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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa pentru modificarea si completarea
Legii nr. 230/2007, privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari, initiata de domnul senator PSD Stefan-Radu
Oprea impreuna cu un grup de parlamentari PSD (Bp. 174/2017).

I.  Principalele reglementari

Initiativa legislativi are ca obiect de reglementare completarea
Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea §i functionarea
asociatiilor de proprietari, cu modificdrile si completarile ulterioare,
interventiile legislative vizand:
generale de a hotadri in mod exceptional, modalitatea de stabilire si de
repartizare a cheltuielilor asociatiei,

- definirea cheltuielilor pe cota-parte indivizd de proprietate, in
functie de suprafata utilda a apartamentelor si a spatiilor cu altd destinatie
decat cea de locuinta, ca fiind cheltuielile efectuate pentru administrarea,
intretinerea, repararea, exploatarea si, dupa caz, consolidarea partilor de
constructii si instalatii din condominiu aflate in proprietate comuna;

- desemnarea adunarii generale a asociatiei de proprietari ca fiind cea
care hotardste modalitatea de repartizare a cheltuielilor privind partile



comune, in ceea ce priveste cheltuielile pentru curdtenie, cheltuielile
pentru intretinere $i reparatii ascensor, interfon, tubulatura de evacuare a
deseurilor menajere, respectiv fie repartizarea cheltuielilor pe numar de
persoane, repartizarea cheltuielilor pe consumuri individuale, repartizarea
cheltuielilor pe cota-parte indiviza de proprietate, repartizarea cheltuielilor
pe beneficiari, in functie de specificul imobilului.

I1. Propuneri si observatii

1. Precizam ca, potrivit dispozitiilor art. 4 alin. (1) din Legea
nr. 230/2007, ,,Asociatia de proprietari are drept scop administrarea si
gestionarea proprietdtii comune care, pe ldngd drepturi, impune obligatii
pentru tofi proprietarii”.

Conform prevederilor art. 648 din Codul civil’, daca intr-o cladire
sau intr-un ansamblu rezidential exista spatii cu destinatie de locuinta sau
cu alta destinatie avand proprietari diferiti, partile din cladire care, fiind
destinate intrebuintirii spatiilor respective, nu pot fi folosite decéit in
comun sunt obiectul unui drept de coproprietate fortata. Partile comune
sunt bunuri accesorii in raport cu spatiile locative, care constituie bunurile
principale.

Conform prevederilor art. 654 ,,Cheltuielile legate de intretinerea,
repararea §i exploatarea partilor comune” din Codul civil, in lipsa unor
prevederi legale sau intelegeri contrare, fiecare coproprietar suportd
cheltuielile legate de intretinerea, repararea si exploatarea partilor comune,
in proportie cu cota sa parte.

Mai mult, art. 649 din Codul civil prevede ca sunt considerate parti
comune, in masura In care prin lege ori prin act juridic nu se prevede
altfel:

- terenul pe care se afla cladirea, compus atdt din suprafata
construitd, cit si din cea neconstruita necesard, potrivit naturii sau
destinatiei constructiei, pentru a asigura exploatarea normalid a acesteia;
pentru eventuala suprafatd excedentard proprietarii sunt titularii unei
coproprietati obignuite;

- fundatia, curtea interioara, structura, structura de rezistenta, peretii
perimetrali §i despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune,
acoperisul, terasele, scérile si casa scarilor, holurile, pivnitele si subsolurile

! aprobat prin Legea nr. 287/2009 , republicatd, cu modificdrile ulterioare.
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necompartimentate, rezervoarele de apa, centralele termice proprii si
ascensoarele;

- instalatiile de apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de
incalzire si de gaze de la brangament/racord pana la punctul de distributie
catre partile aflate in proprietate exclusivd, canalele pluviale,
paratrdsnetele, antenele colective, precum si alte asemenea parti;

- alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinta
comuna.

In conformitate cu prevederile art. 47 din Legea nr. 230/2007,
cheltuielile asociatiei de proprietari sunt urmatoarele:

a) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoara
activitdti in proprietati individuale;

b) cheltuieli pe consumuri individuale;

c) cheltuieli pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utilda a
proprietatii individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale
proprietarilor, dar gestionate financiar prin intermediul asociatiei de
proprietari;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;

f) cheltuieli de alta natura.

Asadar, din continutul prevederilor art. 47 alin. (1) rezulta ansamblul
cheltuielilor aferente administrarii/exploatarii proprietdtii individuale si
proprietatii comune (indivize) din cladirile-bloc de locuinte-condominiu,
astfel cum sunt definite la art. 3 din lege si reglementate in continutul Legii
nr. 230/2007, al Codului civil (inclusiv art. 647 alin. 3)?, precum si in
legislatia in vigoare privind serviciile de utilitdti publice [inclusiv Legea
nr. 51/2006°, Legea nr. 241/2006%, Legea nr.101/2006° (sub aspectele
vizand contractarea individuald/comund a furnizdrii/prestarii serviciilor
respective  catre wtilizatorii/individuali ~ si/sau  asociati/membri  ai
asociatiilor de proprietari, cu drepturile/obligatiile aferente, inclusiv
achitarea, in termenele legale, a contravalorii acestora)].

Cheltuielile prevazute la art. 47 din Legea nr. 230/2007 sunt
reglementate in detaliu la Cap. /I din Normele metodologice de aplicare a
Legii nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea §i functionarea
asociatiilor de proprietari, aprobate prin Hotdrdrea Guvernului
nr. 1588/2007.

?,, Cheltuielile pentru intretinerea §i conservarea bunului comun se suportd in mod proportional cu cota-parte din drept a fiecarui
coproprietar. Cdnd bunul comun are caracter accesoriu, in absenfa unei convenfii conirare, cota-parte din drept a flecdrui
coproprietar se stabilegte in functie de intinderea bunului principal .

3Legea serviciilor comunitare de utilitifi publice, republicatd., cu modificarile si completdrile ulterioare.

‘Legea serviciului de alimentare cu apd gi de canalizare, republicatd.

Legea serviciului de salubrizare a localitdtilor, republicatd.
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2. Cu privire la art. I pct. 1 din initiativa legislativa, mentionam ca
nu rezultd nici considerentele, nici intentia de reglementare privind
introducerea noului art. 47' in Legea nr. 230/2007 potrivit caruia:
wAsociatiile de proprietari prin adundrile generale pot hotdri in mod
exceptional modalitatea de stabilire si repartizare a cheltuielilor
asociatiei, conform criteriilor prevazute la articolul 47"

Or, pe langad neclaritatea prevederilor astfel preconizate, din
formularea respectiva ar rezulta ca s-ar tinde, in mod nejustificat, la
transformarea art.47 privind ansamblul cheltuielilor, potrivit criteriilor
vizate - stabilite/datorate conform legislatiei in vigoare - din reguld in
exceptie, nerezultand, insda, care ar mai fi regula preconizatd in locul
prevederilor ce constituie regula, dar nici asigurarea corelarii art. 47 cu
ansamblul legislatiei In domeniu, mentionata anterior.

Astfel fiind, era necesar a se avea in vedere clarificarile aferente,
precum si eliminarea textului astfel preconizat, asigurandu-se respectarea
legislatiei in domeniu, respectiv:

- dispozitiile art. 647 (Regimul juridic general al coproprietdtii
fortate) din Codul civil potrivit carora: ,,Cheltuielile pentru intretinerea §i
conservarea bunului comun se suportd in mod proportional cu cota-parte
din drept a fiecarui coproprietar. Cdnd bunul comun are caracter
accesoriu, in absenta unei conventii contrare, cota-parte din drept a
flecdrui coproprietar se stabileste in functie de intinderea bunului
principal”.

- obligatiile ce revin proprietarilor, care au si calitatea de
utilizatori/consumatori ai serviciilor de utilitati publice, inclusiv cu privire
la cheltuielile aferente consumurilor individuale, potrivit legii, din textul
propus nerezultind in ce sens ar putea asociatia hotdrl ,,in mod
exceptional” asupra acestora, de vreme ce cheltuielile respective sunt
stabilite pe criterii obiective si sunt datorate potrivit legii civile si in
conditiile contractelor incheiate cu furnizorii/prestatorii serviciilor,
potrivit legislatiei in domeniu.

3. Referitor la pet. 2 al art. I din propunerea legislativa, semnalam
ca nou introdusul alin. (3) preia dispozitiile art. 43 din Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, aprobate prin
Hotardrea Guvernului nr. 1588/2007. Astfel, nu rezultd cu claritate
considerentul ce ar impune preluarea/introducerea prevederilor noului
alin. (3), in conditiile in care termenii utilizati sunt (deja) definiti si
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reglementati in art. 3 din lege (inclusiv lit. ¢), e), i), j), precum si in
continutul legii.

In ceea ce priveste noul alin. (4) al art. 48 din lege, in forma
preconizata la pet.2 din proiect, acesta ar viza — in esentd — o derogare
(partiala si implicita) atat de la actualul alin. (1) al art. 48 din lege, cat si de
la noul alin. (3) al acestuia (in forma preconizata), in conditiile in care s-ar
intentiona ca Adunarea generald a asociatiei de proprietari si hotarasca
modalitatea de repartizare a unor cheltuieli privind pdrtile comune pentru
intretinere/reparatii ascensor, interfon, tubulatura de evacuare a
deseurilor menajere.

Astfel, prin dispozitiile preconizate s-ar propune - pentru asociatia
de proprietari - patru optiuni de repartizare a acestor cheltuieli, respectiv:
pe humadr de persoane”, pe ,consumuri individuale”, pe , cotd parte
indivizd de proprietate” si pe ,, beneficiari”, singurul criteriu propus in
acest sens - 1n raport de care asociatia ar urma sa hotarasca - fiind ,,in
functie de specificul imobilului”.

Or, pe langa neclaritatea intentiei de reglementare privind optiunea
asociatiei in raport cu modalititile de repartizare a cheltuiclilor de
intretinere/reparatii a unor bunuri aflate in proprietate comuna, nu este
clar/previzibil nici criteriul privind ,specificul imobilului”’, de vreme ce,
prin Legea nr. 230/2007, se au 1n vedere toate clddirile-bloc de locuinte-
condominiu (definite la art. 3 lit. a)%). Astfel - chiar in raport cu specificul
unor astfel de cladiri - potrivit legii, respectiv ,datoritd starii de
indiviziune fortatd, proprietarii au obligatia sd ia mdsuri cu privire la
drepturile si obligatiile comune ce le revin tuturor asupra proprietdtii
comune”, In care scop acestia se si asociazd ,,in asociatii de proprietari”
(art.1 si2).

Totodata, semnaldm ca nu toate cheltuielile privind partile comune,
propuse pentru alin. (4) al art. 48 pot fi repartizate, asa cum este propus, pe
consumuri individuale sau pe beneficiari, indiferent de specificul
imobilului.

Precizam ca la art. 39 din Normele metodologice este reglementata
repartizarea cheltuielilor pe consumuri individuale, respectiv in functie de
indexul contoarelor individuale sau in functie de alte criterii in baza carora
se pot individualiza consumurile. Totodata, conform art. 48 din lege,
cheltuielile pe beneficiari reprezinta cheltuielile aferente serviciilor de care

brespectiv, ,proprietatea imobiliard formatd din proprietdfi individuale, definite apartamente sau spatii cu altd destinafie decdt
aceea de locuinfe, §i proprietatea comund indivizd. Poate fi definit condominiu §i un tronson cu una sau mai multe scdri, din carul
cladirii de locuit, in conditiile in care se poate delimita proprietatea comund.”’
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beneficiaza in mod individual proprietarii, tof{i sau in parte, gestionate
financiar prin intermediul asociatiei de proprietari.

4. In raport cu intentia de reglementare, mai invederdm ca, prin
lacunele, lipsa de claritate si previzibilitate a normelor preconizate — care
pot genera confuzii in interpretarea/aplicarea acestora — se pot crea
inclusiv premisele unor vicii de neconstitutionalitate prin raportare la art. 1
alin. (5) din Constitutia Romdniei, republicatd, privind principiul
legalitdtii’. In acest sens, amintim ca principiul constitutional al legalitdfii
presupune existenta unor norme de drept intern suficient de accesibile,
precise si previzibile in aplicarea lor, astfel cum reiese si din jurisprudenta
constanta a Curtii Europene a Drepturilor Omului®.

III. Punctul de vedere al Guvernului

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

Cu stima,

Domnului senator Cilin-Constantin-Anton POPESCU-TARICEANU

Presedintele Senatului

7in acest sens, mentionam, de ex., deciziile Curtii Constitutionale nr.26/2012 (publicatid in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.116 din 15
februarie 2012), nr.319/2013 (publicati in Monitorul Oficial al Romaniet, Partea 1, nr.404 din 4 iuliec 2013), nr.1/2014 ( publicati in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr.123 din 19 februarie 2014), nr.732/2014 (publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 69 din 27 ianuarie 2015),
nr.363/2015 (publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 495 din 6 iulie 2015 nr.637/2015 (publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea 1, nr.906 din 8 decembrie 2015), nr.22/2016 (publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr.160 din 2 martie 2016), nr.61/2017 (publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.219 din 30 martie 2017).

*de ex. Hotdrdrea din 5 ianuarie 2000 in Cauza Beyeler contra ltaliei, Hotdrdrea din 23 noiembrie 2000 in Cauza Ex-Regele Greciei si alfii contra
Greciei, Hotdrdrea din 8 iulie 2008 in Cauza Fener Rum Patrikligi contra Turciei.
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