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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativda intitulatd ,,Lege pentru modificarea si
completarea Legii nr. 230 din 06/07/2007 privind infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari”, initiatdi de domnul deputat
Daniel Vasile Oajdea — Grupul parlamentar al PD-L (Bp. 286/2011).

I.  Principalele reglementiri

Potrivit Expunerii de motive, aceasta propunere legislativi are ca obiect
de reglementare modificarea §i completarea Legii nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari, cu
modificdrile §i completdrile ulterioare, astfel incat , sd respecte cdteva
principii de bazd:

- fiecare proprietar de apartament trebuie sd pldteascd doar ceea ce
consumd. Acest lucru este posibil prin contorizarea §i incheierea de
contracte individuale pentru furnizarea utilitatilor,




- fiecare proprietar de apartament sd decidd singur care este
modalitatea in care doregste sd igi incalzeascd apartamentul, fird a fi obligat
sd plateascd costuri nejustificate cdtre furnizorii de utilitati,

- furnizorii de utilitafi sd asigure la cerere contra cost, la un pref
rezonabil, intretinerea instalatiilor comune din blocuri;

_ facturarea utilitdfilor sd se facd doar pentru cantitdfile consumate,
exprimate in unitdtile de mdsurd indicate de aparatele de mdsurd utilizate;

- séi nu fie plétite servicii care sd nu respecte cerinfe minime de calitate
(sd nu fie facturatd apa calds a cdrei temperaturd este sub 30 grade
Celsius);

- asociatiile de proprietari sd fie supuse periodic controlului financiar-
contabil (...);

_ deconectarea de la utilitdfi doar a apartamentelor care inregistreazd
datorii la intrefinere, fird a afecta restul consumatorilor;

- rdspunderea materiald inclusiv cu bunurile pe care le detin, a celor
care produc in mod voit minusuri in gestiune”.

I1. Observatii

1. in conformitate cu prevederile art. 3 lit. €) din Legea nr. 230/2007,
cota parte indiviza este definitd ca fiind ,, cota-parte de proprietate care ii
revine fiecdrei proprietdti individuale din proprietatea comund §i este egald
cu raportul dintre suprafafa utild a proprietdfii individuale si totalul
suprafetelor utile ale tuturor proprietdtilor individuale”.

De asemenea, potrivit dispozitiilor actului normativ mentionat,
cheltuielile asociatiei de proprietari sunt cheltuielile sau obligatiile financiare
ale asociatiei care sunt legate de exploatarea, reparatia ori intrefinerea
proprietitii comune, precum §i cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza
proprietarii si care nu sunt facturate individual cétre proprietatile individuale.
Cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari reprezintad suma
corespunzitoare din cheltuielile asociatiei, pe care fiecare proprietar este
obligat si o pldteascd lunar.

Art. 48 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 prevede faptul ci ,, Stabilirea 5i
repartizarea sumei care priveste proprietatea comund ce revine flecarui
proprietar din cadrul condominiului se fac proportional cu cota-parte
indivizd din proprietatea comund”.




2. in ceea ce priveste solutia legislativa preconizatd la pet. 1 al
initiativei legislative, mentiondm ci se poate recurge la deconec.ta}r?a}
utilitatilor in baza contractului dintre proprietar si furnizorul de utilitagi
numai in cazul in care acest lucru este posibil din punct de vedere tehnic.

Precizim faptul ci nu toate utilitajile care se distribuie pe coloane
comune (spre exemplu apa caldd/caldura in sistem centralizat) pot fi
deconectate individual. Din acest motiv, consideram cé prevederea propusa
nu are aplicabilitate universala.

3. Referitor la pet. 2 al propunerii legislative, prin care se preconizeazi
angajarea raspunderii contraventionale a presedintelui sau administratorului
asociatiei de proprietari care refuzi eliberarea adeverintei cu situatia la zi a
datoriilor locuintei, considerim ci aceastd solutie legislativd nu se justificd,
deoarece instituie un paralelism legislativ, avand in vedere cd, potrivit art. 56
alin. (1) lit. b) din Legea nr. 230/2007, constituie contraventie
,neindeplinirea atributiilor de cdtre presedinte, membrii comitetului
executiv, cenzori, administrator de imobil”.

De altfel, intrucat, potrivit art. 3 lit. a) din Legea nr. 230/2007,
reglementarea este aplicabilda cladirilor-bloc de locuinte, condominiu,
alcatuite atdt din apartamente, cat si din spatii cu altd destinatie, la textul
preconizat pentru art. 20 alin. (2), precum si in tot cuprinsul initiativei
legislative ar fi trebuit si vizeze, in mod corespunzitor, atit apartamentele,
cét si spatiile cu alta destinatie.

4. In ceea ce priveste reglementarea propusi la pet. 3 al initiativei
legislative, conform ciruia persoanele din conducerea asociatiei de
proprietari care produc in mod voit minusuri in gestiune vor fi demise din
functie, mentionim ci nu este precizatid modalitatea de stabilire a producerii
voite sau fard voie a acestor minusuri §i, totodati, care este institutia abilitatd
si procedura de confiscare a bunurilor i proprietétilor personale.

Totodats, considerim ci Legea nr. 230/2007 instituie masuri suficiente
referitoare la rispunderea membrilor organelor de conducere ale asociatiilor
de proprietari.

De altfel, din expresia , confiscarea bunurilor g§i proprietdtilor
personale” ar fi trebuit eliminat substantivul ,, bunurilor”, intrucét in sfera
., proprietdtilor personale” sunt incluse, in mod necesar, toate bunurile,
indiferent de natura lor, ce apartin unei persoane.

Aceeasi observatie este valabild §i pentru pet. 6 din propunerea
legislativa.




5 Art. 26 din Legea nr. 230/2007 stabileste un termen de decadere
induntrul cdruia proprietarii au dreptul de a ataca in justitic O hc_>t51:ﬁ1:e a
adunirii generale a proprietarilor, dacd aceasta este de naturi sa prejudicieze
interesele (termen de 45 de zile de la adoptarea acesteia). .

La pet. 4 al initiativei legislative se propune eliminarea acestui termen
de decadere, lisand posibilitatea proprietarilor sd atace in instanti oricAnd
hotirérile adunirii generale, in ipoteza in care acestea continud si produca
efecte. Considerim cd recunoagterea dreptului celor interesati de a ataca
oricand hotdrrile adundrii generale a proprietarilor poate aduce serioase
atingeri principiului stabilitdtii raporturilor juridice, prin ldsarea in
incertitudine pe o durati nedeterminati a efectelor unor raporturi juridice
niiscute prin exprimarea acordului de vointa al asociatiei de proprietari.

6. Referitor la pet. 5 al initiativei legislative, prin care se propune
modificarea art. 28 alin. (2) din lege, in sensul introducerii dispozitiei potrivit
cireia pentru recuperarea debitelor cu privire la serviciile publice de utilitati
furnizorul serviciului va actiona doar impotriva proprietarilor restantieri, fard
a prejudicia interesele proprietarilor buni-platnici, consideram ca aceastd
prevedere nu poate avea caracter general.

Avand in vedere definitia cheltuielilor asociatiei de proprietari,
enunfatd la art. 3 lit. i) din Legea nr. 230/2007, si tinind cont de scopul
asociatiei de proprietari, mentionat la art. 4 alin. (1) din lege, precizam faptul
ca furnizorii de utilitati pot actiona direct impotriva proprietarilor restantieri
numai in cazul in care acestia au contract individual cu proprietarii, §i nu cu
asociatia de proprietari. In caz contrar, furnizorii actioneazi impotriva
persoanei fizice sau juridice cu care au incheiat contracte de furnizare a
utilitatilor, in baza acelor contracte.

7. La pet. 6 al initiativei legislative nu suntem de acord cu referirea la
administratori, intrucét dispozitiile art. 32 din Legea nr. 230/2007 sunt
aplicabile exclusiv membrilor comitetului executiv al asociatiei de
proprietari, care, potrivit art. 21 alin. (1) din lege, este format din pregedintele
asociatiei de proprietari i un cenzor sau o comisie de cenzori.

In plus, ar fi fost necesard corelarea solutiei legislative propuse cu

art. 33 alin. (3) din lege, care stabileste rdspunderea patrimoniald a
cenzorilor.

8. Consideram ca textul de la pet. 7 pentru alin. (4), propus spre a fi
introdus la art. 50 din lege, este redundant, intrucét stabileste un termen de




prescriptie de 3 ani pentru valorificarea creantelor datoratfe .de cétre
asociatiile de proprietari, reluind termenul general de prescriptie pentru
valorificarea drepturilor de creantd stabilit de art. 3 alin. (1) din
Decretul nr. 167/19528 privitor la prescriptia extinctivd, republicat, cu
modificdrile ulterioare (3 ani).

Referitor la textul alin. (5), propus spre a fi introdus la art. 50 din lege,
mentiondm c3 nu suntem de acord cu sintagma ,,sentinfe”, deoarece in
categoria hotirarilor judecatoresti ce pot deveni definitive si irevocabile in
cadrul ciclului procesual civil se regisesc si deciziile, nu doar sentintele, fapt
pentru care ar fi trebuit utilizata sintagma ,, hotdrdri 7,

De asemenea, pornind de la cuantumul, de regula ridicat, al debitelor
acumulate pentru plata contravalorii utilititilor, considerim ci termenul de
30 de zile propus pentru deconectarea de la utilitati in cazul neplatii sumelor
stabilite prin hotiriri definitive i irevocabile este insuficient, generénd un
impact social negativ si afectind conditiile decente de viaté ale cetétenilor.

Referitor la acelasi text propus, subliniem ci, potrivit art. 38 alin. (3)
din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, ,, Utilizarea unor explicatii prin norme interpretative este permisd
numai in mdsura in care ele sunt strict necesare pentru intelegerea textului.
Nu este permisd prezentarea unor explicatii prin folosirea parantezelor”.
Aceeasi observatie se mentine si cu privire la textele preconizate la pet. 11 §i
pet. 12 ale initiativei legislative.

9. In ceea ce priveste pet. 8 al initiativei legislative, prin care se
propune retragerea atestatului ce are drept scop certificarea calititilor
profesionale ale persoanelor care doresc sd practice activitatea de
administrare a imobilelor la asociatiile de proprietari, men{iondm ca atestatul
reprezintd un drept de practicd a unei profesii, obtinut de o persoand in urma
indeplinirii unor cerinte previzute de lege. in acest caz, atestatul este un
drept cistigat care poate fi retras in urma unor fapte dovedite in baza unei
hotarari a instantei. Nu considerdm ci un drept cigstigat de o persoani poate fi
retras oricind, fard dovedirea pe cale legald a incalcérii normelor financiar-
contabile sau a prejudiciilor materiale.

10. Prevederile pet. 9, prin care se propune modificarea art. 55 din
Legea nr. 230/2007, nu sunt corelate cu dispozitiile Legii administratiei
publice locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si completdrile




ulterioare, care reglementeazi regimul general al autonomiei locale, precum
si organizarea si functionarea administratiei publice locale.

Astfel, la art. 61 alin. (3) din Legea nr. 2! 5/2001, se prevede ca
,, Pentru punerea in aplicare a activitdtilor date in competenfa sa prin actele
normative previzute la alin. (2), primarul beneficiazd de un aparat de
specialitate, pe care il conduce " iar, la art. 102 alin. (3) coroborat cu
art. 103 alin. (1), se prevede ca ,Aparatul de specialitate al consiliului
judetean este subordonat presedintelui acestuia”, pe care il conduce.

Din analiza confinutului initiativei legislative rezultd ca aceasta
cuprinde norme care nu sunt in acord cu prevederile actelor normative care
reglementeazi furnizarea/prestarea serviciilor comunitare de utilitati publice.

Totodata, referitor la textul preconizat pentru art. 55 alin. (2) din lege,
semnalam faptul c3 prin stabilirea datei intocmirii procesului-verbal, iar nu a
datei comunicarii acestuia, ca moment de plecare in calculul termenului de
15 zile lucritoare in care poate fi atacat in instanta de catre cei interesati, nu
se asigurd in mod obiectiv garantia exercitarii efective a dreptului procesual
astfel recunoscut, aducind atingere principiului constitutional al accesului
liber la justitie, consacrat de prevederile art. 21 din Constitufia Romdniei,
republicatd.

La art. 55 alin. (3) din lege, ar fi trebuit utilizatd sintagma ,, rdspunde
civil”, in loc de cea , rdspunde material”, deoarece stabilirea raspunderii
materiale este consecinta directd a angajarii raspunderii civile a persoanei.

11. Referitor la solutiile legislative preconizate la pet. 10, precizim ca,
in conformitate cu art. 942 din Codul civil, ,, Contractul este acordul intre
doud sau mai multe persoane spre a constitui sau a stinge intre ddngii un
raport juridic”. Astfel, nu consideram oportund introducerea in lege a
obligativitatii semnirii de citre societdtile furnizoare de utilititi a unui
contract cu asociatia de proprietari privind intretinerea instalatiei interioare a
blocului, numai la solicitarea asociatiei de proprietari, fira acordul societéii
furnizoare.

Mai mult, in vederea contorizirii individuale a apartamentelor, nici
asociatia de proprietari, nici furnizorii de utilititi nu pot dispune de
proprietitile individuale ale proprietarilor din condominiu si trebuie sa se tind
cont de drepturile proprietarilor asupra proprietitilor individuale.

Conform dispozitiilor art. 480 din Codul civil, proprietatea reprezinta
un drept pe care il are cineva de a se bucura si de a dispune de un lucru in
mod exclusiv §i absolut, insi in limitele determinate de lege.




De asemenea, mentionim cd un act normativ cu aplicabilitate generala
trebuie si tind cont de posibilitatea aplicérii acestuia din punct de vedere
juridic si tehnic la nivelul tuturor condominiilor din Roménia.

Totodata, semnalam faptul cd dispozitia de la pet. 10 referitoare la
renumerotarea articolelor din Legea nr. 230/2007 nu este necesard, intrucét
se regiseste la pet. 13 al initiativei legislative. De altfel, avind in .vedere
prevederile art. 55 alin. (1) si ale art. 70 din Legea nr. 24/2000, consideram
ca dispozitia de renumerotare a articolelor actului normativ de baza ar fi
trebuit completati cu mentiuni referitoare la necesitatea republicarii
Legii nr. 230/2007 si pozitionatd la finalul reglementarii preconizate.

12. Prin textul propus la pet. 11 al initiativei legislative pentru art. 59,
nou introdus in Legea nr. 230/2007, statul intervine in comportamentul
operatorilor economici din domeniul furnizirii utilitatilor, incilcand, astfel,
prevederile art. 45 si art. 135 alin. (2) lit. a) din Constitutie, prin instituirea in
sarcina furnizorilor de utilititi a unei serii de obligatii care prin continutul lor
afecteazi libertatea comertului si libertatea economicd.

Avem in vedere instituirea obligatiei furnizorilor de utilititi de a prelua,
la cererea asociatiilor de proprietari, intretinerea instalatiei interioare a
blocului, inclusiv montarea si demontarea aparatelor de mésurd, iar preturile
finale ale acestor servicii nu pot dep#si, potrivit initiativei legislative,
contravaloarea preturilor de aprovizionare plus maxim 50% din valoarea
materialelor. In plus, textul legal propus recunoagte dreptul asociafiei de
proprietari de a solicita mentionarea in contractul incheiat cu furnizorii de
utilitati a unui pret de referintd pentru materialele folosite.

De asemenea, textul propus pentru art. 59 alin. (2) stabileste pentru
furnizorii de utilititi obligatia de a monta aparatele de misurd , la aceleasi
tarife cu cele din contractul de intrefinere a instalatiei interioare”.

Semnaldm faptul ci impunerea operatorilor economici a unor preturi
maxime este contrari mecanismelor specifice economiei de piati, afectind
mediul concurential normal.

La definitivarea solutiilor preconizate ar fi trebuit avut in vedere faptul
ca relagia contractuala dintre furnizorii de utilitafi si beneficiarii serviciilor
prestate de acestia este o relatie comerciald, care se nagte numai in urma
analizei efectuate de citre operatorii economici a raportului cost-beneficiu,
cu luarea in calcul a recuperdrii in totalitate a investitiilor efectuate, precum
si, eventual, obtinerea de profit. Or, prin adoptarea propunerii legislative
preconizate se elimind acest mecanism de bazi al implicérii operatorilor
economici Tn economia de piata.




13. Intrucét propunerea legislativd cuprinde prevederi care vizeazd in
mod direct si activitatea autorititilor administratiei publice locale, avand
in vedere dispozitiile art. 8 din Legea administratiei publice locale
nr. 215/2001, republicatd, cu modificdrile §i completdrile ulterioare,
precizim cd, inainte de adoptarea oricirei decizii, cu privire la solutiile vizate
de initiatori, trebuie consultate §i structurile asociative ale autoritatilor
administratiei publice locale.

I1L. Punctul de vedere al Guvernului

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

Emil BOC

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului






