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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie, Guvernul
" Romaniei formuleaza urmétorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatid Legea proprietdtii comune, inifiata
de domnul deputat Cezar Preda apartindnd Grupului parlamentar al PD
(Bp. 799/2005).

I.  Principalele reglementari

Potrivit initiatorului, propunerea legislativa are ca scop constituirea unor
garantii pentru recuperarea unor eventuale prejudicii ce pot fi aduse de catre cei
care au atributii de decizie si control asupra fondurilor gestionate de citre
asociatiile de proprietari §i anume presedintele si cenzorii asociatiilor respective.

Dupa cum rezultd din Expunerea de motive, solutiile legislative propuse
s-ar impune, in principal, ca urmare a numeroaselor cazuri in care "presedintii
de asociatii de proprietari, membri ai comisiei de cenzori sau terti delegati ai
comisiei de cenzori au produs prejudicii substantiale asociatiei de proprietari §i
implicit, proprietarilor respectivi, prin neplata cdtre furnizorii de utilitati a
sumelor de bani cuvenite, §i utilizarea lor in interesul personal, in vaditd
contradictie cu prevederile legale".

Totodata, se precizeazia ca "principalele modificdri propuse au drept
finalitate asigurarea unui control eficient asupra celor indrituifi sa gestioneze
fondurile asociatiei, cu respectarea principiilor proportionalitatii, a celeritdatii
acoperivii prejudiciului, a principiului prevalentei interesului general al



proprietarilor in detrimentul interesului personal al reprezentantului acestora, a
echitatii distributiei rdspunderilor, precum si a responsabilizirii®.

II.  Propuneri si observatii

1. Initiatorul trece pe plan secundar legislatia in vigoare specifici
domeniului de reglementare — Ordonanta Guvernului nr. 85/2001 privind
organizarea §i funcfionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile
ulterioare, pornind de la ideea ci domeniul este tratat de Legea nr. 114/1996
privind locuintele, cu modificérile si completarile ulterioare, si astfel, propune o
lege care, de fapt, reprezintdi un "mixaj" al prevederilor celor doua acte
normative prin care se reglementeaza in prezent organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari, prevederi cdrora li se aduc unele modificari si
completiri.

In contextul celor mentionate, promovarea unei legi speciale pentru
reglementarea unor spete intdlnite in practica organizirii si functionarii
asociatiilor de proprietari nu se justificd decit in ideea asiguririi unicititii
reglementdrii in materie, spetele respective fiind mai usor de reglementat prin
amendamente aduse legislatiei existente.

2. Apreciem ci titlul initiativei legislative trebuia formulat in raport cu
obiectul principal de reglementare, cu referire la inflinfarea, organizarea si
Sunctionarea asociatiilor de proprietari, precum si la unele misuri privind
administrarea cladirilor de locuinte, inclusiv a spatiilor comune cu alti destinatie
decét cea de locuinte, avandu-se in vedere folosinta acestor spatii comune, ca
atribut al dreptului de proprietate comuna asupra acestora, si nu "proprietatea
comund" in general.

3. Conform art. 21 alin. (2), membrii comisiei de cenzori pot si depuni,
la cererea asociatiei de proprietari, o garantie baneascd, in eventualitatea
inregistrarii unor minusuri in gestiune. Atributiile cenzorilor, enumerate la art.
33, aratd insd cd acestia nu desfigoard activititi de administrare a fondurilor
banesti ale asociatiei, ci controleazd modul in care administratorul 1isi
indeplineste aceasta obligatie. Nu reiese deci ratiunea introducerii unei astfel de
dispozitii, cu atdt mai mult cu cat ea nu este imperativi.

4. Referitor la art. 26 din initiativa legislativa, apreciem ca se impune
eliminarea sintagmei "sau anularea acesteia" din teza a doua, precum si teza a
treia si a 4-a in intregime, deoarece:

- daca suspendarea hotirarii adundrii generale a asociatiei de proprietari se
poate dispune de cétre instanta judecatoreascé pe parcursul solutiondrii litigiului
— pentru a evita eventualele efecte negative in cazul continuirii executirii
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hotarérii nelegale pani la momentul solutiondrii litigiului - anularea hotararii
nelegale nu se dispune in cursul litigiului, fiind chiar obiectul actiunii respective,
ci la solutionarea acestuia, prin hotirirea judecitoreasca prin care se constati
nelegalitatea hotararii respective.

De altfel, pentru acest motiv, in reglementarea actuali, legiuitorul a facut
referire numai la suspendare, nu si la anulare. in acest context, mentionidm ci
trebuia s se precizeze in Expunerea de motive, motivul avut in vedere pentru
care se considerd necesara prelungirea termenului de 1a 60 la 90 de zile;

- pe langé neclaritatea continutului tezei a treia, prevederile acesteia apar si
ca superflue, de vreme ce, pe de o parte, nu se pot preciza mésurile avute in
vedere, iar pe de altd parte, instanta, la cererea intemeiati a partilor, va dispune
masurile pe care le considera necesare, dupi caz, potrivit specificului litigiului,
in conformitate cu legislatia in vigoare si cu regulile de procedura civila
aplicabile; |

- dacd scutirea de la plata taxei de timbru, stabilitd deja in reglementarea
actuald, respectiv la art. 31 alin. (3) din Regulamentul-cadru al asociatiilor de
proprietari aprobat prin Legea nr. 114/1996 pentru actiunea asociatiei de
proprietari impotriva proprietarului care se face vinovat de neplata cheltuielilor
comune, inclusiv a celor neprevizute, are ca justificare considerentele sustinute
si de initiator in Expunerea de motive, scutirea de la plata taxei de timbru,
propusa pentru actiunile generate ca urmare a emiterii de hotirari nelegale de
catre insasi adunarea generald — "alcdtuitd din toti membrii asociatiei de
- proprietari" - nu se justifica.

5. Cu toate c3, in reglementarea actuald, respectiv in Ordonanta
Guvernului nr. 85/2001, se prevede ca atestarea "este obligatorie pentru Sfunctia
de administrator”, in propunerea legislativa, la Capitolul 6, aceasti obligatie nu
se mai regéseste.

6. Apreciem necesard eliminarea titlului Capitolului 8 "Rolul
administratiei publice §i centrale”, precum si a art. 52 si 53, tindnd seama ca, pe
de o parte, rolul administratiei publice locale si centrale nu poate fi stabilit si
limitat la cele propuse in capitolul respectiv, iar pe de alta parte, ca prevederile
celor doud articole nu fac obiectul reglementirii propuse, dispozitii speciaie
pentru realizarea obiectivelor respective fiind previzute, in mod expres, in
Ordonanta Guvernului nr. 20/1994 privind mdsuri pentru reducerea riscului
seismic al constructiilor existente, republicatd, cu modificdrile si completdrile
ulterioare.

7. Pentru reducerea numdrului de actiuni, fird motive temeinice, ale
asociatiilor/membrilor asociatiilor de proprietari — 1in fata instantelor
judecitoresti — legiuitorul a previzut in reglementarea actuald, in mod imperativ,
acordarea spijinului, de citre consiliile locale ale municipiilor, oraselor,
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comunelor si ale sectoarelor municipiului Bucuresti, asociatiilor de proprietari
"pentru realizarea scopurilor si sarcinilor ce le revin, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare", precum si crearea, in cadrul aparatului propriu al
consiliilor locale, a compartimentului specializat in sprijinirea si indrumarea
asociatiilor de proprietari. In initiativa legislativa, la art. 54 alin. (1) si (2),
aceasta obligatie se transforma intr-o simpla posibilitate,

8. In acelagi context, semnalam ci, in vreme ce, potrivit reglementirii
actuale, "Consiliile locale, cu sprijinul aparatului propriu al consiliilor judetene,
respectiv, al Consiliului General al Municipiului Bucuregti, vor organiza
exercitarea controlului financiar-contabil §i gestionar asupra activitdtii
asociatiilor de proprietari, la solicitarea unuia sau mai multor membri ai
asociaiei", in propunerea legislativa, la art. 57, se prevede numaj posibilitatea
exercitdrii controlului asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor
de proprietari §i aceasta numai "cu autorizare din partea Ministerului F inangelor
Publice, prin Ordin al Ministrului Finantelor Publice", cu toate ca autorititile
locale respective sunt abilitate/obligate si exercite acest control, la sesizarea
membrilor asociatiilor de proprietari, chiar prin textul actului normativ in
vigoare, avizat, de altfel, inclusiv de citre Ministerul Finantelor Publice.

9. La art. 58 alin. (1) lit. a) —h) au fost, pe de o parte, preluate unele fapte
din reglementarea actuala (art. 20 din Ordonanta Guvernului nr. 85/2001), fiind
incluse, totodatd, si fapte noi, ce constituie contraventii potrivit intenttei de
reglementare, dar care, in forma prezentati, pot produce confuzii la interpretare,
inclusiv in cadrul procedurii constatarii acestora si aplicérii sanctiunilor aferente.

In acest sens, mentiondm de exemplu, faptele (noi) previzute la lit. a),
respectiv, "neaplicarea prevederilor prezentei legi sau neluarea de citre
proprietari a mdasurilor de organizare cu privire la proprietatea comund", care,
in aceastd formi, mult prea generald, nu se pot determina/constata cu exactitate,
astfel cd agentul constatator ar fi pus in dificultate la aprecierea/interpretarea
acesteia, neputind aplica o sanctiune corespunzitoare.

Tot ca exemplu, mentionim si fapta previzuti la lit. b), respectiv
"neluarea de cdtre proprietari sau de cdtre comitetul executiv al asociatiei de
proprietari a masurilor necesare pentru repararea §i mentinerea in starve de
sigurantd a clddirii §i a instalatiilor comune aferente pe toatd durata existentei
acestora”, cu precizarea ¢d aceastd fapti a fost preluats, in parte, din textul art.
20 lit. a) si lit. b) din Ordonanta Guvernului nr. 85/2001, celelalte prevederi ale
textului art. 20 lit. b) fiind eliminate, desi sunt importante.

Din analiza acestui text, in raport cu textul corespunzitor din
reglementarea actuala, rezultd ci, pe de o parte, nu se mai face referire la
“asociatia de proprietari", degrevand-o de atributiile/obligatiile ce-i revin,
contrar scopului pentru care se constituie, iar pe de altd parte, ca o fapta mult
mai gravd, precum cea referitoare la neindeplinirea obligatiilor privind
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. asigurarea stdrii de sigurantd in exploatarea clidirii, a fost reuniti cu o fapta cu
un grad mai mic de pericol, referitoare la repararea instalatiilor comune,
sanctiunea fiind, ins3, aceeasi.

10. Referitor la art. 59 din initiativa legislativi, precizdm ca atributiile de
control i de constatare a contraventiilor revin Inspectoratului de Stat in
Constructii, Ministerul Transporturilor, Constructiilor §i Turismului neavand
capacitatea organizatorici de a asigura personal specializat in executarea
controlului respectiv gi nici dotarea tehnici necesars.

Fatd de considerentele expuse, apreciem ci propunerea legislativa nu
acoperd decdt in mica parte intreaga gami de aspecte juridice, economice si
tehnice, referitoare la modul de administrare §i de exploatare a cladirilor de
locuit, care sunt prezentate in actele normative care urmeazi a fi abrogate prin
aceastd propunere legislativa.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pet. IT, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentati.

Cu stimi

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului



GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL - MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie,
Guvernul Roméniei formuleazi urmitorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la amendamentele Comisiei pentru administratie publica,
organizarea teritoriului si protectia mediului §i ale Comisiei juridice,
de numiri, discipling, imunitdfi si validdri ale Senatului la propunerea
legislativd privind Legea Proprietdtii Comune, initiati de domnul
deputat Cezar Preda din Grupul parlamentar al PD (Bp.799/2005).

I. Principalele reglementiri

Potrivit initiatorului, propunerea legislativi are ca scop
constituirea unor garantii pentru recuperarea unor eventuale prejudicii
ce pot fi aduse de catre cei care au atributii de decizie si control
asupra fondurilor gestionate de catre asociatiile de proprietari si
anume presedintele si cenzorii asociatiilor respective.

Dupé cum rezultd din Expunerea de motive, solutiile legislative
propuse s-ar impune, in principal, ca urmare a numeroaselor cazuri in
care "presedintii de asociatii de proprietari, membri ai comisiei de
cenzori sau terfi delegafi ai comisiei de cenzori au produs prejudicii
substantiale asociatiei de proprietari i, implicit, proprietarilor



respectivi, prin neplata cdtre furnizorii de utilitati a sumelor de bani
cuvenite i utilizarea lor in interesul personal, in viditd contradictie
cu prevederile legale".

Totodaté, se precizeazi ci "principalele modificdri propuse au
drept finalitate asigurarea unui control eficient asupra celor indrituiti
sa gestioneze fondurile asociatiei, cu respectarea principiilor
proportionalitdfii, a celeritdtii acoperirii prejudiciului, a principiului
prevalentei interesului general al proprietarilor in detrimentul
interesului  personal al reprezentantului acestora, a echitdtii
distribufiei rdspunderilor, precum §i a responsabilizarii®.

I1. Observatii gi propuneri

1. Propunerea legislativa are in vedere, potrivit motivatiei aduse
de catre initiator, constituirea unor garantii pentru recuperarea unor
eventuale prejudicii ce pot fi aduse de citre cei care au atributii de
decizie i control asupra fondurilor gestionate de catre asociatiile de
proprietari - presedintele si cenzorii asociatiilor respective.

Pornind de la aceste deziderate se propune o lege prin care si se
reglementeze de fapt 'proprietatea comund”, domeniu de
reglementare mult mai vast decét cel tratat de initiator (care se refera
numai la reglementarea administririi proprietitii comune aflate in
indiviziune fortatd, specifica proprietitii imobiliare din cladirile de
locuit de tip bloc de locuinte-condominii).

In acest sens, tinand cont de continutul reglementérilor propuse,
pentru stabilirea corectd a domeniului de reglementare, legea necesita
a fi redenumitd astfel: "Lege privind infiintarea, organizarea i
Junctionarea asociatiilor de proprietari” sau "Legea condominiilor".

De altfel, initiatorul trece in plan secundar legislatia specifica
domeniului de reglementare deja elaborati - Ordonanta Guvernului nr.
85/2001 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari,
cu modificdrile ulterioare - porneste de la ideea ca domeniul este tratat
de Legea nr. 114/1996 privind locuintele, republicati, cu modificarile
s1 completarile ulterioare, si propune o lege care de fapt reprezinta un
"mixaj" al prevederilor celor douid acte normative prin care se
reglementeaza in prezent organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, prevederi cérora li se aduc unele modificiri si completri.



2. Referitor la art. 26 din initiativa legislativa, se impune
eliminarea tezei a treia, deoarece pe langd neclaritatea continutului,
prevederile acesteia apar si ca superflue, de vreme ce, pe de o parte,
nu se pot preciza misurile avute in vedere, iar pe de alti parte,
instanta, la cererea intemeiati a partilor, va dispune misurile pe care
le considera necesare, dupd caz, potrivit specificului litigiului, in
conformitate cu legislatia in vigoare si cu regulile de proceduri civila
aplicabile.

Referitor la teza intdi a acestui articol, se impune precizarea in
Expunerea de motive, a argumentului avut in vedere pentru care se
considerd necesard prelungirea termenului de la 60 1a 90 de zile.

3. Fapta mentionati la lit. a) a alin. (1) al art. 58, respectiv,
"neaplicarea prevederilor prezentei legi", este previzuti intr-o forma
mult prea generald, neputind fi determinati/constatati cu exactitate,
astfel cd agentul constatator ar fi pus in dificultate la
aprecierea/interpretarea  acesteia, neputdnd aplica o sanctiune
corespunzitoare.

De asemenea, referitor la fapta previzuta la lit. b), respectiv
"neluarea de cdtre proprietari, de cdtre asociatia de proprietari sau
de catre comitetul executiv al asociatiei de proprietari a mdsurilor
necesare peniru repararea §i mentinerea in stare de sigurantd a
cladirii §i a instalatiilor comune aferente pe toatd durata existentei
acestorq", precizam ci aceasta a fost preluatd, in parte, din textul art,
20 lit. a) si lit. b) din Ordonanta Guvernului nr. 85/2001, omitdndu-se
sintagma “a tuturor activitdtilor edilitar-gospoddresti" prevazuti in
textul art. 20 lit. b), desi este importanti.

Din analiza acestui text, in raport cu textul corespunzitor din
reglementarea actuald, rezultd ci o faptd mult mai grava, precum cea
referitoare la neindeplinirea obligatiilor privind asigurarea starii de
sigurantd in exploatarea clddirii, a fost reunita cu o fapti cu un grad
mai mic de pericol, referitoare la repararea instalatiilor comune,
sanctiunea fiind, insa, aceeasi.

4. Propunem eliminarea din art. 59 a referirii la Ministerul
Justitiei, intrucit acest minister nu are competente in sensul celor
propuse, respectiv de a constata si aplica sanctiuni contraventionale in
domeniul propus spre reglementare.



5. La art. 63, elaborarea Normelor metodologice de aplicare a
legii este necesar s riméni in sarcina Ministerului Administratiei si
Internelor, conform prevederilor legislative in vigoare deoarece
administrarea unor bunuri imobiliare proprietate privati sau mixti
(constructii de locuinte si terenuri aferente) este o activitate de natura
serviciilor, legatd in mod preponderent de reguli impuse in domeniul
gospodariei comunale, in domeniul economic si in domeniul Juridic,
pentru gestionarea bunurilor respective.

Propunem modificarea art. 63 din propunerea legislativi, dupa
cum urmeaza:

"In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a prezentei
legi, Ministerul Administratiei §i Internelor, impreund cu Ministerul
Finantelor Publice, Ministerul Muncii, Solidaritatii  Sociale §i
Familiei, Ministerul Transporturilor, Constructiilor si Turismului si
Ministerul Justitiei vor elabora si supune spre adoptare Guvernului
normele metodologice de punere in aplicare a prevederilor acesteia.”

6. Referitor la art. 65, nu sustinem abrogarea integrald a
prevederilor Cap. IV din Legea nr. 114/1996, republicatd, avand in
vedere ci:

a) Legea locuintei este o lege organicd prin care se stabilesc
reguli generale, principii cu privire la administrarea tuturor cladirilor
de locuit, nu numai pentru cele de tip condominiu si indiferent de
regimul de proprietate asupra acestora;

b) stabileste reguli privitoare la relatiile dintre proprietari si
chiriasi in procesul de administrare a locuintelor;

c) acest capitol din lege se are in vedere a fi restructurat, in
aplicarea dispozitiilor art. 44 alin. (7) din Constitutia Roméniei,
republicatd: "Dreptul de proprietate obligd la respectarea sarcinilor
privind protectia mediului §i asigurarea bunei vecindtdti, precum i la
respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin
proprietarului”.

7. Prin abrogarea Ordonantei Guvernului nr. 85/2001 se abroga
neselectiv prevederi care nu sunt preluate in propunerea legislativa,
desi unele dintre ele sunt necesare in vederea functiondrii asociatiilor
de locatari, netrasformate in asociatii de proprietari, conform art. 17
din Ordonanta Guvernului nr. 85/2001.



I1L Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele prezentate, Guvernul sustine

adoptarea propunerii legislative sub rezerva insusirii observatiilor
si propunerilor de la pet. II.

Cu stima,

",
N

Cilin POPESCU-TARICEANU

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului





