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 propunerea legislativa intitulatd ,, Lege pentru modificarea si
completarea Legii nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea i
functionarea asociafiilor de proprietari”, initiati de un grup de
parlamentari — PSD, PC, PNL (Bp. 276/2013).

I.  Principalele reglementiri

Potrivit Expunerii de motive, propunerea legislativa are ca obiect de
reglementare modificarea si completarea Legii nr. 230/2007 privind
infiinfarea, organizarea §i functionarea asociafiilor de proprietari, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, In sensul acordarii ,posibilitdtii
asociatiilor de proprietari sd incheie conventii civile in baza noului Cod
civil, precum §i contracte de colaborare cu organizatii neguvernamentale,
altele decdt contractele de muncd reglementate de Codul muncii”.




II. Observatii

1. Referitor la completarea art. 3 cu o nouad literd, lit. I), cuprinznd
definitia ,, conventiei civile”, mentiondm cd, in conformitate cu art. 1 din
Legea nr. 230/2007, actul normativ reglementeaza aspectele juridice,
economice §i tehnice cu privire la infiintarea, organizarea si functionarea
asociatitlor de proprietari, precum si modul de administrare si exploatare a
cladirilor de locuinte aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau
juridice, de drept public ori de drept privat, inclusiv in cazul celor care au
in structura lor si spatii cu altd destinatie decét aceea'de locuinta.

Astfel, definirea ,,conventiei civile” nu face obiectul de reglementare
al Legii nr. 230/2007. In acest sens, ,conventiile civile” trebuie
reglementate prin legislatia muncii $i nu printr-o lege care reglementeaza
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari.

Totodatd, in opinia noastrd, contractele de prestdri servicii sau
contractele de colaborare nu sunt reglementate sau definite de Codul civil,
asa cum au mentionat initiatorii. Codul civil reglementeaza, la Titlul IX
,, Diferite contracte speciale” - Cap. VI, contractele de antreprizd.

2. Referitor la propunerea de modificare a art. 34, prin abrogarea
alin. (2), care clarifici aspectele privind cadrul in care asociatiile de
proprictari angajeazd persoane fizice atestate pentru functia de
administrator sau incheie contracte cu persoane juridice specializate si
autorizate pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor necesare
administrarii, intretinerii, investitiilor si reparatiilor asupra proprietatii
comune, precizdm cd, in conformitate cu art. 10 din Legea nr. 53/2003 —
Codul muncii, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
contractul individual de munci este contractul in temeiul ciruia o persoani
fizicad, denumitd salariat, se obligd sd presteze munca pentru si sub
autoritatea unui angajator, persoana fizica sau juridicad, in schimbul unei
remuneratii denumite salariu.

Totodati, Codul muncii, la art. 14 alin. (2) stabileste cd persoana
juridicd poate incheia contracte individuale de muncd, in calitate de
angajator, din momentul dobéndirii personalitatii juridice.

Avand in vedere ci art. 2 din Codul muncii stabileste ci acesta se
aplicd inclusiv angajatorilor, persoane fizice si juridice si tindnd cont de
faptul cd asociatiile de proprietari sunt persoane juridice de drept privat,
autonome si nonprofit, consideram c& acestea trebuie, conform legislatiei
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in vigoare, sd poatd incheia contracte individuale de munci, conform
Codului muncii.

Astfel, propunerea abrogdrii alin. (2) al art. 34, coroborati cu
propunerile art. 35, instituie o relatie angajator-angajat care contravine
prevederilor Codului muncii.

Totodatd, mentiondm c& asociatiile de proprietari se infiinfeazi si
- functioneazd datorita stirii de indiviziune fortatd, conform art. 2 din Legea
nr. 230/2007 si nu pe baza unei intelegeri intre cel putin trei persoane prin
care pun in comun si fard drept de restituire contributia materiala,
cunogtintele sau aportul lor in munca pentru realizarea unor activitati in
interes general, al unor colectivititi sau, dupa caz, in interesul lor personal
nepatrimonial, conform art. 4 din Ordonanta Guvernului nr. 26/2000 cu
privire la asociafii si fundatii. Astfel, {indnd cont c¢id apartenenta la
asociatia de proprietari nu este expresia vointei proprietarilor din
condominii, considerdm necesari existenta unor instrumente juridice de
control §i indrumare a asociatiilor de proprietari de citre autorititile
administratiei publice locale, precum si reglementarea unui sistem de
atestare a administratorilor de imobile care s respecte legislatia privind
calificarea profesionald a adultilor.

3. Modificérile propuse la art. 35 au in vedere ca pentru efectuarea
activitatilor care sunt in sarcina asociatiei de proprietari si se incheie
conventii civile cu persoane fizice, contract de administrare cu persoane
juridice specializate si cu persoane fizice autorizate sau contract de
colaborare cu organizatia neguvernamentald a cirei membra este asociatia
de proprietari.

Textul este neclar si confuz, putdnd fi create premisele unor vicii de
neconstitutionalitate prin raportare la prevederile art. 1 alin. (5) din
Constitutie, intrucat nu rezultd cu claritate natura juridica a contractelor ce
urmeazi a fi incheiate.

Conventiile civile incheiate in baza Legii nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, pentru
activititi desfasurate de asociatiile de proprietari se supun reglementérilor
prevazute de Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile §i
completdrile ulterioare si sunt exceptate de la aplicarea dispozitiilor Legii
nr. 53/2003 — Codul muncii, republicatd, cu modificarile si completdrile
ulterioare, nefiind reconsiderate ca activité{i dependente.

Astfel, prin propunerea de a se incheia conventii civile pentru toate
activititile desfasurate la nivelul asociatiei de proprietari se mascheazi de
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fapt existenta unor raporturi de munci, deoarece, in mod evident intre
asociatia de proprietari si persoanele fizice care desfigoard activitate in
beneficiul acesteia existd un raport de munca.

Introducerea unor dispozitii derogatorii pentru anumite categorii de
persoane, care desfagoard activitati lucritoare aducitoare de venituri, de la
prevederile Legii nr. 53/2003, ar avea un caracter discriminatoriu in planul
drepturilor si al protectiei de care beneficiazi o persoani care incheie un
contract individual de munca.

51 in prezent, asociatiile de proprietari au posibilitatea de a incheia
conventii civile pentru activititi sporadice, independente, care nu au
caracter permanent, de continuitate,

Persoanele pentru care s-ar incheia conventii civile ar avea o
diminuare drastici a drepturilor si protectiei la care sunt indreptitite prin
incheierea unui contract individual de munca, respectiv, acestea nu ar
beneficia de: concediu de odihni, concedii medicale, alte concedii,
asigurari de sindtate, pentru pensii §i pentru somaj, protectie privind
securitatea §i sdndtatea in muncd, formare si perfectionare profesionali,
protectie la concediere, dreptul de a se constitui sau de a adera la un
sindicat, repaus zilnic i sdptimaénal, evidenta timpului de munci. in
situatia unui conflict intre angajat §i angajator privind munca prestati,
angajatul nu are niciun instrument legal eficient pentru a se apira
impotriva angajatorului. Fiind un raport civil si nu de muncs, angajatul
trebuie sd plateasca taxd de timbru si trebuie s dovedeascd absolut tot ce
sustine. Dacd ar fi un raport de munci, actiunea este scutiti de taxi de
timbru,

Nu in ultimul rdnd, masurile propuse nu sunt in acord cu strategia
Guvernului de crestere a gradului de ocupare pe piata fortei de munca si de
crestere a gradului de protectie a persoanelor care incheie un contract
individual de munca. De asemenea, prin aplicarea prevederilor preconizate
ar creste premisele pentru dezvoltarea si incurajarea muncii nedeclarate, cu
efecte negative directe asupra bugetului de stat.

4. Art. 35 alin. (1) din propunerea legislativi incalci prevederile
art. 3 lit. k) coroborate cu prevederile art. 54 din Legea nr. 230/2007.
Astfel, conform art. 54 din Legea nr. 230/2007, persoanele fizice care au
calitatea de administrator de imobile sunt atestate de citre primar, la
propunerea compartimentelor specializate din  cadrul autorititii
administratiei publice locale, in baza unei hotirari a consiliului local.
Atestatul are drept scop certificarea calitatilor profesionale ale persoanelor
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care doresc sd practice activitatea de administrare a imobilelor la
asociafiilor de proprietari. In acelasi timp, la art. 3 lit. k) din Legea
nr. 230/2007 este definit atestatul ca si actul care dovedeste calitatea de
administrator de imobil. :

5. Referitor la art. 35 alin. (2), considerdim c3, pentru*a: detine
calitatea de administrator, nu este suficient un curs de
calificare/specializare/perfectionare.

Cursurile de calificare/specializare/perfectionare trebuie si fie
recunoscute de catre Autoritatea Nationalad pentru Calificari, iar furnizorii
de formare profesionald In domeniul asociatiilor de proprietari trebuie si
fie autorizati, in conformitate cu legislatia in vigoare. Reiterim importanta
implicdrii autorititilor administratiei publice centrale si locale in
activitatile desfasurate de catre asociatiile de proprietari si de citre
administratorii de condominii, datorita stirii de indiviziune fortatd care sti
la baza constituirii §i functionarii acestora. Cu alte cuvinte, proprietarii din
condominii fac parte din asociatia de proprietari si se supun deciziilor luate
in cadrul asociatiei de proprietari, independent de vointa lor.

6. Cu privire la art. 35 alin. (4), trebuie clarificate relatiile dintre
asociatia de proprietari $i organizatia neguvernamentali din care face parte
aceasta, tinind cont de faptul ci, in conformitate cu legislatia in vigoare,
administratorul persoana fizici sau juridica este angajat al asociatiei de
proprietari. In acest sens, propunerea ca organizatia neguvernamental3 din
care face parte aceasta si angajeze persoane fizice care si desfisoare
“4ctivititile necesare bunei functiondri a asociatiei si a condominiumului,
contravine numeroaselor prevederi din lege care stipuleaza responsabilititi
clare in acest sens pentru comitetul executiv al asociatiei de proprietari.

7. Prin modificarea art. 35 alin. (5) se incalci prevederile art. 30 al
aceleiagi legi. Astfel, conform art. 30 alin. (1) lit. g) din Legea
" nr. 230/2007, pentru scopul si activitdtile asociatiei de proprietari, aceasta

angajeaza si demite, incheie si reziliazi contracte. Totodats, mentionim ci
sintagma ,,cuantumul prestatiilor” nu este suficient de clari si nu se
intelege la ce se referi.

In acest sens, conform art. 8 alin. (4) din Legea nr. 24/2000 privind
normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, textul legislativ
trebuie s3 fie formulat clar, fluent si inteligibil, fard dificultati sintactice si
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pasaje obscure sau echivoce. Nu se folosesc termeni cu incarcitura
afectivd. Forma si estetica exprimirii nu trebuie si prejudicieze stilul
juridic, precizia si claritatea dispozitiilor.

8. Referitor la propunerea de modificare a alin. (6) al art, 35,

conventiile civile nu sunt reglementate sau definite de Codul civil, iar
Legea nr. 230/2007 nu face obiectul acestor reglementiri.

I1I. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pet. I, Guvernul nu
sustine adoptarea acestei inifiative legislative.

Domnului senator George - Crin Laurentiu ANTONESCU

Presedintele Senatului




