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AVIZ
referitor la propunerea legislativa privind protejarea persoanelor
care au cumparat un imobil dar nu au intrat in posesia lui

Analizdind propunerea legislativi privind protejarea
persoanelor care au cumpirat un imobil dar nu au intrat in
posesia lui, transmisd de Secretarul General al Senatului cu adresa

nr.B430 din 08.09.2010,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art.2 alin.1 lit.a) din Legea nr.73/1993, republicati si art.46(2)
din Regulamentul de organizare si functionare a Consiliului Legislativ,

Avizeaza favorabil propunerea legislativid, cu urmaitoarele
observatii i propuneri:

1. Propunerea legislativd are ca obiect protejarea persoanelor
care au cumpdrat un imobil de la un dezvoltator imobiliar, dar nu au
intrat in posesia lui, intrucit dezvoltatorul nu mai poate continua
proiectul; initiatorii preconizeaza ca finalizarea lucrarii si fie realizata
de cdtre Autoritatea Nationalda pentru Locuinte, urménd ca
dezvoltatorul imobiliar sd 1si recupereze investitia dupa finalizarea
lucrarii si vnzarea tuturor locuintelor prevazute in proiect.

Propunerea legislativi se incadreazd in categoria legilor
ordinare, prima Camerd sesizatd fiind Senatul, in conformitate cu
prevederile art.75 alin.(1) din Constitutie, republicata.

2. Fard a ne pronunta asupra oportunitatii promovarii acestui
demers legislativ, semnaldm cad finalitatea pe care si-au propus-o
initiatorii nu va fi atinsd In intregime, intrucit se poate vorbi despre
vanzare imobiliard si, implicit despre cumparare, doar in situatia in
care materialele necesare executdrii lucrarii sunt procurate de



dezvoltatorul imobiliar ca element esential al contractului, iar
executarea lucrarilor de constructii nu se face pe terenul
beneficiarului. In cazul in care procurarea materialelor nu constituie
decét o clauzd accesorie a contractului, al carui obiect principal este
executarea lucrarii, privita ca rezultat, sau in cazul in care executarea
lucrdrilor de constructii se face pe terenul beneficiarului (chiar cu
materialele dezvoltatorului), ne aflam in prezenta unui contract de
antrepriza, nu a unui contract de vanzare-cumpadrare.

3. Din perspectiva fondului reglementdrii, mentiondm c4,
potrivit Legii nr.152/1998, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, construirea de locuinte se realizeazd de catre Agentia
Nationale pentru Locuinte in cadrul unor programe, aspect care nu
se regaseste n prezenta propunere legislativa.

Propunerea legislativd, care se doreste a se constitui intr-o
reglementare cu caracter special, nu stabileste nici mecanismul
preludrii de catre A.N.L. a constructiei respective in vederea finalizarii
lucrarilor, raporturile dintre client si A.N.L., dintre client si
dezvoltatorul imobiliar, precum si dintre dezvoltatorul imobiliar si
A.N.L., fiind confuze.

In acelasi timp, consideram ci ar fi fost indicat s se prevada si
procedura adresarii clientului cdtre Agentia Nationald pentru Locuinte.

In alta ordine de idei, stabilirea, pentru aceasti institutie, a unui
obiectiv suplimentar fatd de cele prevdzute de legea sus-mentionatd
reclama si prevederea surselor de finantare (printre care se pot regasi
alocatii de la bugetul de stat).

Consideram, de aceea, necesar completarea proiectului cu toate
aceste aspecte fara de care aplicarea sa ar fi discutabila.

4. Fatd de forma prezentatd a propunerii legislative, formulam
urmétoarele observatii de tehnica legislativa:

a) Pentru evidentierea faptului cd este vorba despre cumpararea
unui imobil de la un dezvoltator imobiliar st pentru ca ipoteza avuta in
vedere de inifiatori sd nu se confunde cu situatia in care acesta refuza
in mod culpabil sa-si execute obligatia de predare a imobilului,
recomanddm circumstantierea titlului, astfel:

,,LEGE privind protejarea persoanelor care au cumparat un
imobil de la dezvoltatori imobiliari, dar nu au intrat in posesia lui
din cauza imposibilititii acestora de a continua executarea
lucrarilor sau de a Ie finaliza”.



b) La art.3, intrucat nu este vorba de doud ipoteze juridice
juxtapuse (pe de o parte, clientul care nu a intrat in posesia imobilului
pentru care a platit un avans sau intreaga suma, iar pe de alti parte,
imposibilitatea continudrii proiectului de catre dezvoltatorul
imobiliar), ci de un efect (clientul nu a intrat in posesia imobilului) si
o cauzad (imposibilitatea continudrii proiectului de catre dezvoltatorul
imobiliar), propunem reformularea textului, astfel:

»Art.3. - Clientul care nu a intrat in posesia imobilului
pentru care a platit un avans sau intreaga sumid de bani, intrucat
dezvoltatorul imobiliar se afla in imposibilitatea continuarii sau
finalizarii proiectului, se poate adresa Agentiel Nationale pentru
Locuinte, in vederea finalizarii lucrarilor”.

Mentiondm ca denumirea corectd a institutiei la care se referd
textul este Agentia Nationald pentru Locuinte, nu Autoritatea
Nationala pentru Locuinte.

Formuldm aceastd observatie si pentru art.4, unde urmeaza a se
face corectura de rigoare.

¢) La art.4, pentru imbunétatirea redactarii, propunem inlocuirea
sintagmei ,,investitia dupa finalizarea lucrarii” prin formularea ,,suma
de bani investita dupa finalizarea lucrarilor”.
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