3
L Aol

Siroul pecmgnent al Sepatulal
.lpo——L———lu ' gﬂgﬂ 0104 &/,

GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa pentru modificarea si completarea Legii
nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
de proprietari, initiatd de domnul senator PNL Marius Petre Nicoara
impreuna cu un grup de senatori PNL (Bp. 285/2018).

I. Principalele reglementari

Initiativa legislativd are ca obiect de reglementare modificarea si
completarea Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificdrile si completarile
ulterioare, In sensul instituirii dispozitiei potrivit céreia zidurile dintre
apartamentele sau spatiile alaturate, care nu fac parte din structura de
rezistenta a cladirii si din proprietatea comuna, s poata fi reamplasate prin
acordul dintre proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective, pe baza
unei declaratii pe proprie-raspundere, avizatd de asociatia de proprietari si
transmisa autoritdtii publice locale.



De asemenea, se propune ca zidurile dintre apartamente sau spatii si
proprietatea comuna care nu fac parte din structura de rezistenta a cladirii
sd poatd fi reamplasate numai prin modificarea acordului de asociere, pe
baza unei declaratii pe proprie-raspundere, avizatd de asociafia de
proprietari §i transmisa catre autoritatea publicd locala.

Totodata, vor fi exceptati de la plata cheltuielilor, aferente serviciilor
individuale ale proprietarilor, dar gestionate financiar prin intermediul
asociatiei de proprietari, copiii cu varsta de pana la 7 ani.

I1.Observatii

1. Conform art. 12 din Legea nr. 230/2007, ,Zidurile dintre
apartamentele sau spatiile aldturate, care nu fac parte din structura de
rezistentd a cladirii si din proprietatea comund, pot fi reamplasate prin
acordul dintre proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective, pe
baza autorizatiei de modificare a constructiei, eliberatd de autoritatea
publicd locala §i cu ingtiintarea asociatiei. Zidurile dintre apartamente
sau spafii §i proprietatea comund care nu fac parte din structura de
rezistentd a cldadirii pot fi reamplasate numai prin modificarea acordului
de asociere, in baza hotdrdrii majoritatii proprietarilor si a autorizatiei de
modificare a constructiei, eliberatd de autoritatea publica locald”.

Fatd de propunerea de modificare, atragem atenfia asupra
prevederilor art. 6 alin. (3) din Legea nr. 230/2007:

,LAcordul de asociere trebuie sda contind:

a) adresa si individualizarea proprietdtii individuale, potrivit actului de
proprietate;

b) numele si prenumele tuturor proprietarilor;

¢) descrierea proprietdfii, cuprinzdnd: descrierea cladirii, structura
cladirii, numdrul de etaje, numdrul de apartamente structurate pe numadr
de camere, numadrul spatiilor cu alta destinatie decdat aceea de locuinga,
suprafata terenului aferent cladirii;

d) enumerarea §i descrierea partilor aflate in proprietate comund,

e) cota-parte indivizd ce revine fiecdrui proprietar din proprietatea
comund’.

In acest sens, reamplasarea zidurilor dintre apartamentele sau spatiile
alaturate, care nu fac parte din structura de rezistentd a cladirii si din
proprietatea comund, precum si reamplasarea zidurilor dintre apartamente
sau spatii §1 proprietatea comund care nu fac parte din structura de
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rezistentd a cladirii conduc la modificarea continutului acordului de
asociere, respectiv a numdrului de apartamente structurate pe numar de
camere, a enumerdrii $i descrierii partilor aflate in proprietate comuna si a
cotelor-parti indivize ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna.

Totodata, avand in vedere prevederile legislatiei in vigoare privind
autorizarea $i executarea lucrarilor de constructii, nu se justifica eliminarea
sintagmei ,,pe baza autorizatiei de modificare a constructiei, eliberatd de
autoritatea publica locald”. Mai mult, eliminarea acestei sintagme poate
conduce la interpretarea conform careia, conditia eliminatd nu mai este
necesara, fapt ce ar contraveni legislatiei in vigoare.

in acelasi timp, art. 650 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificdrile ulterioare, prevede ca, ,,Pdrtile comune pot fi
atribuite coproprietarilor in folosintd exclusiva numai dacd prin aceasta
nu sunt lezate drepturile celorlalti coproprietari. Decizia de atribuire in
folosinta exclusiva trebuie adoptatd cu o majoritate de doud treimi din
numdrul coproprietarilor si al cotelor-pdrti. In cldidirile unde sunt
constituite asociatii de proprietari, decizia se adoptd de catre adunarea
generald, cu aceeasi majoritate”.

De asemenea, potrivit art. 653 din Codul civil, ,, Fiecare coproprietar
poate folosi, in conditiile acordului de asociere, atdat spatiul care
constituie bunul principal, cat si pdrtile comune, fard a aduce atingere
drepturilor celorlalti proprietari si fird a schimba destinatia cladirii. In
lipsa acordului de asociere, dispozitiile art. 647 ramdn aplicabile”.

Totodatd, remarciam necesitatea de clarificare a obiectului si
continutului declaratiei pe proprie raspundere propusd a fi introdusa si
norma juridicd, tinand cont de faptul ca din propunerea formulata nu reiese
ce ar trebui sa declare proprietarul in cauza pe proprie raspundere si cu
privire la ce isi asuma acesta raspunderea.

Apreciem ca fiind la fel de neclar si avizul asociatiei de proprietari
pentru declaratia pe proprie raspundere, precum si caracterul si valoarea
juridica a acestui aviz emis pentru o declaratie pe proprie raspundere.

De asemenea, consideram ca prin adoptarea reglementarilor propuse
de initiatori la art. 12, in sensul instituirii dispozitiei potrivit careia
proprietatea comund poate fi modificatd pe baza unei declaratii pe propria
raspundere, avizatd de asociatia de proprietari, se incalcd prevederile
constitutionale ce vizeaza dreptul de proprietate stabilite prin art. 44 din
Constitutia Romaniei, republicata.



Apreciem ca o declaratie pe propria raspundere nu constituie o forma
juridicd fundamentatd de modificare a proprietétii comune, fiind de naturd
sd contravind dispozitiilor constitutionale mentionate mai sus.

Avand in vedere considerentele mentionate mai sus, precizdm ca nu
suntem de acord cu propunerea de modificare a art. 12 din Legea
nr. 230/2007.

2. In ceea ce priveste propunerea de modificare pentru art. 47
alin. (1) lit. d), referitor la exceptarea prin efectul direct al legii a copiilor
cu varsta de pana la 7 ani de la cheltuielile pe beneficiari, aferente
serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate financiar prin
intermediul asociatiei de proprietari, atragem atentia asupra faptului c4,
potrivit prevederilor art. 49 din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i functionarea asociatiilor
de proprietari, aprobate prin Hotardrea Guvernului nr. 1588/2007,
,, Cheltuielile pe beneficiari sunt cheltuielile cu privire la: citirea, calculul
si gestiunea consumurilor individuale de apd rece, apd caldd, caldurd,
gaze, energie electrica, deseuri municipale; servicii cu privire la
repartitoarele de costuri; chiriile spatiilor comune - boxe, casa scarii,
holuri, spatiu ghenad, terasa etc.; gestiunea ajutoarelor bdnesti; gestiunea
contractelor cu caracter individual; intretinerea interfonului gi a partii de
instalatie din interiorul apartamentului; verificarea metrologicd a
contoarelor individuale de energie termicd, in cazul distributiei
orizontale; reviziile instalatilor interioare de gaze, apd si incadlzire, alte
servicii individuale cdtre proprietar” .

Astfel, dorim sd subliniem necesitatea evitdrii confuziei intre
cheltuielile pe beneficiari si cheltuielile pe numar de persoane.

Conform prevederilor art. 34 din Normele metodologice de aplicare
a Legii nr. 230/2007, aprobate prin Hotardrea Guvernului nr. 1588/2007,
,, Cheltuielile care sunt determinate de numdrul persoanelor care locuiesc
in condominiu §i nu pot fi individualizate pe fiecare proprietar pe baza
unor dispozitive de mdsurd se repartizeazd proportional cu numdrul de
persoane care locuiesc sau desfdasoara activitafi in cladire in luna pentru
care se calculeazda lista de platd §i reprezintd cheltuielile asociatiei
pentru: apd rece, calda si canalizare; combustibil pentru prepararea apei
calde de consum; energia electrica utilizatd pentru functionarea
instalatiilor comune, colectarea deseurilor menajere, vidanjare.

Din interpretarea coroboratd a celor doud articole mentionate,
opindm ci din intentia exprimata a initiatorilor se poate deduce faptul ca se
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propune de fapt exceptarea prin efectul direct al legii a copiilor cu varsta
de pdna la 7 ani de la cheltuielile pe numar de persoane si nu de la
cheltuielile pe beneficiari.

Mai mult, nu consideram oportuni reglementarea unei astfel de
exceptari prin efectul legii, fara a da posibilitatea forurilor decizionale din
cadrul asociatiilor de proprietari s se pronunte in acest sens.

In acelasi timp, nu consideram relevanti si realistd comparatia intre
cheltuielile aferente copiilor pana la varsta de 7 ani sau chiar pana la vérsta
de 14 ani cu cheltuielile aferente animalelor de companie ale proprietarilor
din condominii.

3. Referitor la propunerea de modificare pentru art. 47 alin. (2),
mentiondm ca, in conformitate cu prevederile art. 39 din Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007, aprobate prin Hotdrdrea
Guvernului nr. 1588/2007, ,, Cheltuielile pe consumuri individuale
reprezintd cheltuielile asociatiei pentru: apd rece §i canalizare; apd calda
menajerd; energia termicd, combustibilul §i apa rece pentru prepararea
apei calde; gaze naturale; incdlzirea apartamentului sau a spatiului cu
alta destinatie decdt aceea de locuinta. Cheltuielile pe consumuri
individuale se repartizeaza in functie de indexul contoarelor individuale
sau in functie de alte criterii in baza carora se pot individualiza
consumurile”.

Cu privire la cele mentionate, reiterdim importanta distinctiei dintre
cheltuielile pe consumuri individuale si cheltuielile pe numar de persoane,
precum si lipsa unei justificari clare a necesitatii si oportunitatii
reglementdrii unei astfel de exceptari prin efectul legii, fara a da
posibilitatea forurilor decizionale din cadrul asociatiilor de proprietari sa
se pronunfe in acest sens.

In acest context, considerim necesar a se clarifica faptul ca
exceptarea unor persoane de la cheltuielile asociatiei de proprietari are ca
efect transferul costurilor aferente exceptarii cétre ceilalti proprietari din
condominiu, {indnd cont de faptul ca serviciile facturate de furnizori nu se
raporteaza la scutirile propuse a fi reglementate sau la criteriile de
repartizare a cheltuielilor de cétre asociatiile de proprietari.

Astfel, consideram cd masurile propuse prin initiativa legislativa pot
induce in eroare cititorul si pot crea ambiguitate in Intelegerea si
interpretarea acestora.



III. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acesteli initiative legislative in forma prezentata.

Domnului senator Cilin-Constantin-Anton POPESCU-TARICEANU
Presedintele Senatului
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