* 5% din pretul total - dupa inregistrarea provizorie a dreptului de
proprietate;

¢ 35% din pret - dupa finalizarea fundamentului constructiei;

¢ 70% din pret - dupa edificarea structurii cladirii;

¢ 95% din pret - dupa darea In exploatare a constructiei;

¢ 100% din pret - dupa transferul definitiv al dreptului de proprietate.

In cazul in care dezvoltatorul incaseazi sume care depisesc limitele
legale, cumparatorul are dreptul de a solicita restituirea sumelor achitate in
plus, chiar dacad a cunoscut existenta acestei incalcari. Aceasta solutie legisla-
tiva urmareste prevenirea practicilor abuzive prin care dezvoltatorii solicita
plati disproportionate in raport cu stadiul constructiei.

Codul civil prevede si posibilitatea utilizarii unui cont fiduciar de se-
chestru (escrow) pentru gestionarea sumelor achitate de cumparitori. In
temeiul art. 1175, partile pot conveni ca platile efectuate de cumparator sa
fie depuse intr-un cont administrat de o institutie bancara. Sumele depuse in
acest cont pot fi eliberate catre dezvoltator doar pe masura finalizarii etape-
lor de constructie, in conditiile stabilite prin contract. De asemenea, elibera-
rea fondurilor poate fi dispusa fie prin acordul ambelor parti, fie la ordinul
unui tert independent, cum ar fi un notar sau avocat.

In cazul insolvabilitatii dezvoltatorului, art. 1176 din Codul civil regle-
menteaza situatia in care dezvoltatorul intra in procedura de insolvabilitate
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fnainte de finalizarea constructiei si de transferul dreptului de proprietate
citre cumparitor. In aceasti situatie, cumparitorul are doud optiuni prin-
cipale:

a) sa solicite transferul dreptului de proprietate asupra bunului imo-
bil in stadiul in care acesta se afla;

b) sa declare rezolutiunea contractului si sa solicite restituirea sume-
lor achitate.

In cazul in care cumparitorul opteazd pentru preluarea bunului in
stadiul existent, administratorul procedurii de insolvabilitate este obligat sa
semneze actul de predare-primire, cu respectarea proportionalitatii dintre
platile efectuate si lucrarile realizate.

Aceasta reglementare oferad un nivel ridicat de protectie cumparatori-
lor, permitandu-le sa evite pierderea integrala a investitiei In cazul falimen-
tului dezvoltatorului.

3.3 Noile standarde de protectie introduse prin Legea nr.
207/2025 (,Legea Nordis”)

Adoptarea Legii nr. 207 /2025, cunoscuta in doctrina drept Legea Nor-
dis, reprezinta o interventie legislativa importanta In domeniul tranzactii-
lor imobiliare privind bunurile viitoare. Aceasta reglementare urmareste
consolidarea protectiei cumparatorilor de locuinte in faza de proiect sau de
constructie, prin instituirea unor mecanisme suplimentare de transparenta
si control asupra activitatii dezvoltatorilor imobiliari.

S-au introdus modificari semnificative In Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii si In Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, stabilind reguli stricte privind promisiunile de vanzare, limitarea
sumelor percepute de dezvoltatori si publicitatea juridica a bunurilor imo-
bile viitoare. Un prim element de noutate il constituie instituirea unor con-
ditii stricte pentru incheierea promisiunilor de vanzare-cumparare avand
ca obiect unitati locative viitoare. Potrivit noilor dispozitii ale art. 22 alin.
(2) si (3) din Legea nr. 10/1995, dezvoltatorul poate promite instrainarea
unei unitati individuale dintr-un condominiu viitor sau a unei locuinte indi-
viduale viitoare numai dupa Indeplinirea cumulativa a unor conditii juridice
prealabile. Astfel, este necesara:

a) notarea autorizatiei de construire in cartea funciara;

b) realizarea operatiunii de preapartamentare a constructiei;

c) deschiderea cartilor funciare pentru unitatile individuale reprezen-
tand bunuri viitoare.

In ceea ce priveste efectele promisiunii sinalagmatice de vanzare-cum-
parare, afara de faptul c3, spre deosebire de promisiunea unilaterald, da nas-
tere la obligatii reciproce ferme in sarcina partilor contractante de a incheia
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vanzarea [6, p. 227].

Scopul autorizarii este atestarea conformitatii proiectului propus cu
normele legale privind amplasarea, proiectarea, executia, exploatarea si
post-utilizarea constructiilor. Pe langa acest rol, prin autorizatia de con-
struire se asigura indeplinirea cerintelor urbanistice, tehnice, de protectie
a mediului si de sigurantd, garantand astfel protectia intereselor publice si
private [7, p. 2].

In cazul unui imobil cu constructie - condominiu, din care unele parti
sunt comune indivize, iar restul sunt individuale, se Intocmeste o carte funci-
ara colectiva pentru Intreaga constructie, si cate o carte funciara individuala
pentru fiecare proprietate individuala care poate fi reprezentatd din aparta-
mente sau spatii cu alta destinatie decat cea de locuinta [8, p. 211].

De asemenea, promisiunile de vanzare trebuie incheiate in forma
autentica, iar notarul public are obligatia de a solicita notarea acestora in
cartea funciara in ziua intocmirii actului sau cel tarziu in urmatoarea zi lu-
cratoare. Prin aceste masuri se urmareste cresterea gradului de securitate
juridica a tranzactiilor imobiliare si prevenirea situatiilor in care sunt pro-
mise spre vanzare bunuri neindividualizate sau inexistente din punct de ve-
dere juridic.

Legeanr. 207/2025 introduce si o reglementare expresa privind con-
ventiile de rezervare a unitatilor locative. Astfel, rezervarea cumpararii unei
unitati individuale dintr-un condominiu viitor sau a unei locuinte individu-
ale poate fi realizatd pentru o perioadd maxima de 60 de zile, urmand ca
in acest interval sa fie incheiatda promisiunea de vanzare sau contractul de
vanzare-cumparare.

Totodatd, sumele percepute cu titlu de rezervare nu pot depasi 5% din
pretul imobilului, sub sanctiunea nulitatii absolute a conventiei de rezerva-
re. In cazul in care promisiunea sau contractul de vanzare nu este incheiat
din culpa dezvoltatorului, acesta este obligat sa restituie integral sumele pri-
mite In termen de 30 de zile. Prin aceastd limitare se urmareste prevenirea
practicilor prin care dezvoltatorii solicitau sume importante sub forma unor
taxe de rezervare, fara a garanta finalizarea tranzactiei.

Un alt mecanism important introdus prin Legea Nordis priveste mo-
dul de gestionare a avansurilor achitate de cumparatori. Potrivit art. 22 alin.
(6) din Legea nr. 10/1995, aceste sume trebuie depuse intr-un cont bancar
distinct al dezvoltatorului, dedicat exclusiv edificarii proiectului imobiliar
pentru care au fost achitate.

Fondurile pot fi utilizate doar pentru dezvoltarea proiectului respectiv
si numai in anumite limite stabilite de lege, respectiv:

e maximum 25% din pret pentru partea de rezistentd a constructiei;
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e maximum 20% din pret pentru lucrarile de instalatii, dupa finaliza-
rea structurii de rezistenta.

In plus, utilizarea sumelor este conditionati de aprobarea dirigintelui
de santier sau a persoanei responsabile de verificarea executiei lucrarilor.
Pentru a asigura respectarea acestor reguli, legea instituie si un mecanism
sanctionator.

Utilizarea sumelor achitate de cumparatori in alte scopuri decat cele
prevazute de lege este interzisa si se sanctioneaza cu amenda in cuantum de
1% din cifra de afaceri realizata de dezvoltator in anul anterior, daca fapta
nu constituie infractiune. Aceasta sanctiune reprezintd un instrument im-
portant de responsabilizare a dezvoltatorilor imobiliari si de protectie a con-
sumatorilor.

Legea nr. 207/2025 introduce si conceptul de preapartamentare a
constructiilor de tip condominiu, reglementat prin completarea art. 26 din
Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996. Prin aceasta opera-
tiune se realizeaza:

a) deschiderea cartii funciare pentru constructia viitoare;

b) deschiderea cartilor funciare individuale pentru unitatile locative
viitoare;

c) mentionarea expresa in cartea funciard a faptului cd aceste unitati
reprezinta bunuri viitoare.

Acest mecanism permite individualizarea juridica a unitatilor locative
inca din faza de proiect si contribuie la cresterea transparentei si securitatii
tranzactiilor imobiliare.

3.4 Analiza comparativa a mecanismelor de protectie

Analiza comparativa a reglementarilor juridice din Romania si Repu-
blica Moldova evidentiaza existenta unor mecanisme similare de protectie a
cumpadratorilor de bunuri imobile in constructie, insa structurate diferit in
cele doua sisteme juridice. In ambele cazuri, interventia legiuitorului a fost
determinata de necesitatea reducerii riscurilor asociate tranzactiilor imo-
biliare realizate Tnainte de finalizarea constructiilor, in special in raport cu
practicile dezvoltatorilor imobiliari.

Un prim element comun il constituie reglementarea stricta a promisi-
unilor de vanzare si a contractelor privind bunurile imobile viitoare. In legis-
latia romana, Legea nr. 207 /2025 instituie obligatia incheierii promisiunilor
de vanzare in forma autentica si notarea acestora in cartea funciara, dupa in-
deplinirea unor conditii prealabile, precum notarea autorizatiei de constru-
ire si realizarea operatiunii de preapartamentare. in mod similar, legislatia
Republicii Moldova prevede aplicarea normelor speciale ale contractului de
vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie si antecontractelor sau
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altor aranjamente juridice prin care se promite transmiterea unui asemenea
bun.

Un al doilea element de convergenta il constituie mecanismele finan-
ciare de protectie a cumparitorilor. In legislatia romani, sumele achitate de
cumpadratori cu titlu de avans trebuie depuse intr-un cont bancar distinct
al dezvoltatorului, destinat exclusiv finantarii proiectului imobiliar pentru
care au fost platite. Utilizarea acestor fonduri este limitata si se realizeaza
numai in anumite conditii si in anumite etape ale constructiei. In legislatia
Republicii Moldova, protectia financiard a cumparatorilor este realizata prin
limitarea etapizata a platilor in functie de stadiul constructiei si prin posi-
bilitatea utilizarii unui cont fiduciar de sechestru (escrow), care asigura o
administrare controlata a sumelor achitate.

In ceea ce priveste limitarea plitilor, legislatia moldoveneasci in-
troduce un sistem etapizat detaliat, stabilind procente maxime care pot fi
percepute de dezvoltator in functie de stadiul realizarii constructiei. Acest
mecanism contribuie la corelarea directa a platilor efectuate de cumparator
cu progresul lucririlor de constructie. In schimb, legislatia romana regle-
menteaza In principal modul de utilizare a avansurilor si limiteaza sumele
percepute pentru rezervarea unitatilor locative, stabilind un plafon de maxi-
mum 5% din pretul imobilului.

O alta diferenta semnificativa se refera la regimul juridic al dreptului
cumpdratorului asupra bunului imobil in constructie. In legislatia Republicii
Moldova este prevazuta posibilitatea inregistrarii provizorii a dreptului de
proprietate al cumparatorului in registrul bunurilor imobile, ceea ce confera
acestuia un nivel sporit de securitate juridici. In legislatia romana, protectia
juridica se realizeaza in principal prin mecanisme de publicitate imobiliarg,
precum notarea promisiunii de vanzare si deschiderea cartilor funciare pen-
tru unitdtile locative viitoare.

In ceea ce priveste protectia cumparitorului in cazul insolvabilititii
dezvoltatorului, legislatia Republicii Moldova prevede un mecanism expres
prin care cumparatorul poate opta intre solicitarea transferului dreptului de
proprietate asupra bunului In stadiul existent sau rezolutiunea contractului
si restituirea sumelor achitate. In legislatia roman3, protectia cumparito-
rilor este realizata in principal prin reglementarea utilizarii avansurilor si
prin instituirea unor sanctiuni administrative pentru utilizarea necorespun-
zadtoare a fondurilor provenite de la cumparatori.

De asemenea, legislatia romana introduce sanctiuni pecuniare sem-
nificative pentru dezvoltatorii care utilizeaza sumele achitate de cumpara-
tori in alte scopuri decat cele prevazute de lege, amenda putand ajunge pana
la 1% din cifra de afaceri realizati in anul anterior. In legislatia Republicii
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Moldova, protectia consumatorilor este realizatd in principal prin sanctiu-
nea nulitatii absolute a clauzelor contractuale care deroga de la dispozitiile
legale In detrimentul cumparatorului.

In ansamblu, analiza comparativi evidentiazi ci legislatia Republicii
Moldova ofera o reglementare mai sistematica si integrata in cadrul Codului
civil, in timp ce legislatia romana introduce mecanisme punctuale de inter-
ventie legislativd, menite sa raspunda unor disfunctionalitati ale pietei imo-
biliare. Cu toate acestea, ambele sisteme juridice urmaresc acelasi obiectiv
fundamental, si anume consolidarea protectiei consumatorilor si cresterea
securitatii juridice a tranzactiilor imobiliare privind bunurile aflate in con-
structie.

3.5 Recomandari privind perfectionarea cadrului legislativ

Analiza comparativa a reglementarilor juridice privind vanzarea bu-
nurilor imobile In constructie evidentiaza existenta unor mecanisme de pro-
tectie a cumparatorilor atat in legislatia Romaniei, cat si in cea a Republicii
Moldova. Totusi, studiul releva si anumite lacune legislative, care ar putea fi
remediate prin perfectionarea cadrului normativ existent.

In cazul Romaniei, se poate observa ci reglementarea introdusa prin
Legeanr. 207 /2025 reprezintd un pas important in directia consolidarii pro-
tectiei cumparatorilor de locuinte In constructie. Cu toate acestea, anumite
mecanisme existente In legislatia Republicii Moldova ar putea constitui mo-
dele utile pentru dezvoltarea cadrului normativ roman.

Astfel, ar putea fi avutad in vedere introducerea unui sistem clar eta-
pizat al platilor, corelat cu stadiul realizarii lucrarilor de constructie. Un ase-
menea mecanism ar permite o corelare directd intre progresul lucrarilor si
sumele achitate de cumparatori, reducand riscul finantarii disproportionate
a proiectelor imobiliare.

De asemenea, se poate aprecia oportuna reglementarea expresd a pro-
tectiei cumparatorului In cazul insolvabilitatii dezvoltatorului, similar solu-
tiilor prevazute de legislatia Republicii Moldova. Instituirea unor mecanisme
clare in aceastd materie ar putea contribui la protejarea investitiilor realiza-
te de cumparatori in proiectele imobiliare aflate in curs de executie. Totoda-
ta, in scopul sporirii securitatii tranzactiilor imobiliare, ar putea fi analizata
extinderea utilizarii conturilor escrow obligatorii pentru tranzactiile imobi-
liare privind bunuri aflate In constructie, ceea ce ar permite o administrare
mai transparenta si mai sigura a fondurilor provenite de la cumparatori.

In ceea ce priveste legislatia Republicii Moldova, analiza comparati-
va releva existenta unui cadru normativ relativ detaliat in ceea ce priveste
raporturile juridice dintre dezvoltator si cumparator. Cu toate acestea, re-
glementarea actuald nu prevede sanctiuni pecuniare semnificative pentru
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dezvoltatorii care utilizeaza In mod necorespunzator fondurile provenite de
la cumparatori.

In acest sens, se impune analizarea oportunititii introducerii in legis-
latie a unei sanctiuni pecuniare aplicabile dezvoltatorilor imobiliari, in cuan-
tum de panala 1% din cifra de afaceri anuald sau din profitul realizat, pentru
incalcarea drepturilor consumatorilor sau pentru utilizarea fondurilor achi-
tate de cumparatori In alte scopuri decat realizarea proiectului imobiliar. O
asemenea reglementare ar contribui la consolidarea disciplinei financiare in
domeniul dezvoltarilor imobiliare si la sporirea protectiei consumatorilor.
In contextul analizat, trebuie mentionat faptul ci protectia consumatorilor
in tranzactiile imobiliare este completata si de reglementarile generale pri-
vind drepturile consumatorilor.

In Romania, aceste raporturi juridice sunt guvernate, in mod comple-
mentar, de Ordonanta de urgentd nr. 34/2014 privind drepturile consuma-
torilor [9] si de Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive In contractele
incheiate Intre profesionisti si consumatori [10].

In mod similar, in Republica Moldova, protectia consumatorilor este
reglementata prin Codul civil [2] si prin Legea nr. 105/2003 privind protec-
tia consumatorilor [11].

Cu toate acestea, atat In legislatia din Romania, cat si In cea din Repu-
blica Moldova, nu sunt prevazute in mod expres penalitati legale aplicabile
dezvoltatorilor pentru intarzierea executarii obligatiilor fata de cumparatori
la darea in exploatare a proiectelor imobiliare, acestea fiind stabilite, de re-
guld, doar prin clauzele contractuale convenite de parti. In practics, aceasta
situatie poate conduce la aparitia unor dezechilibre contractuale, in special
in situatiile in care contractele sunt redactate in mod unilateral de dezvol-
tatori.

In consecinta, consolidarea mecanismelor de protectie a consumato-
rilor in domeniul tranzactiilor imobiliare ar putea include si instituirea unor
mecanisme legale de sanctionare a Incalcarii obligatiilor contractuale fata de
cumpadratori, in special in cazul intarzierilor nejustificate In finalizarea pro-
iectelor imobiliare. Prin urmare, analiza comparativa demonstreaza ca cele
doua sisteme juridice utilizeaza instrumente diferite pentru atingerea acelu-
iasi obiectiv: consolidarea protectiei consumatorilor si cresterea securitatii
juridice 1n tranzactiile imobiliare privind bunurile aflate in constructie.

4. Concluzii

Analiza realizata evidentiaza faptul ca dezvoltarea pietei imobiliare si
cresterea numarului tranzactiilor privind bunuri imobile In constructie au
determinat necesitatea consolidarii cadrului juridic destinat protejarii cum-
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paratorilor in raporturile juridice cu dezvoltatorii imobiliari. Atat legislatia
din Romania, cat si cea din Republica Moldova au evoluat in directia institu-
irii unor mecanisme juridice menite sa reduca riscurile asociate achizitiona-
rii locuintelor aflate in faza de proiect sau de constructie.

In Romania, aceste preocupiri s-au concretizat prin adoptarea Legii
nr. 207 /2025, care introduce noi standarde de transparenta si control asu-
pra activitatii dezvoltatorilor imobiliari, precum limitarea sumelor percepu-
te pentru rezervarea locuintelor, utilizarea conturilor bancare dedicate pro-
iectelor imobiliare si sanctionarea utilizarii necorespunzatoare a fondurilor
provenite de la cumparatori.

In Republica Moldova, protectia cumparitorilor este reglementat in-
tr-un mod mai sistematic prin dispozitiile art. 1170-1176 din Codul civil,
care stabilesc cadrul juridic al contractului de vanzare-cumparare a bunului
imobil in constructie. Aceste norme includ obligatii extinse de informare ale
dezvoltatorului, limitarea etapizata a platilor in functie de stadiul construc-
tiei, posibilitatea utilizarii conturilor fiduciare si mecanisme speciale de pro-
tectie In cazul insolvabilitatii dezvoltatorului.

Analiza comparativa evidentiaza faptul ca legislatia moldoveneasca
oferd o reglementare mai detaliata a raporturilor juridice dintre dezvoltator
si cumpadrator, integrata in cadrul dreptului civil, in timp ce legislatia romana
introduce mecanisme punctuale de interventie legislativa menite sa corec-
teze anumite disfunctionalititi ale pietei imobiliare. In acelasi timp, studiul
releva existenta unor elemente care ar putea fi valorificate reciproc in cele
doua sisteme juridice. Astfel, experienta legislatiei romane privind sanctio-
narea utilizarii necorespunzatoare a fondurilor provenite de la cumparatori
ar putea constitui un model util pentru consolidarea cadrului sanctionator
in Republica Moldova. In mod similar, reglementarea etapizati a platilor si
protectia cumparatorului in cazul insolvabilitatii dezvoltatorului prevazute
de legislatia moldoveneasca ar putea inspira perfectionarea mecanismelor
de protectie a consumatorilor in dreptul roman.

In concluzie, consolidarea protectiei juridice a cumparatorilor de bu-
nuri imobile In constructie reprezinta o conditie esentiala pentru cresterea
securitatii juridice a tranzactiilor imobiliare, dezvoltarea sustenabila a pietei
imobiliare si cresterea increderii consumatorilor in proiectele rezidentiale.
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