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Citre Biroul permanent al Senatului,

CONSILIUL ECONOMIC 51 SOCIAL

inregistrat ng__m 2
Data O"T’" G 1_7.@/5

in temeiul prevederilor art. 74 alin. (4) din Constitutia Roméniei, republicata, si
ale art. 89 din Regulamentul Senatului, republicat, v& inaintam spre dezbatere si
adoptare propunerea legisiativa — LEGE pentru modificarea si completarea Legii nr. 196
din 20 iulie 2018 privind Tnfiintarea, organizarea si functionarea asociatjilor de proprietari

si administrarea condominiilor.

in numele initiatorilor:

Matei-Adrian Dobrovie — Deputat PNL



CONSILIUL ECONOMIC §! SOCHAL

inregistrat nr. 2

Data ‘O‘;i- OQ— ?Q/?

EXPUNERE DE MOTIVE

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

condominiilor

Diversitatea activitatilor economice desfisurate in Romania, precum si a
serviciilor specifice oferite clientilor sunt din ce in ce mai semnificative, iar in prezent
'Focuitorii, mai ales cei din mediul urban, trebuie sa rdspund3d unor noj provocari sociale,
in practica, existd numeroase situatii Tn care operatori economici (spre exemplu, baruri,
magazine, sali de jocuri de noroc, firme cu diferite obiecte ds activitate) functioneazj in
cladiri cu destinatia de locuinte si, cu acest prilej, drepturile locatarilor sunt uneori
vatamate. Cadrul normativ actual trebuie s3 fie modificat si completat corespunzitor,
astfel incat legiuitorul sé ofere o serie de garantii suplimentare locatarilor din imobilele
cu destinatia de locuinte in care funct,'ioneaz_é operatori economici si desfisoara

activitati de acest tip.

in repetate randuri, asociatii de proprietari si cetateni nernuifurmiti au semnalat
diverse probleme legate de tulburarea linistii lor in apartamente din cauza zgomotului
provocat de operatorii economici care Tsi desfasoara activitatea in blocuri cu destinatia
de locuinte. Acest factor perturbator afecteazi 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 nfilntarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor urmareste sa introducd o serie de modificiri cu scopul de a proteja
locatarii de eventualele abuzuri comise de orice persoand fizicd sau juridica, Tn
exercitiul functiei sale sau n timpul desfasurarii activitdti pe care o conduce ori

supravegheaza, aspecte care afecteaza 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 invecineazd, pe plan orizontal si vertical, n 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 doresgte desfagurarea
unei alte activitati economice, cu un alt obiect principal de activitate. Astfel, se
vor evita situatiile de tipul celor in care, Tn priméa etapd, 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 ecohomice, spre
exemplu, pentru functionarea unei farmacii), iar n a doua etapd, nu se mai solicita
_ niciun aviz al comitetului executiv ori un acord al locatarilor afectati daca n locul
acelei farmacii va functiona, spre exemplu, un bar sau o sala de jocuri de noroc
{destinatia initiald a spatiului a fost deja schimbatd, insa obiectul principal de
“activitate al operatorului economic este altul, pentru care nu se poate prezuma ca
vecinii isi dau acordul in mod tacit).
« 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 dacd proprietarii direct
afectati cu care se invecineaza pe plan orizontal si vertical isi retrag acordul
dat in prealabll din cauza mcalcarn, in mod repetat, a drepturilor lor prin
desfasurarea activitatii operatorulu; economic respectw sau a tulburarii linistii
publice. in acest mod, se a519ura o) masura supllmentara de protectle pentru Iocatan
~ aplicabila tot Tn situatia In care activitatea operatorului 6CONOMIC Se desfasoaré intr-
un spé’giu aflat intr-un imobil cu destinatia de locuinte. Astfel, operatorul economic va
fi cu mult mai atent ca in desfasurarea activitétii sale sé nu deranjeze locatarii vecini,
mai ales cunoscand fabtui"cié i se poate su_spend'a say chiaf Tsi poaté inceta
activitatea dacéd acestia vor face sesizéri intemeiate privind eventualele abuzuri

legate de crearea de disconfort in propriul spatiu de locuit.



* introducerea posibilitaii de retragere a avizululul comitetului executiv,
respectiv a acordului proprietarilor direct afectati si stabilirea conditiior pe care
retragerea avizulului sau a acordului frebuie s3 le Indeplineasca pentru a nu fi
abuzijva:

« stabilirea mijloacelor de proba utilizate pentru a dovedi temeinicia tulburarii si a
incalcarii drepturilor locatarilor, pentru a evita orice interventie " arbitrara si
nejustificata asupra activitatii operatorului economic care ii poate produce acestuia
prejudicii. Retragerea avizulului comitetului executiv, respectiv- a acordului
proprietarilor direct afectati trebuie si fie intemeiati si se va face in. baza
proceseior verbale de constatare a contraventiei sau a copiilor acestora,
eliberate de cétre agentii constatatori chemati la locul tulburarii, precum si a
oricdror alte mijloace legale de probd care dovedesc tulburarea. Astfel, se
inlaturd posibilitatea- ca locatarii s& fie de rea-credinti, s& abuzeze de aceasts
prevedere legala cu scopul de a obtine foloase materiale de la operatorut de jocuri de
noroc sau S& isi retragad acordul dat din motive subiective precum reticentd,
hipersensibilitate la zgomot sau rea-vointa,

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

activitatea.

Consider ca toate institufite si autoritdtile statului trebuie s& depund un efort
conjugat pentru a asigura confortul si conditiile de viata corespuhzétoare pentru fiecare
cetatean. Acestea trebuie s3 verifice daca un drept acordat de lege se exercitd in mod
corespunzétor si neabuziv, fird a vatama drepturile altor persoane, dacd persoanele
fizice si juridice Tsi respectd obligatile de a diminua, modifica sau inceta activitatile
generatoare de poluare fonicd sau de orice tip in cazul producerii de disconfort
populatiei, daca acestea asigura masuri si dotéri speciale pentru izolarea si protectia
fonicéd a surselor generatoare de zgomot si v'ibratii pentru a nu fi depasit pragul fonic
admis, pentru a nu tulbura linistea publica si a nu deranja vecinii. Aceste 'aSpecte



irebuie luate Tn considerars mai ales atunci cé&nd un operator economic functioneaza
intr-un imobil cu destinatia de locuinte, far locatarii pot fi direct afectati de specificul

activitatii sau de modul in care acesta igi desfasoara activitatea.

Astfel, dincolo de prevederi legale care urmaresc sustinerea antreprenorilor si de
ncurgjarea - desfasurdrii de ac:tivitéti economice diverse care s& contribuie la
dezvoltarea industriei din Romania, |a proliferarea pietei muncii din {ara si la finantarea
bugetuiw de staf, se doreste o reglementare echitabila, riguroasd, nelacunara si bine
adaptat3 la realittile sociale a domeniilor care constituie indicatori cheie ai calitatii vieti

si care reprezinta factori esentiali ai s&natatii si confortului propriulu spatiu de focuit.

Responsabilizarea operatorilor economici reprezintd unul dintre obieclivete
poht:cu statelor europene si este necesara pentru ca acestia s& nu deranjeze prin
activitatea pe care o desfisoara pe cel din jurul lor, care au aceleaSI drepturi

fundamentale garantate de lege tuturor ceta’;emlor.

Din motivele enumerate mai sus, am initiat prezenta propunere legislativa pentru
modificarea si completarea Legii nr.198 din 20 iufie 2018 privindwinfiim;area, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, care urmareste
imbunatatirea cadrului legislativ Tn domeniu, pe care o supunem spre dezbatere,

analiza si adoptare colegilor parlamentari,

in numele inifiatorilor:
Matei-Adrian Dobrovie — Deputat PNL



: Lista sustinitorilor
~ Propunerii legislative ~ LEGE pentru modificarea si completarea Legii nr. 196
din 20 iulie 2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de

proprietari $i administrarea condominiilor

DEPUTAT

SEMNATURA

NR. PARTID
L ol ety | oo |
L Bles. Dawoaatts eSS N

3 /i/équf‘ CR2ASIIV U \ﬂjﬂ RS

* Lu:;(:iu' Tuhoe e AU FPHL.
:' GOEER WIDWAE Oi@jfv\ WL

' OU‘GDJ?Q' fosn/ ‘(%/ \ﬂ\’ VL

" Neazu Niwle A | P
i /W?éé' U2 St A Avc.

| Clup PP LS i

| vl gty -&% 73

: OSr Sup dwdten % a7y
13.

14.

15.

16.

17,

18.

18.




CONSILIUL ECQNCfdiib ?;ﬂ SOVCLQL
: {nragistrat nr. 2/955‘

L= : [
PARLAMENTUL ROMANIEI  [eeE-06. 26/3

CAMERA DEPUTATILOR | SENATUL

LEGE
pentru modificarea i completarea Legii nr. 196 din 20 julie 2018 privind

infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor

. Parlamentul Roméniei adopta prezenta lege.

Art. I. — Legea nr. 196 din 20 iulie 2018 privind infiintarea, organizarea Si
functionarea asociatiitor- de proprietari si administrarea condominiilor, publicatd in
Monitorul Oficiat al Romaniei, Partea |, nr. 660 din 30 iulie 2018, se modificd $i se
completeazd dupéd cum urmeaza:

1. Dupéd alineatul (2) al articolului 40, se introduc patru noi'alineate,
alineatele (27)- (2%, cu urmétorul cuprins:

(2" Daca intr-un spatiu amplasat intr-o clidire cu destinatia de locuinie se
desfasura inainte o anumitd activitate economica, conform proiectului initial al
imobilulul ori in urma schimbarii .destinatiei acestuia conform dispozitiitor
alineatelor (1) si (2), In cazul in care se schimba obiectul principal de activitate
al operatorului economic, se solicitd un nou aviz scris al comitetului executiv si
acordul scris, prealabil, al proprietarilor direct afectati cu care se Tnvecineaza,
pe plan orizontal si vertical. Chiar daca avizul comitetului executiv si acordul
proprietariior afectati au fost obtinute si pentru desfasurarea activitatit
sconomice precedente, iar destinatia spatiului a ramas neschimbati, acestea
sunt necesare pentru desfisurarea oricdrei alte activitali economice n
respectivul spatiu, care are un ait obiect principal de aclivitate.

(2%) Operatorii economici care isi desfasoara activitatea Tn spatii situate n
cladiri cu destinatia de locuinte, Tsi suspendd sau, daca este cazul, Tsi
inceteaza activitatea de indatd in cazul in care comitetul executiv isi retrage
avizul scris dat pentru schimbarea destinatiei spatiului sau daca proprietarii
direct afectati cu care se invecineazé pe plan orizontal si vertical Tsi retrag
acordul dat in prealabil, din cauza Incalcarii, in mod repetat, a drepiurilor lor
prin desfasurarea activitatii operatorului economic respectiv sau a tulburarii
linistii publice.




(2% Retragerea avizulului comitetului executiv, respectiv a acordului
proprietarilor direct afectati trebuie s3 fie intemeiats st se face in baza
proceselor verbale de constatare a contraventiei sau a copiilor acestora,
eliberate de catre agentii constatatori chemati la locul tulburdrii, precum si a
oricgror alte mijloace legale de probé care dovedesc tulburarea linistii publice
si Tncalcarea drepturilor locatarilor. Aceasta este insofitd de copii ale
proceselor verbale de constatare a contraventiei, precum si de aite mijloace
legale de proba administrate, daci este cazul,

(2*) Refragerea avizului scris de citre comitetul executlv, precum si a
acordului dat de proprietarii direct afectati cu care se tnvecineazi pe pian
orizontal si vertical spatiul in care operatorul economic 'si desfisoars
activitatea se face printr-o manifestare de vointd neechivoca, in scris, de cétre
comitetul executiv sau, dupé caz, de proprietarii direct afectati, cu respectarea
dispozitiilor prevazute de legislatia Tn vigoare privind obtinerea prealabila a
acordurilor, avizelor si autorizatiilor necesare pentru schnmbarea destinatiei
unui spatiu.”

Art. ll — Legea nr. 196 din 20 iulie 2018 privind infiintarea, organizarea si

functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiiior, publicata in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 660 din 30 julie 2018, cu modificarile si
completérile uiterioare, precum si cu cele aduse prin prezenta lege, se va republica
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, dandu-se textelor o nous numerotare,

Aceasta lege a fost adoptatd de Parlamentul Roméniei, cu respeciarea

prevederilor art. 75 alin. (1) si ale art. 76 alin. (2} din Constitufia Romnéniei,
republicata.

Presedintele Camerei Deputatilor, Presedintele Senatului,

CALIN POPESCU-TARICEANU

Al



