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CONSILIUL LEGISLATIV

AVI1Z
referitor la propunerea legislativa pentru completarea
Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata

Analizind propunerea legislativi pentru completarea Legii
nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata
(b519/09.10.2024), transmisd de Secretarul General al Senatului cu
adresa nr. XXXV/4280/15.10.2024 si inregistratd la Consiliul
Legislativ cu nr. D1119/15.10.2024,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art. 2 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 73/1993, republicati,
si al art. 29 alin. (3) din Regulamentul de organizare si functionare a
Consiliului Legislativ,

Avizeaza favorabil propunerea legislativi, cu urmatoarele
observatii si propuneri:

1. Propunerea legislativd are ca obiect completarea art. 22 din
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare, astfel incat la incheierea
promisiunii de vanzare, dezvoltatorul s poatd solicita un avans de
maximum 10% din pretul total al imobilului supus tranzactiei, avansul
putdnd fi mai mare, dar nu mai mult de 40% din preful total al
imobilului, in situatia in care dezvoltatorul are incheiatd o polita de
asigurare, in vederea protejarii investitiei, cu una dintre societatile de
asigurare, in conditiile legii.

Potrivit Expunerii de motive, solutia legislativa este argumentata
prin faptul ¢a ,,Adoptarea acestei initiative va aduce multiple beneficii
atdt pentru cumpdrdtori, cdt si pentru piata imobiliard in ansamblu:

- protectia cumpdrdtorilor.: Limitarea avansului oferd o protectie
imediatd consumatorilor, reducdnd riscul de pierdere a unor sume mari
de bani in cazul in care imobilul nu este livrat conform contractului.
De asemenea, introducerea politei de asigurare va oferi o  plasd de

sigurantd in cazuri extreme.
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- stabilitate si incredere in piata imobiliara: Prin reducerea
riscurilor asociate tranzactiilor, acest proiect de lege va contribui ta
consolidarea increderii in tranzactiile imobiliare, facilitdnd un mediu
de tranzactionare mai sigur si mai previzibil pentru toate pdrtile
implicate.

- stimularea responsabilitdtii  dezvoltatorilor:  Limitarea
avansului si introducerea politelor de asigurare vor incuraja
dezvoltatorii sd adopte practici comerciale mai transparente si sd
colaboreze cu societdti de asigurare pentru a garanta livrarea
imobilelor in conditiile asumate.”.

2. Prin continutul sau normativ, proiectul face parte din categoria
legilor ordinare, iar in aplicarea dispozitiilor art. 75 alin. (1) din
Constitutia Romaniei, republicatd, prima Camera sesizatd este Senatul.

3. Mentiondm ci, prin avizul pe care il emite, Consiliul Legislativ
nu se pronunta asupra oportunitdtii solutiilor legislative preconizate.

4. Din punct de vedere al respectdrii normelor de tehnica
legislativi, este necesara reformularea titlului, a formulei introductive
si a partii dispozitive a articolului unic, astfel:

wLege pentru completarea art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructit’;

"Parlamentul Romdniei adoptd prezenta lege”,;

Articol unic. - La articolul 22 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, republicatd in Monitorul Oficial al Romdniei,
Partea I, nr. 765 din 30 septembrie 2016, cu modificarile si
completdrile ulterioare, dupd litera i) se introduce o noud literad, lit. j),
cu urmatorul cuprins.”.

5. Referitor la solutia legislativa preconizatd pentru art. 22 lit. j),
precizam c3, pentru a asigura legislatiel interne o cit mai buna
intelegere si implicit o aplicare corectd, este esential ca redactarea
acesteia sa fie una de calitate. Referitor la acest aspect, mentionam ca,
potrivit art. 6 alin. (1) teza [ din Legea nr. 24/2000, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, ,,Proiectul de act normativ
trebuie sd instituie reguli necesare, suficiente si posibile care sa
conducd la o cdt mai mare stabilitate si eficientd legislativd. [...]”.

Cu privire la aceste aspecte, Curtea Constitutionald s-a pronuntat
in mai multe randuri', statudnd ci ,,una dintre cerintele principiului
respectirii legilor vizeazd calitatea actelor normative” si ca

! A se vedea paragraful 35 din Decizia Curtii Constitutionale nr. 22/2016 care trimite la Decizia nr. 1 din 10
ianuarie 2014, Decizia nr. 17 din 21 ianuarie 2015, publicatii in Monitorut Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 79 din
30 ianuarie 2015, paragrafele 95 si 96.
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Jrespectarea prevederilor Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativd pentru elaborarea actelor normative se constituie intr-un
veritabil criteriu_de_constitutionalitate prin prisma aplicdrii art. 1
alin. (5) din Constitutie”.

Totodatid, mentiondm cd, astfel cum a fost dezvoltat in
jurisprudenta Curtii Constitutionale?, Curtea a retinut c¢i principiul
legalitatii presupune existenta unor norme de drept intern suficient de
accesibile, precise si previzibile in aplicarea lor, conducind la
caracterul de lex certa al normei. Legiuitorului 1i revine obligatia ca in
actul de legiferare, indiferent de domeniul in care isi exercitd aceasta
competentd constitutionald, si dea dovadd de o atentie sporitd in
respectarea acestor cerinte, concretizate in claritatea, precizia si
predictibilitatea legii’.

In acest sens, precizim urmétoarele:

5.1. Semnaldm ca trebuie respectate prevederile art. 61 alin. (2)
din Legea nr. 24/2000, republicata, cu modificérile si completarile
ulterioare, potrivit cérora ,,Prevederile modificate sau care
completeazi actul normativ trebuie sd se integreze armonios in actul
supus modificarii ori completdrii, asigurdndu-se unitatea de stil si de
terminologie, precum si succesiunea normali a articolelor.”.

In acest sens, precizim ci, pe de o parte, solutia legislativa
preconizati, care vizeazd cuantumul maxim al avansului pe care il poate
solicita dezvoltatorul la incheierea promisiunii de véanzare, nu se
integreaza in ipotezele juridice ale articolului care se intentioneaza a fi
completat, care reglementeaza obligatiile principale ale investitorilor,
persoane fizice sau juridice care finanteaza si realizeaza investitii sau
interventii la constructiile existente, referitoare la calitatea
constructiilor.

Ca urmare a celor de mai sus, este necesar ca solutia legislativa
preconizati si constituie alineat de sine stitator al art. 22, marcat
ca alin. (2).

Pe de alti parte, precizdm ca solutia legislativa preconizati nu este
unitard terminologic cu actul normativ asupra céruia se intervine, avand
in vedere faptul ci se utilizeaza termenul ,,dezvoltatorul”, iar in textul
de lege lata al art. 22 se face referire la ,,investitori”.

Z A se vedea, in acest sens, spre exemplu, Decizia nr. 193 din 6 apritie 2022, paragraful 23, Decizia nr. 189 din 2
martie 2006, sau Decizia nr. 26 din 18 ianuarie 2012,
* A se vedea Decizia nr. 845 din 18 noiembrie 2020, paragraful 92.
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De altfel, termenul ,,dezvoltatorii” nu se regaseste nici in definitia
data expresiei ,,factorii implicati” la art. 6 alin. (2)* din actul de baza.

Totodatd, din actuala redactare, nu se intelege dacd solutia
legislativa vizeaza promisiunea de vanzare a unui imobil aflat in faza
de construire sau a unuia deja finalizat.

5.2. In ceea ce priveste sintagma ,,La incheierea promisiunii de
vdnzare”, semnaldm cd, pentru a se avea in vedere si alte situatii
posibile, astfel cum sunt prevazute la art. 1669 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare, norma ar trebui si vizeze si ipotezele juridice ale
promisiunii de cumpirare respectiv promisiunii bilaterale de
vinzare-cumparare.

5.3. Referitor la expresiile ,poate solicita un avans” si ,are
incheiatd o politi de asigurare”, semnalam cd trebuie aplicate
dispozitiile art. 13 lit. a) din Legea nr. 24/2000, republicata, cu
modificérile si completarile ulterioare, astfel incét proiectul de act
normativ trebuie corelat cu prevederile actelor normative de nivel
superior sau de acelasi nivel, cu care se afld in conexiune.

In acest sens, precizim ci, pe de o parte, art. 1670 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificérile si
completdrile ulterioare prevede ca sumele plitite in temeiul unei
promisiuni de vénzare reprezintd avans din pretul convenit doar in
lipsd de stipulatie contrari, ceea ce nu exclude faptul ca partile sa
poatd conveni o altd naturd a acestor sume.

Pe de altd parte, precizdm cd, potrivit prevederilor art. 2201
alin. (2) teza I din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati,
cu modificérile si completarile ulterioare, potrivit ciruia Incheierea
contractului de asigurare se constatd prin polita de asigurare”.

Ca urmare, polita de asigurare are doar rol de inscris constatator
al incheierii contractului de asigurare, in sensul desemnat prin
sintagma instrumentum probationis’.

4 (2) In sensul prezentei legi, factorii implicafi previzufi la alin. (1) sunt: investitorii, proprietarii, administratorii,
utilizatorii, executantii, consultanfii, supervizorii, cercetdtorii, proiectantii, verificatorii de proiecte atestati,
experfii tehnici atestafi, anditorii energetici pentru cladiri atestafi, responsabilii tehnici cu execufia autorizafi,
diriginfii de santier autorizafi, producdtoriiifabricantii de produse pentru constructii, reprezentanii legali ai
acestora, importatorii, distribuitorii de produse pentru constructii, organismele de evaluare i verificare a
constantei performantei produselor pentru construcyii, organismele de evaluare tehnicd europeand in constructii,
organismele elaboratoare de agremente tehnice in constructii, laboratoarele de analize 5i incercdri in constructii,
universitdtile tehnice si institutele de cercetare in domeniul constructifor 5i asociatiile profesionale de profil.”.

3 Preciziim ci, potrivit prevederilor art. 2200 alin. (1) teza [ din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata,
cu modificirile si completirile ulterioare, ,,Pentric a putea fi dovedit, contractul de asigurare trebuie sé fie incheiat
in scris.”.
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5.4. Precizam ca, potrivit prevederilor art. 36 alin. (1) din Legea
nr. 24/2000, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
,,2Actele normative trebuie redactate intr-un limbaj si stil juridic
specific normativ, concis, sobru, clar si precis, care sa excluda orice
echivoc”.

Semnalam c¢&, din actuala redactare a expresiei ,politd de
asigurare, in vederea protejdrii investitie”, nu se intelege daca este
vorba de o asigurare de bunuri, in acceptfiunea art. 2215 si urméatoarele
din Legea nr. 287/2009, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, prin care asigurdtorul se obliga ca, la producerea riscului
asigurat, si plateascd o despagubire asiguratului, beneficiarului
asigurdrii sau altor persoane indreptatite, sau de o asigurare de credite
si garantii ori de o asigurarare de pierderi financiare, astfel cum
sunt reglementate de art. 2221 si art. 2222 din actul normativ mentionat
mai sus.

Totodatd, semnalim ci nu se intelege dacd incheierea contractului
de asigurare vizeazi imobilul pentru care se incheie promisiunea de
vanzare.

5.5. Semnalam ca este utilizatd atdt expresia ,preful ftotal al
imobilului supus tranzactiei”, cat si expresia ,preful fotal al
imobilului”, fiind incédlcate dispozitiile art. 37 alin. (1) din Legea
nr. 24/2000, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare,
potrivi caruia ,,/n limbajul normativ aceleasi notiuni se exprimd numai
prin aceiasi termeni.”.

Ca urmare, pentru o redactare specifica stilului normativ, este
necesar si se opteze pentru utilizarea aceluiasi concept.

5.6. Precizam cd, in actuala redactare, sintagma ,,in conditiile
legii”, este insuficient de clard, ceea ce afecteazd accesibilitatea si
predictibilitatea normei.

Ca urmare, este necesara reformularea corespunzitoare a textului,
astfel incét sa se precizeze in mod expres normele vizate, faciAndu-se
aplicare dispozitiilor art. 50 alin. (2) din Legea nr. 24/2000, republicats,
cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit caruia ,,Dacd norma
la care se face trimitere este cuprinsd in alt act normativ, este
obligatorie indicarea titlului acestuia, a numdrului si a celorlalte
elemente de identificare.”.

5.7. Semnalam ci sintagma ,,cont special al firmei, dedicat
imobilului respectiv si pot fi cheltuite de dezvoltator numai in scopul
dezvoltarii respectivului proiect” este insuficient de clar, fiind contrara
stilului normativ.



in acest sens, precizam ca termenul ,,firma” este definit la art. 3
lit. j) din Legea nr. 265/2022 privind registrul comertului si pentru
modificarea si completarea altor acte normative cu incidentd asupra
inregistrarii in registrul comertului, cu modificarile si completarile
ulterioare, ca fiind ,,denumirea sub care profesionistul care are
obligatia de inregistrare in registrul comertului Isi desfdsoard
activitatea si sub care semneaza’.

5.8. Mentionam cd, potrivit prevederilor art. 24 alin. (1) din Legea
nr. 24/2000, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare, ,,(1)
Solutiile legislative preconizate prin proiectul de act normativ trebuie
sd acopere intreaga problematicd a relatiilor sociale ce reprezintd
obiectul de reglementare pentru a se evita lacunele legisiative.”.

In acest sens, pe de o parte, pentru a se asigura eficientd solutiei
legislative preconizate, recomanddm sa fie previzuta in mod expres o
sanctiune in ipoteza in care aceasta nu este respectata.

Pe de alta parte, recomandam sa fie prevazuti in mod expres
obligativitatea notdrii in cartea funciard a existenta autorizatiei de
construire.

De asemenea, pentru rigoare normativa, recomandam reformularea
normei preconizate, astfel incit si fie prevazutd atit obligatia ca
promisiunile de vanzare a imobilelor vizate s fie incheiate exclusiv in
formai autentica®, dupi obtinerea extrasului de carte funciara de informare
asupra autorizatiei de construire, cat si obligatia notarului public de a
solicita notarea in cartea funciara a promisiunii de vénzare a imobilului.

5.9. In aplicarea dispozitiilor art. 26 din Legea nr. 24/2000,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, recomandam ca
proiectul de act normativ sd cuprinda solutii legislative pentru situatil
tranzitorii, in cazul in care prin noua reglementare sunt afectate
raporturi sau situatii juridice nascute sub vechea reglementare, dar care
nu si-au produs in intregime efectele pana la data intrarii in vigoare a
noii reglementari.

Bucuresti
Nr. 1128/07.11.2024

¢ Cu aplicarea dispozitiilor art. 906 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificérile i
completérile ulterioare.
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