EXPUNERE DE MOTIVE

Sectiunea 1
Titlul prezentului act normativ

Hlege
privind aprobarea Ordonantei de urgenta

pentru completarea Legii locuintei nr. 114/1996”

Sectiunea a 2-a
Motivul promovarii actului normativ

1. Descrierea
situatiei actuale

In prezent, cadrul de reglementare general referitor la imobilele
cu locuinte cuprinde: Legea locuintei nr. 114/1996 republicata,
cu modificdrile si completarile ulterioare, lege care
reglementeazd aspectele sociale, economice, tehnice §1 juridice
ale constructiilor de locuinte, a inchirierii §i administrarii
locuintelor, si Legea nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari, care
reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu
privire la infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, precum si modul de administrare §i de exploatare a
cladirilor de locuinte aflate In proprietatea a cel putin 3
persoane fizice sau juridice, de drept public ori de drept privat,
inclusiv in cazul celor care au in structura lor §i spatii cu altd
destinatie decat aceea de locuinta.

Cadrul legislativ specific este completat de reglementéri conexe
si alte acte normative subsecvente.

Legea locuintei nr.114/1996 contine prevederi privind cladirile
de locuit cu mai multe locuinte, in care proprietarul rdspunde
de asigurarea conditiilor de functionare normald a locuintei
aflate in proprietate exclusiva si a spatiilor aflate in proprietate
indivizd. De asemenea, in scopul asigurdrii functionarii
normale a acestor cladiri cu locuinte, proprietarii se pot
constitui in asociatii cu personalitate juridica.

Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari reglementeaza aspectele
juridice, economice si tehnice cu privire la Infiintarea,
organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari, precum
si modul de administrare si de exploatare a cladirilor de
locuinte aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau




juridice, de drept public ort de drept privat, inclusiv in cazul
celor care au in structura lor §i spatii cu altd destinatie decét
aceea de locuintd. Potrivit art. 2 din Legea nr. 230/2007,
datoritd starii de indiviziune fortata, proprietarii au obligatia sa
ia masuri cu privire la drepturile si obligatiile comune ce le
revin tuturor asupra proprietitii comune. In acest scop,
proprietarii se pot asocia In asociatii de proprietari cu
personalitate juridica. La art. 3 din Legea nr. 230/2007 sunt
definiti termenii de clddire-bloc de locuinte-condominiu ca
reprezentand proprietatea imobiliard formatd din proprietati
individuale, definite apartamente sau spatii cu altd destinatie
decat aceea de locuinte, si proprietatea comunad indiviza. Poate
fi definit condominiu si un tronson cu una sau mai multe scari,
din cadrul cladirii de locuit, in conditiile in care se poate
delimita proprietatea comuna.

Intrucat definitia de la art. 3 din lege limiteazad definirea
condominiilor doar la blocurile de locuinte, in practicd aceasta
prevedere legald impiedicd recunoasterea In instantd a
asociatiilor de proprietari din alte forme de condominii.

Avand in vedere faptul cd, in practica, existd astfel de
condominii, dar proprietarii acestora sunt lipsiti de ocrotirea
conferitd de lege altor categorii de proprietari, este nevoie de o
modificare urgentd a Legii locuintei nr. 114/1996, in sensul
includerii in norma legald a tuturor categoriilor de condominii
si proprietari ai acestora.

Neclaritatea normei legale duce la imposibilitatea constituirii
asociatiilor de proprietari din anumite condominii/ansambluri
rezidentiale si implicit, la imposibilitatea de a se incheia
contracte pentru utilitdti in ansamblurile rezidentiale respective.

2. Schimbari
preconizate

Prezenta ordonantd de urgentd propune o noud definire a
condominiilor §i o extindere a aplicarii legislatiei in vigoare in
ceea ce priveste posibilitatea constituirii asociatiilor de
proprietari in vederea administrarii i functiondrii acestora. Prin
prezentul proiect se doreste completarea legislatiei in vigoare
printr-o clard definire a condominiilor §i asigurarea cadrului
legal necesar pentru infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari in cadrul tuturor formelor de
condominii, nu numai in cele tip cladire-bloc de locuinte.
Proiectul ordonantei de urgenta defineste condominiul in sensul
larg al termenului, fie cd este cazul locuintelor situate in cladiri-
blocuri de locuinte, fie cd este cazul de locuinte individuale
situate in curti comune sau alte forme de proprietati concret
delimitate.




Proiectul defineste condominiul ca fiind imobilul format din
teren cu una sau mai multe constructii, din care unele
proprietati sunt comune, iar restul sunt proprietdti individuale,
pentru care se intocmeste o carte funciard colectivd si cite o
carte funciard individuala pentru fiecare unitate individuald in
parte, care poate fi reprezentatd din locuinte §i spatii cu altd
destinatie, dupa caz.

Constituie condominiu:

a) un corp de clidire sau un tronson cu una sau mai multe
scéri din cadrul cladirii de locuit multietajate, in conditiile
in care se poate delimita proprietatea comuna;

b) un ansamblu rezidential format din locuinte individuale,
amplasate izolat, ingiruit sau cuplat, Tn care existd
proprietati comune si proprietati individuale.

In urma analizei terminologiei specifice domeniului, se
considerd ca termenul de ,,condominiu” este relevant in sensul
prevederilor prezentei ordonante de urgentd. Aceastd
acceptiune a termenului nu face referire numai la calitatea
tehnicd a imobilului, ci la modul de organizare si functionare a
sa, ca imobil 1n care existd proprietéti individuale §1 proprietati
comune ce trebuie gestionate impreuna.

Prin recunoasterea condominiului in sensul prezentei ordonante
de urgentd, se va imbunatati administrarea imobilelor in care se
afla mai multe proprietati si, implicit, mai multi proprietari, iar
acestia vor fi responsabilizati. In plus, obligatia de a programa
si Intreprinde actiuni vizand intretinerea, renovarea, amenajarea
si protejarea imobilului respectiv se va afla in sarcina
proprietarilor din condominiu. Prevederile din prezentul proiect
doresc sd intdreascd ideea cd proprietatea (proprietari
individuali de locuinte aflati in condominiu) impune si
obligatii, nu numai drepturi, legate mai ales de conservarea
functionald a imobilului, de asigurarea unui standard ridicat al
calitatii vietii in cadrul acestora si de reducerea consumului §i
asigurarea eficientei energetice.

Situatia extraordinara, prevazuta la art. 115 alin. (4) din
Constitutia Romaniei, republicatd, se motiveazd prin
necesitatea urgentd de adaptare la conditiile socio-economice
existente a prevederilor Legii locuintei nr.  114/199¢,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, cu
privire la definirea extinsd a condominiilor, in vederea
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constituirii legale a asociatiilor de proprietari din condominii.
Existd foarte multi proprietari din ansamblurile rezidentiale nou
construite ce nu se pot constitui in asociatii de proprietari,
deoarece instantele nu le recunosc acest drept pe baza
prevederilor legale in vigoare, acestea fiind neclare si
impiedicAnd, in practicd, recunoasterea asociatiilor de
proprietari din alte forme de condominii.

Luiand in considerare faptul cd imposibilitatea constituirii
asociatiilor de proprietari din anumite condominii/ansambluri
rezidentiale duce la imposibilitatea de a se incheia contracte
pentru utilitdti in ansamblurile rezidentiale respective, si ca
implicit, multi proprietari vor fi lasati fard caldura, electricitate
si apa in anotimpul rece, se impune adoptarea prezentului act
normativ in regim de urgenta.

3. Alte informatii

Proiectul este rezultatul unei lucriri de analizd si sintezd a
reglementarilor specifice domeniului, realizat de specialistii
directiilor de specialitate din cadrul Ministerului Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si Locuintelor. Mentiondm de asemenea, ca
definitia condominiului in prezenta formd este rezultatul
consultarii cu specialigtii din cadrul Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Sectiunea a 3-a

Impactul socio-economic al prezentului act normativ

1. Impactul
macroeconomic

Nu este cazul.

2. Impactul asupra
mediului de afaceri

Prin recunoasterea statutului de condominiu pentru toate
imobilele ce corespund definitiei din proiectul de ordonanta se
va asigura posibilitatea unei gestiuni eficiente a acestora. De
asemenea, vor crea noi premise pentru dinamizarea domeniului
economic al administrarii condominiilor, fapt ce reprezintd in
timp o sursd semnificativd de ocupare a fortei de munca pentru
categorii profesionale calificate si necalificate in domeniul
constructiilor, precum si in domeniile renovarii, amenajarii
locuintelor si dezvoltarii serviciilor de proximitate.

3. Impactul social

Asigurarea cadrului legal pentru recunoasterea asociatiilor de
proprietari din condominii va asigura posibilitatea contractarii
si asigurdrii accesului la serviciile si utilitdtile publice,
imbunatatind conditiile de viatd ale proprietarilor.

4. Impactul asupra
mediului

Nu este cazul.

5. Alte informatii

Nu au fost identificate.




Sectiunea a 4-a
Impactul financiar asupra bugetului general consolidat, atit pe termen scurt,
pentru anul curent, cit si pe termen lung (5 ani)

Indicatori Anul | Urmatorii 4 ani Media pe
curen 5 ani
t
1 2 |[3[4]5]6 7

1. Modificari ale veniturilor bugetare,
plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:

(1) impozit pe profit

(1) impozit pe

venit

b) bugete locale:

(1) impozit pe

profit

c) bugetul asigurarilor sociale de stat:
(i) contributii de asigurari

Nu este cazul.

2. Modificari ale cheltuielilor
bugetare, plus/minus, din care:
a) buget de stat, din acesta:
(1) cheltuieli de personal

(ii) bunuri si

servicii

b) bugete locale:

(1) cheltuieli de personal

(ii) bunuri st

servicii

¢) bugetul asigurdrilor sociale
de stat:

(1) cheltuieli de personal

(ii) bunuri si servicii

Nu este cazul.

3. Impact financiar, plus/minus, din care:

a) buget de stat
b) bugete locale

Nu este cazul.

4. Propuneri pentru acoperirea
cresterii cheltuielilor bugetare

Nu este cazul .

5. Propuneri pentru a compensa
reducerea veniturilor bugetare

Nu este cazul .

6. Calcule detaliate privind
fundamentarea modificérilor
veniturilor gi/sau cheltuielilor bugetare

Nu este cazul .




| 7. Alte informatii | Nu au fost identificate.

Sectiunea a S-a
Efectele prezentului act normativ asupra legislatiei in vigoare

suplimentare

1. Proiecte de acte normative | Nu este cazul

normativ cu legislatia comunitara in
materie

2. Compatibilitatea prezentului act | Nu este cazul

Justitie si alte documente

3. Decizii ale Curtii Europene de | Nu este cazul

4. Evaluarea conformitatii:

Denumirea actului sau documentului Gradul de Comentarii
comunitar, numdrul, data adoptarii si| conformitate (se
data publicarii conformeaza/nu se

conformeaza)

documente internationale din care
decurg angajamente

5. Alte acte normative si/sau | Nu este cazul

6. Alte informatii Nu au fost identificate

Sectiunea a 6-a
Consultarile efectuate in vederea elaborarii proiectului de act normativ

1. Informatii privind procesul de consultare cu
organizatii neguvernamentale, institute de
cercetare si alte organisme implicate

Nu este cazul

2. Fundamentarea alegerii organizatiilor cu
care a avut loc consultarea, precum §i a
modului in care activitatea acestor organizatii
este legatd de obiectul proiectului de act
normativ

Nu este cazul

3. Consultdrile organizate cu autoritatile
administratiel publice locale, in situatia in care
proiectul de act normativ are ca obiect
activitati ale acestor autoritati, in conditiile
Hotararii Guvernului nr.521/2005 privind
procedura de consultare a structurilor
asociative ale autoritatilor administratiei
publice locale la elaborarea proiectelor de acte

Au fost efectuate consultari in
conformitate cu Hotararea
Guvernului nr. 521/2005 privind
procedura de  consultare a
structurilor asociative ale
autoritdtilor administratiei publice
locale la elaborarea proiectelor de
acte normative.




normative.

4. Consultirile desfasurate in cadrul consiliilor

interministeriale, in conformitate

prevederile Hotérarii Guvernului nr.750/2005
consiliilor

privind constituirea
interministeriale permanente.

Nu este cazul
cu

5. Informatii privind avizarea de catre:
a) Consiliul Legislativ

b) Consiliul Suprem de Aparare al Tarii
¢) Consiliul Economic si Social

d) Consiliul Concurentei

e) Curtea de Conturi

Consiliul Legislativ. a avizat
favorabil proiectul de act normativ
prin avizul nr. 1581/8.12.2008.

6. Alte informatii

Nu au fost identificate

Sectiunea a 7-a
Activititi de informare publica privind elaborarea si implementarea
prezentului act normativ

1. Informarea societatii civile cu privire
la necesitatea promovarii prezentului act
normativ

Au fost intreprinse demersurile legale
previzute de art. 7 alin. (3) din
Regulamentul privind procedurile, la
nivelul Guvernului, pentru elaborarea,
avizarea §i prezentarea proiectelor de
documente de politici publice, a
proiectelor de acte normative, precum i a
altor documente, in vederea
adoptarii/aprobarii, aprobat prin Hotédrarea
Guvernului nr. 1226/2007, cu modificarile
si completdrile ulterioare.

2. Informarea societatii civile cu privire
la eventualul impact asupra mediului in
urma implementdrii prezentului act
normativ, precum si efectele asupra
sandtatii §1 securitdtii cetatenilor sau
diversitatii biologice

Nu este cazul

3. Alte informatii

Nu au fost identificate




Sectiunea a 8-a
Maisuri de implementare

1. Misurile de punere in aplicare a
prezentului act normativ de catre
autorititile = administratiei  publice
centrale si/sau locale — infiintarea unor
noi  organisme sau  extinderea
competentelor institutiilor existente

Nu este cazul

2. Alte informatii

Nu au fost identificate




Fata de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de Lege anexat, in vederea
aprobarii Ordonantei de urgentd a Guvernului privind modificarea Legii nr.
17/2007 pentru modificarea Legii locuintei nr. 114/1996, pe care il supunem
Parlamentului spre adoptare.
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