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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie, Guvernul
Romaéniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa privind modificarea Legii locuintei
nr. 114/1996, initiatd de domnii deputati Gabriel Sandu, Florin Popescu, Petre
Ungureanu, Emilian Francu §i Mircea Puscd din Grupul parlamentar al PNL
(Bp. 615/2006).

I.  Principalele reglementari

Prin aceastd initiativa legislativd se propune modificarea Legii locuintei
nr. 114/1996, cu modificarile si completdrile ulterioare, in sensul elimindrii
obligativitdtii avizului asociatiei de proprietari si al vecinilor in momentul
utilizdrii locuintei ca sediu social al unei societdti comerciale, mentindndu-se
obligativitatea numai in cazul in care sediul social constituie si punct de lucry, in
sensul desfasurdrii de activitati efective privitoare la functionarea persoanei
juridice.

II. Propuneri si observatii

1. Conform art. 2 lit. a) din Legea nr. 114/1996, prin termenul de
Locuintd” se intelege constructia alcatuitd din una sau mai multe camere de
locuit, cu dependintele, dotérile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de
locuit ale unei persoanei sau familii.



In scopul reprezentirii si sustinerii intereselor comune ale proprietarilor,
legate de folosirea bunurilor aflate in proprietatea comuna indiviza din clidirea
ce alcatuieste un condominiu, proprietarii apartamentelor si ai spatiilor cu altd
destinatie decdt cea de locuintd se pot constitui in asociatii de proprietari.
Drepturile si obligatiille proprietarilor in cadrul asociatiei de proprietari
reprezintd o notiune ce implicd doud aspecte: pe de o parte, dreptul de
proprietate individuala al fiecdruia poate fi exercitat numai conform destinatiei
sale economice §i sociale recunoscute de lege, ceea ce implicd obligatia
proprietarilor de a se limita la folosirea normald a bunului conform destinatiei
sale de spatiu de locuit si de a nu stdnjeni sub nicio formé pe ceilalti proprietari
in exercitarea dreptului lor, iar pe de altid parte, dreptul asupra proprietatii
comune specifice condominiului care impune coproprietarului obligatia ca prin
exercitarea dreptului sau de folosintd asupra acestor parti sd nu lezeze dreptul de
aceeagi naturd a celorlalti coproprietari, utilizarea proprietitii comune sa
corespundd destinatiei sale si fiecare dintre coproprietari s suporte, proportional
cu intinderea cotei sale, cheltuielile de conservare si intretinere a acesteia.

In vederea respectarii regulilor de convietuire sociald, in cadrul
raporturilor de vecindtate, legiuitorul, prin dispozitiile art. 64 din Legea
nr. 114/1996, a stipulat cd schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a
spatiilor cu altd destinatie situate in clddiri colective, se poate face numai cu
acordul proprietarului sau al asociatiei de proprietari. in vederea efectudrii
acestei schimbdri, este necesar avizul favorabil al proprietarilor si, dupi caz, al
titularilor contractelor de inchiriere din locuintele cu care se invecineaza, pe plan
orizontal si vertical, spatiul supus schimbirii. Indeplinirea acestei obligatii are
menirea sd excluda in viitor declangarea unor conflicte locative ori chiar procese,
civile sau penale, care ar putea decurge din disconfortul, dezagrementele
datorate folosirii spatiului de locuit in alt scop decét acela stabilit initial.

Totodatd, in favoarea proprietarilor, art. 25 din Anexa nr. 2 a Legii
nr. 114/1996, contindnd Regulamentul — cadru al asociatiilor de proprietari,
prevede cd, dacd o hotdrare a asociatiei de proprietari este contrard legii sau
acordului de asociere, sau este de naturd sid producd daune considerabile
intereselor proprietarilor, acestia pot ataca in justitie respectiva hotarire, in
termen de 60 de zile de la adoptarea acesteia. Actionarea 1n justitiei nu trebuie sa
intrerupd executarea hotérarii decat in cazul in care instanta dispune suspendarea
acesteia.

Atunci cénd refuzul asociatiei de proprietari de a aviza favorabil
schimbarea destinatiei locuintei are scop sicanator sau este chiar abuziv, cei
indreptatiti se pot adresa instantei judecétoresti, a carei hotédrare va inlocui, daca
este cazul, refuzul respectiv.

2. In ceea ce priveste inregistrarea la organele fiscale a contractului de
inchiriere, subliniem c4, potrivit art. 31 din Hotdrdrea Guvernului nr. 1275/2000
privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a
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prevederilor Legii nr. 114/1996, contractul de inchiriere va fi inregistrat la
organele fiscale prin grija proprietarului. Intrucat cerinta formei scrise si
inregistrarea la organele financiare nu sunt prevazute pentru validitatea actului —
sub sanctiunea nulitdtii absolute — aceste formalitdti sunt necesare numai ad
probationem.

Totodata, potrivit art. 82 alin. (1) din Codul fiscal, contribuabilii care
realizeaza venituri din activitétile independente, din cedarea folosintei bunurilor,
cu exceptia veniturilor din arendare, precum s§i venituri din activitati agricole
sunt obligati sa efectueze in cursul anului plati anticipate cu titlu de impozit,
exceptandu-se cazul veniturilor pentru care plitile anticipate se stabilesc prin
retinere la sursa.

Referitor la sanctionarea cu amenda a nerespectdrii de catre proprietar a
inscrierii la organele fiscale a contractului de inchiriere, precizdm ca trebuia
stabilit caracterul amenzii.

Fiind vorba de nerespectarea unei obligatii de a face, aceea de a inregistra
contractul de inchiriere la organele fiscale, mijloacele juridice puse la dispozitie
de Codul civil imbracd forma daunelor cominatorii, sumd de bani pe care
proprietarul trebuie sd o plateascd pentru fiecare zi de Intarziere — sau pentru o
altd unitate de timp, pana la executarea obligatiei.

Daca se dorea un caracter administrativ pentru aceastd amenda, atunci se
impunea corelarea dispozitiilor pct.1 cu prevederile Ordonantei Guvernului
nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor. In acest sens, potrivit art. 15
alin. (1) din acest act normativ, contraventia se constatd printr-un proces-verbal
incheiat de persoanele anume prevazute in actul normativ care stabileste si
sanctioneaza contraventia, denumite in mod generic agenti constatatori. Or, in
propunerea legislativd, nu se mentioneaza cine anume sunt persoanele ce au
calitatea de agenti constatatori, care sa constate contraventia si, in cazul in care,
in actul normativ nu se prevede altfel, sa si aplice sanctiunea. De asemenea,
trebuie respectate si limitele, minima i maxima, ale amenzii, prevazute la art. 8
din Ordonanta Guvernului nr. 2/2001.

3. Referitor la stabilirea sediului social al unei societdti comerciale,
subliniem ca dispozitiile art. 64" trebuiau corelate cu cele ale Legii nr. 359/2004
privind simplificarea formalititilor la inregistrarea in registrul comertului a
persoanelor fizice, asociatiilor familiale si persoanelor juridice, inregistrarea
fiscala a acestora, precum si la autorizarea functiondrii persoanelor juridice, cu
modificarile si completarile ulterioare, care cuprinde dispozitii asemanétoare.

Astfel, la art. 15 alin. (1) lit. a) din acest act normativ se prevede cd, in
vederea eliberarii de cétre biroul unic din cadrul oficiului registrului comertului
de pe langd tribunal a certificatului de inregistrare contindnd codul unic de
inregistrare sau, dupd caz, a certificatului de inscriere de mentiuni, solicitantul
are obligatia sd depund, o datd cu cererea de inregistrare si actele doveditoare,
declaratia-tip pe propria raspundere, semnatd de asociati sau de administratori,
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din care sd rezulte, dupa caz cé persoana juridicd nu desfdsoara, la sediul social
sau la sediile secundare, activititile declarate, o perioada de maximum 3 ani.

Orice modificare cu privire la cele declarate atrage obligatia solicitantului
de a depune la biroul unic din cadrul oficiului registrului comertului de pe langa
tribunal o noud declaratie-tip pe propria raspundere corespunzitoare
modificarilor intervenite.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pct. I[, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentata.

Cu stimi,

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului



