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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

in conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constituie,
Guvernul Roméaniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativi intitulatd , Lege privind incheierea de
contracte individuale pentru serviciile comunitare de utilitdti publice din
condominii”, initiata de 10 senatori — Grupurile parlamentare ale PSD,
PNL, UDMR, PD-L, independenti (Bp. 323/2011).

I.  Principalele reglementiri

Potrivit Expunerii de motive, aceastd propunere legislativd are ca
obiect de reglementare obligarea furnizorilor de servicii comunitare de
utilitati publice la incheierea de contracte individuale cu fiecare proprietar
al apartamentelor din condominii, in scopul recuperarii mai rapide a
datoriilor restante pe care beneficiarii acestor servicii le au fatd de
furnizori si pentru evitarea situatiilor neplacute din prezent, in care
proprietarii care isi achiti cotele de contributie la cheltuielile asociatiilor
de proprietari sunt nevoiti si suporte neajunsurile debrangarii din cauza
proprietarilor rau-platnici.




De asemenea, avind in vedere starea precard a instalatiilor din
interiorul condominiilor, pentru facilitarea reabilitérii acestora, propunerea
legislativi vizeazd modificarea limitei de proprietate a instalatiilor de apa
potabild, apa caldid menajerd §i de incalzire, astfel incét ,, conductele de
aductiune a fluidelor din subsol si cele verticale §i conductele de
canalizare vor putea intra in proprietatea furnizorilor §i vor putea fi
reparate/inlocuite de cdtre furnizori §i consiliile locale”, prin aceasta
solutie obtindndu-se, in opinia initiatorilor, §i reducerea consumurilor pe
apartament la toate serviciile comunitare de utilitéti publice.

I1. Observatii

1. Precizam faptul cd Legea serviciilor comunitare de utilitati publice
nr. 51/2006, cu modificdrile si completdrile ulterioare, este actul normativ
in vigoare care reglementeazi serviciul comunitar de utilititi publice,
alaturi de Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificdrile si completdrile
ulterioare.

Astfel, mentiondm ci, In cazul modificarii procedurilor prevazute de
legislatia aflatd in vigoare, initiativa de legiferare trebuie si se refere la
legislatia si normele din domeniu sau sd facad trimitere la acestea prin
fundamentarea §i consemnarea exceptiei de la normele aflate in vigoare.

In acest sens, ar fi trebuit avute in vedere prevederile art. 41 alin. (1)
lit. a) din Legea nr. 51/2006, potrivit cérora au calitatea de utilizator
beneficiarii individuali sau colectivi, directi ori indirecti, ai serviciilor de
utilititi publice ,, utilizatorii casnici persoane fizice sau asociafii de
proprietari/locatari”.

Totodatd, semnalam faptul ca o inifiativd de modificare a legislatiei
in vigoare privind serviciile comunitare de utiliti{i publice din condominii
trebuie sa se fundamenteze printr-un studiu sau si se realizeze un inventar

privind indeplinirea conditiilor tehnice necesare realizirii unei contorizari
individuale.

2. Unele dispozitii ale inifiativei legislative sunt neconstitutionale.
Astfel, prin art. 2 alin, (1) si art. 3, se stabileste obligatia furnizorilor de
servicii de utilitati publice de a incheia contracte individuale i, respectiv,




de a monta aparate de contorizare individuald in termene care curg de la
publicarea legii in Monitorul Oficial al Roménie. Ori, potrivit art. 78 teza
a doua din Constitutia Romdniei, republicatd, legea intrd in vigoare la 3
zile de la data publicdrii sau la o dat3 ulterioara prevazuti in textul ei.

3. Totodatd, semnalim faptul ca dispozitiile art. 2 si art. 3 nu se
coreleazd, intrucdt din interpretarea lor coroboratd rezultd ca, desi s-au
incheiat contracte individuale pentru serviciile de utiliti{i publice, aceste
utilitati s-ar putea contoriza in continuare la comun, pe tronsoane sau SCarl.
Astfel, potrivit art. 2, furnizorii au la dispozitie un termen de 180 de zile
calendaristice pentru incheierea contractelor individuale, insd pentru
contorizarea individuala a fiecirui apartament termenul este de un an.

O necorelare exista si intre dispozitiile alin. (2) si cele ale alin. (5)
ale art. 2 din propunerea legislativi. Dacé prin art. 2 alin. (2) se prevede
ci sumele restante se cesioneazi furnizorului de catre asociatia de
- proprietari, potrivit alin. (5) al aceluiasi articol, contractul dintre furnizor
si asociatia de proprietari se anuleazi cu conditia achitirii la zi a debitelor
restante.

De altfel, referitor la instituirea, pentru asociatiile de proprietari i
pentru furnizorii de utilitai publice, prin art. 2 alin. (2) al initiativei
legislative, a obligatiei de a incheia contracte de cesiune de creantd,
semnalim ci sumele datorate de proprietari citre asociatie includ atat
contravaloarea serviciilor prestate de catre furnizorii de utilitii, cét si
sumele pe care proprietarii le datoreazd asociatiei pentru constituirea
fondurilor specifice acesteia (spre exemplu, fondul de reparatii anual
prevazut la art. 45 alin. (3) din Legea nr. 230/2007).

4. Potrivit art. 2 alin. (5), dupi incheierea contractelor individuale cu
toti proprietarii din cadrul unei asociatii , contractul dintre furnizor si
asociatia de proprietari se va anula cu conditia achitdrii la zi a tuturor
debitelor restante”, intrind in vigoare contractele individuale de furnizare
a utilitatilor publice. Subliniem ci textul analizat nu respectd principiul
unitatii terminologice, care guverneazi redactarea actelor normative,
deoarece sanctiunea nulititii intervine in cazul incdlcarii unor dispozitii
legale previzute pentru valabilitatea actelor juridice (poate fi constatatd
numai de citre instanta de judecati, neputind opera prin acordul de vointa
al partilor si, in plus, precizim ci nu poate fi conditionata de achitarea ,, la




zi a tuturor debitelor restante”), ceea ce este evident ci nu a fost avut in
vedere in ipoteza normei legale analizate.

De asemenea, precizim ci instituirea, prin textul art. 2 alin. (5), 2
obligatiei pentru asociatiile de proprietari si pentru furnizorii de utilitati de
a rezilia efectele contractelor de furnizare de servicii ale cdror parti
contractante sunt, este de natura a afecta principiul libertdtii contractuale,
previzut de art. 969 din Codul civil, conform c#ruia ,, Conventiile legal
flcute au putere de lege intre pdrtile contractante”, intrucét, prin
interventia sa, legiuitorul inlaturd dreptul partilor de a decide liber
momentul incetdrii raporturilor juridice nidscute intre acestea. Intrucat
contractul este rezultatul unui mutus consensus, iar rezilierea sa trebuie sa
fie rezultatul unui mutus dissensus. Totodatd, ar fi trebuit avut in vedere
faptul ci obligativitatea contractului prezintd o deosebitd insemnitate nu
numai pentru raporturile intre pérti, dar si pentru certitudinea si eficienta
raporturilor juridice, in general.

5. Prin art. 5, initiatorii urmiresc introducerea reglementérii potrivit
cireia consumatorul care nu doreste si incheie contract individuale va fi
notificat de citre furnizor, iar dupa expirarea termenului de 10 zile de la
trimiterea notificirii va fi debransat, prin ordonant3 presedintiald, urmand
a fi executat silit sau prin instan{d in situatia in care are datorii catre
furnizor, in baza contractului de cesiune de creanti incheiat cu asociatia de
proprietari din care face parte.

in acest sens, mentionim ci nu toate utilitafile care se distribuie pe
coloane comune (spre exemplu apa calda/céldurd in sistemul centralizat)
pot fi deconectate individual. Din acest motiv, consideram ca prevederea
propusd nu are aplicabilitate. Totodata, ar fi trebuit si se tind cont de
posibilitatea tehnici de acces in cadrul proprietitii individuale la coloanele
de distributie si de posibilitatea de debransare fird prejudicierea celorlalii
proprietari.

Precizim ci un act normativ cu aplicabilitate generala trebuie sa {ind
cont de posibilitatea aplicarii acestuia din punct de vedere juridic si tehnic
la nivelul tuturor condominiilor din Roménia. In aplicarea acestuia trebuie
si se {ina cont de reglementirile in vigoare referitoare la dreptul de
proprietate, la contracte, la scopurile asociatiilor de proprietari §i, nu in
ultimul rand, trebuie si se tini cont de posibilitatea tehnici de debrangare
individuala a proprietarilor de la toate utilitatile.




in vederea contorizirii/debransarii individuale a apartamentelor,
mentionim c# nici asociatia de proprietari, nici furnizorii de utilitati nu pot
dispune de proprietatile individuale. Conform art. 480 din Codul civil,
proprietatea este definita ca fiind ,, dreptul ce are cineva de a se bucura §i
dispune de un lucru in mod exclusiv si absolut, insd in limitele determinate
de lege”. |

In ceea ce priveste posibilitatea de executare silitd a proprietarilor
care nu doresc si incheie contracte individuale, precizim cé procedura de
executare silitd este reglementatd de cadrul legislativ in vigoare §i trebuie
pusi in aplicare in urma unei hotirdri judecitoresti definitive §i
irevocabile.

Semnalim faptul ¢i ordonanta presedintiald, mentionata la art. § al
initiativei legislative, se poate invoca in conditiile art. 581 din Codul de
procedurd civild, care prevede faptul ci pentru a putea recurge la calea
procedurii ordonantei presedintiale se cer a fi indeplinite anumite conditii,
respectiv urgenta, adicd si fie vorba de , cazuri grabnice” a céror
solutionare pe calea dreptului comun nu ar putea asigura o protectie
eficace a dreptului pretins incélcat, mésura dispusi de instantd si aibd un
caracter vremelnic, in sensul ci prin ea nu se va rezolva fondul pricinii,
evitdndu-se, astfel, prejudicierea acestuia. De asemenea, executarea silitd
se poate face In baza unei hotiréri judecitoresti definitive §i irevocabile,
dreptul de proprietate fiind un drept aparat de Constitutie, Codul civil si
alte acte normative.

Totodatii, semnalam faptul ci masura propusa prin art. 5 al initiativei
legislative poate genera un impact social negativ gi, de asemenea, poate
afecta conditiile decente de viatd ale cetitenilor aflati in ipoteza normei
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publice.

6. Argumentele referitoare la afectarea principiului libertatii
contractuale, previizut de art. 969 din Codul civil, se retin si cu privire la
instituirea, pentru furnizorii de utilititi, prin textul art. 6 al initiativei
legislative, a obligatiei de a esalona debitele datorate de citre consumatori.

7. Analizdnd reglementarea propusi, observdm lipsa unor solutii
referitoare la modalititile in care se va stabili contravaloarea serviciilor
imputate consumatorilor pentru spatiile ce formeazd obiectul proprietatii
fortate si perpetue, in cazul imobilelor cu mai multe locuinte individuale.




Intrucét prin incheierea cu beneficiarii servictilor de utilitati publice a
unor contracte individuale furnizorii nu por imputa acestora plata
contravalorii presté.rii serviciilor furnizate pentru pir’;ile comune ale

mentinerii dreptulm furnizorilor de a incheia contracte cu asociatia de
proprietari. In acest sens, mentionim c# asociatia de proprietari urmareste
realizarea unui scop de interes general, respectiv administrarea in bune
conditii a cladirilor cu mai multe apartamente.

De altfel, considerim c& adoptarea reglementiirilor propuse creeaza
premisele unor vicii de neconstitutionalitate din perspectiva art. 44 alin. (1)
din Constitutie, prin lipsirea proprietarilor de locuinte sau spatii cu alta
destinatie de posibilitatea de exercitirii, potrivit propriei vointe, a dreptului
de administrare, ca atribut al dreptului de proprietate asupra imobilelor pe
care le defin.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

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

Custims, .

Emil BOC .~

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului






