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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 legislativa pentru modificarea si completarea Legii
nr. 196 din 20 iulie 2018 privind infiintarea, organizarea §i functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, initiatd de
domnul deputat PNL Matei-Adrian Dobrovie impreund cu un grup de
parlamentari PNL, PSD, UDMR, Independent (Bp.228/2019).

I. Principalele reglementari

Initiativa legislativd are ca obiect de reglementare completarea
art. 40 din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu
patru noi alineate, alin. 2H-2Y, propunandu-se in principal:

- instituirea obligatiei de solicitare a unui nou aviz scris al
comitetului executiv, respectiv a unui nou acord scris, prealabil, al
proprietarilor direct afectati cu care se invecineazd, pe plan orizontal si
vertical, in cazul in care intr-un spatiu amplasat intr-o cladire cu destinatia
de locuinte se desfasura initial o anumita activitate economica, iar ulterior
in respectivul spatiu se doreste desfdsurarea unei alte activitdti economice
cu un alt obiect de activitate;



- posibilitatea de suspendare sau, dacd este cazul, de incetare a
activitatii operatorilor economici care isi desfasoard activitatea in spatii
situate in cladiri cu destinatia de locuintd, in cazul in care comitetul
executiv isi retrage avizul scris dat pentru schimbarea destinatiei spatiului
sau daca proprietarii direct afectati cu care se invecineaza pe plan orizontal
si vertical isi retrag acordul dat in prealabil, din cauza incalcérii, in mod
repetat, a drepturilor lor prin desfasurarea activitétii operatorului economic
respectiv sau a tulburarii linistii publice;

- introducerea posibilitatii de retragere a avizului comitetului
executiv, respectiv a acordului proprietarilor direct afectati si stabilirea
conditiilor pe care retragerea avizului sau a acordului trebuie si le
indeplineasca pentru a nu fi abuziva.

I1.Observatii

1. Mentionam cd Legea nr. 196/2018 reglementeaza aspectele
juridice, economice si tehnice cu privire la infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condominiilor formate
din cel putin 3 unititi de proprictate imobiliard; administrarea, intretinerea
si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din condominii care au in
structura lor locuinte sau spatii cu altd destinatie decat aceea de locuinta,
aflate in proprictatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare
proprietar avand o proprietate individuald si o cotd-parte indiviza din
proprietatea comuna.

Totodatd, Legea nr. 196/2018 se aplica proprietarilor, chiriasilor,
asociatiilor de proprietari si asociatilor de chiriasi din condominii.

In conformitate cu prevederile art. 40 din Legea nr. 196/2018
,Schimbarea destinatiei locuintelor, precum §i a spatiilor cu alta
destinatie decdt aceea de locuingd, prezente in proiectul initial al
imobilului, se poate face numai cu avizul scris al comitetului executiv i cu
acordul scris, prealabil, al proprietarilor direct afectati cu care se
invecineazd, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus schimbdrii”. Odata
cu acordul mentionat anterior, proprietarii direct afectati cu care se
invecineaza, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus schimbarii si
proprietarul care solicitd acordul pentru schimbarea destinatiei locuintei
sau spatiului cu altd destinatie decat aceea de locuintd semneaza si o
conventie cu privire la declararea activitatii care se va desfasura in spatiul
respectiv, precum si numarul de persoane in functie de care vor fi calculate
cheltuielile pe numar de persoane. O copie a conventiei mentionate mai
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sus se inméaneaza presedintelui asociatiei de proprietari in vederea anexarii
acesteia la acordul de asociere.

Totodata, potrivit art. 30 din acelasi act normativ, proprietarii din
condominii au obligatia sd notifice presedintelui orice schimbare
intervenitd in structura si numarul membrilor familiei prin deces, casatorii
sau nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si locatarii/comodatarii ca
urmare a inchirierii sau a Tmprumutarii locuintei. Notificarea mentionata
anterior se face 1n scris in termen de 10 zile de la schimbarea intervenita,
de la luarea in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de inchiriere/
comodat.

In conditiile Legii nr. 196/2018 si cu respectarea prevederilor
legislatiei in vigoare privind calitatea in constructii, proprietarul este
obligat sd mentind proprietatea sa individuala, locuintd sau spatiu cu alta
destinatie decat aceea de locuinta, in stare buna din punct de vedere tehnic
si functional, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar, chirias sau angajat al
asociatiei de proprietari nu poate incdlca, afecta sau prejudicia dreptul de
proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari din condominiu
si nu poate afecta functionarea normala si intretinerea condominiului.

De asemenea, in cadrul proprietdtii individuale, proprietarul are
obligatia sd pastreze si sad intretind in stare de functionare si sigurantd
spatiile interioare, echipamentele si instalatiile din dotarea tehnicd a
proprietatii individuale, respectiv instalatiile sanitare, de 1incilzire,
canalizare, alimentare cu energie electrica, gaz, apa, precum si altele de
aceastd naturd, pe cheltuiala sa, astfel incat sa nu aduca prejudicii celorlalti
proprietari din condominiu. Daca proprietarul unei locuinte ori al unui
spatiu cu altd destinatie provoacd daune oricdrei parti din proprietatea
comuna sau din proprietatea individuala a altui proprietar din condominiu,
respectivul proprietar are obligatia sd repare stricdciunile sau sd suporte
cheltuielile pentru lucrarile de reparatii. Raporturile juridice stabilite de
comun acord intre locator si locatar, precum si nerespectarea obligatiilor
contractuale de catre locatar nu absolva proprietarul, in calitate de locator,
de obligatiile sale fatd de asociatia de proprietari sau fatd de furnizorii de
utilitati publice, prevazute in lege.

Mai mult, in conformitate cu prevederile art. 29 alin. (1) din Legea
nr. 196/2018, in cazurile in care unul dintre proprietari impiedica, cu
rea-credintd si sub orice formad, folosirea normala a condominiului, sau a
unor parti componente, potrivit destinatiei acestora, si creeaza prejudicii
celorlalti proprietari, proprietarii prejudiciati sau orice persoand care se
considerd vatimatd intr-un drept al sdu se poate adresa in scris
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presedintelui comitetului executiv al asociatiei de proprietari si institutiilor
cu atributii privind respectarea ordinii si linistii publice sau, dupd caz,
instantelor judecdtoresti.

Avand in vedere cele mentionate, atragem atentia asupra faptului ca
Legea nr. 196/2018 nu reglementeaza modul de utilizare al locuintelor,
raportul dintre locator si locatar, sau alte aspecte in afara celor privitoare la
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor.

In plus, Legea nr. 196/2018 face distinctie numai intre locuinti si
spatiu cu altd destinatie decat aceea de locuintd, modul de utilizare al
locuintelor si conditiile inchirierii acestora, precum si modalitatea de
utilizare a spatiilor cu alta destinatie decat cea de locuinte sau a obiectului
de activitate a operatorilor economici nefacand obiectul de reglementare al
actului normativ mentionat anterior.

2. In ceea ce priveste completarea art. 40 alin. (2) cu un nou alineat,
alin. (2"), potrivit caruia ,.dacd intr-un spatiu amplasat intr-o clddire cu
destinatia de locuinte se desfdsura inainte o anumitd activitate economicd,
conform proiectului initial al imobilului ori in urma schimbarii destinatiei
acestuia conform dispozitiilor alineatelor (1) si (2), in cazul in care se
schimbd obiectul principal de activitate al operatorului economic, se
solicitd un nou aviz scris al comitetului executiv si acordul scris, prealabil,
al proprietarilor direct afectati cu care se invecineazd, pe plan orizontal si
vertical (...)", precizdm faptul ca potrivit legislatiei in vigoare, proiectul
imobilului nu cuprinde informatii referitoare la destinatia unui spatiu
dintr-un condominiu alta decat cea de locuintd sau spatiu cu alta destinatie
decét cea de locuintd, cu atat mai putin nu contine informatii cu privire la
activitatea economicd desfasuratd sau la obiectul principal de activitate al
operatorului economic care desfasoara activitdfi economice in spatiile cu
alta destinatie decat cea de locuinta.

Astfel, considerdam ¢d norma propusa nu poate produce efecte juridice
in lipsa reglementarii primare la care aceasta face trimitere.

Mai mult, avand in vedere cadrul legislativ in vigoare privind normele
de igiend si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, normele
privind siguranta alimentelor si sandtatea publicd, precum si cadrul
normativ care sanctioneaza faptele de incdlcare a unor norme de
convietuire sociald, a ordinii si linistii publice, nu este clara necesitatea
proiectului de act normativ.



3. Alin. (2°) nou introdus la art. 40 alin. (2) din initiativa legislativa,
prevede faptul ca ,,operatorii economici care isi desfdsoard activitatea in
spatii situate in clddiri cu destinatia de locuinte, isi suspendd sau, daca
este cazul, isi inceteazd activitatea de indatd in cazul in care comitetul
executiv isi retrage avizul scris dat pentru schimbarea destinatiei spatiului
sau dacd proprietarii direct afectati cu care se invecineazd pe plan
orizontal si vertical isi retrag acordul dat in prealabil, din cauza
incdlcarii, in mod repetat, a drepturilor lor prin desfasurarea activitatii
operatorului economic respectiv sau a tulburdrii linigtii publice”.

In acest sens, avand in vedere cele mentionate, precum si cadrul legal
existent privind sanctionarea incalcdrii drepturilor si a obligatiilor
proprietarilor din condominii sau a tulburdrii linistii publice, atragem
atentia asupra posibilului impact negativ al normei propuse in cazul in care
un operator economic realizeazd investitii in amenajarea i
operationalizarea unui spatiu comercial intr-un imobil cu altd destinatie
decat cea de locuinte si posibilele decizii discretionare ale proprietarilor
din condominii, decizii cu impact direct asupra respectivelor proiecte
economice private.

Totodatd, consideram necesar a se clarifica intelesul sintagmei ,,in
mod repetat”, clarificare necesard in vederea interpretarii si aplicarii
normei in conformitate cu intentia legiuitorului.

4. Referitor la alin. (2°) nou introdus la art. 40 din initiativa
legislativa, retragerea avizului comitetului executiv, respectiv a acordului
proprietarilor direct afectati trebuie sa fie intemeiatd si se face ,,in baza
proceselor verbale de constatare a contraventiei sau a copiilor acestora,
eliberate de cdtre agentii constatatori chemati la locul tulburdrii, precum
si a oricaror alte mijloace legale de probd care dovedesc tulburarea
linistii publice si incdlcarea drepturilor locatarilor. Aceasta este insotitd
de copii ale proceselor verbale de constatare a contraventiei, precum si de
alte mijloace legale de proba administrate, dacd este cazul”.

Fatd de norma propusa, precizim cid nu este clar daca retragerea
avizului comitetului executiv, respectiv a acordului proprietarilor direct
afectati trebuie si fie intemeiat pe baza unui numar minim de procese
verbale de constatare a contraventiei sau a copiilor acestora, eliberate de
catre agentii constatatori chemati la locul tulburérii, precum si a oricaror
alte mijloace legale de proba care dovedesc tulburarea linistii publice si
incdlcarea drepturilor locatarilor, sau poate fi retras de la doua abateri,



lasand la discretia comitetului executiv si a proprietarilor direct afectati
momentul in care hotaraste retragerea avizului.

In acest sens, atragem atentia asupra posibilelor abuzuri ale
proprietarilor din condominii si asupra impactului negativ mentionat la
punctul anterior.

De asemenea, in conformitate cu prevederile alin. (4) al art. 8 din
Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completdrile
ulterioare, textul legislativ trebuie sa fie formulat clar, fluent si inteligibil,
fara dificultati sintactice si pasaje obscure sau echivoce.

Totodata, atragem atentia asupra principiului securitatii legii,
principiu ce presupune, printre altele, accesibilitatea si previzibilitatea
precum si interpretarea unitard a legii.

In plus, avand in vedere intentia de reglementare a initiativei
legislative si tindnd cont de obiectul de reglementare al Legii nr. 196/2018,
opinim cd problemele evidentiate In Expunerea de motive pot fi
solutionate prin indsprirea sanctiunilor aplicate de catre agentii constatatori
in cazul abaterilor repetate de la prevederile legii de catre proprietarii din
condominiu (atdt persoane fizice, cat si persoane juridice), fapt ce va
conduce la descurajarea incalcarii prevederilor legale in vigoare.

Mai mult, ludnd in considerare cadrul legal existent care
sanctionecaza incalcarea drepturilor proprietarilor din condominii,
neclaritatea normelor propuse, posibilul impact negativ asupra operatorilor
economici, inducerea unei stari de insecuritate juridicd a operatorilor
economici si a investitiilor acestora, precum si faptul cd proiectul
imobilului nu cuprinde informatii referitoare la destinatia unui spatiu dintr-
un condominiu alta decat cea de locuintd sau spatiu cu alta destinatie decat
cea de locuintd, cu atdt mai putin nu contine informatii cu privire la
activitatea economicd desfasuratd sau la obiectul principal de activitate al
operatorului economic care desfasoara activitdti economice in spatiile cu
altd destinatie decéat cea de locuintd, si tindnd cont de faptul cd Legea
nr. 196/2018 face distinctie numai intre locuinta si spatiu cu altd destinatie
decat aceea de locuintd, modul de utilizare al locuintelor si conditiile
inchirierii acestora, precum si modalitatea de utilizare a spatiilor de alta
destinatie decat cea de locuinte sau a obiectului de activitate a operatorilor
economici nefacadnd obiectul de reglementare al actului normativ
mentionat anterior, precizim c¢d nu consideram oportune masurile
preconizate in initiativa legislativa.



5. Cu privire la dispozitia de republicare a actului normativ,
prevazuti la art. II din initiativa legislativa, semnalam ca nu sunt intrunite
conditiile reglementate de art.70 alin.(1) din Legea nr.24/2000 potrivit
carora ,,actul normativ modificat sau completat in mod substantial se
republicd avdand la bazd dispozitia cuprinsd in actul de modificare,
respectiv de completare”.

Avand in vedere cad prin prezenta initiativa legislativd nu se
promoveaza o modificare sau completare substantiala a Legii nr.196/2018,
precizdm ca nu sunt intrunite exigentele de tehnica legislativd privind
republicarea.

I1I. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerente mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima, s

Viorica "p{\NCILA;}f
PRIM-MINISTRU

Domnului senator Calin-Constantin-Anton POPESCU-TARICEANU
Presedintele Senatului





