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Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatd ,,Lege pentru completarea
Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i functionarea
asociatiilor de proprietari, cu modificdrile ulterioare”, initiatd de domnii
deputati Cristian-Sorin Dumitrescu §i Anghel Stanciu — Grupul
parlamentar al PSD (Bp. 258/2011).

I.  Principalele reglementari

Aceastd propunere legislativi are ca obiect de reglementare
completarea Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificdrile §i completdrile
ulterioare, cu un nou articol, art. 461, cu urmétorul cuprins:

,Art. 46" — Proprietarii posesori de centrale termice de apartament
si care nu se afld in relatie contractuald cu furnizorii de energie termica,
vor contribui la plata consumului de energie termicd aferentd
condominiului cu o cotd lunard reprezentdnd maximum 10% din consumul
inregistrat de contorul montat la bransamentul scarii de bloc de locuinte,
impdrtit proportional pe cota indivizd” .




I1. Observatii

1. Modalitatea de formulare a Expunerii de motive §1 a textului
initiativei legislative este neclari, neputindu-se stabili intentia de
reglementare avutd in vedere. Astfel, considerim c@ pot exista doud
interpretari:

- fie se intentioneaza ca proprietarii de locuinte care nu se afla in
relatie contractuald cu furnizorii de energie termicd si pliteasca o cota-
parte din consumul de energie termicd al condominiului pentru
proprietatea individuald, desi pentru aceastii proprietate nu beneficiaza de
energie termicd, caz in care se incalcé dreptul de proprietate al acestora i,
implicit, prevederile art. 44 din Constitutia Romdniei, republicatd,

- fie se intentioneazd limitarea contributiei acestora la cheltuielile
aferente partii comune a condominiului, ceea ce ar determina, implicit, ca
proprietarii racordati la sistemul centralizat de incilzire s suporte, in mod
nejustificat, peste cota-parte indivizi ce le revine din proprietatea comuna
cheltuielile aferente acesteia, solutie care, de asemenea, incalca dreptul de
proprietate al acestora gi, implicit, contravine prevederilor art. 44 din
Constitutie.

2. Art. 3 lit. e) din Legea nr. 230/2007 defineste cota-parte indiviza
ca fiind , cota-parte de proprietate care ii revine fiecdrei proprietdti
individuale din proprietatea comund §i este egald cu raportul dintre
suprafafa utild a proprietdtii individuale si totalul suprafetelor utile ale
tuturor proprietdfilor individuale”.

Potrivit dispozitiilor actului normativ mentionat, cheltuielile
asociafiei de proprietari sunt cheltuielile sau obligatiile financiare ale
asociatiei care sunt legate de exploatarea, reparatia ori intretinerea
proprietdtii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza
proprietarii $i care nu sunt facturate individual catre proprietitile
individuale.

Totodata, cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari
reprezintd suma corespunzitoare din cheltuielile asociatiei, pe care fiecare
proprietar este obligat si le pliteascd lunar.

In conformitate cu art. 48 alin. (1) din Legea nr. 230/2007,
, Stabilirea §i repartizarea sumei care priveste proprietatea comund ce
revine fiecdrui proprietar din cadrul condominiului se fac proportional cu
cota-parte indiviza din proprietatea comund” .




Mentionim c& posesorilor centralelor termice li se contorizeazi
consumul de energie termicd exclusiv pentru proprietatea individuala.
Aceste persoane, desi sunt debrangate de la reteaua comuna de furnizare a
energiei termice, detin in proprietate, fiecare, cite o cotd-parte indiviza din
proprietatea comuni. Astfel, tinind cont de prevederile art. 48 din lege,
persoanele debrangate au in continuare obligatia de a achita sumele care
privesc proprietatea comuna (in acest caz consumul de energie termici) ce
revin fiecarui proprietar din cadrul condominiului, proportional cu cota-
parte indiviza din proprietatea comuna.

in urma debrangirii de la reteaua comuni de furnizare a energiei
termice, proprietarii din condominii detin, in continuare, cotele-parti
aferente din proprietatea comuna i, odatd cu acestea, obligatiile stabilite
prin lege. In acelasi timp, instalarea centralelor termice de apartament
implicd contorizarea consumului exclusiv pentru proprietatea individuala,
nu §i pentru proprietatea comuna.

Tinind cont de faptul ci instalarea centralelor termice de apartament
nu afecteazi drepturile si obligatiile proprietarilor asupra proprietitii
comune din condominiu, considerdim cd nu se justificd plafonarea
contributiei acestora la maximum 10% din consumul de energie termica
aferent proprietétii comune.

3. Consumul comun de energie termicd reprezinti cildura cedata de
instalatiile de incilzire din spatiile comune (casa scérii, subsol, holuri si
alte asemenea), cildurdi de care beneficiazd toti proprietarii din
condominiu, fapt pentru care acesta se repartizeaza fiecrui proprietar
proportional cu cota-parte indivizi care i revine.

Potrivit prevederilor art. 46 si art. 47 din Legea nr. 230/2007, ,, Tofi
proprietarii au obligatia sda pldteascd 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 cheltuielile asociatiei
de proprietari”, inclusiv cheltuielile pe cota-parte indivizi, intrucét toate
apartamentele dintr-un condominiu, indiferent dacd acestea detin sau nu
centrale termice de apartament, se invecineazi cu spatiile comune.

Totodatd, precizim ci, potrivit art. 28 alin. (1) din Legea serviciului
public de alimentare cu energie termicd nr. 325/2006, ,,Contractul de
furnizare a energiei termice se incheie, la nivel de brangament termic,
intre operatorul care are §i calitatea de furnizor §i utilizatorii de energie
termicd”, ,, utilizatorul de energie termica” fiind definit, la art. 5 pct. 35




din acelasi act normativ, ca fiind ,,unul sau mai multi consumatori de
energie termicd, beneficiar al serviciului public de alimentare cu energie
termica; in cazul condominiilor, prin utilizator se intelege tofi
consumatorii din condominiul respectiv”.

Prin urmare, proprietarii din condominiu nu au contract direct cu
furnizorul, ci sunt reprezentati in aceastid relatie contractuald de
presedintele asociatiei de proprietari, care isi asumi obligatii in numele
acesteta in conformitate cu prevederile art. 31 alin. (1) din
Legea nr. 230/2007.

intrucat structura condominiilor este diferita din punct de vedere
constructiv, al instalatiilor termice existente, al procentului de apartamente
deconectate, precum s§i al montérii de repartitoare, cota procentuald
aferentd consumului comun de energie termicd, parte a consumului
inregistrat de contorul de la bransament, se determind corect prin
masuratori, astfel:

- in blocurile fird repartitoare cota procentuald este fixd pe toatd
perioada sezonului de incilzire si se calculeazi ca raport dintre suprafata
echivalentd termic a instalatiilor de incélzire aflate in spatiile comune si
suprafata echivalenta termic totald din condominiu;

- in blocurile cu repartitoare cota procentuald se determini ca raport
intre numarul de unitifi de consum inregistrate de repartitorul montat in
spatiile comune §i numirul total de uniti{i 1inregistrate de toate
repartitoarele din bloc. in aceste blocuri ponderea consumului comun din
consumul total al imobilului se modificd in functie de economiile pe care
le realizeazi apartamentele in fiecare lund din sezonul de incilzire, iar
nivelul acestor cote procentuale diferd de la o luna la alta in functie de
comportamentul fiecdrui proprietar vizavi de economiile si confortul
termic pe care si-1 doreste, comportament care difera in timp si nu se poate
cuantifica.

Potrivit art. 14 din Legea nr. 230/2007, ,,(...)Niciun proprietar nu
poate incalca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comund sau
individuald al celorlalti proprietari din condominiu”.

in acest sens, se inscriu si prevederile Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, care, la Capitolul IV — Proprietatea comund, Sectiunea a 2-a —
Coproprietatea obignuitd, art. 635, prevede ca ,, Coproprietarii vor impdrti
beneficiile §i vor suporta sarcinile coproprietdtii, proportional cu cota lor
parte din drept”.




4. Totodatd, semnaldm faptul ci propunerea de a stabili o coti
procentuald aferentd consumului comun de energie termica diferitd numai
pentru posesorii de centrale termice produce discriminare intre categoriile
de proprietari din condominii, intre cei debransati si cei racordati la
sistemul de alimentare cu energie termic3, avand in vedere ci intr-un
condominiu, datoritid stirii de indiviziune fortats, toti proprietarii sunt
coproprietari §i pentru o coti-parte indivizi din proprietatea comuni
pentru care au drepturi §i obligatii comune.

I1I1. Punctul de vedere al Guvernului

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

Cu stima,

Emil BOC

Domnului senator Mircea Dan GEQOANA

Pregedintele Senatului





