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INTRODUCERE

Dreptul de proprietate privata nu este numai un drept subiectiv civil, ci si un drept
fundamental al omului, consacrat atat in art.44 din Constitutia Romaniei1, in art.555 din
Codul civil, cat si in tratatele internationale care privesc drepturile omului (de ex., Conventia
europeana a drepturilor omului si art.1 din Protocolul aditional2). Totodata, in mod indirect,
proprietatea privatda are si o functie sociald, ceea ce permite si explicd restrangerea
exercitarii sale, fie pentru a asigura echilibrul intre diferitele drepturi apartindnd unor
proprietari diferiti, fie pentru a satisface anumite interese comunitare.?

Astfel, potrivit art.555 (1) din Codul civil*, proprietatea privata este dreptul titularului
de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege. Ca orice drept subiectiv civil, si dreptul de proprietate include in
continutul sau juridic (usus, fructus, abusus) un element procesual: dreptul material la
actiune, in principal dreptul de a exercita actiunea in revendicare, care este modul specific
de aparare a dreptului de proprietate.

Limitele exercitarii dreptului de proprietate pot fi materiale (conf.art.556 Cod civil
— limitele materiale ale obiectului proprietatii) si limite juridice, care, in functie de vointa
juridica pe care se intemeiaza, sunt stabilite fie de legiuitor (legale), fie de judecator
(judiciare), fie de proprietar (voluntare). Astfel, art.602 Cod civil stipuleaza: (1) Legea poate
limita exercitarea dreptului de proprietate, fie in interes public, fie in interes privat.(2) Limitele
legale in interes privat pot fi modificate ori desfiintate temporar prin acordul partilor. Pentru
opozabilitate fata de terti este necesara indeplinirea formalitatilor de publicitate prevazute
de lege.

In ceea ce priveste limitele exercitarii dreptului de proprietate privatd asupra
constructiilor, certificatul de urbanism si autorizatia pentru executarea lucrarilor de construire
sau desfiintare a constructiilor sunt actele administrative individuale prin care se
concretizeaza limitele. De cele mai multe ori, aceste limite sunt valabile si in legatura cu
exercitarea dreptului de proprietate publica asupra constructiilor.®

Rechizitia este o limita a exercitarii dreptului de proprietate privata, cu caracter
exceptional, care poate fi aplicata numai de organele autoritatii publice imputernicite, in
cazurile si cu respectarea conditiilor expres prevazute de lege, avand ca obiect cedarea
temporara a folosintei unor bunuri mobile sau imobile de catre agentii economici, institutiile

1 http://www.cdep.ro/pls/dic/site.page?den=act2 1&parl=2#t2c2s0sbad4

2 http://www.echr.coe.int/Documents/Convention RON.pdf

3 Drept civil. Drepturile reale principale — Valeriu Stoica, Ed.C.H.Beck, Bucuresti, 2017, p.97
4 http://www.codulcivil.ro/art-555-Continutul-dreptului-de-proprietate-privata/

5 Op.cit.




publice, precum si alte persoane fizice sau juridice, care au calitatea de detinatori legali
(Legea nr.132/1997 privind rechizitile de bunuri si prestarile de servicii in interes public®).

Exproprierea (reglementata in art.44 din Constitutie, art.563 din Codul civil, Legea
nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica’, H.G. nr.583/19948, Legea
nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local), reprezinta trecerea in patrimoniul statului,
dupa o justa si prealabila despagubire, a unor bunuri imobile private, preluare justificata de
interese generale. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica reprezinta totalitatea
actelor si operatiunilor administrative si jurisdictionale prin intermediul carora statul sau
autoritatile administratiei publice impun cesiunea proprietatii unor bunuri imobile, apartinand
persoanelor fizice sau juridice cu sau farad scop lucrativ, precum si a celor aflate in
proprietatea privata a comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, pentru utilitate publica si
in schimbul unei indemnizatii juste si prealabile.

Potrivit art.557 din Codul civil, (1) dreptul de proprietate se poate dobéandi, in conditiile
legii, prin conventie, mogtenire legaléa sau testamentara, accesiune, uzucapiune, ca efect al
posesiei de buna-credinta in cazul bunurilor mobile gi al fructelor, prin ocupatiune, traditiune,
precum si prin hotéarare judecéatoreasca, atunci cand ea este translativa de proprietate prin
ea insasi.

(2) In cazurile prevézute de lege, proprietatea se poate dobandi prin efectul unui act
administrativ.

(3) Prin lege se pot reglementa si alte moduri de dobandire a dreptului de proprietate.

(4) Cu exceptia cazurilor anume prevazute de lege, in cazul bunurilor imobile dreptul
de proprietate se dobandeste prin inscriere in cartea funciara, cu respectarea dispozitiilor
prevazute la art. 888.

Potrivit doctrinei®, accesiunea are trei acceptiuni interdependente: faptul material al
incorporarii unui bun accesoriu intr-un bun principal; dreptul de accesiune rezultat din acest
fapt juridic Tn sens restrans in favoarea proprietarului bunului principal, in ipoteza in care
cele doua bunuri apartin unor proprietari diferiti si sunt indeplinite conditiile prevazute de
lege; accesiunea ca mod de dobandire a dreptului de proprietate asupra bunului accesoriu
de catre proprietarul bunului principal, fie direct, ca efect al faptului material al unirii sau
incorporarii, fie ca efect al exercitarii dreptului de accesiune, daca sunt indeplinite conditiile
prevazute de lege. In acest sens, art.567 Cod civil prevede ca prin accesiune, proprietarul
unui bun devine proprietarul a tot ce se alipeste cu bunul ori se incorporeazé in acesta, daca
legea nu prevede altfel. Accesiunea este naturald, cand unirea sau incorporarea este
urmarea unui eveniment natural, ori artificiala, cand rezulta din fapta proprietarului ori a unei
alte persoane (art.568).

6 http://www.cdep.ro/pls/legis/legis pck.frame
7 http://www.cdep.ro/pls/legis/legis pck.frame
8 http://www.cdep.ro/pls/legis/legis pck.frame
° Op.cit.




In ceea ce priveste constructiile, art.577 din Codul civil prevede urmatoarele: (1)
Constructiile, plantatiile gi orice alte lucrari efectuate asupra unui imobil, denumite in
continuare lucréri, revin proprietarului acelui imobil dacé prin lege sau act juridic nu se
prevede altfel. (2) Cand lucrarea este realizata de proprietarul imobilului cu materialele sale
sau cu materialele altuia, dreptul de proprietate asupra lucrérii se naste in favoarea
proprietarului imobilului din momentul inceperii lucrarii, pe masura realizarii ei, daca prin
lege sau act juridic nu se prevede altfel.

Uzucapiunea (prescriptia achizitiva) este un mod de dobéandire a proprietatii si a
altor drepturi reale prin posesia neintrerupta a imobilului, in termenul si conditiile prevazute
de lege. Uzucapiunea poate fi invocata atat pe cale de actiune in justitie (prin cerere de
chemare in judecata), dar si pe cale de exceptie. Pentru a putea opera uzucapiunea mai
este necesar ca bunurile imobile sa se afle in circuitul civil, ceea ce inseamna ca bunurile
nu trebuie sa fi fost declarate inalienabile.

In materia dobandirii proprietatii asupra imobilelor, uzucapiunea a suferit modificari
importante prin Noul Cod Civil (NCC), mai ales cu privire la termenele si conditiile in care
poate fi obtinuta. Astfel, uzucapiunea de 30 de ani si uzucapiunea de 10 pana la 20 de ani,
reglementate de Codul Civil de la 1864, au fost inlocuite in prezent de uzucapiunea
extratabulara de 10 ani (art.930) si uzucapiunea tabulara de 5 ani (art.931).

Uzucapiunea extratabulara de 10 ani prevede ca dreptul de proprietate asupra unui
imobil sau un dezmembramant al acestuia poate fi inscris in cartea funciara daca s-a
exercitat o posesie neviciata timp de 10 ani, imobilul nu a fost inscris pana la acea data in
cartea funciara, sau daca a fost inscris, proprietarul sau sa fi decedat sau, in cazul
persoanelor juridice, acestea sa-si fi incetat existenta, ori sa fi fost inscrisa in cartea funciara
o declaratie de renuntare la dreptul de proprietate asupra acelui imobil. In ceea ce
priveste uzucapiunea tabulara de 5 ani, prevazuta de art.931, opereaza numai in situatia
in care posesorul unui imobil, cu buna-credinta considerandu-se proprietar, dar in baza unui
titlu nevalabil, isi inscrie dreptul sau asupra imobilului in cartea funciara. Daca dupa
momentul Tnregistrarii cererii sale de inscriere in cartea funciara, acesta exercitd o posesie
utila si neviciata timp de 5 ani, acesta poate dobandi dreptul de proprietate prin intermediul
uzucapiunii tabulare de 5 ani, drept care nu mai poate fi contestat, de la momentul
inregistrarii cererii de inscriere.

Dreptul de proprietate publica este reglementat in art.136 din Constitutia Romaniei,
art.858-875 din Codul civil, Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic
al acesteia, Legea nr.18/1991 a fondului funciar, Legea nr.215/2001 a administratiei publice
locale s.a.).

Dreptul de proprietate publica apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale,
asupra bunurilor care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public. Statul
sau unitatile administrativ-teritoriale exercita posesia, folosinta si dispozitia asupra bunurilor
care alcatuiesc domeniul public, in limitele si in conditiile legii. Domeniul public este alcatuit
din bunurile prevazute la art.136 din Constitutie, din cele stabilite in anexa Legii nr.213/1998
si din orice alte bunuri care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public
si sunt dobandite de stat sau de unitatile administrativ-teritoriale prin modurile prevazute de
lege.



Domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din
bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor
bunuri statul sau unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privata. Dreptul de
proprietate privata al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor din
domeniul privat este supus regimului juridic de drept comun, daca legea nu dispune altfel.

Potrivit legii, dreptul de proprietate publica se dobandeste: a) pe cale naturala; b) prin
achizitii publice efectuate in conditiile legii; ¢) prin expropriere pentru cauza de utilitate
publica; d) prin acte de donatie sau legate acceptate de Guvern, de consiliul judetean sau
de consiliul local, dupa caz, daca bunul in cauza intra in domeniul public; e) prin trecerea
unor bunuri din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale in domeniul
public al acestora, pentru cauza de utilitate publica; f) prin alte moduri prevazute de lege.

Bunurile din domeniul public sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile, dupa
cum urmeaza: a) nu pot fi instrainate; ele pot fi date numai in administrare, concesionate
sau inchiriate, in conditiile legii; b) nu pot fi supuse executarii silite si asupra lor nu se pot
constitui garantii reale; c) nu pot fi dobandite de catre alte persoane prin uzucapiune sau
prin efectul posesiei de buna-credinta asupra bunurilor mobile.°

Confiscarea speciala este 0 masura de siguranta prevazuta in art.112 din Codul
penal si art.574 din Codul de procedura penala, care prevede urmatoarele:

(1) Sunt supuse confiscérii speciale:

a) bunurile produse prin savarsirea faptei prevazute de legea penala;

b) bunurile care au fost folosite, in orice mod, sau destinate a fi folosite la
savérsirea unei fapte prevazute de legea penala, daca sunt ale faptuitorului sau daca,
apartinand altei persoane, aceasta a cunoscut scopul folosirii lor;

¢) bunurile folosite, imediat dupa savargirea faptei, pentru a asigura scaparea
faptuitorului sau pastrarea folosului ori a produsului obtinut, daca sunt ale faptuitorului
sau dacad, apartinand altei persoane, aceasta a cunoscut scopul folosirii lor;

d) bunurile care au fost date pentru a determina savarsirea unei fapte
prevazute de legea penaléa sau pentru a rasplati pe faptuitor;

e) bunurile dobandite prin savarsirea faptei prevazute de legea penala, dacéa
nu sunt restituite persoanei vatamate si in masura in care nu servesc la despagubirea
acesteia;

f) bunurile a céror detinere este interzisa de legea penala.

(2) In cazul prevézut in alin.(1) lit.b) si lit.c), dacé valoarea bunurilor supuse confiscéarii
este vadit disproportionata fata de natura si gravitatea faptei, se dispune confiscarea in
parte, prin echivalent banesc, tindnd seama de urmarea produsa sau care s-ar fi putut
produce si de contributia bunului la aceasta. Dacéa bunurile au fost produse, modificate sau
adaptate in scopul savarsirii faptei prevazute de legea penala, se dispune confiscarea lor in
intregime.

(3) In cazurile prevdzute in alin.(1) lit.b) si lit.c), dacd bunurile nu pot fi confiscate,
intrucéat nu apartin infractorului, iar persoana céreia ii apartin nu a cunoscut scopul folosirii
lor, se va confisca echivalentul in bani al acestora, cu aplicarea dispozitiilor alin. (2).

10 http://www.cdep.ro/intranet/mof/parteal/1998/448.pdf




(4) Dispozitiile alin.(1) lit.b) nu se aplica in cazul faptelor savarsite prin presa.

(5) Daca bunurile supuse confiscérii potrivit alin.(1) lit.b)-e) nu se gasesc, in locul lor
se confisca bani si bunuri pana la concurenta valorii acestora.

(6) Se confisca, de asemenea, bunurile si banii obtinuti din exploatarea bunurilor
supuse confiscarii, precum si bunurile produse de acestea, cu exceptia bunurilor prevazute
in alin.(1) lit.b) si lit.c).

Legea nr.216/2016 privind stabilirea destinatiei unor imobile confiscate'! stabileste in
art.1:

(1) Bunurile imobile intrate, prin confiscare, in cadrul procesului penal, in proprietatea
privata a statului pot fi transmise cu titlu gratuit in domeniul public al statului si in
administrarea autoritatilor administratiei publice centrale, altor institutii publice de interes
national, dupé caz, sau regiilor autonome de interes national, denumite in continuare entitati
beneficiare, prin hotarare a Guvernului, initiatd de Ministerul Finantelor Publice, la
propunerea Agentiei Nationale de Administrare a Bunurilor Indisponibilizate, denumita in
continuare Agentia, in conditiile legii.

(2) Bunurile prevazute la alin.(1) se dau in administrarea entitatilor beneficiare, la
cererea motivata a acestora si transmisé Agentiei, in scopul utilizarii ca sediu principal sau
secundar, la valoarea stabilita potrivit art.6 alin.(3)-(5) din Ordonanta Guvernului nr.14/2007
pentru reglementarea modului gi conditiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, in
proprietatea privata a statului, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Agentia Nationala de Administrare a Bunurilor Indisponibilizate (ANABI), infiintata
prin Legea nr.318/2015 pentru infiintarea, organizarea si functionarea ANABI si pentru
modificarea si completarea unor acte normative'?, este desemnata drept oficiu national
pentru recuperarea creantelor, in sensul Deciziei 2007/845/JAl a Consiliului din 6 decembrie
2007 privind cooperarea dintre oficiile de recuperare a creantelor din statele membre in
domeniul urmaririi si identificarii produselor provenite din savarsirea de infractiuni sau a altor
bunuri avand legatura cu infractiunile. Agentia este desemnata drept oficiu national pentru
gestionarea bunurilor inghetate, in sensul art.10 din Directiva 2014/42/UE a Parlamentului
European si a Consiliului din 3 aprilie 2014 privind inghetarea si confiscarea instrumentelor
si produselor infractiunilor savarsite in Uniunea Europeana.

Prin infiintarea ANABI, Roméania propune o abordare integrata a recuperarii activelor
provenite din infractiuni combinand functiile suport pentru organele de urmarire penala si
instante cu cele de cooperare internationala, de gestionare efectiva a bunurilor
indisponibilizate si de reutilizare sociald a bunurilor si valorilor confiscate. Scopul final al

11

https://anabi.just.ro/docs/pagini/14/04%20Legea%20nr%20%20216%20din%202016%20privind%20stabilirea%20dest
inatiei%20unor%20bunuri%20imobile%20confiscate.pdf
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https://anabi.just.ro/docs/pagini/14/01%20Legea%20nr.%20318%20din%202015%20pentru%20infiin%C5%A3area, %2
Oorganizarea%20si%20functionarea%20ANABI%20si%20pentru%20modificarea%20si%20completarea%20unor%20act
e%20normative.pdf




ANABI este acela de a asigura o crestere a ratei de executare a ordinelor de confiscare
dispuse in materie penala, printr-o administrare eficienta a bunurilor sechestrate care sunt
repartizate Agentiei de procurori si judecatori. Corelativ, vor creste veniturile aduse la
bugetul de stat, precum si cele prin care se asigura despagubirea victimelor infractiunilor,
inclusiv ale statului, cAnd acesta s-a constituit parte civila in procesul penal.’?

L. REGIMUL IMOBILELOR NEFOLOSITE

Prezenta documentare are la baza raspunsurile primite din partea statelor membre
ale Uniunii Europene la solicitarea Republicii Cehia nr.3393/19.04.2017, in cadrul Centrului
European pentru Cercetare si Documentare Parlamentara al Parlamentului European™.
Solicitarea a continut urmatoarele intrebari adresate statelor membre UE:

A1. Exista o taxa (speciald) sau alta obligatie fiscala impusa proprietarilor de cladiri
goale sau ruinate (taxe destinate sa-i motiveze pe proprietar sa utilizeze cladirea sau sa
efectueze reparatile necesare)? Existd sanctiuni care pot fi impuse de catre stat /
municipalitate unui proprietar al unei cladiri care are nevoie de reparatii, daca astfel de
reparatii nu sunt efectuate?

A2. in conformitate cu legislatia dvs. civil& sau codul civil (sau legislatie similara), se
considera ca dreptul de proprietate este in mod automat stins atunci cand un proprietar nu
si-a exercitat dreptul de proprietate asupra unei cladiri pentru o anumita perioada de timp?
Puteti oferi un scurt rezumat al oricarei decizii judecatoresti relevante in acest sens?

A3. Sistemul dvs. juridic garanteaza dreptul la o locuinta adecvata? Sistemul dvs.
juridic defineste o forma raspundere solidara ca parte a solutiilor de revitalizare a cladirilor
neocupate sau deteriorate?

AA4. Proprietarii cladirilor au obligatii speciale de a folosi cladirea pe care o detin intr-
un mod responsabil din punct de vedere social?

B1. Proprietatea privata poate fi transferata de la stat / autoritate locala catre un
proprietar privat (inclusiv o cooperativa, un club etc.) sau intre proprietari privati la o valoare
mai mica decat valoarea de piata (sau fara o apreciere) in scopul asigurarii utilizarii unei
cladiri neocupate? Puteti oferi exemple semnificative?

B2. Proprietatea asupra unei cladiri neocupate sau deteriorate poate fi transferata
sau transformata intr-o forma de proprietate comuna sau intr-o cooperativa / condominiu /
proprietate comuna si daca da, puteti oferi exemple de impact social dupa o asemenea
transformare?

B3. in cazul in care existd un cadru juridic pentru a transforma cl&dirile goale sau
deteriorate si pentru impactul asupra dezvoltarii infrastructurii urbane si a comunitatilor
locale, puteti oferi exemple de transformari de succes: de exemplu spatii pentru activitati
culturale sau artistice, activitati sociale sau fair-trade?

13 https://anabi.just.ro/
14 https://ecprd.secure.europarl.europa.eu/ecprd/private/request-details/271477




AUSTRIA (Landul Viena)

A1. Nu exista taxe sau obligatii fiscale impuse proprietarilor de cladiri nefolosite sau
demolabile in scopul de a-l determina pe proprietar sa utilizeze cladirea sau sa o repare.

in conformitate cu art.129(2) din Codul constructiilor in landul Viena (BO)'S,
proprietarul (respectiv fiecare coproprietar) are obligatia de a avea grija de conservarea
structurii fizice a cladirii. Mai mult, acesta este responsabil de a asigura conformitatea cu
autorizatia de constructie si cu reglementérile din Codul constructiilor. in cazul unei incalcari
a prevederilor legale, autoritatea va decide in conformitate cu art.129(4) din Codul
constructiilor un termen rezonabil de indeplinire a obligatiilor legale de intretinere si reparatii.
Daca proprietarul nu indeplineste hotararea oficiala sau in cazul unui pericol iminent,
autoritatea va lua toate masurile necesare pe cheltuiala proprietarului pentru a indeplini
hotararea. In plus, autoritatea poate impune o amendd de pana la 21.000,00 EUR
proprietarului (coproprietarilor) sau administratorului proprietatii pentru neindeplinirea
obligatiei de intretinere si reparare a cladirii.

A3. in landul Viena nu existd o forma de raspundere solidard pentru revitalizarea
cladirilor neocupate sau deteriorate.

A4.n landul Viena nu exista asemenea obligatii ale proprietarilor.

B1, B2, B3 — Nu.

BELGIA (Regiunea Flandra)

A1. In Flandra exista taxe si/sau penalitati pentru case neocupate, nelocuite sau
deteriorate:

- Pentru a preveni degradarea mediului, exista un impozit pe casele deteriorate,
atunci cand o cladire sau o casa este inregistrata ca deteriorata timp de 12 luni consecutive;

- Autoritatile locale pot impune chiar impozitarea locuintelor si a cladirilor neocupate.
Daca autoritatile nu iau masuri, atunci autoritatile regionale flamande pot colecta
impozitarea;

- Pot fi impuse diferite sanctiuni proprietarului, (sub) locatorului sau persoanei care
detine o cladire nelocuita:

+ Autoritatile regionale flamande pot obliga proprietarul unei case nelocuibile de a
renova casa;

* Pe baza unei hotarari judecatoresti, persoana care detine casa poate fi amendata
cu o amenda de la 500 la 25.000 de euro sau inchisoare de la 6 luni pana la 3 ani, cand
inchiriaza, sub/inchiriaza o casa nelocuibila. Pe langa aceste sanctiuni, hotararea
judecatoreasca poate sa dispuna obligarea la repararea casei, potrivit normelor in vigoare.

15 https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm
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A2. in sistemul de drept belgian, dreptul de proprietate al unei persoane asupra unei
cladiri nu se stinge daca aceasta nu-si exercita drepturile asupra cladirii 0 anumita perioada
de timp.

In dreptul civil belgian, existd regula generala a prescriptiei de achizitie:

- Daca o persoana a avut o posesie continua, neintrerupta, netulburata, publica si nu
ambigua pentru o perioada de 30 de ani, atunci obtine drept de proprietate asupra imobilului;

- Daca o persoana cumpara o proprietate imobiliara de la un tert care are o posesie
continud, neintrerupta, neperturbata, publica si nu ambigua asupra imobilului, nefiind
proprietarul de fapt, atunci perioada de a dobandi proprietatea asupra imobilului este
scurtata la 10 sau 20 de ani. Cu toate acestea, cumparatorul trebuie sa cumpere
proprietatea imobiliara cu buna-credinta, astfel incat este necesar sa aiba convingerea
justificata ca vanzatorul are dreptul sa vanda. Mai mult decéat atat, el trebuie sa obtina
proprietatea imobiliara printr-un titlu legal.

A3. Articolul 23 din Constitutia belgiana garanteaza fiecarui cetatean dreptul la o viata
demna. Acest drept incorporeaza si dreptul la o locuinta decenta. Nu exista forme de
proprietate netraditionale incorporate in sistemul juridic belgian. Regulile generale (precum
Codul civil) sunt aplicabile proprietatii comune asupra bunurilor.

AA4. Articolul 544 din Codul civil belgian descrie tulburarea vecinatatii. Detinatorul unei
cladiri are dreptul de a se bucura de posesia sa tinand cont ca nu trebuie sa tulbure posesia
altuia, in special a vecinilor. Posesorii imobilelor vecine se pot confrunta, de exemplu, cu
poluare fonica, mirosuri neplacute, disconfort creat de renovari etc.

B1. La transferul de proprietate a unui imobil neocupat sau degradat, taxele
mentionate la A1 pot fi suspendate pe o perioada de 2 ani consecutivi de la transfer. n plus,
nu exista prevederi speciale privind transferul de proprietate in cazul acestor imobile; regulile
aplicabile sunt prevederile Codului civil belgian.

B2. Nu exista prevederi speciale privind transformarea proprietatii asupra imobilelor
nelocuite/degradate in proprietate comuna, in afara prevederilor generale ale dreptului civil.

B3. Nu.

FRANTA

A1. In dreptul fiscal francez existd o taxa aplicabild locuintelor vacante, care
indeplinesc simultan doua conditii: sa fie nefolosite de cel putin un an si sa fie situate in
localitati cu cel putin 50.000 locuitori, unde piata imobiliara este rigida.'® Aceasta taxa a
existat din anul 1998 si se referea nu doar la marile orase (Paris, Lyon, Marseille), ci si la
cele mai putin importante, dar foarte turistice, din sudul Frantei (Cannes, Nisa, Antibes).

16 https://www.economie.gouv.fr/particuliers/taxes-logements-vacants-tlv-thlv
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Taxa a fost generalizata prin Legea din 13 iulie 2006 privind angajamentul national pentru
locuinte’.

Nu este o impozitare care sanctioneaza, ci mai degraba o taxa de stimulare. Taxa
este destinata finantarii Agentiei Nationale pentru Locuinte (ANAH'8), autoritatea care pune
in aplicare politica nationala de Tmbunatatire a locuintelor private existente si care este
plasata sub tutela Ministerului coeziunii teritoriale, responsabil cu locuintele.'® ANAH acorda
sprijin financiar proprietarilor si sindicatelor co-proprietarilor pentru realizarea lucrarilor grele
sau ameliorare/renovare. De asemenea, se incurajeaza astfel dezvoltarea unei oferte de
locuinte cu chirii controlate prin acorduri cu proprietarii.

In prezent, aceastd taxa este reglementatd in articolul 232 din Codul general al
impozitelor?®, care prevede:

l. Impozitul anual pe locuinte vacante se aplica in localitatile apartinand unei
zone de urbanizare continua cu peste 50.000 de locuitori, unde exista un dezechilibru
semnificativ intre oferta si cererea de locuinte, provocand dificultéti serioase accesului la
locuinte pe intregul fond de locuinte existent, caracterizat in special de nivelul ridicat al
chiriilor, de nivelul ridicat al preturilor de achizitie pentru locuintele vechi sau de numéarul
mare de cereri de locuinte in raport cu numarul de locuinte anuale din fondul de locuinte
sociale. Un decret stabileste lista municipalitatilor in care se instituie taxa. Aceasta lista
include localitétile incluse intr-o zonéa de urbanizare continuéa de peste 50 000 de locuitori i
care indeplinesc conditiile stabilite in prima teza a prezentei.

Il. Taxa se pléteste pentru fiecare locuinta care este vacanta de cel putin un an,
incepand cu data de 1 ianuarie a anului fiscal, cu exceptia locuintelor detinute de
organizatiile de locuinte cu chirii medii si de societatile de economie mixta, destinate a fi
repartizate in functie de veniturile persoanelor.

1. Impozitul se plateste de céatre proprietar, uzufructuar, locatarul care
construieste sau reabiliteazd sau de locatarul care dispune de locuintad de la inceputul
perioadei de vacantd mentionata la punctul Il.

IV.  Baza impozitului este constituita din valoarea locativé a locuintei. Rata sa este
stabilita la 12,5% pentru primul an fiscal si la 25% incepand din al doilea an.

V. Pentru ca impozitul s& poata fi aplicat, nu este considerata vacanté o locuinté
care este ocupata mai mult de 90 de zile consecutive in perioada de referintd definita la pct.
I1.

17 https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000238980

18 http://www.anah.fr/

19 http://www.cohesion-territoires.gouv.fr/logement-et-hebergement

20

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=FFFA3E2A9F2CD8AA9CI5E0B06D670A68.tplgfr40s 2?idSecti
onTA=LEGISCTA000006162934&cidTexte=LEGITEXTO00006069577&dateTexte=20171115
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Vi. Taxa nu se datoreazd in cazul vacantei independente de vointa
contribuabilului.

VIl.  Controlul, recuperarea, litigiille, garantiile si penalitatile impozitului sunt
reglementate ca si in cazul impozitului pe proprietate asupra proprietéatilor imobiliare.

VIll.  Impozitul se varsa in contul Agentiei Nationale pentru Locuinte, in limita
plafonului prevéazut la articolul 46 din Legea nr. 2011-1977 din 28 decembrie 2011 privind
finantarea pentru anul 2012.

A2. Atunci cand, intr-o localitate, cladirile sau parti ale unei cladiri nu mai sunt
intretinute in mod evident, primarul, la cererea consiliului local, initiaza procedura de
declarare a "starii de abandon manifest”, definita in articolul L.2243-3 din Codul General al
Autoritatilor Locale (CGCT), care are urmatorul continut?':

Dupé o perioada de trei luni de la luarea masurilor de publicitate si de la notificari (...),
primarul constata printr-un raport final starea de abandonare a terenului; acest proces-
verbal este pus la dispozitia publicului. Primarul sesizeaza consiliul local, care va decide
declararea terenului in stare de abandon evident si va incepe procedura de expropriere in
beneficiul localitatii, in beneficiul unui organism profesional sau al unui dezvoltator (...), in
vederea construirii sau reabilitarii de locuinte ori avénd in vedere orice interes colectiv legat
de o operatiune de restaurare, renovare sau dezvoltare.

A3. Legea din 5 martie 2007 privind instituirea dreptului la locuinta opozabil (DALO??)
si diferite masuri in favoarea coeziunii sociale?® permite persoanelor care nu-si permit o
locuinta decenta sau care au asteptat repartizarea unei locuinte sociale pentru o perioada
anormal de lunga sa fie indrituite la o locuintd decent&, daca nu o pot obtine pe cont propriu.
Acest drept se spune ca este "opozabil", adica ca cetateanul dispune de cai de atac pentru
punerea in aplicare efectiva a acestuia. Statul este garantul acestui drept si trebuie sa
asigure locuinta persoanelor recunoscute ca fiind prioritare; prefectul departamentului
mobilizeaza organizatiile de locuinte sociale sau adaposturile pentru a gazdui aceste
persoane.

A4. Codul civil cuprinde, inca de la publicarea sa in 1804, un articol 544 care este
neschimbat si care prevede astfel: Proprietatea este dreptul de a se bucura si de a dispune

21

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=A8B4E078DBD73955C2E2954C14511D1E.tplgfr40s 2?idSecti
onTA=LEGISCTA000006164567&cidTexte=LEGITEXT000006070633&dateTexte=20171115

22 https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F18005

23 https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000000271094

13



de lucruri in modul cel mai absolut, cu conditia s& nu se facé o utilizare interzisa prin lege
sau regulamente.

In practica, proprietarul trebuie sa respecte, de exemplu, prevederile Codului locativ?*
(siguranta impotriva incendiilor, impactul asupra mediului). Pe de alta parte, proprietarului
nu i se poate impune o abordare sociala (de exemplu, privilegierea chiriasilor cu venituri
mici). Autoritatile locale, in special, nu pot avea decéat o abordare "stimulativa". De exemplu,
orasul Paris sustine proprietarii (prin finantarea lucrarilor de reabilitare), care pun la
dispozitia chiriasilor o locuintd modesta, neocupata.?®

B1. Organismul public (stat, autoritati locale) poate expropria intotdeauna o locuinta
vacanta sau neutilizata pentru a transfera proprietatea unei persoane publice (agentie de
inchiriere de locuinte cu chirii mici) sau unei persoane private care a investit in locuinte
sociale. Exproprierea este o procedura care permite unei persoane publice (stat, autoritati
locale) sa constranga o persoana fizica sau o persoana juridica (societate) sa transfere
proprietatea bunului sau, sub rezerva platii unei compensatii. Aceasta procedura contribuie
in special la realizarea lucrérilor publice (instalatii sociale, retele de canalizare etc.). in unele
cazuri, dupa expropriere, persoana expropriata poate beneficia de dreptul de repunere in
drepturi asupra proprietatii.?

B2. Exproprierea poate fi efectuata in beneficiul oricarei persoane private care
deserveste un interes general (cum ar fi o asociatie care promoveaza accesul la locuinte).
Unele asociatii gestioneaza, in acest context, "resedintele sociale".?’

B3. Ca exemplu, autoritatile Parisului au transformat imobile de birouri nefolosite in
camine studentesti.?

GERMANIA

in orase si comunitati, cladirile si apartamentele vacante sunt adesea percepute ca o
problema grava, in special din cauza situatiei uneori tensionate de pe piata imobiliara.?° in
cazul de fata, sunt rezumate diverse implicatii juridice legate de aceasta situatie.

24 https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074096

25 https://www.paris.fr/municipalite/action-municipale/le-logement-2222

26 https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/N326

27 http://www.drihl.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/les-residences-sociales-r672.html

28 http://www.leparisien.fr/paris-75/la-transformation-de-bureaux-en-logements-encouragee-a-paris-09-02-2016-
5529491.php

29 O prezentare actuala a ratelor de neocupare in Germania, elaborata de Institutul Federal pentru
Constructii, Cercetari Urbane si Spatiale (BBSR), poate fi gasita la adresa:
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Potrivit jurisprudentei Curtii Constitutionale Federale, principiul fundamental al
asigurarii existentei unui minim de subzistenta decenta rezultd din principiul statului
bunastarii, coroborat cu garantarea drepturilor omului (art.20 alin.1 si art.1 alin.1 din
Constitutie®). Acest drept fundamental include, de asemenea, dreptul la locuinta. Cu toate
acestea, concretizand aceasta afirmatie, legislativul dispune de mult spatiu de manevra.
Aceasta pretentie este in esenta pusa in aplicare prin prestatii sociale si acordarea de
beneficii pentru locuinte.

Art.14 din Constitutie protejeaza proprietatea ca un drept elementar fundamental.
Aceasta include, de asemenea, proprietatea privata a terenurilor si toate drepturile derivate.
Proprietatea asupra bunurilor include si dreptul de a folosi o cladire, in conformitate cu legea.
Proprietarul unei instalatii construite in mod legal, fara vicii, poate in principiu sa o lase pe
proprietatea sa atata timp cat doreste. In principiu, libertatea de proprietate permite de
asemenea proprietarului sa isi lase proprietatea nefolosita. Proprietarul este protejat, in
acest sens, de institutia legala a bunului dobandit.

In cazul cladirilor vacante si, in special, a celor deteriorate sau chiar ruinate,
instrumentele de planificare a constructiilor variaza de la cerintele de urbanism, pana la
dreptul de preemptiune municipala la expropriere in cazuri extreme.? In ceea ce priveste
legislatia privind planificarea, Codul constructiilor (Baugesetzbuch-BauGB?3?) contine diferite
cerinte de planificare urbana in conformitate cu §§175 si urmatoarele. In contextul local, in
special cerinta de constructie in conformitate cu §176 BauGB, cerintele de modernizare sau
reparatie in conformitate cu §177 BauGB si cerinta de demolare sau de sigilare in
conformitate cu §179 BauGB sunt relevante.

In 2006, odata cu reforma federalismului, landurile au primit competente sporite in
ceea ce priveste utilizarea locuintelor goale. In landul Berlin a intrat in vigoare, in 2013,
Legea cu privire la interdictia utilizarii locuintelor in alte scopuri (Zweckentfremdungsverbot-
Gesetz - ZwVbG?33); potrivit prevederilor legii, nicio cladire care are scopul initial de locuinta
nu poate fi utilizata in scop industrial sau cu destinatia de casa de vacanta. Persoana care
utilizeaza locuinta in alt scop decat cel initial, fara permisiune, este pasibila de amenda de
pana la 100.000 euro. Pe langa amenda, se pot suspenda deducerile de impozite.

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenimmobilien/Immobilienmarktbeobachtung/ProjekteFachbeitraege/Wohn
ungsleerstand/wohnungsleerstand.html.

30 https://www.gesetze-im-internet.de/gg/BJNR000010949.html

31 Ghid legislativ pentru imobile deteriorate

https://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten BMU/Pools/Broschueren/verwahrloste immobilien broschuere bf.pdf
32 https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/

33 http://gesetze.berlin.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoZwEntfrG+BE&psml=bsbeprod.psml&max=true&aiz=true

15



In legea bugetului federal (Bundeshaushaltsordnung®¥) sunt previzute o serie de
exceptii cu privire la instrainarea terenurilor; instrainarea terenurilor se poate face doar in
situatia in care acestea nu servesc la indeplinirea intereselor pe termen scurt ale federatiei.

GRECIA

A1. Atunci cand este vorba despre cladiri abandonate, ne referim, de obicei, la acelea
care ar putea fi erodate sau distruse de forte naturale ori de ignoranta si uzul oamenilor,
ceea ce ar putea face ca acestea sa fie considerate periculoase pentru siguranta publica si
igienad, sa nu mai vorbim de efectul daunator pe scena civica publica pe care il provoaca,
dar poate fi, de asemenea, renovata si reparata efectiv.

in aceste conditii, art.268 din Codul de planificare urbana, care defineste prevederile
art.1 din Legea nr.1512/1985, este aplicabil si prevede urméatoarele:

1. Proprietarii, uzufructuarii sau posesorii cladirilor trebuie sa o conserve intr-o
asemenea stare incét sa nu constituie un pericol pentru oameni sau pentru o alta
proprietate, s& nu prezinte riscuri pentru sanatatea publica, sa nu dauneze mediului
inconjurdator, cultural si urban si, in general, s& nu degradeze calitatea vietii in zond. in cazul
in care persoanele mentionate mai sus nu respectéa aceasta obligatie, statul sau autoritatile
locale pot interveni si pot efectua lucrérile necesare, cu plata cheltuielilor aferente in sarcina
debitorului. Toate persoanele din imobil sunt obligate sé& tolereze interventiile de mai sus.
Autoritétile publice sau locale sunt responsabile cu cheltuielile (in intregime sau o parte) de
intretinere si renovare a cladirilor, in functie de mérimea costului si situatia financiara a
persoanei raspunzéatoare. Cresterea valorii economice a cladirii si cresterea veniturilor din
exploatarea sa economica, ca urmare a efectuarii lucrarilor de intretinere si renovare cladirii,
sunt compensate in raport cu ajutoarele financiare la care proprietarul, uzufructuarul sau
posesorul au dreptul.

Prin decret prezidential, emis la propunerea ministrului de finante si a ministrului
mediului, planificarii urbane si lucréarilor publice, va stabili cazurile in care proprietarii,
uzufructuarul sau posesorii cladirilor vor efectua lucrérile pentru conservarea si renovare,
precum i modul si procedura de interventie a statului sau a autoritatilor locale pentru
indeplinirea acestor sarcini. Printr-un decret similar, modul de acoperire a costurilor de
intretinere si renovare a cladirilor, procentul de participare a statului sau a autoritétilor locale
la cheltuielile totale, conform criteriilor din paragraful anterior, metoda de calcul, termenii,
conditiile si metoda de compensare a cresterii valorii economice a bunului si a veniturilor din
exploatarea sa economica Si orice alte modalitati necesare pentru aplicarea prevederilor
acestui articol. Acelasi decret poate prevedea dacé cheltuielile pentru conservare sau

34 https://www.gesetze-im-internet.de/bho/
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renovare vor fi acoperite prin acordarea catre stat sau autoritatile locale a exploatarii
economice a cladirii, precum si stabilirea conditiilor unei asemenea concesiuni.

Este evident ca nu se poate impune nicio pedeapsa in astfel de cazuri, cata vreme
statul este obligat sa ia prin masuri proprii mai eficiente si sa intervind pentru rezolvarea
problemei in fiecare caz. Desigur, pretentile de despagubire ale oricarei persoane sau
sanctiunile penale, care ar putea aparea in urma unui eventual accident cauzat de astfel de
cladiri abandonate, impotriva unui proprietar sau posesor reprezinta obiectul unei discultii
diferite.

A2. Nu exista o astfel de dispozitii in legislatia elena. Singura modalitate prin care
cineva isi poate pierde dreptul de proprietate fara a fi despagubit este uzucapiunea, care
presupune ignoranta proprietarilor pentru mai mult de 10 sau 20 de ani (depinde de
circumstante). Foarte important de mentionat este faptul ca instantele grecesti au stabilit ca
uzucapiunea nu poate fi invocatd atunci cand este vorba despre proprietati orizontale
(apartamente).

A3. Articolul 28 alin.1 din Constitutia Greciei statueaza: Regulile general recunoscute
ale dreptului international, precum si conventiile internationale de la data ratificarii lor prin
lege si intrarea in vigoare in conformitate cu conditiile lor respective, fac parte integranta din
legea nationalé elen& si prevaleazéa asupra oricarei prevederi contrare a legii.

Grecia a ratificat Pactul International privind Drepturile Economice si Sociale prin
Legea nr.1532/1985 si este stat membru al Uniunii Europene din anul 1981, deci acelasi
raspuns cu cel furnizat in modelul ceh este de asemenea potrivit.

Mai mult, conform art.21 alin.4 din Constitutia Greciei, dobéndirea unei locuinte de
catre persoanele farda adapost sau cele adapostite inadecvat constituie un obiect de
preocupare speciala din partea statului.

A4. in conformitate cu art.1000 din Codul civil - Drepturile proprietarului, proprietarul
unui bun, in masura in care nu incalca legea sau drepturile tertilor, poate sé dispuna in mod
liber de lucru si se exclude orice actiune asupra bunului de cétre o altéd persoana.

Totusi, acest articol trebuie coroborat cu art.17 alin.1 din Constitutie: proprietatea se
afla sub protectia statului; drepturile care decurg din aceasta nu pot fi insa exercitate in
contradictie cu interesul public .

In istoria articolului mentionat anterior din Codul civil, un membru al comisiei
legislative (C.Triantafyllopoulos) propunea o dispozitie aseméanatoare modelului german,
potrivit careia proprietarul trebuie sa fie obligat sa-si foloseasca proprietatea pentru binele
comun (intr-o maniera social responsabild). Aceasta viziune a fost respinsa expressis
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verbis, in prezent fiind evident ca legea greaca nu are nicio alta pretentie decat aceea de a
se abtine de la exercitarea abuziva a dreptului de proprietate.

B1-B3. Nu exista o legislatie consolidata, intreaga chestiune aflandu-se in consulare
publica.

POLONIA

A1. Exista dou4 tipuri de amenzi aplicabile acestor proprietari. in art.91(a) din Legea
din 7 iulie 1994 privind constructiile (text consolidat in Jurnalul oficial din 2016, pct.290) se
prevede ca proprietarul care nu intretine cladirea in starea tehnica corespunzatoare sau
utilizeaza cladirea cu incalcarea prevederilor legii ori nu indeplineste conditiile de siguranta
in utilizarea cladirii, poate sa fie sanctionat cu amenda, cu limitarea libertatii sau inchisoare.
Alt tip de sanctionare se aplica proprietarilor de cladiri enumerate in art.110 din Legea din
23 iulie 2003 privind protectia si conservarea monumentelor (text consolidat in Jurnalul
oficial 2014, pct.1446): "Daca proprietarul sau posesorul imobilelor enumerate nu I-au ferit
de la deteriorare, distrugere, disparitie sau furt, el poate fi condamnat la inchisoare, limitarea
libertatii sau amenda.

A2. Conform prevederilor Codului civil, stingerea automata a dreptului de proprietate
este posibila numai in caz de posesie adversa, daca cealalta persoana utilizeaza cladirea
neintrerupt timp de 30 de ani, potrivit art.172-1 din Codul civil: Un posesor de bunuri imobile
care nu este proprietarul imobiliar dobandeste dreptul de proprietate daca poseda imobilul
neintrerupt timp de 20 de ani in calitate de detinator al bunului, cu exceptia cazului in care
a dobéndit bunul cu rea-credintd (posesie adversd). Dupéd o perioadd de 30 de ani,
posesorul imobiliar dobéndeste dreptul de proprietate chiar dacéa el a dobandit posesiunea
cu rea-credintd. Singurele imobile care sunt excluse din aceasta reglementare sunt cele
detinute de stat. Nu exista dispozitii legale care sa prevada stingerea dreptului de proprietate
in cazul in care proprietarul nu isi exercita dreptul pentru o anumita perioada de timp.

A3. In conformitate cu art.4 din Legea din 21 iunie 2001 privind chiriasii, fondul locativ
pe plan local si modificari la Codul civil (lege modificata in 2016), satisfacerea nevoilor de
locuit ale comunitatii locale este obligatia autoritatilor locale. Acestea trebuie sa asigure
locuinte familiilor cu venit minim, precum si o locuinta temporara persoanelor evacuate de
pe proprietatile lor:

1. Crearea conditiilor pentru satisfacerea nevoilor locative ale comunitétii autonome
intré in atributiile autoritatilor locale.
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2. Municipalitatea, in conformitate cu normele legale si in cazurile prevazute de lege,
ofera locuinte sociale si locuinte alternative si satisface, de asemenea, nevoile locative ale
familiilor cu venituri mici.

2a. In cazul in care executorul judecdtoresc executd obligatia de a goli spatiile
prevéazute la art. Sectiunea 1046 § 4 din Codul de procedura civild, municipalitatea
repartizeaza o locuintd temporara, un addpost sau alté unitate de cazare corespunzéatoare.

3. Municipalitatea indeplineste obligatiile mentionate la alineatele (1) si (2), utilizand
fondul locativ al municipiului sau in alt mod.

(4) Comunitatile pot primi subventii din bugetul de stat pentru obligatiile mentionate
la alineatele (1) si (2).

A4. Legea privind protectia drepturilor locatorului obliga proprietarii sa asigure
utilizarea n siguranta a cladirii si sa asigure faptul ca starea tehnica nu ameninta sanatatea
sau viata oamenilor. Domeniul de aplicare detaliat al responsabilitatilor legate de
intretinerea cladirilor este reglementat in capitolul 6 din Legea privind constructiile.

Este responsabilitatea proprietarilor sa se asigure ca imobilul este utilizat in scopul
prevazut si ca este mentinut in conditii tehnice corespunzatoare; aceasta obligatie priveste
atat conditia tehnice generale a structurii, cat si instalatiile, echipamentele sau alte elemente
de constructie.

De asemenea, este responsabilitatea proprietarilor sa verifice starea tehnica a
cladirilor supuse influentelor atmosferice daunatoare sau efectelor altor factori care apar in
timpul utilizarii lor, cel putin o data pe an, potrivit art.62 (1) din Legea constructiilor.
Proprietarii sunt obligati sa inspecteze starea tehnica si adecvarea pentru utilizare a cladirii
cel putin o data la 5 ani.

Nerespectarea acestor formalitati se pedepseste cu amenda. Aceste inspectii trebuie
efectuate numai de persoanele autorizate corespunzator. Este, de asemenea, obligatia
proprietarilor de a pastra documentatia cladirii (art.63 din Legea construcitiilor).

B1. Proprietatea poate fi transferata de la stat / autoritate locala, in principal prin
licitatie, Tn conformitate cu Legea din 21 august 1997 privind administrarea proprietatii
imobiliare. in cazurile enumerate expres de lege, licitatia nu este necesara. Capitolul 8 al
legii reglementeazd modul de stabilire a pretului bunurilor imobile. In general, pretul nu
trebuie sa fie mai mic decét valoarea proprietatii. in lege se prevede, totusi, posibilitatea de
stabilire a unui pret mai mic: in cazul in care prima ofertad nu s-a incheiat cu succes, pretul
poate fi stabilit la un nivel nu mai mic de 50% din valoarea proprietatii. In cazul in care a
doua licitatie s-a incheiat fara succes, pretul poate fi stabilit la un nivel nu mai mic de 40%
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din valoarea proprietatii. in plus, proprietarul poate acorda cumparatorului o reducere in
anumite cazuri (de exemplu, cand intentia cumparatorului este de a locui in imobil).

B2. Nu existd o procedura speciala de transformare a proprietatii in proprietate
comund sau in orice altd form& similara. Tn plus, proprietatile comune existente sunt
considerate a fi un obstacol dificil in revitalizarea unor astfel de cladiri.

MAREA BRITANIE

Tn anul 2015 existau 600.179 case abandonate, 203.596 dintre acestea fiind nelocuite
de mai bine de 6 luni.

Conform documentului de informare Empty Housing (England)®, elaborat de
Serviciul de informare si cercetare al Camerei Comunelor in anul 2016, autoritatile locale
dispun de o serie de competente si acordare de stimulente in vederea redarii in folosinta a
casele abandonate/parasite. Acestea includ, printre altele, hotararile de preluare in
administrare a locuintelor parasite, scutirea de la plata impozitului pe locuinta precum si
suprataxarea locuintelor parasite, vanzarile fortate, achizitionarea obligatorie si acordarea
de credite pentru modernizarea/ reabilitarea cladirilor in parasire (credite cu dobanda fixa),
respectiv aplicarea unei cote reduse de TVA pentru imobilele supuse reparatiilor.

Autoritatile locale dispun de functionari care se ocupa cu identificarea proprietéatilor
aflate in parasire. Reprezentantii autoritatilor pot purta negocieri cu proprietarii in vederea
readucerii in folosinta a proprietatilor, chiar si prin intermediul acordarii unor imprumuturi
(granturi) din partea statului. Pe de alta parte, persoanele care detin sau sunt interesati sa
achizitioneze o locuinta nefolosita/ abandonata pot solicita informatii si asistenta autoritatilor
locale.

Conform Ghidului Empty property. Unlocking the potentialP® si informatiilor prezentate
de Departamentului pentru comunitati si autoritati locale, care a preluat incepand cu anul
2006 responsabilitatea in materie de locuinte, autoritatile locale beneficiaza de urmatoarele
competente speciale privind locuintele parasite:

1. Identificarea locuintelor aflate in parasire — atributie reglementata prin
intermediul Legii privind administratia locala (2003)%’, sectiunea 85, para. 202-205.
Autoritatile locale colecteaza informatii cu privire la numarul de locuinte parasite (vacante)

35 http://researchbriefings.parliament.uk/ResearchBriefing/Summary/SN03012#fullreport
36 http://webarchive.nationalarchives.gov.uk/20120919172531/http://www.communities.gov.uk/documents/housing/pdf/138820.pdf
37 https://www.legislation.gov.uk/ukpga/2003/26/contents
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din zona lor, care beneficiaza de scutiri de la plata taxelor si impozitelor; este interzisa
divulgarea informatiilor cu privire la proprietari catre terti precum societatile comerciale.

2. Conceperea de strategii pentru locuinte

Autoritatile au constatat ca prezenta imobilelor abandonate conduce in timp la
probleme sociale, economice si de mediu, precum reducerea valorii proprietatilor invecinate
si Tncurajarea vandalismului, a actiunilor de incendiere sau aparitia focarelor de infectie. in
acest context functionarilor le revine sarcina dezvoltarii de politici si initiative privind
readucerea proprietatilor abandonate in folosinta; masurile privind imobilele abandonate se
incadreaza in randul politicilor generale privind locuintele.

3. Exproprierea obligatorie

Conform prevederilor Legii privind locuintele, hotararile de expropriere (Compulsory
Purchase Orders) pot fi puse in practica de catre autoritatile locale in urmatoarele situatii:
achizitionarea de terenuri sau cladiri, degajarea locuintelor insalubre sau asigurarea de noi
locuinte. Ordinele sunt utilizate atunci cand proprietarii refuza orice fel de cooperare cu
autoritatile in rezolvarea problemei proprietatilor abandonate. Ordinele de expropriere sunt
emise de catre consiliile locale, necesitand in prealabil aprobarea din partea secretarului de
stat responsabil in materie.

4. Scutirile de la plata taxelor locale si suprataxarea proprietatilor abandonate

Potrivit Legii finantarii autoritatilor locale (2012), incepédnd cu 1 aprilie 2013,
Lproprietatile vacante si nemobilate” sunt scutite de la plata impozitelor locale cu pana la
100%, decizia apartinand autoritatii locale. Proprietatilor nelocuite, care se afla in proces de
renovare sau celor care li se aduc modificari structurale, li se aplica scutiri de taxe in suma
de pana 100% pentru o perioada de maxim 12 luni.

Proprietatile nelocuite de mai putin 6 luni, care se afla in proprietatea unei organizatii
de caritate sau care au fost folosite in scopuri caritabile, beneficiaza de scutirea de la plata
impozitelor locale. Asociatiile de caritate trebuie sa faca dovada calitatii lor in vederea
obtinerii derogarii de la plata taxele locale.

De asemenea, incepand cu 1 aprilie 2013, autoritatile locale pot aplica cresterea
impozitelor locale cu pana la 150% pentru proprietatile nelocuite/ nemobilate de mai bine de
2 ani de zile. In iunie 2014, Boris Johnson, pe atunci primar al Londrei, a decis impunerea
unei taxe locale de pana la 1000% pentru proprietatile lasate vacante de mai bine de un an
de zile.

5. Masuri pentru imbunatatirea situatiei imobilelor aflate in parasire
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Autoritatile locale pot dispune urmatoarele tipuri de masuri in vederea imbunatatjrii
proprietatilor aflate in parasire:

Problema

Legislatie

Atributii autoritati locale

Cladiri sau structuri
periculoase

Legea privind constructiile
(1984)38

Legea privind locuintele
(2004)

Proprietarului ii revine obligatia pastrarii
in siguranta a imobilului; in caz contrar
autoritatile pot impune masuri de
urgenta.

Autoritatile locale evalueaza
proprietatile aflate in parasire din punct
de vedere al riscurilor pentru sanatate
si siguranta cetatenilor si impun masuri
in consecinta.

Proprietati nesigure (care
pot fi supuse actiunilor de
vandalism sau incendiere)

Legea privind constructiile
(1984)

Legea privind autoritatile
locale (1982)

Autoritatile locale au dreptul sa
ingradeasca proprietatea.

Autoritatile locale solicita proprietarului
sa intreprinda toate masurile necesare
pentru securizarea proprietatii sale sau,
in caz contrar, sa permita autoritatilor
declararea cladirii caz de urgenta.

Scurgeri blocate,
canalizare defecta

Legea privind autoritatile
locale (1976), Legea
privind constructiile
(1984), Legea privind
sanatatea publica (1961)

Autoritatile solicita proprietarilor sa
efectueze reparatia scurgerilor/
canalizarilor blocate (aflate in limita
proprietatii).

Focare de infectie

Legea privind sanatatea
publica (1961), Legea
privind protectia mediului
(1990), Legea privind
constructiile (1984)

Proprietarului ii revine obligatia
eliminarii deseurilor si eventualelor
focare de infectie de pe proprietatea sa.

Cladiri/ terenuri neingrijite,
care pot afecta utilitatea
publica a intregii zone

Legea privind sanatatea
publica (1961), Legea
privind planificarea urbana
si teritoriala (1990), Legea
privind constructiile (1984)

Proprietarului ii revine obligatia
eliminarii deseurilor (aflate in limita
proprietatii sale). De asemenea,
proprietarului ii revine obligatia
cosmetizarii fatadei imobilului.

38 https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1984/55
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6. Procedura de vanzare fortata

n cazul in care proprietarul nu doreste sé ia niciuna dintre masurile expuse mai sus,
autoritatile locale pot interveni si efectua reparatiile necesare in vederea readucerii in
folosinta a imobilului, urmand sa solicite proprietarului recuperarea investitiei. O data
efectuata reparatia, autoritatile pot impune proprietarului inscrierea unei ,sarcini” in cadrul
Registrului local al taxelor funciare. Proprietarul poate vinde proprietatea numai dupa
efectuarea platii reparatiilor catre autoritati, in caz contrat acestea putand solicita vanzarea
fortata a proprietatii pe piata libera, la licitatie, pentru recuperarea prejudiciului.

7. Hotarari privind preluarea in administrare a locuintelor abandonate

Conform Legii privind locuintele (2004)3%°, autoritatile locale pot prelua administrarea
locuintelor rezidentiale care sunt nelocuite pentru o perioada de mai mare de 6 luni.
Incepand cu noiembrie 2012, legislatia in materie a fost modificata*?, administratia locala
putand emite hotarari pentru cladirile nelocuite de 2 ani.

De asemenea, o proprietate ramasa vacanta pentru o perioada de 2 ani poate fi
subiectul unei hotarari cu caracter provizoriu prin intermediul careia se stabileste in baza
unui acord cu proprietarul obligativitatea inchirierii locuintei.

Cladirile care sunt partial locuite sau in care s-a locuit o perioada scurta in decursul
a 2 ani de zile sau care sunt fac parte dintr-un grup de cladiri folosite pentru alte scopuri
decat cele rezidentiale, nu pot fi obiectul unor hotarari ale autoritatilor locale. Alte
circumstante in care hotararile nu pot fi emise:

- proprietarul locuieste temporar in alta parte;

- proprietarul are grija sau este ingrijit in alta parte;

- proprietarul este militar sau plecat in interes de serviciu;

- proprietarul foloseste locuinta temporar ca si casa de vacanta;

- proprietatea este data spre vanzare;

- proprietatea este subiectul unei dezbateri succesorale;

- proprietatea este parte a unei ferme agricole;

- proprietatea este locuita de catre un angajat al proprietarului;

- proprietatea este ipotecata;

- proprietarul a decedat in urma cu sase luni.

In ianuarie 2011, Eric Pickles, secretar de stat in cadrul Departamentului pentru
comunitati si autoritati locale, a anuntat intentia Guvernului de a renunta la emiterea
hotararilor privind preluarea in administrare a locuintelor abandonate. Acesta a invocat pe
de o parte drepturilor civile ale proprietarilor, iar pe de alta parte necesitatea limitarea

3 https://www.legislation.gov.uk/ukpga/2004/34/contents
40 http://www.legislation.gov.uk/uksi/2012/2625/made
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hotararilor doar pentru acele cladiri abandonate care sunt expuse cu adevarat actiunilor de
vandalism si vagabondaj; totodata, proprietarii cladirilor pentru care au fost emise hotarari
au primit un ragaz de 3 luni pana la punerea in aplicare a deciziei.

8. Scutiri de la plata TVA

Pe fondul incercarii nereusite de armonizare a cotei TVA aplicata constructiilor noi si
celor vechi aflate in curs de renovare, In Legea Bugetului din 2001 a fost introdus& o
prevedere cu privire la aplicarea cotei TVA de 0% pentru renovarea acelor imobile nelocuite
de mai bine de 10 ani si de 5% pentru casele nelocuite de peste 3 ani. Totusi, la 1 ianuarie
2008, Guvernul a anuntat modificarea duratei de nefolosinta de la 3 la 2 ani pentru imobilele
care beneficiaza de cota TVA de 5%.

9. Programul New Bonus Home

In octombrie 2012, conform Departamentului pentru comunitati si autoritati locale*!,
autoritatile locale au beneficiat de fonduri atat pentru lucrarile de renovare a cladirilor vechi
cat si pentru cele noi prin intermediul programului New Bonus Home. Tncepand cu aprilie
2011, cel putin 3,4 miliarde de lire au fost achitate pentru darea in folosinta a peste 700.000
de locuinte noi si 100.000 de locuinte vechi reabilitate. De asemenea, a fost permisa
transformarea spatiilor destinate activitatilor comerciale/ de business in locuinte si
supraetajarea spatiilor comerciale cu unele locative. in perioada 2012-2015, au fost alocate
in jur de 216 milioane lire autoritatilor locale, furnizorilor inregistrati de servicii si grupurilor
comunitare in vederea solutionarii problemei locuintelor abandonate, finantarea conducand
la crearea a 9.044 locuinte.

10. Acordarea de imprumuturi cu dobanda preferentiala

In septembrie 2013, la initiativa comund a mai multor asociatii privind locuintele
abandonate, reprezentantii guvernului central si ai autoritatilor locale, a fost lansata o
schema de imprumut in suma de pana la 15.000 lire destinata proprietarilor de imobile
nefolosite. imprumutul cu o dobanda fix& de 5% se acorda pentru renovarea proprietétilor si
darea lor in folosinta.

SPANIA

In Spania, nu se aplica niciun fel de taxa speciald pentru cladirile aflate in parasire
sau care sunt in stare avansata de deteriorate; astfel, statul percepe doar impozitul pe
proprietate. In ultimii ani, pe fondul crizei economice, s-a vehiculat ideea impunerii unor

4 http://www.parliament.uk/written-questions-answers-statements/written-question/commons/2015-10-22/12962
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penalitati persoanelor/ entitatilor care detin proprietati nelocuite. Pana acum, doar primaria
Barcelonei a adoptat o astfel de masura. Consiliul local percepe un impozit tuturor
persoanelor fizice si juridice pentru proprietatile nefolosite (vacante) aflate in zone unde
exista cerere de inchiriere. Pe langa obiectivul de reducere a numarului de imobile
nefolosite, aceasta masura vizeaza darea spre inchiriere in scopuri sociale a imobilelor
aflate in proprietatea institutii financiare si a marilor companii, precum si crearea unui
registru al proprietatilor vacante (pentru stabilirea unui mai bun control).

In privinta reparatilor obligatorii, articolul 389 din Codul Civil*2 prevede urmatoarele:
‘daca o cladire, structura, perete sau coloana sau orice alta constructie risca sa se
prabuseascd, proprietarul este obligat s& efectueze operatiunile de demolare/ reparare”. in
cazul prabusirii unui imobil/ sau a unei parti a acestuia, proprietarul este considerat

raspunzator pentru daunele produse.

Legislatia nu contine alte prevederi speciale in privinia caselor abandonate/
nefolosite. Cu toate acestea, exista o serie de locuinte sociale care se afla in proprietatea
comunitatilor autonome (autoritati regionale), care sunt date spre vanzare cetatenilor care
se afla intr-o situatie sociala vulnerabila la un pret mult inferior celui perceput in mod normal
pe piata imobiliara.

in Spania, exista numeroase cazuri in care cladiri abandonate au fost transformate
cu succes in centre culturale.

42 https://boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763&p=20151006&tn=1

25



