AVIZ
referitor la proiectul de Lege privind contractele care se refera
direct sau indirect la dobandirea unui drept real sau a
oricirui alt drept privind folosinta unuia sau mai
multor bunuri imobile pe timp limitat

Analizand proiectul de Lege privind contractele care se referi
direct sau indirect la dobandirea unui drept real sau a oricirui alt
drept privind folosinta unuia sau mai multor bunuri imobile pe
timp limitat, transmis de Secretariatul General al Guvernului cu
adresa nr.49 din 31.03.2004,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art.2 alin.1 lit.a) din Legea nr.73/1993 si art.48(2) din
Regulamentul de organizare si functionare a Consiliului Legislativ,

Avizeaza favorabil proiectul de lege, cu urméatoarele observatii
s1 propuneri:

1. Proiectul de lege are ca obiect reglementarea contractelor
privind dobéandirea unui drept real sau a oricdrui alt drept privind
folosinta unuia sau mai multor bunuri imobile pe timp limitat.

Prin continut si obiectul reglementarii, proiectul face parte din
categoria legilor ordinare.

2. Semnaldm ca aceastd constructie juridicd o intdlnim si in
proiectul Codului civil, care se afla deja in procedurd de legiferare.
Astfel, potrivit proiectul Codului civil, acest tip de proprictate se
regdseste ,,ori de cate ori mai multe persoane exercitd succesiv
prerogativele dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau
imobil, in intervale de timp determinate, egale sau inegale.”
Proprietatea periodicd se naste in temeiul unui act juridic, dispozitiile



in materie de carte funciard aplicdndu-se in mod corespunzétor. Orice
proprietar poate incheia, in conditiile legii, acte precum inchirierea,
vanzarea, ipotecarea si altele asemenea.

Propunem armonizarea dispozitiilor celor doud proiecte.

3. Semnalam c& proiectul de lege transpune in legislatia
roméneascd Directiva 94/47/CEE din data de 26 octombrie 1994
privind protectia dobénditorilor cu privire la unele aspecte ale
contractelor purtdnd asupra dobandirii unui drept de utilizare pe timp
partial a unor bunuri imobiliare. Aceastd directivd are vocatia si
constituie 0 bazd comund pentru amenajarea unei mai bune protectii a
consumatorului, mai presus de prevederile contractuale, in diferitele
state membre ale Uniunii Europene.

Principiile directivei au fost preluate din dreptul consumatorilor,
tinzdnd sd reactioneze impotriva practicilor dubioase constatate, in
scopul armonizdrii legislatiilor nationale, a reducerii dezacordurilor
dintre ele precum si pentru a preveni riscul aparitiei unei concurente
patologice. Aceastd din urmd preocupare tinde sd remedieze
dezechilibrele constatate: astfel, un studiu comparativ al situatiei in
Franta si Spania a relevat ca intre anii 1992 si 1994, Spania, care nu
dispunea de nici o reglementare privind tranzactiile sau protectia
consumatorilor i nu a primit in aceastd perioadad decat 45 de milioane
de turisti, a realizat o cifra de afaceri in domeniu de doudzeci de ori
mai mare decét cea inregistratd in Franta, care in aceeasi perioada a
primit mai bine de 60 de milioane de turigti.

Directiva stabileste un cadru contractual, si anume contractul de
achizitie de drepturi de utilizare pe o perioadd determinata a unuia sau
mai multor bunuri imobile, incheiat intre un profesionist - vanzétorul,
in cadrul activitdtii sale profesionale - i un consumator, al cérui statut
este definit intr-o maniera suficient de generald pentru a cuprinde toate
formele juridice utilizate. Scopul este de a proteja consumatorul si de
a-1 oferi in prealabil, in momentul ofertei, o informare detaliatd si un
termen de gandire necesar exprimérii consimtdmantului.

Totodata, a fost creat un document complementar care trebuie sa
fie pus la dispozitia tuturor persoanelor interesate, contindnd
informatiile care vor fi integrate in contract in situatia acceptdrii
ofertei. Toate formele de publicitate trebuie sd specifice explicit
posibilitatea de a obtine acest document precum si locul de unde poate
fi procurat. Contractul poate sd contind si alte informatii decét cele
prevdzute in documentul precitat.



Dreptul la informare are ca sanctiune un drept de reziliere a
contractului intr-un termen de trei luni de la incheierea sa. Dacd
informatiile legale lipsesc din contract:

- fie vanzatorul transmite informatiile care lipsesc si, in aceastd
perioadd, consumatorul beneficiazd de un termen de denuntare
unilaterald a contractului de 10 zile;

- fie informatiile lipsd nu sunt transmise iar termenul de
denuntare unilaterald a contractului curge de la expirarea termenului
de trei luni, perioadd in care consumatorul are un drept de reziliere.

Directiva instaureaza, prin urmare, o posibilitate de denuntare
unilaterald a contractului, fard a fi necesard motivarea deciziel.
Posibilitatea pldtii anticipate, inaintea expirdrii acestui termen, este
interzisa.

In caz de reziliere sau de denuntare unilaterald a contractului,
pentru toate contractele in care pretul este in intregime sau partial
acoperit printr-un credit acordat de vanzator sau de cdtre un tert pe
baza unui acord incheiat intre acest tert si vanzdtor, rezilierea
creditului se produce automat, faré nici o penalitate.

De asemenea, directiva reglementeazd limba in care va fi
redactat contractul si contine o dispozitie de drept international privat
avand ca scop sa ii asigure aplicarea, precum si legea aplicabild
contractului, pentru situatia in care bunul la care se referd este situat
pe teritoriul unui stat membru.

Se lasd la indeména statelor membre posibilitatea de stabilire a
sanctiunilor aplicabile in cazul nerespectdrii normelor imperative
adoptate pentru transpunerea directivei, precum si posibilitatea de a
prevedea reguli de protectie a dobanditorului mult mai ferme.

Potrivit principiului subsidiaritdtii, directiva acordd competenta
statelor membre pentru reglementarea altor aspecte ale contractelor, in
special asupra naturii juridice a dreptului care da vocatie la folosinta
bunului.

in sfarsit, directiva acorda statelor membre un termen de trei luni
de la publicarea sa in JOCE pentru adoptarea dispozitiilor legislative
necesare transpunerii sale.

Pand in septembrie 1999, toate statele membre ale Uniunii
Europene au transpus directiva in dreptul national, cu exceptia catorva
state care aveau deja o legislatie privind acest sector. Acestea din
urmi au incorporat conditiile necesare suplimentare. In fiecare stat
membru, legislatorii au interpretat directiva europeand intr-o maniera
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relativ diferitd. Cele mai mari diferente consistd in interpretarea
interdictiei de platd in avans induntrul termenului de denuntare
unilaterald a contractului.

Din analiza comparativd efectuatd asupra proiectului de lege, in
raport de prevederile Directivei nr.94/47/CE, rezultd ci initiatorul a
realizat o transpunere fideld a dispozitiilor acestui act juridic
comunitar, printr-o preluare integrald a acestor norme europene,
adaptdndu-le specificitdtilor nationale, asa dupd cum rezultd si din
examinarea Tabelului de Concordantd anexat. Au fost astfel preluate,
atat dispozitiile cu caracter terminologic - prin definirea contractului,
a bunului imobiliar, a pértilor contractului, cét si cele privitoare la
aspectele de fond ce reglementeazd, in principal, obligatiile de
informare asupra elementelor constitutive ale contractului,
modalitdtile concrete de transmitere a acestor informatii, precum §i
procedurile si modalitdtile de anulare, reziliere sau de denuntare
unilaterald a contractului, ca de altfel si prevederile comunitare in
materia stabilirii rdspunderii juridice corespunzitoare. De asemenea,
au fost transpuse, in aceeasi manierd riguroasd si completd,
dispozitiile continute in anexa Directivei nr.94/47/CE, ce se regasesc
in anexa proiectului si care fac referire la elementele obligatorii
minimale ale contractelor prin care se dobdndesc drepturi de
folosintd pe timp limitat a bunurilor imobiliare.

Consideram asadar cd prezentul demers normativ, transpunand
dispozitiille europene in domeniul ,protectiei dobanditorilor unor
asemenea drepturi de folosintd a unor imobile, pe timp determinat”,
constituie un pas important in preluarea acquis-ului comunitar in
domeniul protectiei consumatorilor, concurdnd la realizarea
obiectivelor Uniunii, stabilite prin Tratatul asupra Uniuni Europene,
de protectie a sdndtitii oamenilor $i a intereselor consumatorilor din
spatiul european.

4. La titlu, semnaldm cd denumirea contractelor reglementate de
proiectul de lege, si anume a contractelor privind dobédndirea unui
drept real sau a oricdrui alt drept privind folosinta unuia sau mai
multor bunuri imobile pe timp limitat nu corespunde denumirii
utilizate de Directiva 94/47/CE.

Intrucat exprimarea obiectului de reglementare nu este suficient
de clard, este necesard reformularea titlului, pentru exprimarea
sinteticd a obiectului reglementarii, astfel:



“Lege privind protectia dobanditorilor cu privire la unele
aspecte ale contractelor purtdnd asupra dobéandirii unui drept de
utilizare pe timp partial a unor bunuri imobiliare”.

In considerarea celor expuse mai sus, recomandam reformularea
denumirii contractului in tot cuprinsul proiectului.

5. Potrivit categoriei de act normativ ce urmeazd a fi adoptat,
este necesard introducerea dupd titlul proiectului a formulei
introductive prevazuti la art.39 alin.(2) din Legea nr.24/2000 privind
normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, cu
modificédrile ulterioare, In urmétoarea redactare:

,,JLarlamentul Roméaniei adopta prezenta lege”.

6. Pentru o marcare specificd stilului normativ a articolelor din
cuprinsul actelor normative, este necesar ca abrevierea ,,Art.” urmata
de cifra arabd corespunzatoare sa fie plasate pe acelasi aliniament cu
textele respective.

7. La art.l st in tot cuprinsul proiectului, cuvéntul ,Lege”
urmeazd a fi redat cu literd mica.

Totodatd, avidnd in vedere c@ legea nu reglementeaza
respectivele contracte, ci protectia dobanditorilor de drepturi prin
aceste contracte, recomandam reformularea textului, astfel:

,wPrezenta lege reglementeaza protectia dobanditorilor cu
privire la unele aspecte ale contractelor purtdnd asupra dobéandirii unui
drept de utilizare pe timp partial a unor bunuri imobiliare”.

8. La art.2 alin.(1) pentru rigoarea normativd a exprimarii partii
introductive, sugerdm urmatoarea redactare :

“(1) Dispozitille  prezentei  legi  reglementeaza
urmétoarele:”.

9. Pentru 0 mai bund exprimare, sugerdm ca partea introductiva
de la art.3 s fie reformulata, astfel:

“Art.3. In intelesul prezentei legi, termenii si expresiile
folosite au urmétoarea semnificatie :”

Totodatd, enumerdrile subsecvente partii introductive de la acest
articol trebuie marcate prin literele a) - d), marcarea prin liniute fiind
improprie stilului normativ.

in textul celei de-a doua enumerdri care, urmare a propunerii
formulate mai sus, se va identifica drept lit.b), pentru unitate
terminologicd cu titlul proiectului, prepunem inlocuirea sintagmei
,bun imobil” cu ,bun imobiliar”. Propunerea este valabild pentru
toate situatiile similare din proiect.
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In ceea ce priveste textul ultimei enumerdri, pentru o exprimare
specifica stilului normativ si pentru unitate terminologica cu Directiva
94/477/CE, recomanddm reformularea, astfel:

“dobéanditor — orice persoand fizica actionand in scopuri ce
pot fi considerate a nu intra in sfera activitatii sale profesionale, careia
i1 este transferat dreptul care face obiectul contractului sau in
beneficiul cdruia este constituit acest drept”.

10. La art.4 alin.(1), pentru o mai bund exprimare a trimiterii din
text, trebuie inlocuitd sintagma ,,mentionate de lit.a) - g), 1) si (1) din
Anexa” prin ,prevazute la lit.a) - g), i) si 1) din anexd”. Totodat,
pentru unitate terminologicd cu Directiva 94/47/CE, recomandam
inlocuirea termenului ,,suplimentare” prin ,,complementare”.

La alin.(2), sugerdm eliminarea expresiei ,,al prezentului articol”,
ca de prisos, propunere valabild si pentru art.5 alin.(3).

La alin.(5), pentru o exprimare adecvatd limbajului normativ,
expresia ,,mentionat in” urmeaza a se inlocui prin ,,prevdzut la”.

11. La art.5 alin.(1), pentru 0 mai bund exprimare, sugeram
inlocuirea expresiei ,,in scris” prin expresia ,,in forma scrisd” si a
sintagmei ,,enumerate in Anexa care face parte integrantd din prezenta
lege” se va inlocui prin formularea ,prevdzute in anexa”, avand in
vedere cd precizarea respectiva se regaseste la art.4 alin.(1).

La alin.(2), cifra 1 postpusd abrevierii ,,alin.” trebuie cuprinsi
intre paranteze, corespunzitor marcdrii textului la care se face
trimitere.

La alin.(3), pentru un plus de rigoare normativa, propunem
reformularea sintagmei ,,in baza alineatului 2 al prezentului articol”
sub forma ,,potrivit prevederilor alin. (2)”.

12. Referitor la art.6, precizdm cd textul marcat cu lit.c) ca
enumerare in cuprinsul alin.(1), trebuie sd constituie, potrivit
continutului, alin.(2) al acestui articol, iar actualele alin.(2) - (4)
trebuie sd fie renumerotate ca alin.(3) - (5).

La alin.(1) lit.b), pentru o completd trimitere in teza intéi,
mentiunea ,lit.a), b), ¢) d) pct.1 si pct.2, h), 1), k), I) s m) din Anexa”
necesitd a fi inlocuitd prin , lit.a), b) si ¢), lit.d) pct.1 si 2, lit.h), 1), k),1)
si m) din anexd”. Propunerea este valabild si pentru textul de la lit.c)
care urmeazd sd devind alin.(2) unde, pentru supletea exprimdrii,
propunem finlocuirea sintagmei din finalul textului ,,intervalul
prevazut de art.6 alin.1lit. b)” prin formularea ,,termenul respectiv’.



In teza a doua de la alin.(1) lit.b), este suficient ca trimiterea si
se refere la lit.a), mentiunea ,,art.6 alin.(1)” fiind de prisos.

La alin.(3),care potrivit propunerii de mai sus, devine alin.(4),
propunem eliminarea, ca de prisos, a mentiunii ,,art.6” si inlocuirea
prepozitiei ,,de” postpusd cuvantului ,,prevézut” din primul rand prin
prepozitia ,,1a”, precum si inlocuirea in randul 6 a sintagmei ,,prevazut
de art.6 alin.(1) lit.a)” prin cuvantul ,respectiv”’. Prima propunere este
valabild si pentru alin.(4) care devine alin.(5).

13. La art.12, pentru un plus de rigoare normativa, este necesara
mentionarea legilor respective in ordine cronologicd si inserarea
abrevierii ,,nr.” inaintea numdrului sub care au fost adoptate.

Totodatd, pentru o corecta identificare a Ordonantei Guvernului
nr.107/1999, sintagma ,,cu modificdrile si completdrile ulterioare” se
va inlocui prin formularea ,,aprobatd cu modificari si completéri prin
Legea nr.631/2001”.

De asemenea, pentru mentionarea completd a datelor de
identificare a Legii nr.193/2000, trebuie introdusd, dupa titlul acesteia,
sintagma ,,cu modificdrile ulterioare”, propunere valabild si pentru
Legea nr.148/2000 unde, potrivit interventiilor legislative care au avut
loc in existenta actului normativ, se va introduce sintagma ,cu
modificdrile si completdrile ulterioare”.

14. La art.13, avdnd in vedere cd alin.(1) este o normid de
principiu, avand caracter preventiv, care evocd mai multe genuri de
rdspundere juridicd, apreciem cd acesta nu poate figura in articolul
care contraventionalizeazd sdvarsirea unor fapte. Prin urmare,
propunem ca textul alin.(1) sd constituie un articol distinct. Aceastd
propunere implicd faptul ca celelalte alineate sd fie renumerotate in
consecinta.

La alin.(3), pentru rigoare normativd, propunem reformularea
sintagmei ,,limitele minime $i maxime ale amenzilor se dubleazd” sub
forma ,,amenda este de la 30.000.000 lei la 150.000.000 Iei”.
Totodatd, trebuie eliminatd expresia ,,prevazute la alin.(2)”, deoarece
este de prisos, fiind evident cd textul nu s-ar putea referi la alte
sanctiuni.

La alin.(4), pentru o redactare specificd stilului normativ,
recomanddm reformularea textului, astfel:

“Contraventiilor prevazute la alin.(1) le sunt aplicabile
dispozitille Ordonantei Guvernului nr.2/2001 privind regimul juridic
al contraventiilor, aprobatd cu modificdri si completdri prin Legea
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nr.180/2002, cu modificdrile si completdrile ulterioare. Dispozitiile
art.28 si art.29 nu sunt aplicabile.”

La alin.(5), pentru o mai bund redactare, propunem inlocuirea
termenului ,,reprezentanti” cu sintagma ,,persoane cu functii de control
anume imputernicite din cadrul Autoritatii Nationale pentru Protectia
Consumatorilor”.

15. La art.14, pentru o redactare uzuald in actele normative,
abrevierea ,,Art” se va scrie cu literd micd, se va reda titlul Ordonantei
Guvernului nr.107/1999 si se vor elimina, ca de prisos, mentiunile
,,din 30 iulie” si ,,din 16 noiembrie”.

16. La art.15, semnaldm ci textul nu reprezintd traducerea exacta
a titlului Directivei 94/47/CE. Ca urmare, propunem reformularea
textului, astfel:

“Prezenta lege transpune Directiva 94/47/CE privind
protectia dobanditorilor cu privire la unele aspecte ale contractelor
purtand asupra dobandirii unui drept de utilizare pe timp partial a unor
bunuri imobiliare, publicatd in Jurnalul Oficial al Comunitétilor
Europene (JOCE) nr.1.280 din 29.10.1994”.

17. La art.16, pentru precizarea exactd a datei de intrare in
vigoare a legii, este necesard folosirea prepozitiei ,Jla” in locul
expresiei ,,in termen de” si eliminarea locutiunii ,,Partea I, care este
de prisos, art.5 din Legea nr.202/1998 privind organizarea
Monitorului Oficial al Romaéniei, prevdzand “Partea” din oficialul
respectiv in care se publicd legile adoptate de Parlament.

Bucuresti
Nr.623/8.04.2004



