EXPUNERE DE MOTIVE

Lege pentru modificarea si completarea Legii nr. 196 din 20 iulie 2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea

condominiilor

Diversitatea activitatilor economice desfasurate in Roménia, precum si a
serviciilor specifice oferite clientilor sunt din ce in ce mai semnificative, iar in prezent
locuitorii, mai ales cei din mediul urban, trebuie sa raspunda unor noi provocari sociale.
In practica, existd numeroase situatii in care operatori economici (spre exemplu, baruri,
magazine, sali de jocuri de noroc, firme cu diferite obiecte de activitate) functioneaza in
cladiri cu destinatia de locuinte si, cu acest prilej, drepturile locatarilor sunt uneori
vatamate. Cadrul normativ actual trebuie sa fie modificat si completat corespunzator,
astfel incat legiuitorul sa ofere o serie de garantii suplimentare locatarilor din imobilele
cu destinatia de locuinte in care functioneazd operatori economici si desfasoara

activitati de acest tip.

in repetate randuri, asociatii de proprietari si cetateni nemultumiti au semnalat
diverse probleme legate de tulburarea linistii lor in apartamente din cauza zgomotului
provocat de operatorii economici care isi desfasoara activitatea in blocuri cu destinatia
de locuinte. Acest factor perturbator afecteaza calitatea vietii cetatenilor, astfel incat se

impune o solutie legislativa.

Prezenta propunere de modificare si completare a Legii nr. 196 din 20 iulie 2018
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor urmareste sa introduca o serie de modificari cu scopul de a proteja
locatarii de eventualele abuzuri comise de orice persoana fizica sau juridica, Tn
exercitiul functiei sale sau in timpul desfasurarii activitati pe care o conduce ori

supravegheaza, aspecte care afecteazé confortul din propriul spatiu de locuit.



Principalele schimbari legislative din cadrul actului normativ sus-mentionat

urmaresc:

¢ 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 invecineaza, 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 desfasurarea
unei alte activitati economice, cu un alt obiect principal de activitate. Astfel, se
vor evita situatiile de tipul celor in care, in primé etapa, s-au obtinut avizele si acordul
necesare pentru schimbarea destinatiei unui spatiu (ce avea initial destinatia de
locuinta, iar ulterior a fost utilizat pentru desfasurarea unei activitati economice, spre
exemplu, pentru functionarea unei farmacii), iar in a doua etapa, nu se mai solicita
niciun aviz al comitetului executiv ori un acord al locatarilor afectati daca in locul
acelei farmacii va functiona, spre exemplu, un bar sau o sala de jocuri de noroc
(destinatia initiala a spatiului a fost deja schimbata, insa obiectul principal de
activitate al operatorului economic este altul, pentru care nu se poate prezuma ca
vecinii isi dau acordul in mod tacit).

e posibilitatea de suspendare sau, daca este cazul, de incetare a activitatii
operatorilor economici care isi desfasoara activitatea in spatii situate in cladiri
cu destinatia de locuinte, 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 incalcarii, in mod repetat, a drepturilor lor prin
desfasurarea activitatii operatorului economic respectiv sau a tulburarii linistii
publice. in acest mod, se asigurd o masura suplimentara de protectie pentru locatari,
aplicabila tot in situatia in care activitatea operatorului economic se desfasoara intr-
un spatiu aflat intr-un imobil cu destinatia de locuinte. Astfel, operatorul economic va
fi cu mult mai atent ca in desfasurarea activitatii sale sa nu deranjeze locatarii vecini,
mai ales cunoscand faptul cd i se poate suspenda sau chiar isi poate inceta
activitatea daca acestia vor face sesizari intemeiate privind eventualele abuzuri

legate de crearea de disconfort in propriul spatiu de locuit.



e introducerea posibilitatii de retragere a avizulului comitetului executiv,
respectiv a acordului proprietarilor direct afectati si stabilirea conditiior pe care
retragerea avizulului sau a acordului trebuie sa le indeplineasca pentru a nu fi
abuziva;

o stabilirea mijloacelor de proba utilizate pentru a dovedi temeinicia tulburarii si a
incalcarii drepturilor locatarilor, pentru a evita orice interventie arbitrara si
nejustificatd asupra activitatii operatorului economic care ii poate produce acestuia
prejudicii. Retragerea avizulului comitetului executiv, respectiv a acordului
proprietarilor direct afectati trebuie sa fie intemeiatd si se va face in baza
proceselor verbale de constatare a contraventiei sau a copiilor acestora,
eliberate de catre agentii constatatori chemati la locul tulburarii, precum si a
oricaror alte mijloace legale de proba care dovedesc tulburarea. Astfel, se
inlatura posibilitatea ca locatarii sa fie de rea-credintd, sa abuzeze de aceasta
prevedere legala cu scopul de a obtine foloase materiale de la operatorul de jocuri de
noroc sau sa isi retragd acordul dat din motive subiective precum reticents,
hipersensibilitate la zgomot sau rea-vointa.

o forma si procedura prin care se poate retrage avizul scris de catre comitetul
executiv, precum si acordul dat de proprietarii direct afectati cu care se invecineaza
pe plan orizontal si vertical spatiul in care operatorul economic isi desfasoara

activitatea.

Consider ca toate institutile si autoritatile statului trebuie sa depuna un efort
conjugat pentru a asigura confortul si conditile de viata corespunzatoare pentru fiecare
cetatean. Acestea trebuie sa verifice daca un drept acordat de lege se exercita in mod
corespunzator si neabuziv, fard a vatama drepturile altor persoane, daca persoanele
fizice si juridice Tsi respectd obligatile de a diminua, modifica sau Tnceta activitatile
generatoare de poluare fonicad sau de orice tip in cazul producerii de disconfort
populatiei, daca acestea asigurd masuri si dotari speciale pentru izolarea si protectia
fonica a surselor generatoare de zgomot si vibratii pentru a nu fi depasit pragul fonic

admis, pentru a nu tulbura linistea publica si a nu deranja vecinii. Aceste aspecte



trebuie luate Tn considerare mai ales atunci cand un operator economic functioneaza
fntr-un imobil cu destinatia de locuinte, iar locatarii pot fi direct afectati de specificul

activitatii sau de modul in care acesta isi desfasoara activitatea.

Astfel, dincolo de prevederi legale care urmaresc sustinerea antreprenorilor si de
incurajarea desfasurarii de activitdti economice diverse care sa contribuie la
dezvoltarea industriei din Roménia, la proliferarea pietei muncii din tara si la finantarea
bugetului de stat, se doreste o reglementare echitabild, riguroasa, nelacunara si bine
adaptata la realitatile sociale a domeniilor care constituie indicatori cheie ai calitatii vietii

si care reprezinta factori esentiali ai sanatétii si confortului propriului spatiu de locuit.

Responsabilizarea operatorilor economici reprezintd unul dintre obiectivele
politicii statelor europene si este necesard pentru ca acestia sa nu deranjeze prin
activitatea pe care o desfasoard pe cei din jurul lor, care au aceleasi drepturi

fundamentale garantate de lege tuturor cetét,enilor.

Din motivele enumerate mai sus, am initiat prezenta propunere legislativa pentru
modificarea si completarea Legii nr.196 din 20 iulie 2018 privind infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, care urmareste
fmbunatatirea cadrului legislativ in domeniu, pe care o supunem spre dezbatere,

analiza si adoptare colegilor parlamentari.

in numele initiatorilor:
Matei-Adrian Dobrovie — Deputat PNL
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