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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie,
Guvernul Romaniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa privind cerintele fundamentale aplicabile
dezvoltatorilor imobiliari si constructiilor din cadrul dezvoltarilor
imobiliare si pentru modificarea si completarea altor acte normative conexe
domeniului imobiliar, initiatd de domnii deputati PNL Florin-Claudiu
Roman si Gabriel Andronache (Bp. 185/2019).

I.  Principalele reglementari

Initiativa legislativd are ca obiect de reglementare instituirea unor
standarde minime in domeniul dezvoltarilor imobiliare si al constructiilor,
in ceea ce priveste relatiile dintre cumpdratori si dezvoltatori imobiliari sau
constructori, prin aplicarea celor mai bune practici referitoare la politica de
asistentd pentru cumpdrdtori in faza inifiald a negocierilor sau a
antecontractului, post-vinzare, precum si la efectuarea reparatiilor in
perioada de garantie, in vederea asigurarii protectiei cumpardatorilor.

Totodata, prin initiativa legislativa se preconizeaza punerea in aplicare
a unei proceduri alternative de mediere a litigiilor, in situatia unei plangeri
din partea cumpdratorilor, in cazul nerespectarii prevederilor legii.



I1. Observatii

A. Cuprivire la Titlul I al initiativei legislative, precizam urmatoarele:

1. Referitor la art. 1 alin.(1), considerdm ca era necesar a se argumenta
pragul minim propus pentru ,, dezvoltarea imobiliara" avand ,, amprenta la
sol de minim 500 m sau formatd din minim 6 locuinte individuale”.
Precizam cd@ un condominiu este definit, conform prevederilor Legii
nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor, ca un “imobil format din teren
cu una sau mai multe constructii, in care existd cel putin 3 proprietdti
individuale reprezentate de locuinte §i locuinte sau spatii cu altd destinatie,
dupd caz, si cote-pdrti indivize de proprietate comund”.

Definitia propusa la alin.(2) este incompletd, intrucat dezvoltarea
imobiliard nu este limitatd la constructia de locuinte, iar dezvoltatorul
imobiliar nu se ocupi exclusiv de locuinte. In experienta de la nivel
international, domeniul dezvoltarii imobiliare se referd la toate bunurile
imobiliare (terenuri si constructii) de pe piata imobiliara, iar dezvoltatorul
imobiliar se poate ocupa de operatiunile imobiliare pentru orice fel de
imobile, nefiind conditionat sd-si desfdsoare activitatea exclusiv pentru
constructiile de locuinte.

Semnaldm aceeasi limitare arbitrard si in definitia de la alin.(3),
cumpdrdtorul fiind persoana care dobandeste, contra unei plati, dreptul de
proprietate asupra bunului cumpdrat, indiferent dacad este un bun imobiliar
sau alt fel de bun, iar bunurile imobiliare cuprind toate categoriile de terenuri
si constructii, nu numai locuinte. Aceeasi observatie se aplica si intentiei de
echivalare intre beneficiarul unei locuinte si consumatorul unei dezvoltéri
imobiliare, intruct dezvoltarea imobiliara nu inseamna numai locuinte. In
plus, nu consideram oportund echivalarea activitifit de dezvoltare
imobiliara exclusiv cu construirea de locuinte, in sensul in care construirea
unei locuinte individuale de cdtre beneficiarul acesteia pentru uzul sdu
personal (situatie frecvent intdlnitd mai ales in mediul rural) nu devine
implicit dezvoltare imobiliard. Pe 1anga acestea, sintagma ,, beneficiarul de
bund credintd” din cadrul alin.(3) trebuia corelatd cu prevederile art. 14 din
Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile
ulterioare, care prevede urmatoarele:

,, (1) Orice persoand fizicd sau persoand juridicd trebuie sd igi exercite
drepturile si sd isi execute obligatiile civile cu bund-credintd, in acord cu
ordinea publicd §i bunele moravuri.



(2) Buna-credintd se prezumd pdnd la proba contrard”.

Totodatd, atragem atentia asupra necoreldrii dintre alin. (2) si alin.(3),
deoarece alin.(2) face referire numai la locuinte pe cand alin.(3) se referi la
locuintd sau spatiu cu destinatia de birouri.

2. Conform art. 3 din initiativa legislativa, "inregistrarea dezvoltarilor
imobiliare, verificarea respectdrii regulilor de constructie instituite prin
prezenta lege, retragerea inregistrarii se efectueazd de Agentia Nationald
pentru Locuinte, conform legii sale de organizare”.

Astfel, atragem atentia asupra faptului ca initiativa legislativd nu
instituie ,, reguli de constructie”, executarea lucrarilor de constructii fiind
reglementatd prin legislatia specifica, in primul rand prin Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificdrile si completdrile ulterioare. In plus, atributiile propuse pentru
Agentia Nationala pentru Locuinte (ANL) excedeaza competentelor acestei
agentii, iar atributiile de gestionare a evidentei proiectelor si constructiilor
realizate, inclusiv a celor din cadrul dezvoltarilor imobiliare, respectiv de
control al lucrdrilor de constructii executate in cadrul acestora, sunt asociate
celor deja prevédzute de legislatia in vigoare ca fiind in sarcina autoritatilor
administratiei publice locale, respectiv a Inspectoratului de Stat in
Constructii sau, dupd caz, a institutiilor din sistemul de apérare, ordine
publica si securitate nationala.

Amintim cd ANL este o institutie de interes public, aflatd sub
autoritatea Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
(MDRAP), cu scopul limitat la dezvoltarea constructiei de locuinte din
fonduri publice, constituind, astfel, o entitate distincta fatd de dezvoltatorii
imobiliari care nu sunt in regim public, fiind persoane juridice de drept
privat, care opereaza majoritar cu investitii din fonduri private in oricare din
componentele pietei imobiliare (piata rezidentiald, piata spatiilor
comerciale, piata spatiilor de birouri etc.).

3. Potrivit prevederilor alin. (1) al art.4 din propunerea legislativa,
“dezvoltdrile imobiliare care se afld in derulare la data intrdrii in vigoare
a prezentei legi si pentru care certificatul de atestare nu a fost eliberat, se
inregistreaza de cdtre dezvoltator la Agentia Nationald pentru Locuinte
proiectul respectiv in termen de trei luni de la data promulgdrii prezentei
legi. Dezvoltdrile imobiliare ulterioare termenului de trei luni de la data
intrarii in vigoare a legii se inregistreazd la Agentie la data eliberarii



certificatului de urbanism in vederea eliberdrii autorizdrii de construire a
primei clddiri din cadrul dezvoltarii imobiliare”.

Fatd de cele mentionate mai sus, dorim sd atragem atentia asupra
termenelor diferite avute in vedere in constructia normei propuse, termene
care pot genera dificultati atat in aplicarea, cét si In interpretarea acesteia.
Astfel, data promulgdrii actului normativ este diferitd de data publicérii
actului normativ, date care ambele sunt diferite de data intrarii in vigoare a
actului normativ. In acest sens, avand in vedere fundamentul publicirii si
aducerii la cunostintd a actelor normative anterior intrdrii acestora in
vigoare, consideram ca introducerea unor prevederi care tin cont de data
promulgdrii actului normativ, promulgare anterioard publicdrii si aducerii la
cunostinta cetdtenilor, este contrard principiilor constitutionale.

4. Semnalam cd utilizarea in textul initiativei legislative a unor termeni
si concepte care nu sunt in prealabil definite, produce confuzie in
intelegerea, interpretarea si aplicarea actului normativ. in acest sens, in
partea de inceput a actului normativ, considerim cd era necesard
introducerea unui articol care sd cuprinda definitiile termenilor utilizati in
cuprinsul propunerii legislative, inclusiv avand in vedere corelarea
definitiilor propuse cu cele deja existente in legislatia in vigoare.

In acest context, urmitoarele concepte era necesar a fi definite:
,, inregistrarea dezvoltdrilor imobiliare”, , certificat de atestare (pentru
dezvoltarea imobiliara)”, , circumstante exceptionale”, , autoritdti
competente”, ,, publicitate inseldtoare”, ,, scrisoare de alocare a locuintei”,
,, certificat de ocupare”, , certificat de finalizare”, , utilitdti esentiale”,
,taxe rezonabile”, , materiale folosite in marketing clare si corecte”,
,» Specificatii precise”, ,, tehnici de vdnzare agresive", ,, informatii precise §i
demne de incredere", ,, modificarea aspectului, a dimensiunii sau a valorii
in mod considerabil”, ,, modificdri minore”, ,, completdri minore" s.a.m.d.

Mai mult, atragem atentia asupra prevederilor art.36 din Legea
nr.24/2000 privind normele de tehnicad legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, conform
carora:

“(1) Actele normative trebuie redactate intr-un limbaj si stil juridic
specific normativ, concis, sobru, clar §i precis, care sd excludd orice
echivoc, cu respectarea strictd a regulilor gramaticale si de ortografie.

(2) Este interzisd folosirea neologismelor, daca existd un sinonim de
largd rdspdndire in limba romdnd. In cazurile in care se impune folosirea



unor termeni §i expresii strdine, se va aldtura, dupd caz, corespondentul lor
in limba romdna.

(3) Termenii de specialitate pot fi utilizati numai dacd sunt consacrati
in domeniul de activitate la care se referd reglementarea.

(4) Redactarea textelor se face prin folosirea cuvintelor in intelesul
lor curent din limba romdnd modernd, cu evitarea regionalismelor.
Redactarea este subordonatd dezideratului intelegerii cu usurintd a textului
de cdtre destinatarii acestuia".

Astfel, considerdm ca utilizarea termenilor enumerati mai sus fara
stabilirea clard a sensului acestora poate genera dificultati atat in aplicarea
actului normativ propus, cat si in interpretarea acestuia.

5. La art.6 din initiativa legislativd se mentioneaza ca “dezvoltatorii
depun o cerere cdtre Agentie pentru inregistrarea proiectului imobiliar in
forma specificatd in normele de aplicare emise de Agentie”. Totodata,
potrivit aceluiasi articol, dezvoltatorul anexeazd o serie de documente la
cererea de inregistrare. Mai mult, potrivit masurilor propuse la art. 8 lit. a)
si b), la primirea cererii, ANL, in termen de 30 de zile, va acorda
inregistrarea in temeiul dispozitiilor prezentei legi si a normelor,
reglementarilor adoptate si va furniza un numar de inregistrare, inclusiv un
ID de autentificare si o parola pentru solicitant in vederea accesarii site-ului
web al ANL pentru crearea paginii web proprii pentru a completa in acesta
detaliile proiectului propus, sau va respinge cererea din motive care vor fi
inregistrate In scris, in cazul in care o astfel de cerere nu este conforma cu
dispozitiile prezentei legi sau cu normele sau reglementarile adoptate in
temeiul acesteia.

Fatd de cele mentionate mai sus, considerdm lacunara norma cu privire
la criteriile care stau la baza acordarii inregistrarii sau a respingerii cereril
dezvoltatorului. Totodata, nu este clard, pentru evaluarea realizatd de catre
ANL, necesitatea transmiterii numelui si adreselor agentilor imobiliari care
realizeazd vanzarea sau a numelui si adreselor contractantilor sau
subcontractantilor’.

6. La art. 11 din initiativa legislativd se mentioneazd ca “Agentia
poate, in circumstante exceptionale, si pentru motive care vor fi inregistrate
in scris, sd prelungeascd inregistrarea acordatd unui proiect in perioada pe

! A se avea in vedere legislatia europeand cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal.



care o considerd necesard, care nu trebuie sd depdseascd, in totalitate, o
perioadd de un an”.

Fatd de norma propusad, pentru a se evita confuziile in interpretarea si
aplicarea actului normativ, precum si aplicarea discretionara a normeli, in
baza prevederilor art. 36 din Legea nr.24/2000, consideram ci era necesar a
se defini ,, circumstantele exceptionale’ la care textul face trimitere.

7. Referitor la art. 12 alin. (1) lit. ¢), semnaldm c3 norma explica
practicile necinstite dar fard sa detalieze la ce anume se refera prin sintagma
, nereguli constatate prin hotdrdri judecdtoresti”. In acest sens, consideram
cd era necesar a se circumstantia situatiile in care norma propusa produce
efecte In functie de hotérarile definitive ale instantelor de judecati, hotarari
relevante cu privire la situatia reglementata de actul normativ.

8. Referitor la prevederile art. 12 alin. (5), conform carora “la
expirarea inregistrdrii sau la revocarea inregistrdrii in conformitate cu
prezenta lege, Agentia decide mdsurile pe care le considerd adecvate,
inclusiv pentru realizarea lucrdrilor de dezvoltare rdmase de cdtre
asociatia de proprietari sau in orice alt mod”, consideram ca era necesar a
se avea in vedere momentul constituirii asociatiilor de proprietari, acestea
neputdnd exista in lipsa dreptului de proprietate asupra proprietatilor
individuale si asupra pértilor comune indivize din proprietatea comuna a
proprietarilor din condominii.

9. Referitor la art. 14 - 16 din initiativa legislativa, in vederea evitarii
situatiilor in care norma poate fi interpretata sau aplicata altfel decat intentia
legiuitorului, in temeiul art. 36 din Legea nr. 24/2000, consideram ca era
necesar a se clarifica urmatoarele sintagme, in corelare cu legislatia
nationald in vigoare: ,, scrisoare de alocare a locuintei”, | certificat de
finalizare”, , certificat de ocupare”, ,, servicii de utilitati esentiale”, ,, taxe
rezonabile”, , materiale folosite in marketing [...] clare si corecte”,
,, Specificatii precise”, ,, informatii precise si demne de incredere” s.a.m.d.

Totodata, atragem atentia asupra faptului ca, fatd de norma prevazuta
la art. 14 alin. (4) lit. ), asociatiile de proprietari se constituie prin acordul
proprietarilor din condominiu, conform legii speciale In vigoare, iar nu de
catre dezvoltatorul imobiliar, asa cum este prevdzut in proiectul de act

normativ.



10. Potrivit prevederilor art. 24 alin.(1) din propunerea legislativa,
“informatiile oferite in etapa pre-contractuald si verificate de Cumpadrdtor,
care au jfost incluse in acordul de rezervare trebuie sd constituie baza
Antecontractului. In cazul in care existd modificiri ale conditiilor
contractuale, Cumpdrdtorului trebuie sd i se ofere posibilitatea de a verifica
intregul contract cu modificarile de rigoare'. Astfel, avand in vedere
prevederile legale in vigoare referitoare la contracte, opindm ci, in cazul
efectudrii unor modificari la conditiile contractuale, acestea se pot realiza
numai cu acordul partilor, nu unilateral, chiar daca este prevazuta
posibilitatea verificarii intregului contract de catre Cumparator.

Totodatd, consideram cd nu este clard intenfia legiuitorului prin
utilizarea sintagmei ,, sd i se ofere posibilitatea de a verifica”.

11. Referitor la Capitolul 8, din ratiunile mentionate la punctul
anterior, considerdm necesar ca, in cazurile prevdzute cu privire la
modificarile aduse locuintelor, ulterior semndrii Antecontractului sau a
Contractului de vanzare-cumparare, indiferent dacd aceste modificari sunt
considerabile sau nu, acordul trebuie exprimat de citre ambele parti.

Totodatd, consideram ca era necesara evitarea utilizarii de formulari
evazive, care pot genera dificultiti de interpretare si aplicare, precum
,, modificdari considerabile" sau ,,modificdri minore".

12. Referitor la art. 28 alin. (3), considerdm ca era necesara corelarea
intentiei de reglementare in raport cu prevederile in vigoare referitoare la
garantia minimd, stabilite la art. 7 alin.(3) din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, republicatd, cu modificarile §i completdrile
ulterioare, coroborat cu prevederile art. 30 din acelasi act normativ,
referitoare la viciile ascunse.

13. Considerdm nejustificata utilizarea termenului ,, Agentie” in tot
continutul proiectului de act normativ, desi, la art. 40, se propune ca acesta
sa se 1inlocuiascd cu termenul , Autoritate”, inlocuire intemeiatd pe
instituirea normelor de Iinregistrare si supraveghere a dezvoltérilor
imobiliare dar numai la Titlul III, in modificarea Legii nr. 152/1998 privind
infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, republicatd, cu modificdrile
si completdrile ulterioare.



B. Cu privire la Titlul II privind propunerea de modificare a Legii
nr. 10/1995, precizam urmatoarele:

14. Referitor la pct. 1, considerdm redundanta detalierea cerintelor
fundamentale, intrucat completdrile propuse la art. 5 alin. (1) din Legea
nr.10/1995 sunt incomplete si se gasesc in forma completa si corecta in alte
acte normative din cadrul sistemului calitatii in constructii (de exemplu,
cerinta de securitate la incendiu este reglementata in baza Legii nr. 307/2006
privind apdrarea impotriva incendiilor, republicatd, si a hotararilor
Guvernului si ordinelor Ministerului Afacerilor Interne aprobate in temeiul
acesteia; cerinta de igiend, sandtate si mediu inconjurator este reglementata
inclusiv in baza legislatiei de specialitate din domeniile de competenti ale
Ministerului Sanatatii si Ministerului Mediului; s.a.m.d.).

In plus, atragem atentia ca in proiectul de act normativ apar formuldri
evazive (,, mdrime inadmisibild”, , deformatii majore”, , deteriorare
disproportionatd”, , riscuri inacceptabile”) si reiterdm faptul ci, potrivit
art.36 alin. (1) din Legea nr. 24/2000, actele normative trebuie redactate
intr-un limbaj si stil juridic specific normativ, concis, sobru, clar si precis,
care sd excluda orice echivoc, cu respectarea strictd a regulilor gramaticale
si de ortografie.

De asemenea, forma propusd pentru alin.(2) al art. 5 din Legea
nr.10/1995 este incompletd si incorecta, intrucat cerintele fundamentale fac
obiectul reglementarilor ce intrd in competenta mai multor autoritati, nu
doar a Ministerului Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice si
Ministerului Afacerilor Interne. In plus, regulamentele si reglementrile
tehnice la care se face referire sunt deja in vigoare, nefiind prevazute altele
care sa fie adoptate dupa adoptarea proiectului de act normativ.

15. Referitor la pct.7, considerdm incorectd si inadecvatd delimitarea
propusa dintre investitori §i dezvoltatori imobiliari. Pe 1anga cele mentionate
mai sus cu referire la art. 1 din Titlul I al initiativei legislative, atragem
atentia cd notiunea de ,,investitor” este definitd in Regulamentul privind
receptia constructiilor, aprobat prin Hotdrdrea Guvernului nr. 273/1994, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, la art. 6 lit.a) ca fiind ,, persoand
fizicd sau juridicd, precum §i orice entitate publicd care, in calitate de parte
contractantd, finanteazd contractul de lucrdri/de executie pentru realizarea
de constructii noi, precum si/sau interventii la constructii existente,
urmdreste indeplinirea lui, efectueazd receptia la terminarea lucrdrilor §i
preia constructia de la executant”, drept pentru care este neintemeiat $i



eronat sd se excludd o anumitd categorie de constructii, si anume cele cu
destinatia de locuintd, din obiectul de activitate al investitorului.

Totodata, atragem atentia cd definitia propusa pentru dezvoltatorul
imobiliar este contradictorie cu cea de la art. 1 din Titlul I al initiativei
legislative, conform céreia dezvoltatorul este doar persoana juridicd care
efectueazd operafiunile imobiliare in vederea construirii, finalizarii si
predarii constructiilor. In plus, definitiile propuse la pct. 7 din Titlul II al
initiativei legislative contravin experientei internationale in domeniul
dezvoltarii imobiliare, inclusiv intelesului termenilor de “investitor"” si de
, dezvoltator imobiliar”, intrucat, pe langd cele mentionate mai sus,
dezvoltatorul imobiliar nu are nicio obligatie expresd de a finanta si de a
realiza investitii, aceste actiuni definind de fapt activitatea investitorului,
sens in care rolul sdu nu poate fi echivalat exclusiv cu cel al unui investitor
in constructii si nici nu poate fi redus numai la constructii cu destinatia de
locuinte.

Aceeasi observatie este valabila pentru toate punctele din Titlul II al
initiativei legislative prin care se propun modificdri si completéri ale
prevederilor Legii nr. 10/1995 in intelesul termenilor de “investitor” si de
“dezvoltator imobiliar" prevazuti la pct. 7.

C. Cu privire la Titlul IIT privind propunerea de modificare a Legii
nr.152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte,
precizam urmaétoarele:

16. Referitor la pct. 1 si 2, ne mentinem observatiile formulate cu
referire la art. 3 din Titlul I al initiativei legislative. Atragem atentia ca
sintagma ,, cerinte fundamentale pentru dezvoltdri imobiliare” nu exista in
legislatia in vigoare. Legea nr. 10/1995 prevede cerintele fundamentale care
sunt obligatorii pentru toate constructiile, indiferent daca acestea fac parte
sau nu din dezvoltdri imobiliare, iar atributiile de aplicare a sanctiunilor
pentru nerespectarea prevederilor referitoare la respectarea cerintelor
fundamentale aplicabile constructiilor sunt prevdazute in sarcina
Inspectoratului de Stat in Constructii sau, dupd caz, a institutiilor din
sistemul de aparare, ordine publici si securitate nationala.

Totodata, solutia propusa la pct. 1 ar fi trebuit sa se regdseasca intr-un
articol separat, de sine stétator, dat fiind cd forma propusd are caracter
retroactiv, contrar prevederilor art. 15 alin. (2) din Constitutie. Observatia
este valabild si pentru pct. 6.



17. Referitor la pct. 3 - 4, subliniem cele statuate de art. 21 din
Constitutia Romdniei, republicata:

”(1) Orice persoand se poate adresa justitiei pentru apdrarea
drepturilor, a libertdtilor si a intereselor sale legitime.

(2) Nici o lege nu poate ingrddi exercitarea acestui drept.

(3) Partile au dreptul la un proces echitabil si la solutionarea cauzelor
intr-un termen rezonabil.

(4) Jurisdictiile speciale administrative sunt facultative si gratuite”.

Astfel, conform rolului si modului de reglementare a Centrului pentru
Solutionarea Alternativd a Litigiilor (SAL), propus prin initiativa
legislativa, litigiile din domeniul dezvoltérilor imobiliare si al constructiilor
sunt solutionate exclusiv prin proceduri SAL de Centrul SAL, consideram
cd se incalcd dispozitia constitutionald care prevede accesul liber la justitie,
caracterul facultativ si gratuitatea jurisdictiilor speciale administrative.

Mentiondm ca, in jurisprudenta sa constantd, Curtea Constitutionald a
retinut ca ,,in sensul principiului constitutional instituit de art. 21 privind
accesul liber la justitie se inscrie §i posibilitatea oricdrei persoane de a se
adresa direct si nemijlocit instantelor de judecatd pentru apdrarea
drepturilor, a libertdtilor si a intereselor sale legitime”. Ca urmare,
,, existenta oricdrui impediment administrativ, care nu are o justificare
obiectivd sau rationald §i care ar putea pdnd la urmd sd nege acest drept al
persoanei, incalcd, in mod flagrant, prevederile art. 21 alin. (1)-(3) din
Constitutie".

Art. 21 din Legea fundamentald a fost modificat, ca urmare a revizuirii
Constitutiei, in sensul adaugarii alineatului (4) potrivit caruia ,, jurisdictiile
speciale administrative sunt facultative §i gratuite”. Cu privire la aplicarea
acestui text constitutional, Curtea Constitutionald a facut distinctie intre
jurisdictii speciale administrative (sintagma consacratd de textul
constitutional) si procedura administrativa prealabild, ardtand ca ,, dispozitia
constitutionald a desfiintat conditia prealabild numai pentru procedura
administrativ jurisdictionald. Nicio dispozitie constitutionald nu interzice
ca, prin lege, sd se instituie o procedurd administrativa prealabild, fard
caracter jurisdictional, cum este, de exemplu, procedura recursului gratios
sau ierarhic" (a se vedea, in acest sens, Decizia nr. 220/2004 referitoare la
exceptia de neconstitutionalitate a prevederilor art. 5 alin. (1) si (5) din
Legea contenciosului administrativ nr. 29/1990, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, urmatd de mentinerea liniei jurisprudentiale).
Accesul liber la justitie este compatibil cu reglementarea unor proceduri
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speciale, pentru situatii deosebite, cu conditia asigurdrii posibilitatii
neingradite a tuturor celor interesati de a utiliza aceste proceduri, in formele
si modalitétile prevazute de lege, precum si a asigurdrii caracterului efectiv
al acestui drept.

Mai mult, conform art. 1 din Ordonanta Guvernului nr. 38/2015
privind solutionarea alternativa a litigiilor dintre consumatori si
comercianti, cu modificdrile ulterioare, aceasta creeaza cadrul legal, astfel
incat reclamatiile Tmpotriva comerciantilor sa poata fi prezentate voluntar
de cdtre consumatori entitatilor care aplicd proceduri de solutionare
alternativd a litigiilor intr-un mod independent, impartial, transparent,
eficace, rapid si echitabil, In scopul asigurarii unui nivel inalt de protectie a
consumatorilor si a bunei functionari a pietei.

Aceleasi observatii sunt valabile si pentru Titlul IV din initiativa
legislativa.

Referitor la componenta Colegiului de coordonare al Centrulut SAL,
mentiondm cd nu este clar motivul care a stat la baza propunerii ca Asociatia
Dezvoltatorilor Imobiliari din Romania sd detind calitatea de membru,
precum si dacd prin aceastd propunere se asigura reprezentativitatea tuturor
dezvoltatorilor imobiliari la nivel national. Totodata, considerdm necesar a
se analiza posibilul conflict de interese avand in vedere atributiile si rolul
propus al Centrului SAL si componenta Colegiului de coordonare al acestui
organism.

18. Referitor la pct. 5, atragem atentia cd ANL este o institutie aflata
sub autoritatea MDRAP, drept pentru care nu poate propune direct
Guvernului Roméniei proiecte de acte normative, ci poate propune
MDRAP, care este autoritatea de stat competentd in domeniul constructiilor,
initierea de proiecte de acte normative si modificarea acestora.

D. Cu privire la Titlul V privind propunerea de modificare a Legii
nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea §i functionarea asociatiilor de
proprietari §i administrarea condominiilor, precizam urmaétoarele:

19. Referitor la pct. 3, ne mentinem observatiile formulate cu privire
la art. 14 - 16 din Titlul I al initiativei legislative.

20. In completarea celor mentionate la punctele de mai sus,

recunoastem importanta necesitdtii introducerii unor prevederi care sa
conditioneze vAnzarea apartamentelor de locuit si opindm ca ar fi fost
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necesard si suficientd o normd juridicd prin care sad fie conditionata
incheierea contractelor de vanzare-cumpdrare de efectuarea receptiei la
terminarea lucrdrilor, de existenta cartii tehnice a constructiei, dupa caz, de
obtinerea autorizatiilor de functionare, precum si de efectuarea
apartamentérii condominiului, conducénd, astfel, efectiv la reducerea pana
la eliminare a posibilitatii de a vinde/cumpaéra constructii neterminate. Este
evident cad aceastd prevedere nu ar Ingradi posibilitatea incheierii unor
promisiuni de a contracta/antecontracta intre parti, conform prevederilor in
vigoare cuprinse in Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

De asemenea, consideram cd ar fi fost oportund introducerea unui
model de antecontract pentru tranzactionarea de astfel de locuinte, in care
sd fie cuprinse clauze neechivoce privind obligatia Indeplinirii de cétre
factorii implicati a cerintelor fundamentale de calitate in constructii, cu
respectarea tuturor prevederilor legale aplicabile.

I11. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pct. II, Guvernul nu
sustine adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentata.

PRIM-MINISTRU

Domnului senator Cilin-Constantin-Anton POPESCU-TARICEANU

Presedintele Senatului
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