CONSILIUL LEGISLATIV

AVIZ
referitor la propunerea legislativd pentru completarea art. 22
din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

Analizind propunerea legislativd pentru completarea art. 22
din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii
(b8/30.01.2025), transmisa de Secretarul General al Senatului cu adresa
nr. XXXV/579/03.02.2025 si inregistratd la Consiliul Legislativ cu
nr. D52/04.02.2025,

CONSILIUL LEGISLATIV

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

Avizeazid favorabil propunerea legislativa, cu urmadtoarele
observatii si propuneri:

1. Propunerea legislativa are ca obiect, in fapt, modificarea art. 22
din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu
modificdrile si completirile ulterioare, astfel incat la incheierea
promisiunii de vanzare, dezvoltatorul si poatd solicita un avans de
maximum 10% din pretul total al imobilului supus tranzactiei, avansul
putind fi mai mare, dar nu mai mult de 40% din preful total al
imobilului supus tranzactiei, in situatia in care dezvoltatorul are incheiat
un contract de asigurare de pierderi financiare, conform articolului 2222
din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile
si completdrile ulterioare, cu una dintre societdtile de asigurare
autorizate, in conditiile Legii nr. 237/2015 privind autorizarea si
supravegherea activitatii de asigurare si reasigurare, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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Potrivit Expunerii de motive, solutiile legislative sunt
argumentate prin faptul ca ,,Piata imobiliara din Romania este intr-o
continud expansiune, fiind unul dintre motoarele cresterii economice.
Numai cd aceasta prezintd si riscuri pentru cumpdrdtori, in special in
tranzactiile privind imobile aflate in faza de constructie. Practicile
curente permit dezvoltatorilor sd solicite avansuri mari la semnarea
promisiunilor de vdnzare, fard a exista garantii adecvate in cazul
nerespectdrii obligatiilor contractuale de cdtre dezvoltator. Aceastd
situatie pune consumatorii intr-o pozitie vulnerabild, crednd riscuri
semnificative, in special in cazurile de insolventd a dezvoltatorilor sau
intdrzieri in livrarea imobilului.

Prezenta initiativad legislativa urmdreste sd reducd aceste riscuri
prin limitarea sumelor pe care cumpdrdtorii le pot plati drept avans la
semnarea promisiunilor de vdnzare, oferind totodatd posibilitatea unor
mdsuri suplimentare de protectie prin intermediul politelor de
asigurare.”.

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

3. Mentionidm c3, prin avizul pe care il emite, Consiliul Legislativ
nu se pronunti asupra oportunititii solutiilor legislative preconizate.

4. Semnalam ca o altd propunere legislativd care are ca obiect
reglementarea responsabilitétii contractuale si a rdspunderii financiare
in antecontractele de vanzare-cumpirare incheiate cu dezvoltatori
imobiliari, (b1/16.01.2025), a fost transmisd de Secretarul General al
Senatului cu adresa nr. XXXV/579/03.02.2025, concomitent cu
prezenta propunere legislativa, fiind in curs de avizare.

Pentru o sistematizare unitard a legislatiei, recomandam
dezbaterea concomitentd a propunerilor, in vederea adoptirii unui
singur act normativ.

5. Din punct de vedere al respectirii normelor de tehnica
legislativd, avind in vedere faptul cd interventia legislativd vizeaza
modificarea art. 22 in integralitatea sa, este¢ necesard reformularea
titlului si a partii dispozitive a articolului unic, astfel:

.Lege pentru modificarea art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii”;

Parlamentul Romdniei adoptd prezenta lege”;



LWArticol unic. - Articolul 22 din Legea nr. 10/1995 privind
calitatea in constructii, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 765 din 30 septembrie 2016, cu modificarile si
completirile ulterioare, se modificd si va avea urmdtorul cuprins.”.

6. Referitor la solutia legislativd preconizatd pentru partea
introductiva a art. 22 alin. (1), precizdm cd, in actuala redactare,
sintagma ,,in sensul legii”, este insuficient de clara, ceea ce afecteaza
accesibilitatea si predictibilitatea normei.

Ca urmare, este necesara reformularea corespunzétoare a textului,
astfel incat sd se precizeze in mod expres normele vizate, facAndu-se
aplicare dispozitiilor art. 50 alin. (2) din Legea nr. 24/2000, republicata,
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.”.

Totodata, pentru rigoare normativa, recomanddm ca in prezenta
propunere legislativa si fie modificat si art. 6 alin. (2') din actul de baza,
astfel incat sd fie vizata si ipoteza ,,dezvoltatorilor”, avand 1n vedere
faptul ca respectivul termen nu se regiseste in definitia expresiei
wfactorii implicati™.

7. La alin. (3)-(5), semnalam ca trebuie respectate prevederile
art. 14 alin. (1) din Legea nr. 24/2000, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora ,,(1) Reglementdrile de acelasi
nivel si avind acelasi obiect se cuprind, de reguld, intr-un singur act
normativ.”.

In acest sens, precizim c, potrivit prevederilor art. 1 alin. (1) din
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, ,,(1) Calitatea constructiilor este
rezultanta totalititii performantelor de comportare a acestora in
exploatare, in scopul satisfacerii, pe intreaga duratd de existentd, a
exigentelor utilizatorilor si colectivitdtilor.”, iar potrivit dispozitiilor

U (2) in sensul prezentei legi, factorii implicafi prevazufi la alin. (1) sunt: investitorii, proprietarii,
administratorii, utilizatorii, executangii, consultanfii, supervizorii, cercetdtorii, proiectantii, verificatorii de
proiecte atestafi, expertii tehnici atestati, auditorii energetici pentru cladiri atestafi, responsabilii tehnici cu
execufia autorizafi, dirigingli de santier autorizafi, producdtoriiffabricanfii de produse pentru construcfii,
reprezentantii legali ai acestora, importatorii, distribuitorii de produse pentru constructii, organismele de
evaluare si verificare a constantei performantei produselor pentru constructii, organismele de evaluare tehnicd
europeand in constructii, organismele elaboratoare de agremente tehnice in constructii, laboratoarele de analize
si incercdri in constructii, universitdtile tehnice si institutele de cercetare in domeniul constructiilor 5i asociatiife
profesionale de profil.”.



art. 2 alin. (1) din acelasi act normativ, ,,(1) Prevederile prezentei legi
se aplicd constructiilor si instalatiilor aferente acestora, denumite in
continuare constructii, in etapele de proiectare, de verificare tehnicd
a proiectelor, executie si receptie a constructiilor, precum si in etapele
de exploatare, expertizare tehnica si interventii la constructiile
existente si de postutilizare a acestora, indiferent de forma de
proprietate, destinatie, categorie si clasd de importantd sau sursd de
finantare, in scopul protejdrii vietii oamenilor, a bunurilor acestora, a
societdtii si a mediului inconjurdtor.”.

In respectivul act normativ sunt reglementate obligatiile si
raspunderile investitorilor.

De lege lata, promisiunile de vanzare, de cumpérare, respectiv
cele bilaterale de vanzare-cumpdrare, sunt regiementate de Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile i
completdrile ulterioare, astfel incat, pentru respectarea principiului
unicitatii reglementdrii in materie, recomanddm ca solutiile legislative
preconizate la alin. (3)-(5) sd facd obiectul unor interventii de
modificare sau completare, dupa caz, a acestui act normativ.

8. La actualul alin. (3), este necesara corelarea solutiei legislative
preconizate cu textul de lege lata al art. 906 alin. (1) din Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit ciruia ,,(1) Promisiunea de a incheia
un contract avdnd ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului
sau un alt drept in legdturd cu acesta se poate nota in cartea funciard,
dacdi promitentul este inscris in cartea funciard ca titularul dreptului
care face obiectul promisiunii, iar antecontractul, sub sanctiunea
respingerii cererii de notare, prevede termenul in care urmeazi a fi
incheiat contractul. Notarea se poate efectua oricdnd in termenul
stipulat in antecontract pentru executarea sa, dar nu mai tirziu de 6
luni de la expirarea lui.”.

Totodats, precizim ci, potrivit prevederilor art. 7 alin. (23%) din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,
(23%) Dupd comunicarea autorizatiei de construire, dar inainte de
inceperea lucrdrilor, beneficiarul are obligatia, pe propria cheltuiald,
sd noteze in cartea funciard a imobilului, precum si intr-un ziar de



largd raspdndire informatiile previzute la alin. (23') lit. a)? si b),
precum si sd amplaseze in santier, la loc vizibil, panoul de identificare
a investitiel.”.

9. La actualul alin. (4), este de reflectat daci momentul la care se
raporteaza solicitarea notdrii in cartea funciard a promisiunii de
vAnzare/promisiunii de cumpdrare/promisiunii bilaterale de véanzare-
cumpdrare este cel al intocmirii acesteia sau cel de la care promisiunea
este purtatoare a sigiliului si semnaturii notarului public.

In acest sens, precizidm ca, potrivit prevederilor art. 7 din Legea
notarilor publici si a activititii notariale nr. 36/1995, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare, ,,Actul indeplinit de notarul
public, purtind sigiliul si semndtura acestuia, este de autoritate
publicd si are forta probantd si, dupd caz, forta executorie prevdzute
de lege.”.

10. La actualul alin. (5), semnaldm ca este improprie stilului
normativ sistematizarea solutiei legislative preconizate in doua litere.
Daci se apreciazd cd decurg, in mod organic, mai multe ipoteze
juridice, acestea vor fi prezentate in alineate distincte, asigurdndu-se
articolului o succesiune logici a ideilor si o coerenta a reglementarii.

La actuala lit. a), semnaldm ca sintagma ,,Avansul poate fi mai
mare” este insuficient de clard, deoarece fiind vorba de un termen de
comparatie, este necesar s fie previzut la ce anume se refera. Inipoteza
in care este vorba de o comparatie cu avansul de maximum 10% din
pretul total al imobilului supus tranzactiei, pe care dezvoltatorul il poate
solicita, recomandam ca acest aspect sa fie prevazut in mod expres.

Totodatd, pentru o exprimare specificd stilului normativ, este
necesard inlocuirea sintagmei ,,conform articolului 2222 din Legea
287/2009, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare. cu
una dintre societdtile de asigurare autorizate, in conditiile legii
237/2015, cu modificdrile si completdrile ulterioare” trebuie inlocuita
cu sintagma ,conform prevederilor articolului 2222 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile si
completdrile ulterioare. cu una dintre societdtile de asigurare
autorizate, in conditiile Legii nr. 237/2015 privind autorizarea i

2 a) numdrul autorizafiei de construire si data emiterii acesteia;”.
3 b) titlul/descrierea proiectuluiy”.



supravegherea activititii de asigurare si reasigurare, cu modificdrile
si completdrile ulterioare”.

La actuala lit. b), semnalam ca sintagmele ,,cont bancar distinct
al dezvoltatorului, dedicat edificdrii proiectului pentru care s-a platit
avansul” si ,pot fi cheltuite” sunt insuficient de clare, fiind contrare
stilului normativ, astfel incit este necesard reformularea acestora, in
concordanti cu intentia de legiferare.

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

In acest sens, pe de o parte, pentru a se asigura eficienta solutiilor
legislative preconizate, recomandam si fie prevazute in mod expres
sanctiuni in ipoteza in care acestea nu sunt respectate.

12. In aplicarea dispozitiilor art. 26 din Legea nr. 24/2000,
republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare, recomandam ca
proiectul de act normativ s cuprinda solutii legislative pentru situatii
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 intrdrii in vigoare a
noii reglementari.
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