Vanzarea spatiilor proprietate privata a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete medicale in
baza O.U.G. nr. 68 /2008

Preambul

Noul act normativ, O.U.G. nr. 68 / 2008 privind vanzarea spatiilor
proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia
de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoard activitati conexe
actului medical, publicat in M. Of., P. I, nr. 428 / 06. 06. 2008, vine sa inlocuiasca
O.U.G. nr. 110/ 2005, care avea acelasi domeniu de reglementare dar care a fost
declarata neconstitutionala.

Avand in vedere Decizia Curtii Constitutionale nr. 871 / 09. 10. 2007.,
referitoare la exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor O.U.G. nr. 110/ 2005,
executivul doreste ca noul act normativ sa fie un segment al procesului de reforma
a asistentei medicale ambulatorii, care prin instituirea cadrului juridic adecvat sa
contribuie la eficientizarea activitatii de asistenta medicala.

O succinta analiza a prevederilor sale ne va demonstra daca exista sau nu
premisele intrinseci pentru a indeplini acest scop (care dealtfel ar fi imperios
necesar in domeniu).

Obiectul O.U.G. nr. 68 /2008

Inca din art. 1 al O.U.G. nr. 68 / 2008 se stipuleazi ci aceasta stabileste
cadrul juridic pentru vanzarea spatiilor proprietate privata a statutului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale, in care, la data intrarii in vigoare a acestui act
normativ, functioneaza unitati medicale infiintate si organizate potrivit O.G. nr.
124 / 1998 privind organizarea si functionarea cabinetelor medicale, republicata,
cu modificarile i completdrile ulterioare.

O.U.G. nr. 68 / 2008 se refera in egala masura si la vanzarea spatiilor in care
se desfasoara activitati conexe actului medical, conform O.U.G. nr. 83 / 2000
privind organizarea si functionarea cabinetelor de libera practica pentru serviciile
publice conexe actului medical, aprobata si modificata de L. nr. 598 / 2001 dar
acest subdomeniu nu face obiectul prezentului demers deoarece avem in vedere
numai acele norme care se aplica cabinetelor de medicina dentara.

Sintagma spatiu medical este definita in art. 1 alin. 2 ca fiind spatiul in care
se desfasoara efectiv activitate medicala si activitate medicala conexa, precum si
cota indiviza corespunzatoare dreptului de proprietate asupra spatiului comun.
Asadar spatiul medical astfel cum este definit n norma citata face obiectul
contractelor de vanzare — cumpdrare ce se vor incheia Tn baza acestei ordonante.




Art. 1 alin. 5 si art. 2 limiteaza obiectul acestui act normativ stabilind acele
spatii medicale care nu intrd sub incidenta O.U.G. nr. 68 / 2008 ori stabilind ca
normele speciale privind procedura de vanzare a spatiilor medicale prevazute in
aceastd ordononta se pot aplica numai dupa definitivarea procedurilor legale
privind situatia juridicd a imobilelor reglementate de L. nr. 10 / 2001, potrivit
legislatiei in vigoare.

Limitarea obiectului prevederilor acestui act normativ este datd si de
dispozitiile art. 3 alin. 3 si alin. 4, care se refera la spatii ce nu intra sub sfera de
reglementare a noului act normativ.

Subiectii procedurii instituite de O.U.G. nr. 68 /2008

Potrivit art. 3 alin. 1 dreptul de a cumpara spatiile medicale revine medicilor,
medicilor dentisti, biologilor, biochimistilor, fizicienilor, tehnicienilor dentari si
celorlalte persoane fizice cu drept de libera practica ce desfagoara activitdfi conexe
actului medical si care detin in mod legal spatiul respectiv, precum si persoanele
juridice care detindnd in mod legal spatiul, au ca obiect unic de activitate

furnizarea serviciilor medicale.

Fatd de aceastd norma legald rezulta ca pot avea calitatea de cumparator al
spatiilor medicale fie persoanele fizice, fie persoanele juridice care detin cu titlu
legal (de ex: contract de Inchiriere) acel spatiu medical, daca este indeplinita si
conditia ca persoana fizica sa aiba dreptul de a-si exercita profesia, (in cazul
medicilor dentisti trebuie sa fie membri ai C.M.D.R.) iar persoana juridica sa aiba
obiect unic de activitate In furnizarea serviciilor medicale, (pentru cabinetele
stomatologice obiectul unic de activitate trebuie sa fie activitati de asistenta
stomatologicad).

Aspecte privind procedura de vianzare a spatiilor medicale

e Inventarierea spatiilor medicale si aprobarea listei

Aceasta procedurda demareaza prin aprobarea listei cuprinzand spatiile si
terenurile aferente din proprietatea privata a unitatilor administrativ-teritoriale ori a
statului ce urmeaza sa fie vandute, potrivit prevederilor acestei ordonante.

Listele, astfel prevazute de art. 4 alin. 1, sunt aprobate de Consiliile judetene
ori consiliile locale, dupa caz si ulterior sunt afisate in mod obligatoriu la sediul
consiliului (sediul vanzatorului) si publicate pe siteul sau, in termen de 15 zile de la
aprobare.

In legatura cu aprobarea acestei liste a spatiilor medicale ce urmeazi a fi
vandute potrivit acestei proceduri, leguitorul foloseste sintagma pentru care sunt
mandatate sa vanda (n.a.: este vorba numai despre spatiile medicale in legdtura cu
care consiliile ar fi mandatate sa vanda).

Dincolo de neclaritatea acestei specificatii trebuie sa intelegem ca nu toate
spatiile medicale vor fi supuse ope legis procedurii de vanzare, ci numai cele care
primesc aprobarea consiliului / vanzatorului in acest sens.

Deasemenea trebuie sa atragem atentia ca neafisarea listei aprobate la sediul
consiliului atrage vicierea procedurii.

o Comunicari intre pdrti, in sensul manifestdarii de vointa




In conformitate cu art. 3 alin. 2 persoanele care indeplinesc conditiile cerute
pentru a putea cumpara spatiul in care au organizat cabinetul medical trebuie sa 1si
exprime manifestarea de vointa in acest sens, depunand o solicitare scrisa de
cumpadrare, insotita de copii certificate de pe actele care atesta detinerea legala a
spatiului respectiv la sediul vanzatorului, in termen de 45 de zile de la publicarea /
afisarea listelor aprobate de consilii.

Potrivit art. 4 alin. 2, consiliile locale ori judetene, dupa caz, au obligatia de
a comunica utilizatorilor spatiilor medicale faptul ca spatiul respectiv face obiectul
0O.U.G. nr. 68 / 2008, prin scrisoare recomandata cu confirmare de primire, in
termen de 15 zile de la aprobarea listei prevazute in art. 4 alin. 1.

o Comisii; constituire §i atributii

In temen de 45 de zile de la demararea procedurii, la fiecare nivel de
structura teritoriald in care exista spatii medicale ce urmeza a fi vandute, se
constituie o comisie pentru vanzarea spatiilor medicale (denumitd comisie) si o
comisie de contestatie, cu respectarea dispozitiilor art.5 din O.U.G. nr. 68/2008.

Prezinta relevanta componenta comisiilor, care la fiecare dintre ele consta in:

- 2 persoane din aparatul de specialitate de la nivel administrativ local,

- un reprezentant al autoritatii de sanatate publica local;

- un reprezentant al colegiului teritorial al medicilor dentisti;

- un reprezentant al directiei generale a finantelor publice locale;

- 2 consilieri locali, ori dupa caz judeteni.

Art. 6 alin.1 stabileste atributiile comisiei, dintre care vizeaza direct
respectiva procedura urmatoarele:

- comisia tine evidenta spatiilor medicale care fac obiectul actului normativ

in discutie;

- in cazul vanzarii prin negociere directd, comisia negociaza cu

cumpadratorul si aproba pretul minim de vanzare al spatiilor medicale;

- comisia participa la desfasurarea licitatiei publice cu strigare.

o Modalitati de vinzare

In economia actului normativ sunt previzute 2 modalitati prin intermediul
carora poate decurge procesul de vanzarea al spatiilor medicale, si anume:

- vanzarea prin negociere directa;

- vanzarea prin licitatie publica cu strigare.

In cazul procedurii prin negociere directd art. 6 alin. 1 litera ¢ prevede ca
pretul minim de vanzare al spatiilor medicale pe care il aproba comisia nu poate fi
mai mic decit pretul stabilit in baza raportului de evaluare. in acelasi sens dispune
si art.7 alin.1 care reitereaza ad literam respectiva conditie.

Raportul de evaluare trebuie sa evidentieze si valuarea investitiilor efectuate
de solicitant pe baza de acte justificative, valoarea acestora fiind deductibila din
pretul de vanzare daca investitiile respective au fost realizate cu acordul
proprietarului, al detinatorului dreptului de administrare sau in baza contractului de
concesiune, dupa caz. Valoarea investitiilor deductibile nu poate depasi jumatate
din pretul stabilit in raportul de evaluare.




Cum legiuiturul nu a avut in vedere pretul final negociat si stiind ca pretul
din raportul de evaluare este pretul minim, rezulta ca fatd de valoarea negociata,
valoarea investitiilor deductibile este limitata la valoarea de jumatate din pretul
minim, indiferent de valoarea totald a acestor investitii.

Potivit art. 7 alin. 2 raportul de evaluare se intocmeste de catre un evaluator
independent, autorizat, care este selectat prin licitatie publica, de catre autoritatea
administratiei publice locale, deci de cétre vanzator si al carui onorariu este achitat
tot de catre acesta (art. 14 alin. 2).

Prevederile art. 7 alin. 3 si 4 sunt semnificative pentru faptul ca prima norma
citata stabileste modalitatea prin care evaluatorul, prin raportul de evaluare, ajunge
la acel pret minim in baza valorii spatiului medical si a terenului aferent la pretul
de piatd pentru imobilele respective, pe baza indicatorilor de piata si a criteriilor de
evaluare acceptati de comun acord (in cadrul negocierii dintre comisie si
cumparator).

Atragem atentia pe de-o parte asupra ambiguitatii acestei norme juridice in
raport de care nu se poate cunoaste sensul sintagmei indicatori de piata, cat si
asupra faptului ca valoarea spatiului medical reprezinta in fapt suma
componentelor de utilare si amenajare a cabinetului medical, asa cum titularul sau,
medicul, a inteles sa o faca.

Cat despre criteriile de evaluare de comun acord acceptate, fie medicul
trebuie sa fie un bun negociator, fie sa isi angajeze unul, deoarece in tacerea legii
orice criteriu poate fi luat in considerare sau poate fi ignorat, dupa caz, ori dupa
interes.

Art. 7 alin. 4 instituie o norma cheie in ceea ce priveste pretul in sensul ca,
pretul obtinut potrivit art. 7 alin. 3 reprezinta pretul care s-ar putea obtine in
Situatia in care orice persoand interesata ar putea cumpara spatiul respectiv.

Fata de aceasta prevedere se impun mai multe comentarii.

Dispozitiile unui astfel de act normativ ar fi trebuit sa instituie o procedura
supla, clara si rapida prin care detinatorii cu titlu ai spatiilor in cauza sa beneficieze
de posibilitatea de a devenii proprietarii acelor spatii in conditii preferentiale.

In opinia noastra, acesta ar fi un mod de a accelera procesul de reformi a
asistentei medicale ambulatorii, dar in economia Intregii proceduri si in special in
lumina art. 7 alin. 4 intelegem ca de fapt medicul detinator actual al spatiului
medical beneficiazd numai de un drept de preemtiune, la pret egal cu orice
persoand interesata sa cumpere spatiul respectiv.

Mai mult decat atat actul normativ instituie si in terminis exercitarea
dreptului de preemtiune care potrivit art. 28 revine coproprietarilor si apoi
proprietarilor vecini, daca indeplinesc conditiile prevazute in art. 3 alin. 1 — caz in
care acest drept de preemtiune se exercita prin ordinul profesional, respectiv prin
C.M.D.R., in cazul in care avem in vedere medici dentisti. Procedura este
prevazuta in art.28.




In ceea ce priveste finalizarea procedurii de vanzare a spatiului medical
(art.8)aceasta este marcata prin incheierea unui proces verbal ce va contine
obligatoriu si pretul obtinut.

Este prevazuta calea contestatiei la comisia de contestatii in situatia in care
comisia refuza sd incheie acest proces verbal, ori il incheie cu nerespectarea
dispozitiilor legale.

Hotararea comisiei de contestatii poate fi atacata la instanta de contencios
administrativ potrivit legii speciale, de cétre partea interesata.

Contractul de vanzare - cumpadrare a spatiului medical se incheie in termen
de 15 zile de la data finalizarii procedurii de solutionare a contestatiilor, cu
respectarea dispozitiilor art. 9 din O.U.G. nr. 68 / 2008.

Asupra aspectelor de ordin financiar trebuie precizat si faptul ca pretul de
vanzare a spatiilor medicale poate fi achitat integral la incheierea contractului sau
in rate, ce pot fi esalonate in maxim 15 ani, astfel cum este prevazut in art. 12.

Vanzarea in rate presupune in prealabil obligatia cumparatorului de a
constitui in favoarea vanzatorului o ipoteca asupra imobilului cumparat, pana la
achitarea integrald a acestuia (art. 13).

Art. 14 stabileste care sunt cheltuielile suportate de cumparator (cele privind
efectuarea masuratorilor cadastrale, intabularea dreptului de proprietate si
inscrierea ipotecii), respectiv de vanzator din bugetul propriu si care se deduc apoi
cu prioritate din incasarile obtinute (cele ocazionate de organizarea si desfasurarea
procedurii, altele decat cele ce revin cumparatorului).

Dupa cum dispune art. 15, sumele astfel obtinute se fac venit la bugetul de
stat, dupa recuperarea cheltuielilor, in cazul in care spatiile medicale vandute
provin din proprietatea privata a statului, respectiv la bugetele locale, in cazul in
care provin din vanzarea spatiilor medicale proprietate privata a unitatilor
administrativ-teritoriale. In acest din urma caz, sumele obtinute se colecteaza intr-
un cont special si se utilizeaza pentru realizarea unor proiecte de interes public in
domeniul sanitar, proiecte ce vor fi aprobate de consilii.

Desigur ca orice initiativa de finantare a unor proiecte in domeniul medical
este binevenita dar apreciem cu scepticism procedura greoaie si in acest caz, cat si
nedumerirea de ce nu s-ar fi putut finanta astfel de proiecte si la nivel national,
limitandu-se legiuitorul la a se ingriji de sporirea bugetului de stat.

Art. 16 prevede modalitatea in care trebuie sa se procedeze in cazul in care
spatiul medical este utilizat de mai multi detinatori.

Potrivit art. 17, comisia comunica solicitantului decizia sa de admitere sau
de respingere a cererii, prin scrisoare recomandatad cu confirmare de primire, in
termen de 30 zile de la data primirii cererii.

In cazul in care vanzarea spatiilor medicale are loc prin licitatie publicd cu
strigare sunt incidente prevederile art. 18 — 26 din O.U.G. nr. 68 / 2008.

Aceasta modalitate se poate aplica spatiilor medicale nevandute in
conformitate cu prevederile referitoare la vanzarea prin negociere directd, cu
exceptia celor prevazute in art. 3 alin. 4 din acest act normativ.




Procedura demareaza prin formularea de catre comisie a anuntului public de
vanzare a spatiilor prevazute in lista aprobata conform art. 4.

Art. 19 alin. 2 prevede elementele pe care acest anunt trebuie sa le contina,
iar art. 19 alin. 3 prevede punctual setul de documente necesare pentru participarea
la licitatie, atat de cétre persoane fizice, cat si de catre persoane juridice.

Conditia participdrii ofertantilor la licitatie consta in depunerea
documentatiei necesare si a dovezii privind taxa de participare la sediul autoritatii
publice organizatoare, cel mai tarziu cu o zi lucrdtoare inainte de data fixata pentru
inceperea licitatiei.

Art. 21 stabileste competenta comisiei de a verifica corecta indeplinire a
conditiilor de participare, respectiv a completarii documentatiei cerute, pentru ca
cel tarziu cu o ora inaintea Inceperii licitatiei sa afiseze lista ofertantilor acceptati.

Pretul strigat de ofertanti in timpul desfasurarii licitatiei poate fi mai mare
sau egal cu pretul de pornire anuntat de presedintele comisiei la deschiderea
licitatiei.

Potrivit art. 24 alin. 1, licitatia este valabild daca s-au prezentat cel putin doi
ofertanti dar art. 24 alin. 2 introduce o norma derogatorie pe cat de surprinzatoare,
pe atat de periculoasa, motiv pentru care o reproducem in terminis: Prin exceptie
de la prevederile alin. 1, in situatia in care se prezintd un singur ofertant care
ofera pretul de pornire al licitatiei, acesta este declarat adjudecatar.

Coroborat cu faptul ca anunful privind organizarea licitatiei se face public cu
numai 15 zile Tnainte si ca nu este explicitata sintagma face public anuntul, opinam
ca licitatia la care s-ar prezenta un singur ofertant ce ar deveni adjudecatar nu ar fi
in mod necesar o exceptie.

Plata pretului in rate este permisa si in aceasta procedurd, cu respectarea
prevederilor art. 25, chiar si in cazul unicului ofertant adjudecatar, caci legea nu
distinge.

o Termene si conditii

Fata de economia actului normativ trebuie sa conchidem ca repetarea
procedurii de vanzare prin licitatie este ingaduita (art. 26), pe cand procedura prin
negociere directa este supusa unor termene imperative, care odata epuizate
procedura nu se va relua din moment ce spatiile medicale nevandute astfel se pot
vinde prin licitatie publicd (art. 18).

In acelasi sens trebuie interpretate si dispozitiile art. 32 din O.U.G. nr. 68 /
2008 care stipuleaza ca spatiile medicale care intrd sub incidenta acestei ordonante
si care nu sunt vandute de consilii sunt amenajate si dotate de catre autoritatile
administratiei publice locale, in termen de un an de la data intrarii in vigoare a
ordonantei. Potrivit art. 34, actul normativ a intrat in vigoare la 21 iunie a.c.

Asadar termenul in care se realizeaza aceasta etapa a reformei in sanatate
este un termen peremptoriu, supus unei conditii si care cu greu poate fi interpretat
ca faciliteaza dezvoltarea serviciilor medicale private, ori ca le faciliteaza
medicilor (in spetd, medicilor dentisti) conditii speciale de a deveni proprietari ai
spatiilor medicale 1n care isi desfasoard in mod independent profesia.




Cu siguranta insa ordonanta faciliteaza ca respectivele spatii medicale sa fie
amenajate si dotate de catre autoritatile administratiei publice locale. Spre linistea
tuturor, furnizori si beneficiari ai serviciilor medicale, amenajarea si dotarea
spatiilor medicale se va face cu respectarea standardelor stabilite prin ordin al
ministrului sdnatatii publice.
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