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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 legislativd intitulatd ,,Lege privind sprijinirea
persoanelor care doresc sd cumpere o casd noud”, initiatd de 9 deputati —
PD-L, Grupul parlamentar al Minoritatilor Nationale (Bp. 345/2010).

I. Principalele reglementari

Potrivit Expunerii de motive, aceasti initiativa legislativa are ca obiect de
reglementare stabilirea unui cadru legislativ ,, in vederea protejdrii tuturor celor
care vor sa cumpere o casd noud”.



IL. Observatii

1. Referitor la art. 1 al propunerii legislative, evidentiem faptul cé, in
functie de intentia de reglementare, ar fi trebuit sa se precizeze categoria
persoanelor care ar urma sd beneficieze de prevederile prezentei initiative
legislative.

Avem in vedere ci titlul propunerii legislative se referd la ,,sprijinirea
persoanelor care doresc sd cumpere o casd noud’’, iar textul propus face
referire doar la ,, dezvoltatorii imobiliari”.

2. Cu privire la art. 2 din propunerea legislativd, amintim ci, potrivit
art. 942 din Codul civil, contractul este ,,acordul intre doua sau mai multe
persoane spre a constitui sau a stinge intre ddnsii un raport juridic”. Acesta
presupune acordul de vointd al partilor si are ca efect producerea de efecte
juridice (nasterea, modificarea, transmiterea sau stingerea unui raport
obligational).

De asemenea, un contract se considerd incheiat in momentul manifestarii
vointelor concordante, cu respectarea conditiilor de fond s1 formd cerute de
lege, prin raportare la specificul fiecdrui contract. Asadar, factorul primordial al
incheierii contractului este acordul de vointd al partilor (vointd juridica).
Principiul libertatii de vointd in materie contractuald presupune libertatea de a
incheia contracte, dar nu in sensul unui desavarsit liber arbitru, ci in sensul
libertdtii conditionate de viata sociald si de normele legale. Libertatea
contractuald se exprimd din punctul de vedere al formei, in regula
consensualititii conventiilor, conform céareia, pentru validarea unei conventii,
este suficient acordul de vointd al partilor, afard numai dacd ar fi vorba de
contracte reale sau solemne, iar executarea obligatiilor se face aga cum ele au
fost asumate (,, pacta sunt servanta’™).

Mai mult, libertatea contractuald, ca si consecinta primard a autonomiei
de vointd, se exprimi prin posibilitatea individului de a incheia sau nu un
contract. Nimeni nu poate fi fortat sd intre in raporturi contractuale, nimeni nu
poate forta pe celdlalt sa incheie un contract, dar si invers, nimeni nu poate fi
impiedicat sa incheie un anumit contract. Libertatea contractuald se exprima si
prin libertatea pértilor de a-si alege forma contractului si de a stabili continutul.
Dacad orice contract este just prin sine si obligatia se naste din vointele partiior,
este normal ca acestea sa poata s stabileasca continutul §i forma de manifestare
a vointei lor juridice. Libertatea de fond este tirmuitd doar de bunele moravuri
si de ordinea publicd. Libertatea contractuald se exprimi prin aceea ci o
conventie se va naste validd, indiferent de forma de manifestare a vointei
partilor: ,,Solo consensus obligat ™.



Privitd sub aspect economic, libertatea contractuald, mai ales in economia
de piatd, este mijlocul juridic cel mai adecvat pentru satisfacerea intereselor
legitime ale persoanei, precum §i pentru asigurarea bundstdrii generale,
respectiv a progresului social. Ea este una dintre premisele de baza ale liberei
concurente intre operatorii economici.

Intre principalele consecinte ale teoriei autonomiei de vointd putem
mentiona faptul ¢ un contract este izvorul principal al obligatiilor pértilor,
majoritatea normelor ce reglementeazd materia contractelor sunt dispozitive
si/sau supletive, iar partile pot si convind in mod liber asupra unor clauze
derogatorii de la norme, normele imperative, in materia contractelor, avand
menirea si apere ordinea publicd §i protejarea intereselor fundamentale ale
partilor. De asemenea, formele previzute de lege pentru incheierea valabild a
contractelor sunt destul de simple, consensualismul fiind un principiu juridic
extrem de util in materia contractuald, mai ales stiut fiind faptul cd acest
domeniu presupune claritate si simplitatea formelor.

3. Avand in vedere cd Romaénia, in calitate de stat membru al Uniunii
Europene, gi-a asumat, prin Tratatul de aderare, obligatia de a respecta aquis-ul
comunitar, la nivel national nu se poate face exceptie de la regulile referitoare la
exigibilitatea taxei pe valoarea adiugati (TVA) in cazul incasdrii avansurilor
pentru constructia de locuinte, chiar dacd persoana care incaseazd aceste
avansuri nu va dispune de sumele incasate cu titlu de avans pand la data
inscrierii imobilului in Cartea funciard de cétre proprietar.

Prevederile art. 1347 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 571/2003 privind Codul
fiscal, cu modificdrile si completdrile ulterioare, reprezintd transpunerea in
legislatia nationald a prevederilor art. 65 din Directiva 112/2006/CE privind
sistemul comun al taxei pe valoarea addugatd, cu modificdrile §si completarile
ulterioare.

Astfel, la art. 1342 alin. (2) lit. b) din Codul fiscal, se precizeazi cd, prin
derogare de la prevederile alin. (1), exigibilitatea taxel intervine la data la care
se incaseazd avansul, pentru plitile in avans efectuate inainte de data la care
intervine faptul generator. Fac exceptie de la aceste prevederi avansurile
incasate pentru plata importurilor i a TVA aferente importului, precum §i orice
avansuri incasate pentru operatiuni scutite sau care nu sunt impozabile.

Precizam ci avansul reprezinti plata partiald sau integrald a contravalorii
bunurilor si serviciilor efectuati inainte de data livrarii sau prestarii acestora.

Avand in vedere cele mentionate, consideram ci art. 2 alin. (1) din
propunerea legislativa ar fi trebuit sa cuprinda dispozitii referitoare la supunerea
sumelor incasate in avans prevederilor Titlului VI — Taxa pe valoarea addugata
din Codul fiscal.



4. Nu in ultimul rénd, reamintim ca in legislatia in vigoare existd deja
creat un mecanism juridico-financiar pentru , protejarea celor care vor sd
cumpere o casd noua . Astfel, Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 60/2009
privind unele masuri in vederea implementdrii programului ,, Prima casd”, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, are ca obiectiv deblocarea procesului de
creditare §i dinamizarea activitdtii de constructii cu efecte asupra cresterii
economice §i asupra credrii de noi locuri de muncid, precum si facilitarea
accesului persoanelor fizice la achizitia de imobile pentru locuit in actualul
context al crizei financiare $i economice.

Beneficiarii acestui program guvernamental pot achizitiona, conform
art. 2 din Hotdrdrea Guvernului nr. 717/2009 privind aprobarea normelor de
implementare a programului ,, Prima casd”, cu modificarile §i completarile
ulterioare, urmitoarele tipuri de locuinte: locuintd finalizatd, locuintd care
urmeaza si se construiasci sau locuintd aflati in faza de constructie.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative in forma prezentata.

Emil BOC

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului





