Fitimi i pronésisé né ndertesat e reja

dhe njésité e vecanta té tyre

— Avokat Vangjel Kosta

Abstrakt

N ndertimet ‘e reja” praktika gjygésore dhe ajo administrative e regjistrimit té
pasurive té paluajtshme po ndeshet né vazhdimési me probleme té ndryshme lidhur
me ményrén dhe kobén e fitimit té pronésisé mbi keto ndértime.

Duke marré shkak nga kéto problematika po hedh njé véshtrim krahasuese té
kontratave tipike gé lidhen me kéto marrédhénie. Né shumicén e kétyre kontratave
ndeshim tipin e “ kontratés sé sipérmarrjes” té cilén e gjejmé té lidhur, qofté né rastin e
marrédhénieve té pronaréve té truallit me subjektin tregtar gé financon ndértimin, apo
realizon ndértimin( né shumicén e rasteve kéto dy cilési ndértues—financues bashkoben né
té njéjtin subjekt), ashtu edhe né kontratat gé ndértues- financuesi lidh me personat qé
kérkojné té béhen pronaré té njésive té vecanta té objektit né ndértim.

Kjo praktiké shtron nevojén e debatit teorik, por edhe me vleré praktike, mbi
karakteristikat e perbashkéta dhe dallimet ndérmjet kétyre kontratave, pra, té kontratés
sé ‘sipérmarrjes” dhe kontratés sé “shitjes sé sendeve té ardhshme” apo té ndeshur shpesh né
praktiké me termin e ‘premitim shitjes’.

Nisur nga aférsia e legjislacionit shqiptar me até italian, njé véshtrim krahasues do
té ishte 1 dobishém.

Fjalé ky(;e: Sfitimi i promésisé, regjistrimi i pasurive té paluajtshme, kontrata e
sipermarrjes, kontrata e shitjes sé sendeve té ardhshme
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1. Kontrata e sipérmarrjes dhe krahasimi me lloje té péraférta
kontratash sipas kodit civil italian

Sipas nenit 1655 té Kodit Civil Italian, “kontrata e sipérmarrjes éshté kontrata me ané
té sé cilés, njéra palé merr pérsipér realizimin e njé vepre apo njé shérbimi, duke ofruar
organizimin e mjeteve té nevojshme dhe menaxhimin e projektit duke mbajtur pérsipér
rrezikun, kundrejt njé shume parash’.

Né analizé té parashikimeve té Kodit Civil Italian referuar késaj figure
kontraktuale, vérejmé se kontrata e sipérmarrjes €shté njé kontraté, e cila mund
té paragitet né formén e realizimit t€ njé vepre apo ofrimit t€ njé shérbimi, ajo
krijon detyrime me karakter personal, ka formé té liré, pérveg, rasteve t€ ndértimit
té pasurive t€ paluajtshme dhe ndértimit té anijeve apo avionéve, raste né t€ cilat
duhet té lidhet detyrimisht me shkrim, lidhet kundrejt shpérblimit, krijon detyrime
té dyanshme, dhe ka si objekt detyrimin e ofrimit t€ njé rezultati té réné dakort
me porositésin.

Eshté e dobishme té vérehet, se mbasi i referohet organizimit té mjeteve
té nevojshme, Kodi Civil Italian pérmend nenin 2082 t€ tij. Ky nen pérmban
pérkufizimin e figurés sé tregtarit, si “ai gé kryen né ményré profesionale njé aktivitet
ekonomik té organizuar, me qéllim prodhimin apo shkémbimin e sendeve apo shérbimeve”.
Ky element i kontratés sé€ sipérmarrjes bén t€ mundur qé kjo kontraté té pérfshihet
né kategoriné e “kontratave tregtare”, té cilat jané praktikisht kontratat e lidhura
gjaté ushtrimit té njé aktiviteti ekonomik té organizuar dhe cilésimin e sipérmarrésit
si njé subjekt tregtar, aktiviteti i té cilit konsiston né vénien né dispozicion dhe
organizimin e mjeteve, materialeve dhe punés s€ nevojshme, pér realizimin e veprés
apo shérbimit té porositur’. Pér kété arsye, thuhet qé kjo lloj kontrate pérdoret nga
tregtarét té cilét veprojné né bazé t€ porosisé sé té tretéve, me qéllim realizimin
e njé rezultati prodhues specifik t€ kérkuar nga porositési®. Del késhtu né pah,
edhe njé vecanti e kontratés sé sipérmarrjes, si¢ €shté fakti qé realizimi i veprés
nga sipérmarrési nuk bén pjesé né procesin e prodhimtarisé seriale té€ sendeve, por
éshté realizimi i njé vepre specifike t€ kérkuar nga porositési’.

Gjithashtu elementi i organizimit né ményré autonome té faktoréve produktivé
dhe marrjes pérsipér t€ rrezikut tregtar nga ana e sipérmarrésit, bén t€ mundur
identifikimin e ndryshimeve midis kontratés sé¢ sipérmarrjes dhe njé tjetér lloji
kontrate, t€ quajtur “Kontraté pér realizimin e njé vepre” dhe té parashikuar, né
nenin 2222 t€ Kodit Civil Italian. Me gjithé ngjashmérité e hasura né kéto dy
lloje kontratash, kontrata pér realizimin e njé vepre, si¢ pérkufizohet nga neni

! Nén kujdesin e Mario Bessone, “Istituzioni di Diritto Privato”, G. Giappichelli Editore, Torino, 1998
2 Galgano, “Trattato di diritto civile”, vol.2, Cedam, 2009.
* Galgano, “Diritto Civile e Commerciale”, I1.2, Cedam, 2004.
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2222, éshté kontrata me ané té s€ cilés “njé person detyrobet té kryejé njé vepér
apo njé sherbim, kryesisht me ané té punés individuale dhe té pavarur nga porositési,
kundrejt njé shpérblimi’. Praktikisht ndryshimi qéndron, né faktin se, né kontratén
e sipérmarrjes mbizotéron karakteri organizativ-administrativ i aktivitetit kundrejt
karakterit té ofrimit t€ punés, manuale apo personale t€ personit té angazhuar né
kontratén pér realizimin e njé vepre.*

Pér shkak t€ ndérthurjes sé raporteve konkrete qé lindin gjaté zbatimit té
kontratave, kontrata e sipérmarrjes mund té paraqesé ngjashméri me lloje té tjera
kontratash. Késhtu, né rastet kur kontrata e sipérmarrjes ka pér objekt realizimin e
njé pasurie té paluajtshme, pérveg detyrimit t€ realizimit té objektit, do t€ kemi edhe
detyrimin e dorézimit t€ objektit, tek porositési. N€ kété rast kufiri dallues midis
kontratés s€ sipérmarrjes dhe kontratés sé€ shitjes sé€ njé sendi té€ ardhshém, mund
té béhet i paqarté dhe i véshtiré pér t'u dalluar. Né ményré té€ ngjashme, sipas nenit
1677 t&é Kodit Civil Italian, n€ rastet kur kemi t€ béjmé me kontrata sipérmarrje,
té cilat kané pér objekt ofrimin e shérbimeve periodike ose té vazhdueshme,
kontrata e sipérmarrjes paraqet ngjashmeéri me kontratén e furnizimit dhe nenet qé
rregullojné kontratén e furnizimit zbatohen edhe pér kété lloj kontrate sipérmarrje.

2. Kontrata e shitjes sé sendeve té ardhshme

Kontrata e shitjes sé sendeve t€ ardhshme, éshté njé nga kontratat qé paraget
ngjashméri me kontratén e sipérmarrjes, vecanérisht, né rastet kur ka pér objekt
shitjen e pasurive té paluajtshme, té cilat nuk jané realizuar akoma.

Kontrata e shitjes sé sendeve té ardhshme €shté njé nén-kategori e kontratés
s€ shitjes. Parimi i pérgjithshém i shitjes s€ sendeve té ardhshme, parashikohet
nga neni 1348 i Kodit Civil Italian, sipas té cilit “sransferimi i sendeve té ardhshme
mund té rregullobet me kontraté, pérveg rasteve té ndaluara nga ligii” ndérsa neni 1472
i Kodit Civil Italian, rregullon specifikisht kété lloj kontrate. Sipas kétij neni “né
shitjen qé ka pér objekt njé send té ardhshem, fitimi i pronésisé verifikohet sapo objekti
realizohet’.

Kjo éshté dhe njé nga karakteristikat kryesore té késaj lloj kontrate shitje, e
cila né fakt konsiderohet njé kontraté shitje q¢ prodhon efekte detyruese, prandaj
ndryshe nga parimi i pérgjithshém i kontratés sé shitjes, transferimi i pronésisé
nuk rrjedh nga momenti i shprehjes sé vullnetit té€ paléve, por nga realizimi i
faktoréve té tjeré, si¢ éshté ekzistenca e sendit té€ ardhshém, objekt i kontratés®. Pra
né ményré q€ kontrata e shitjes, e cila konsiderohet e pérfunduar dhe e vlefshme
mes paléve, té prodhojé efektin e saj tipik té kalimit té té drejtave té pronésisé mbi

* Nén kujdesin e Mario Bessone, “Istituzioni di Diritto Privato”, G. Giappichelli Editore, Torino, 1998.
5 Galgano, “Diritto Civile e Commerciale”, I1.2, Cedam, 2004; Cass.Civ. Sez.Un. 12 Maj 2008, 1n.11656;
“Codice Civile e leggi complementari”, Gruppo Editoriale Esselibri-Simone, 2007.
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sendin e ardhshém, éshté i nevojshém realizimi i njé fakti tjetér juridik, ekzistenca
e sendit. Kontrata e shitjes sé sendit té ardhshém, krijon detyrimin né ngarkim
té shitésit, g€ me ané té aktivitetit té tij, t€ béjé t&€ mundur ekzistencén e sendit.
Vetém mbas kétij momenti, efekti i transferimit té t€ drejtés reale t€ pronésisé mbi
sendin, realizohet né favor té blerésit. Fakti qé kjo lloj kontrate shitje prodhon
efekte thjesht detyruese, pérkthehet né njé s€ré pasojash pér sa i pérket regjimit té
démshpérblimit t€ cilit i nénshtrohet.

3. Kategorizimi i njé kontrate si kontraté sipérmarrje
apo kontraté shitje e njé sendi té ardhshém

Né rastet kur dyshojmé nése kemi té béjmé me njé kontraté sipérmarrje, apo me
njé tip tjetér t€ pérafért kontraktual, pér t€ identifikuar né ményré té sakté llojin e
kontratés qé palét kané lidhur mes tyre, identifikim i nevojshém pér t€ dalluar cili
éshté regjimi juridik qé zbatohet konkretisht pér kontratén, duhet béré njé analizé
e hollésishme e objektit, natyrés sé kontratés dhe vullnetit mbizotérues té paléve.
Né kéto raste identifikimi i llojit té€ kontratés sé lidhur konkretisht midis paléve,
pértej emértimit formal, béhet duke analizuar elementet konkrete t€ marrédhénies
kontraktuale dhe duke identifikuar cila nga kéto elemente mbizotéron mbi tjetrén
dhe nxjerré né pah, njérén apo tjetrén figuré kontraktuale.

Konkretisht pér té identifikuar nése kemi t€ béjmé me njé kontraté sipérmarrje
apo me njé kontrat€ shitje t€ njé sendi t€ ardhshém, duhet té analizojmé elementet
karakterizuese té kétyre dy lloj kontratash. Kriteret e dallimit jané kryesisht dy:

Kriteri Objektiv: sipas kétij kriteri kontrata e sipérmarrjes dallohet nga kontrata
e shitjes s€ sendit t€ ardhshém né bazé t€ mbizotérimit sasior té elementit puné mbi
elementin material. Ky parim éshté zbatuar kryesisht né legjislacionin e taksave, me
ané t€ D.P.R n.633 té vitit 1972. Megjithaté éshté ngritur kundérshtimi se né rastin
kur ky kriter transferohet jashté tematikés sé taksave, nuk éshté mé mbizotérimi
sasior i punés mbi materialin kriter, g€ ka vleré thelbésore né dallimin e kétyre dy
lloj kontratave, por ményra sesi puna konsiderohet nga palét e kontratés konkrete.®

Kriteri Subjektiv: sipas kétij kriteri duhet analizuar ményra sesi palét e
konsiderojné objektin qé do té realizohet. Pyetja q€ shtrohet éshté, nése palét jané
mé shumé t€ interesuara ndaj objektit né vetvete, apo ndaj objektit si pasojé e
zhvillimit té njé aktiviteti, pra dilema nése vullneti i paléve té kontratés ka pér
objekt transferimin e sendit apo realizimin e tij, me disa karakteristika specifike t&
porositura’.

Kriteri subjektiv éshté ai mé i ndjekuri nga jurisprudenca®, ndérkohé qé pér

¢ Cass.Civ. Sez.Un. 12 Maj 2008, n.11656
7 Cass.Civ. Sez.Un. 12 Maj 2008, n.11656
8 (Cass. 20.101997,n.10256; Cass.19.11.2002, n.16319; Cass. 2.8.2002, n.11602.
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vullnet té paléve nuk duhet kuptuar qéllimi subjektiv, pra opinioni qé€ palét kishin
pér natyrén e raportit té lidhur mes tyre, por qéllimi praktik i tyre. Nése ky qéllim
praktik pérkon me qéllimin e shitjes, né kuptimin qé zotérimi i objektit pérbén
vullnetin e vérteté dhe té vetém té marréveshjes, ndérsa puna éshté i vetmi mjet
pér té prodhuar objektin, do té kemi shitje té njé sendi t€ ardhshém; nése pérkon
me qéllimin e sipérmarrjes, né kuptimin qé aktiviteti qé shérben pér realizimin e
veprés éshté qéllimi i vérteté i kontratés, do té kemi njé kontraté sipérmarrje’.

4. Kalimi i té drejtave té pronésisé té objektit né té dyja kontratat

Kontrata e Sipérmarrjes: Né lidhje me kalimin e pronésisé té objektit né kontratén e
sipérmarrjes té lidhur pér ndértimin e njé pasurie té paluajtshme, doktrina juridike
qé ka trajtuar kété tematiké, ka arritur né pérfundimin, se né rastin kur toka mbi
té cilén ngrihet ndértimi, éshté né pronési té porositésit t€ ndértimit, ndértimi
lind si pronési e tij pér shkak té parimit té pérgjithshém té fitimit t€ pronésisé me
ané t€ bashkimit me pérzierje. Ndérsa né rastin kur pronésia e tokés mbi té cilén
ngrihet ndértimi éshté e sipérmarrésit, dhe ky i fundit ka furnizuar edhe materialin
e ndértimit dhe punén pér ndértim, pronari origjinal i ndértesés éshté sipérmarrési.
NEé kété rast, ndértimi do t€ kalojé né pronési té porositésit vetém né momentin e
pranimit t€ ndértimit nga ky i fundit, pranim i cili duhet t€ jepet nga porositési me
shkrim, meqenése, béhet fjalé pér njé akt transferimi té pronésisé sé njé pasurie té
paluajtshme™.

Kontrata e shitjes sé sendit té ardhshém: si¢ sqaruam edhe mé sipér, nga veté
pérkufizimi i nenit 1472 té Kodit Civil Italian, né kété lloj kontrate “/itimi i pronésisé
verifikobet sapo objekti realizobet”™"'. Kjo do té thoté qé kontrata e shitjes né vetvete
nuk krijon té drejta reale mbi pasuring, por krijon detyrimin mbi shitésin, qé té
realizojé pasuriné e paluajtshme dhe té béjé t¢ mundur transferimin e pronésisé té
késaj té fundit me njé akt tjetér t€ vlefshém juridik mbasi ekzistenca e objektit té
realizohet pérfundimisht.

Konkluzione

Fitimi i pronésisé né ndértimet e “reja” kushtézohet, si né legjislacionin italian
ashtu edhe né até shqiptar, nga marrédhénia me pronarin e tokés mbi té cilin
realizohet njé ndértim i ri.

Pér rrjedhojé, pavarésisht nga emértimi qé i béhet njé kontrate (“sipérmarrje”

? Cass.Civ. Sez.Un. 12 Maj 2008, n.11656
10 Cass.Civ. Sez.Un. 12 Maj 2008, n.11656
1 Codice Civile e leggi complementari”, Gruppo Editoriale Esselibri-Simone, 2007.
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apo “ shitje e njé sendi t€ ardhshém”) né té dyja rastet fitimi i pronésisé mbi té
gjithé ndértimin apo “njési” té veganta té tij, €shté i lidhur me marrédhénien qé ka
krijuar subjekti qé kérkon té fitojé pronésiné me pronarin e truallit.

Né rastet, kur subjekti tregtar realizon njé ndértim t€ ri népérmjet njé
marrédhénie me pronarin e truallit, ai e fiton pronésiné mbi objektin ndértimor,
drejtpérdrejt me ndértimin e kétij objekti. T€ tretét, té cilét kané lidhur kontrata
me té ( “sipérmarrje” apo “ shitje e njé sendi té ardhshém”) dhe qé kérkojné té
fitojné té drejta pronésie mbi njési t€ vecanta té kétij objekti, nuk mund té fitojné té
drejta pronésie drejtpérdrejt. Fitimi i pronésisé pér kété kategori éshté e kushtézuar
nga regjistrimi i pronés né regjistrat publiké ( ZRPP) nga ana e transferuesit té té
drejtave té pronésisé pasi, sipas Vendimit Unifikues té€ GJL nr. 1/2009, ky regjistrim
éshté kushtézues pér transferimin e té drejtave.

Te drejtat e kontraktuesve né kéto raste, nuk krijojné té drejta reale né vetvete,
ato jané dhe i nénshtrohen regjimit t€ legjislacionit pér detyrimet kontraktore. Si
té tilla, pérmbushja e tyre do te kushtézohet nga sjellja kontraktore dhe vullneti i
paléve, pas regjistrimit te sendit ne hipoteke, e cila do té formalizohet né kontratén
e shitjes pérkatése qé do té lidhet ndérmjet paléve kontraktore. Pérmbushja e
detyrimit kontraktor pér kalimin e pronésisé mund t€ vendoset nga gjykata nése
palét nuk disponojné me vullnetin e tyre té liré, vetém né kuadér t€ pérmbushjes
sé detyrimit kontraktor, i cili kushtézohet qé sendi té ekzistoje dhe té jeté i liré pér
disponim, né té€ kundért konflikti né lidhje me kété marrédhénie mund t€ zgjidhet
vetém né kuadér t€ pérmbushjes sé¢ démit té€ shkaktuar nga sjellja kontraktore jo
korrekte.
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