GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule pregedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatd , Lege privind modificarea
art. 49 din Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si
functionarea organizatiilor de proprietari”, initiatd de domnul deputat
Gabriel Tita-Nicolescu — PSD (Bp. 55/2010).

I.  Principalele reglementiri

Propunerea legislativd are ca obiect de reglementare completarea
art. 49 din Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea si
Junctionarea organizatiilor de proprietari, cu un nou alineat, alin. (1Y), in
sensul exceptarii de la plata penalizirilor de 0,2% a unor categorii de
persoane aflate in situatii deosebite, respectiv: pensionari cu pensia sub

500 lei, someri, angajati cu salariul minim pe economie, persoane firi
locuri de munca.



In sustinerea exceptarii de la plata penalizirilor mentionate anterior,
in Expunerea de motive se mentioneazi ci , in municipiul Bragov §i in tardg
sunt locatari din diferite condominii, amenintati de pregedintii de
asociatii, cu vdnzarea locuingelor §i evacuarea lor, pentru sume mult mai
mici in comparatie cu pretul de piatd al apartamentului respectiv,
presedintii de asociatii uzdnd si chiar abuzdnd de modalitdtile pentru
acoperirea datoriilor previzute de lege (art. 50) si de privilegiile
imobiliare cu rang priovitar pe care asociatia le are asupra
apartamentelor din condominiu (art. 51 alin. 1)".

II. Observatii

1. in conformitate cu dispozitiile art. 49 din Legea nr. 230/2007,
asociatiile de proprietari pot stabili un sistem propriu de penalizari pentru
orice titlu de restantd, afisatd pe lista de plata. Penalizirile nu pot depasi
0,2% pentru fiecare zi de intarziere si se aplicd numai dupa o perioadi de
30 de zile de la termenul stabilit pentru platd, firi ca suma penalizarilor s3
poatd depdsi suma la care s-au aplicat.

Sumele rezultate din aplicarea penalititilor de intarziere fac obiectul
fondului de penalititi al asociatiei de proprietari si se utilizeazi numai
pentru plata penalizarilor impuse asociatiei de proprietari de citre terti s
pentru cheltuieli cu reparatiile asupra proprietitii comune sau alte
cheltuieli de naturd administrativa.

Avand in vedere aceste dispozitii, rezulti ci stabilirea sistemului
propriu de penalizari constituie o posibilitate legali a asociatiei (iar nu o
obligatie legald), astfel c3 tot asociatia, in situatia in care I-a stabilit, poate
si renunta la acest sistem.

In acest sens, lit. j) a alin. (1) al art. 30 din Legea nr. 230/2007
instituie regula potrivit cireia comitetul executiv al asociatiei de
proprietari are dreptul si stabileascd un sistem propriu de penalitifi al
asociatiei pentru protejarea intereselor proprietarilor, sens in care acesta ar
putea avea in vedere stabilirea, prin decizie, a unor masuri de ajutorare
pentru proprietarii cu mari probleme sociale, in sensul intarzierii de la
plata penalitatilor, pe termen scurt.

Este necesar de subliniat, insd, ci, aceastd posibilitate 1i revine,
potrivit legii, asociatiei, in realizarea drepturilor, obligatiilor acesteia si ale
membrilor componenti, respectiv, de administrare a proprietitii detinute
(comune si individuale) si de gestiune financiari, inclusiv pentru a asigura
plata, la vreme, a sumelor datorate tertilor, in special, furnizorilor pentru
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serviciile de utilitati publice de care beneficiazi toti proprietarii, pe baze
contractuale, cu respectarea legislatiei in vigoare. Agadar, aceasti
posibilitate legald constituie si o modalitate de a preintimpina — pe o
duratd determinata, potrivit legii — situatia de a se ajunge la actionarea
acesteia/a membrilor sii — de citre terti - pentru neplata/plata cu intarziere
a sumelor datorate furnizorilor/prestatorilor de servicii, impreund cu
penalizirile aferente acestor servicii, in conditiile legii.

Astfel fiind, in masura in care exceptia propusa vizeazi doar scutirea
de la plata/neaplicarea penalizarilor stabilite potrivit sistemului propriu,
aceastd scutire nu ar putea asigura solutionarea tuturor problemelor
financiare ale datornicilor (generate de neplata cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari) si nici pe cele ale asociatiei in raport
cu furnizorii (creditorii) de vreme ce, asociatia de proprietari nu poate fi
scutita la randul sdu, ci urmeazi s achite penalizirile datorate, pe baze
contractuale furnizérilor/creditorilor interesati, fari a mai avea posibilitatea
recuperdrii directe a acestora de la proprietarii care le-au generat. Or, prin
inifiativa legislativi nu se are in vedere §i o eventuals sursi financiari de
compensare a sumelor datorate citre terti, inclusiv a penalizirilor aferente
(pentru o solutionare reali a dificultitilor financiare intdmpinate).

Astfel, initiatorul nu precizeazi cine suporta plata penalizirilor impuse
asociatiei de proprietari de catre terti, precum si cheltuielile care erau
prevazute a se efectua, In conditiile legii, din fondul de penalitati al
asociatiei de proprietari. Prin urmare, plata penalizirilor respective va fi
trecutd in sarcina proprietarilor care si-au onorat obligatiile, in mod corect.

Totodata, precizam ci sumele cu titlu de restantd datorate citre
asociatiile de proprietari nu pot fi anulate din obligatiile contractuale,
existente intre asociatiile de proprietari si societatea furnizoare de servicii.
Acest lucru contravine prevederilor Codului Civil, respectiv art. 969 care
stipuleazd faptul ca ,,Conventiile legal ficute au putere de lege intre
partile contractante”.

2. Prevederile propuse de initiator nu sunt de naturi a solutiona
probleme vizate in Expunerea de motive (in special, ale datornicilor),
intrucat nu sistemul de penaliziri al asociatiei de proprietari (previzut la
art. 49 alin. (1) din lege) determina neplata cotelor de contributie datorate
potrivit legii, care atrage si toate consecintele juridice (inclusiv cu privire
la masurile de executare in conditiile legii), ci, in principal, lipsa
mijloacelor financiare a unor categorii de persoane, in vreme ce, sistemul



de penaliziri al asociatiei vizeazi tocmaj prevenirea/atenuarea (pe durati
determinata) a acestor consecinte.

Astfel, in ceea ce fi priveste pe proprietari (membri ori nu ai
asociatiilor constituite, in conditiile legii), potrivit art. 46-48 din Legea
nr. 230/2007, toti acestia au obligatia si plateascd lunar, conform listei de
platd a cheltuielilor asociatiei de proprietari, in avans sau pe baza facturilor
emise de furnizori, cota de contributie ce le revine la cheltujelile asociatiei
de proprietari, aceste sume cuprinzand inclusiv: cheltuielile pe consumuri
individuale, cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale
proprietarilor, dar gestionate financiar prin intermediul asociatiei de
proprietari, cheltuielile pe consumatorii tehnici, precum si cheltuielile
efectuate de asociatia de proprietari pentru plata unor servicii de utilititi
publice sau de alta naturi, legate de proprietitile individuale din
condominiu §i care nu se factureaza individual pe fiecare dintre acestea,
acestea din urma repartizindu-se dupi acelasi criteriu care a stat la baza
emiterti facturii, in conformitate cu prevederile contractului incheiat cu
furnizorul respectivului serviciu (art. 47 lit. b), d) si e) si art. 48 alin. (2)).

3. Referitor la situatiile negative mentionate in Expunerea de motive,
vizind activitatea unor presedinti de asociafii, in raport cu modalitatile
pentru acoperirea datoriilor previzute de lege, mentionim ci in textul
art. 32 alin. (2) din lege se prevede, in mod expres, ca, ,,Pentru
neindeplinirea atributiilor ce le revin, membrii comitetului executiv,
inclusiv presedintele asociatiei de proprietari, rdspund personal sau in
solidar, dupd caz, in fata legii §i a proprietarilor pentru daunele si
prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat”. De asemenea, in
conformitate cu art. 52 alin. (1) si art. 55 din acelasi act normativ,
»Consiliile locale (...)sprijind activitatea asociatiilor de proprietari pentru
realizarea scopurilor si sarcinilor ce le revin, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare” si ,,Consiliile locale, cu sprijinul aparatului
propriu al consiliilor judetene, respectiv al Consiliului General al
Municipiului  Bucuresti,  exercitd  controlul asupra  activitdtii
Jfinanciar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari, din oficiu ori la
solicitarea unuia sau mai multor membri qi asociatiei de proprietari”.



II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avind in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative.

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului






