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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie,
Guvernul Roméniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulata ,, Lege pentru modificarea §i
completarea Legii nr. 230/2007 — Lege privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari”, initiata de doamna deputat
Cornelia Negrut si domnii deputati Vasile-Catilin Dragusanu, Liviu-
Bogdan Ciucd, Tudor Ciuhodaru, Aurelian Ionescu si Claudiu-Andrei
Tanasescu - Grupurile parlamentare ale PC, PP-DD (Bp. 899/2013).

I.  Principalele reglementari

Aceastd inifiativa legislativda are ca obiect de reglementare
modificarea si completarea Legii nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea §i functionarea asociafiilor de proprietari, cu modificdrile
ulterioare, propunandu-se, in principal, urmatoarele:

- introducerea unor noi categorii de cheltuieli efectuate de asociatiile
de proprietari, respectiv cheltuielile financiare (cu repararea, intrefinerea,



exploatarea proprietatii comune) si cheltuielile cu serviciile (cele de care
beneficiazd proprietarii si care nu sunt facturate individual -citre
proprietatile individuale);

- stabilirea ca proprietarii ce nu permit accesul delegatului asociatiei
de proprietari in spatiul/apartamentul unde sunt necesare interventii
urgente de reparare, inspectare, evaluare, inlocuire a elementelor din
proprietatea comuna sa suporte despagubirile materiale si financiare citre
asociatia de proprietari/proprietarii direct afectati;

- introducerea obligatiei ca la instrdinarea unei proprietdti licitate
public de catre un executor judecitoresc pentru recuperarea unei creante sa
se elibereze, in original, stampilatd si semnatd de catre presedintele si
administratorul asociatiei de proprietari, o adeverintid care si prezinte
situatia la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
neindeplinirea acestei obligatii ducand la anularea de drept a actelor de
instrainare;

- modificarea momentului de la care curge termenul in care
proprietarii interesati au dreptul de a ataca 1n justitie o hotarare a adunarii
generale contrara legii, statutului sau acordului de asociere a asociatiei de
proprietari ori care este de naturd sd producd daune intereselor
proprietarilor, acesta urmand sa curgd de la momentul aplicérii, si nu de la
cel al adoptarii acesteia, aga cum este previzut in prezent;

- stabilirea ca administratorul sd fie direct subordonat asociatiei de
proprietari si introducerea a doud noi obligatii in sarcina acestuia, respectiv
de a respecta atributiile ce-i revin potrivit legii si de a duce la indeplinire
dispozitille date de comitetul executiv al asociatiei de proprietari, prin
presedintele acesteia;

- stabilirea expresa a fondurilor ce pot fi depuse in conturile bancare
ale asociatiei de proprietari, respectiv fondul de rulment, fondul de
reparatii, fondul de penalitdti, fondul special, precum si a sumelor
destinate altor operatiuni bancare ale asociatiei de proprietari;

- introducerea in categoria cheltuielilor asociatiei de proprietari a
cheltuielilor si spezelor bancare ocazionate de utilizarea conturilor
bancare;

- scutirea de la plata taxei de timbru a actiunilor in instanta initiate de
asociatiile de proprietari cu statut de organizatii autonome si non-profit in
cazul in care le-au fost aduse prejudicii de catre entitdtile publice si
private, enumerate la alin. (1 1, nou introdus la art. 50.



I1. Observatii

1. Ca observatie de ordin general, precizdm faptul ca inserarea in
lege, expresis verbis, a obligatiei administratorului asociatiei de a
., respecta atribufiile ce-i revin potrivit legii” (pct. 7) este redundanta,
deoarece existd norme legale ce reglementeaza deja acest aspect.

2. In ceea ce priveste solutia propusd la pet. 1 al initiativei
legislative, mentionam ca la art. 3 lit. ¢) si d) din Legea nr. 230/2007 sunt
definite proprietatea comuna si proprietatea comuna aferentd tronsoanelor
sau scarilor care nu poate fi delimitatd. Astfel, conform articolului
mentionat, proprietatea comund reprezintd toate partile dintr-un
condominiu care nu sunt apartamente sau spatii cu altd destinatie decat
aceea de locuintd, iar proprietatea comuna aferentd tronsoanelor sau
scarilor care nu poate fi delimitatd reprezintd cel putin o instalatie pe
verticald care alimenteazd in comun tronsoane ori scari sau parti de
constructie comune tronsoanelor ori scérilor, care nu pot fi definite separat
din punct de vedere fizic ca pozitie si suprafata.

Totodata, la art. 3 lit. i) din lege sunt definite cheltuielile asociatiei de
proprietari ca fiind cheltuielile sau obligatiile financiare ale asociatiei care
sunt legate de exploatarea, reparatia ori intretinerea proprietdtilor comune,
precum si cheltuielile cu serviciile de care beneficiazad proprietarii si care
nu sunt facturate individual cétre proprietitile individuale.

Avand in vedere cd Legea nr. 230/2007 defineste proprietatea
comund si cheltuielile asociatiei de proprietari si tindnd cont ca in actul
normativ sunt clasificate, la art. 47, cheltuielile asociatiei de proprietari,
consideram ca o noua clasificare a acestora poate induce in eroare §i poate
crea ambiguitate in Infelegerea si interpretarea actului normativ.

3. Din perspectiva conformitdtii cu dispozitiile constitutionale,
masurile legislative ar fi trebuit analizate in raport cu prevederile art. 44
din Constitutie, republicatd, precum si cu cele ale Legii nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare, referitoare la
continutul si limitele dreptului de proprietate.

De asemenea, solutia legislativa preconizatad la pct. 4 al inifiativei
legislative, referitoare la momentul cand incepe sd curgd termenul pentru
atacarea in justitie a unei hotdrari a adunarii generale, mentionam ca prin



Decizia nr. 670/2011', Curtea Constitutionala a declarat ca
neconstitutional textul in vigoare la acea datdi a art. 26 din
Legea nr. 230/2007 ce reglementa posibilitatea atacarii in justitie in termen
de 45 de zile de la ,,adoptarea” hotararii asociatiei. Considerente retinute
de Curte au vizat tocmai momentul de la care incepe si curgi acest termen
in raport cu principiul accesului liber la justitie, consacrat in art. 21 din
Constitutie, si art. 6 din Convenfia pentru apdrarea drepturilor omului i a
libertdtilor fundamentale.

In raport cu aceste considerente, valabile si pentru solutia preconizata
in initiativa legislativa, apreciem c&d acest termen ar trebui sd curga de la
comunicarea hotararii asociatiei.

4. In ceea ce priveste pet. 5 si pet. 6 ale initiativei legislative,
precizam ca, potrivit art. 28 din Legea nr. 230/2007:

.» (1) Asociatia de proprietari poate intermedia servicii intre furnizori
§i proprietarii consumatori, in special cu privire la serviciile publice de
utilitati, pe baza unor contracte de prestdari de servicii sau de furnizare cu
caracter individual. Pentru contractele de furnizare cu caracter
individual, drepturile §i obligatiile cu privire la serviciul furnizat aparfin,
pe de o parte, furnizorului §i de cealaltd parte, proprietarului.

(2) Pentru recuperarea debitelor cu privire la serviciile publice de
utilitafi, furnizorul serviciului va actiona impotriva proprietarilor
restanftieri.

(3) Serviciul de intermediere din partea asociatiei de proprietari
constd in: repartizarea facturilor cdtre proprietari prin lista de platd
lunard, incasarea §i plata sumelor reprezentind contravaloarea
consumului facturat, instiintarea furnizorului cu privire la debitori”.

De asemenea, mentiondm faptul cd art. 46 din lege prevede ca
,, Tofi proprietarii au obligatia sd pldteasca 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 asociafiei
de proprietari, inclusiv cele aferente fondurilor din asociafia de
proprietari”.

Art. 48 din acelasi act normativ prevede ca:

! referitoare la exceptia de neconstitufionalitate a prevederilor art. 25 alin. (4) si ale art. 26 din Legea nr. 230/2007
privind infiinfarea, organizarea i funcfionarea asociafiilor de proprietari



,» (1) Stabilirea si repartizarea sumei care priveste proprietatea
comund ce revine fiecarui proprietar din cadrul condominiului se fac
proportional cu cota-parte indivizd din proprietatea comund.

(2) Cheltuielile efectuate de asociatia de proprietari pentru plata
unor servicii de utilitafi publice sau de altd naturd, legate de proprietdtile
individuale din condominiu si care nu se factureaza individual pe fiecare
dintre acestea, se repartizeazd dupd acelasi criteriu care a stat la baza
emiterii facturii, in conformitate cu prevederile contractului incheiat cu
furnizorul respectivului serviciu”.

In plus, in conformitate cu prevederile art. 45 alin. (3) din
Legea nr. 230/2007, ,, Proprietarii membri ai asociafiei de proprietari au
obligatia sa aprobe §i un fond de reparafii anual, necesar pentru
repararea §i imbundtdfirea proprietdtii comune. Comitetul executiv va
pregdti §i va prezenta adundrii generale suma anuald necesard pentru
constituirea sau completarea acestui fond, care se alimenteaza in avans, in
transe lunare egale, prevazute in lista de plata a cheltuielilor asociatiei de
proprietari. Pldfile pentru repararea §i imbundtdfirea proprietdtii comune
se vor face din fondul de reparatii. Proprietarii membri ai asociatiei de
proprietari pot aproba §i alte fonduri cu caracter special”.

Astfel, avand 1n vedere ci platile citre furnizorii de utilitati se fac pe
baza facturilor emise de catre acestia i in baza listelor de plati a
cheltuielilor asociatiei de proprietari, iar modul de constituire a fondurilor
asociatilor de proprietari §i plata acestora sunt clar reglementate de
Legea nr. 230/2007 si de Normele metodologice de aplicare a
Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea g§i functionarea
asociafiilor de proprietari, aprobate prin Hotdrdrea Guvernului
nr. 1588/2007, nu consideram oportuna solutia legislativa propusa la pct. 6
al inifiativei legislative, conform céreia presedintele asociatiei de
proprietari poate dispune asupra platilor cétre furnizorii de utilitati si
asupra fondurilor constituite In cadrul asociatiilor de proprietari, cu atat
mai mult cu cat, in propunerea legislativd, nu este definitd sintagma ,, poate
dispune asupra pldfilor”.

Totodata, precizam ca solufia preconizatd nu ar avea acoperire in
realitate, intrucat presedintele asociatiei nu ar avea cui sd dispuna,
neexistand intre acesta si o altd persoand/locatar o relatie de subordonare.

Din interpretarea textului propus pentru art. 31 alin. (3) se intelege
cd i se acordd presedintelui posibilitatea de a stabili/dispune asupra
platilor, insa precizam cia achitarea obligatiilor de plata cétre tofi furnizorii



de utilitati este o obligatie ce rezida din contractele/conventiile incheiate,
nefiind o optiune a unei persoane fizice.

5. Art. 27 lit. d) din Legea nr. 230/2007 prevede cid adunarea
generald a proprietarilor, membri ai asociatiei de proprietari, mandateaza
comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari
pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupa functia de
administrator imobile sau a altor angajati ori prestatori, in scopul
administrérii si bunei functiondri a cladirii.

De asemenea, potrivit art. 34 alin. (2) din lege, , Asociatia de
proprietari angajeazd persoane fizice atestate pentru funcfia de
administrator sau incheie contracte cu persoane juridice specializate §i
autorizate pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor necesare
administrdrii, intrefinerii, investitiilor si reparatiilor asupra proprietdtii
comune”.

Potrivit art. 36 din Legea nr. 230/2007, administratorul, persoani
fizica sau juridica, are, in principal, urmatoarele atributii:

,» a) prestarea serviciilor in mod profesional,;

b) gestionarea bunurilor materiale §i a fondurilor bdnesti,

¢) efectuarea formalitdtilor necesare in angajarea contractelor cu
furnizorii de servicii pentru exploatarea si intretinerea cladirii, derularea
si urmadrirea realizdrii acestor contracte;

d) asigurarea cunoagterii §i respectdarii regulilor cu privire la
proprietatea comund;

e) gestionarea modului de indeplinire a obligatiilor cetdtenesti ce
revin proprietarilor in raport cu autoritdtile publice. Obligatiile
cetdfenesti sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea generald a
proprietarilor,

f) indeplinirea oricdror alte obligatii expres prevdazute de lege”.

In conformitate cu prevederile art. 56 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 230/2007, constituie contraventie ,, neindeplinirea atribufiilor de
cdtre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzori, administrator de
imobil”.

Astfel, avand in vedere faptul cd neindeplinirea atributiilor prevazute
de lege de ciatre administrator constituie contraventie, nu considerdm
necesard completarea art. 36 din lege cu lit. f) si lit. g), astfel cum se
propune la pet. 7 al initiativei legislative.



Totodatd, tindnd cont de prevederile legale, precum si de faptul ci
relatia dintre asociatia de proprietari si administrator este o relatie
angajator-angajat, nu considerdm oportund propunerea de completare a
art. 36 din lege cu lit. h), in sensul ca administratorul si fie direct
subordonat asociatiei de proprietari.

6. Referitor la solutia preconizatd la pct. 9 al initiativei legislative,
precizdm cd, avand in vedere ca clasificarea cheltuielilor asociatiei de
proprietari, reglementatd la art. 47 din lege, se face in functie de modul de
repartizare a acestora, consideram ca cheltuielile si spezele bancare
ocazionate de utilizarea conturilor bancare nu reprezintd o categorie de
cheltuieli in functie de modul de repartizare, acest tip de cheltuieli putidnd
fi incadrat in categoria cheltuieli de altd natura.

7. In ceea ce priveste solutia propusd la pet. 11 al initiativei
legislative, ce vizeazd introducerea unor dispozitii privind posibilitatea
asociatiilor de proprietari de a actiona in instantd, precizim ca introducerea
unei actiuni In justitie este o posibilitate recunoscutd de statul roméin
pentru orice persoana fizicd sau juridicd, iar aceasta poate genera confuzie
in interpretarea si implementarea textului de act normativ.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

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

Domnului senator Cilin-Constantin-Anton Popescu-Tariceanu

Presedintele Senatului



