[

cfaroul parmanant al ‘Zenatulﬂi m, \\\% 3

m
PRIM MINISTRU T RN
romania2012.eu

Pragedinfia Rormdre ia Consilul Uniunli Europene

%_:: m;;g’la pis

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativdi pentru modificarea si completarea
Legii locuintei nr. 114/1996, initiatd de domnul deputat PSD Catilin
Marian Réadulescu impreund cu un grup de parlamentari PSD
(Bp.194/2019).

I. Principalele reglementari

Initiativa legislativa are ca obiect de reglementare completarea
Anexet nr. 1 ,Exigente minimale pentru locuinte”, lit. G. , Spatii si
instalatii de folosintd comund pentru cladiri cu mai multe locuinte” la
Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare’, cu un ,,Spatiu pentru Clubul pensionarilor si activitati ale
Asociatiei de proprietari la locuintele cu un numdr de peste 25 de
apartamente’.

! G Spatii §i instalatii de folosingt comund pentru cléidiri cu mai multe locuinge
- Instalatii de prevenire §i stingere a incendiilor. precum si uscensor conform normelor in vigoare.
— Spatii pentru biciclete, ciirucioare §i pentru uscarea rufelor,
- Spayii destinate colecidrii, depoziturii §i evacudrii degeurilor menajere.
— Spatii peniru depozitarea combustibifilor solizi sau lichizi, in situatiile in care nu se pot asigura incdlzireq centrali sifsan paze I buedtérie.
— Rampa de acces pentru persoanele imohilicate in scaun cu rotile,




> I1.Observatii

1. Prevederile art. 1 din Legea locuintei nr. 114/1996 reglementeaza
aspectele sociale, economice, tehnice si juridice ale constructiei si
folosintei locuintelor.

La pct. G din Anexa nr. | la Legea locuintei nr. 114/1996 - Exigente
minimale pentru locuinte, sunt prevazute spatiile si instalatiile de folosinta
comund pentru cladiri cu mai multe locuinte.

in conformitate cu prevederile art. 648 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare:

. (1) Dacd intr-o clddire sau intr-un ansamblu rezidential existd
spatii cu destinatie de locuintd sau cu altd destinatie avind proprietari
diferiti, partile din clddire care, fiind destinate intrebuintdrii spatiilor
respective, nu pot fi folosite decdt in comun sunt obiectul unui drept de
coproprietate fortatd.

(2) Pdrtile comune sunt bunuri accesorii In raport cu spatiile
locative, care constituie bunurile principale in sensul art. 546"

Totodati, conform prevederilor art.’650 coroborate cu cele ale
art.” 651 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, partile comune pot fi
atribuite coproprietarilor in folosinta exclusivd numai daca prin aceasta nu
sunt lezate drepturile celorlalti coproprietari. Decizia de atribuire in
folosinta exclusiva trebuie adoptatd cu o majoritate de doua treimi din
numirul coproprietarilor si al cotelor-parti. In cladirile unde sunt
constituite asociatii de proprietari, decizia se adoptd de cétre adunarea
generald, cu aceeasi majoritate.

Cota-parte din dreptul de proprietate asupra partilor comune are
caracter accesoriu in raport cu dreptul de proprietate asupra spatiutui din
cladire care constituie bunul principal; instrdinarea sau ipotecarea cotei-
parti nu se va putea face decdt odatd cu dreptul asupra spatiului care
constituie bunul principal.

Atribuirea in folosinid exclusivd a pdritor comune
(1) Pértile comune poi fi atribuite copropriefaritor in folosintd exclusivd mumai dacd prin aceasta nu sunt lezate drepturile celorlalfi coproprietari.
(2) Decizia de atribuire in folosingd exclusiva trebuie adopiatd cw o majoritate de dond treimi din numdrnl coproprietarilor 5i al cotelor-pdrfi. In
cladirile unde sunt constituite asociafii de proprietari, decizia se adopid de cdire adunarea generald, cu aceeagi majoritate.
Actele juridice privind cotele-parti .
Corta-purfe din drepiul de proprietate asupra pdrlilor comune are caracter accesorin in raport cu dreptul de proprietate asupra spativiui din

clddive care constituie bunil principal; instrdinarea sau ipotecarea colel-pdrii ni se va puiea face decdt odatd cu dreptul asupra spafivlui care
constititie bunul principal,
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De asemenea, Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
Sfunctionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor
reglementeazd aspectele juridice, economice si tehnice cu privire la
infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul
condominiilor formate din cel putin 3 unitati de proprietate imobiliara;
administrarea, intrefinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile
din condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu alta destinatie
decat aceea de locuintd, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice
sau juridice, fiecare proprietar avand o proprictate individuala si o coti-
parte indiviza din proprietatea comuna.

in conformitate cu prevederile art.2 lit.p) din Legea nr. 196/2018,
L, parti comune - pdrtile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia care
nu sunt proprietdfi individuale §i sunt destinate folosintei tuturor
proprietarilor sau unora dintre acestia, precum i alte bunuri care,
potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosintd comund. Partile comune
sunt bunuri accesorii in raport cu proprietdtile individuale, care constituie
bunurile principale. Toate pdrtile comune formeazd obiectul proprietatii
comune. Partile comune nu pot fi folosite decdt in comun si sunt obiectul
unui drept de coproprietate fortatd”.

Totodata, la art. 2 lit. 1) din acelasi act normativ, cota-parte indiviza
este definitd ca fiind ,,cota-parte de proprietate comund forfatd, exprimatd
procentual, care ii revine fiecdrui proprietar individual §i este calculati
ca raportul dintre suprafata utild a proprietdtii individuale si suma
suprafetelor utile ale tuturor proprietdtilor individuale din condominiu.
Suma cotelor-pdrti indivize trebuie sd fie egala cu 100%, in caz contrar,
acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei de
proprietari, conform suprafetelor utile”.

Mat mult, potrivit art. 36 din Legea nr. 196/2018, schimbarea
destinatiei proprietitii comune este permisd cu indeplinirea cumulativa a
urmatoarelor conditii:

,a) numai dacd prin aceasta nu sunt lezate drepturile celorlalfi
coproprietari,

b) numai dacd prin aceasta nu se impiedicd folosirea in conditii
normale a condominiului de cdtre tofi proprietarii,

¢) in baza acordului in scris al tuturor proprietarilor din condominiu;

d) dupd obtinerea prealabild a acordurilor, avizelor §i autorizatiilor
necesare prevdizute de legislatia in vigoare, emise in conditiile legii de
institutiile/autoritdtile abilitate in acest sens’”.




Astfel, avand in vedere regimul juridic al proprietitii comune din
condominii, destinatia spatiilor comune si folosinta in comun a acestora de
catre proprietari, precum si drepturile si obligatiile proprietarilor asupra
proprietatii comune care constituie bunuri accesorii in raport cu
proprietatile individuale care constituie bunurile principale, precizam ¢a nu
considerdm oportund, necesara sau legala atribuirea in folosinta exclusivi,
prin efectul legii, a unor spatii comune din cadrul condominiului, sau
schimbarea destinatiei proprietatii comune, fira acordul sau decizia
titularilor drepturilor de proprietate, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Totodatd, apreciem cd era necesar a se avea in vedere principiile
constitutionale care guverneaza dreptul de proprietate privatd, principii
care considerdm ca sunt afectate prin initiativa legislativa.

In acest sens, conform legislatiei in vigoare, dacd in unele
condominii existd spatii carora le poate fi atribuiti, cu acordul
proprietarilor conform legii, o destinatie speciald pentru desfasurarea
activitatilor asociatiilor de proprietari, precum si pentru desfasurarea altor
tipuri de activitdti stabilite de catre proprietarii din condominiu, nu este
necesard modificarea Legii locuintei nr. 114/1996, acest lucru putdndu-se
realiza in baza cadrului normativ existent.

2. Referitor la textul propus a fi introdus in Anexa nr. 1 la Legea
nr. 114/1996, dorim sa reiterdm faptul cd imobilul format din teren cu una
sau mai multe constructii, in care existi cel putin 3 proprietéti individuale
reprezentate de locuinte si locuinte sau spatii cu altd destinatie, dupa caz, si
cote-parti indivize de proprietate comuna reprezintd condominiu, in sensul
legislatiei in vigoare.

Astfel, precizdm ca formularea ,,la locuintele cu un numdr de peste
25 de apartamente” nu este corelatd cu legislatia in vigoare si poate
produce dificultdfi in interpretarea si implementarea actului normativ,
conceptul de locuinta nefiind echivalent cu cel de condominiu.

Totodata, alaturi de aspectele de legalitate mentionate, trebuia avut in
vedere faptul ca legea are aplicabilitate generala si obligatorie, producand
efecte pe intreg teritoriul tarii. in acest sens, nu poate fi trecut cu vederea
faptul cad pot exista condominii in care ponderea persoanelor pensionare
este ridicata dar, totodata, trebuie avut in vedere ca sunt condominii unde
pot sd nu existe pensionari.

Totodata, nu este clard ratiunea pentru care este prevazut Clubul
pensionarilor, in sensul in care reiteram cd prevederile legii au
aplicabilitate generala si obligatorie.




Mai mult, nu este clar daca Clubul pensionarilor este persoani
juridica fara scop patrimonial sau care au fost criteriile care au stat la baza
propunerii in cadrul proiectului de act normativ a acestui organism si nu a
altui organism similar.

3. Semnaldm cd norma instituita este lipsita de claritate, in lipsa unei
definitii a sintagmei ,, Clubul pensionarilor” sau a unei norme de trimitere
la cadrul legal aplicabil, in masura in care existd o consacrare in legislatia
in vigoare.

De asemenea, norma este lipsita de claritate si previzibilitate, dati
fiind absenta unor cerinte tehnice minime pe care spatiile vizate ar trebui
sa le indeplineasca.

4. Precizam faptul cd prin impunerea obligatiei de a aloca si, in mod
corelativ, a dreptului de a beneficia de spatii destinate in mod exclusiv
unei singure categorii sociale, respectiv pensionarilor, in detrimentul altor
categorii sociale, cel putin la fel de vulnerabile, care locuiesc in cadrul
acelorasi cladiri (copii, femei insidrcinate sau in concediu de maternitate
etc.), reglementarea propusa apare ca fiind discriminatorie, cu consecinta
incalcarii art. 16 alin. (1) din Constitutia Romdniei, republicati’

5. Mentionam c¢& Expunerea de motive nu contine justificiri cu
privire la introducerea spatiului pentru activititi ale asociatiei de
proprietari, alaturi de spatiul pentru Clubul pensionarilor.

De asemenea, observam ci justificarea potrivit careia ,, [...] in mediul
rural, unde nu se realizeazd blocuri de locuinte, este necesard reactivarea
cdminelor culturale, unde pot fi prezentate spectacole pentru seniori,
concursuri de sah, aniversari ale zilei de nagstere etc.” nu este in
conexiune si nu se reflecta in continutul propunerii legislative.

Astfel, potrivit dispozitiilor art. 6 alin. (1) din Legea nr. 24/2000
privind normele de tehnicd legislativi pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare,
»Solutiile pe care le cuprinde trebuie sa fie temeinic fundamentate,
ludndu-se in considerare interesul social, politica legislativd a statului
romdn §i cerinfele coreldrii cu ansamblul reglementdrilor interne si ale
armonizadrii legislatiei nationale cu legislatia comunitard si cu tratatele

Cetdfenii sunt egali in fata legii si a autoritdfilor publice. farg privilegii si fira discrimindri.
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internationale la care Romdnia este parte, precum §i cu jurisprudenta
Curtii Europene a Drepturilor Omului”.

In plus, consideram c& era necesar ca Expunerea de motive sa
contind evaluarea impactului normativ, din perspectiva cerintelor
previzute la art. 31 alin. (1) lit. a)-e) din Legea nr. 24/2000°.

III. Punctul de vedere al Guvernului

Avind in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentata.

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

Instrumentul de prezentare §i motivare include conginntul evaludrii impactului actelor normative, cuprinzdnd urmdtoarele seciuni:

a) motivil emiterii actului normativ - cerinfele care reclamd intervenfia normativi. cu referire specialG la insuficientele §i neconcordangele
reglementarilor in vigoare; principiile de bazd i finalitatea reglementirilor propuse, cu evidentierea elementelor noi: concluziile studiilor, lucréritor
de cercetare. evaludrilor statistice: referirile lu doctmente de politici publice sau la actul normativ peniru a cdror implementare este eluborat
respectivil proiect. Pentru ordonanfele de urgentd vor fi prezemiate distinct elementele obiective ale sitnafiei extravrdingre care impune
reglementarea imediatd, nefiind suficientd utifizarea procedurii parlameniare de urgentd, precum §i eventualele consecinte care s-ar produce in lipsa
luarii masurilor legislative propuse:

b} impactul socioeconomic - efeciele asupra mediului macroeconomic. de afaceri. social §i usupra medinlui inconjurdtor. inclusiv evaluared
costurilor §i heneficiitor:

) impacid financiar asupra bugetului general consolidat atdr pe fermen scurt. pentru anul curent, cdt §i pe termen fung (pe 3 ani). inclusiv
informatii cu privire la chelwuieli §i verituri;

d} impactul asupra sistemului juridic - implicatiile pe care nowu reglementare le are asupra legislatiei in vigoare; compatibilitarea cu
reglementdrile comunitare in materie, determinarea exactd a acestora §i. dact este cazul. mésurile viitoare de armonizare care se impun: deciziile
Curfii de Justifie a Unjunii Europene 5i alte documente relevante pentru transpunerea sau implementarea prevederilor legale vespeciive: implicatiile
asupra legislafiei interne, in cazul ratificarii sau aprobarii unor tratate ori acordurt internafionale, precum gi mésurile de adapiare recesare;
preocupdrile in materie de armonizare legislativd:

e} consultérile derulate in vederea elabordirii proiectului de act normativ. organizafiile §i specialigtii consuftati, esenta recomanddrilor primie:
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