PRIM MINISTRU T

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Const1tul;16
Guvernul Roméniei formuleaza urméatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativd pentru modificarea Legii nr. 196/2018
privind infiinfarea, organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari
si  administrarea condominiilor, nifiatd de domnul deputat UDMR
Marton Arpad-Francisc (Bp. 93/2020).

I.  Principalele reglementari

Initiativa legislativd are ca obicct de reglementare modificarea
art. 82 alin. (2) si art. 85 din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si funcfionarea asociafiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, in ceea ce priveste modificarea criteriilor de repartizare a
cheltuielilor comune ale asociatiei pentru ascensoare si pentru Intretinerea
acestora, in sensul calcularii inclusiv a cheltuielilor legate de intretinerea
ascensoarelor in functie de numarul de persoane.

II. Observatii

Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu modificarile
ulterioare, reglementeaza aspecte juridice, economice §i tehnice cu privire
la:



L

- Infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari
din cadrul condominiilor formate din cel putin 3 unititi de proprietate
publica;

- administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de
imobile din condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu alti
destinatie decdt aceea de locuinta, aflate in proprietatea a cel pufin 3
persoane fizice sau juridice, fiecare proprietar aviand o proprletate
individuald si o cotd-parte indiviza din proprietatea comuna.

Totodata Legea nr. 196/2018 se aplicd proprietarilor, chiriasilor,
asociafiilor de proprietari si asociatiilor de chiriasi din condominii.

Potrivit prevederilor art. 11 din Legea nr. 196/2018, cu modificdrile
ulterioare, “asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare si
de reprezentare a intereselor comune ale proprietarilor dintr-un
condominiu, cu personalitate juridicd, fard scop lucrativ, infiinfatd in
condifiile prezentei legi, care are ca scop administrarea, exploatareaq,
intrefinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietdtii comune,
mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de cdtre tofi proprietarii. Consecintele neludrii
mdsurilor de orgamizare §i functionare cu privire la administrarea si
gestiunea proprietdfii comune sunt in rdspunderea juridicd a tuturor
proprietarilor sau a reprezentantilor acestora, dupd caz”.

Potrivit prevederilor art. 75 din Legea nr. 196/2018, cu modificdrile
ulterioare, “cheltuielile asociatiei de proprietari sunt cheltuieli legate de
exploatarea, repararea sau intrefinerea proprietdfii comune §i cheltuielile
pentru asigurarea serviciilor de care beneficiaza proprietarii si care nu
sunt facturate individual cdtre proprietdfile individuale. Cheltuielile
asociatiilor de proprietari, in functie de modul de calcul si de criteriile de
repartizare pe proprietdfi individuale, sunt urmdtoarele: cheltuieli pe
numdr de persoane care locuiesc sau desfasoard activitdfi in proprietdti
individuale, cheltuieli pe consumuri individuale; cheltuieli pe cota-parte
indivizd, in functie de suprafata utild a proprietdtii individuale; cheltuieli
pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar
gestionate financiar prin intermediul asociatiei de proprietari; cheltuieli
pe consumatori tehnici; cheltuieli de alta naturd”. Potrivit aceluiasi articol
“asociatia de proprietari are obligatia de a respecta prevederile legale
privind modul de repartizare a cheltuielilor comune, in caz contrar
hotdardrile luate de adunarea genemlc‘i a proprietarilor cu incdlcarea
acestor dispozifii sunt nule de drept”.

In conformitate cu prevederile alin. (4) si (5) ale aceluiasi articol,
“niciun proprietar din condominiu nu este exceptat de la oblzga],‘za de a



contribui la plata cheltuielilor comune, ca urmare a renunidrii la folosirea
unei pdrti din proprietatea comund. Prin exceptie de la prevederile alin.
(4), in baza hotdrdrii adundrii generale, pot fi exceptate de la plata
cheltuielilor aferente consumului de energie electricd pentru functionarea
ascensorului/ascensoarelor persoanele care locuiesc in apartamente
situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum si la etajul 1 din
cladirile fard mezanin”.

In conformitate cu prevederile alin. (1) al art. 82 din Legea nr.
196/2018, cu modificarile ulterioare,  rcheltuielile  repartizate
proportional cu numdrul de persoane reprezintd .cheltuielile asociafiei
pentru asigurarea Serviciilor de utilitdfi publice de care beneficiazdi
persoanele care locuiesc sau desfdsoard activitdfi in mod curent in
condominiu §i care nu pot fi individualizate pe fiecare unitate de
proprietate individuald in parte pe baza wunor dispozitive de
mdsurare/inregistrare, fie datoritd naturii §i caracteristicilor anumitor
servicii, fie din lipsa dispozitivelor de mdasurare/inregistrare”.

Tn baza art. 84 din Legea nr. 196/2018, cu modificirile ulterioare,
~cheltuielile repartizate dupd cota-parte de proprictate reprezintd
cheltuielile  asociafiei efectuate pentru Intretinerea, repararea,
exploatarea si, dupd caz, comsolidarea gi/sau reabilitarea pdrtilor de
constructii i instalatii aferente condominiului aflate in proprietate
comund indivizd. Aceste cheltuieli se repartizeazd proportional cu cota-
parte din proprietatea comund a fiecdrui proprietar. Cheltuielile pe cota-
parte indivizd de proprietate reprezintd cheltuielile efectuate pentru
administrarea, intrefinerea, repararea, exploatarea si, dupd caz,
consolidarea pdrfilor de constructii si instalatii din condominiu aflate in
proprietate comund”.

Totodatd, pentru clarificarea unor aspecte mentionate in Expuncrea
de motive a proiectului de act normativ, considerdm necesar a se avea in
vedere definitia cheltuielilor asociatiei de proprietari, a cotei de contributie
la cheltuielile asociatiei de proprietari si definifia cotei-parti indivize, asa
cum sunt prevazute la art. 2 din Legea nr. 196/2018, cu modifi carile
ulterioare.

Astfel, conform lit. g) de la art. 2 din Legea nr. 196/2018, cu
modificdrile ulterioare, "cheltuieli ale asociatiei de proprietari” reprezinti
“totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor financiare ale asociatiei de
proprietari care sunt legate de exploatarea, repararea, intrefinerea,
modernizarea, reabilitarea proprietdtii comune, precum gi cheltuielile cu
serviciile de care beneficiazd proprietarii si care nu sunt facturate
acestora in mod individual” .
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Potrivit lit. k) a art. 2 din acelasi act normativ, “cota de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari” este definitd ca fiind “suma
corespunzdtoare din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprietar din
condominiu este obligat sd o pldteascd lunar, conform prevederilor
prezentei legi”. .

In acelasi timp, conform lit. 1) a aceluiagi articol, cotd-parte
indivizd” reprezintd "cota-parte de proprietate comund fortatd, exprimatd
procentual, care i revine fiecdrui proprietar individual si este calculatd
ca raportul dintre suprafata utild a proprietdtii individuale §i suma
suprafefelor utile ale tuturor proprietdtilor individuale din condominiu.
Suma cotelor-pdrfi indivize trebuie sd fie egald cu 100%, in caz contrar,
acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei de
proprietari, conform suprafetelor utile”.

In acest sens, avand in vedere ci proprletatea comuni este detinutd in
coproprietate (in coti-parte indivizd) de fiecare proprietar din condominiu,
in raport cu suprafata utild a proprietitii individuale, cheltuielile pentru
intretinerea ascensoarelor, care potrivit legii sunt proprictate comuna, sunt
repartizate proportional cu cota-parte indiviza de proprietate, la fel ca orice
altd parte a proprietdtii comune din condominiu.

Mai mult, prin proiectul de modificare a Legii nr. 196/20]8 se
creeaza un precedent care goleste de continut principiul si norma potrivit
cireia, niciun proprietar din condominiu nu este exceptat de la obligatia de
a contribui la plata cheltuielilor comune, ca urmare a renuntarii la folosirea
unei parti din proprietatea comund. Urmare a acestuia, pot apdrea cazuri in
care, spre exemplu, proprietarul care locuieste la parter considera
justificatd scutirea sa de la plata contributiei la lucririle de reabilitare a
terasei cladirii deoarece nu este afectat direct de citre degradarea acesteia.

Totodatd, considerdm necesard menfionarca faptului cd utilizarea
ascensorului de catre numarul de persoane din condominiu este reflectati
in costul cheltuielilor aferente consumului de energie electricd pentru
functionarea acestuia i nu In costurile pentru lucrdrile de intretinere.
Acestea din urmd au ca ratiune si bazd dreptul de proprietate asupra
bunului si nu frecventa utilizarii ascensorului. Cu alte cuvinte, indiferent
dacd un proprietar utilizeazd sau nu ascensorul, acesta este si va fi in
continuare coproprietar asupra acestuia in cotd parte indivizd, calculati ca
raportul dintre suprafata utild a proprietdfii individuale si suma
suprafetelor utile ale tuturor proprietitilor individuale din condominiu,
motiv pentru care considerdm justificatd contributia proprietarului la
lucrdrile de intretinere a ascensorului in raport cu dreptul lui de proprietate



. asupra bunului, respectiv in raport cu cota-parte indivizi din proprietatea
comuna.

In acelasi timp, opinim ci trebuie avuti in vedere diversitatea
cazurilor care se pot intilni in realitate, iar ipoteza conform céreia o
persoand fizicd, proprietar al unui apartament cu'3 camere utilizeaza mai
putin liftul decét o familie cu 2 copii care locuieste intr-un apartament cu 2
camere poate fi confirmatd sau infirmatd in realitate, acestea neputand
constitui o reguld universal valabila.

1II. Punctul de vedere al Guvernului

Guvernul nu sustine adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima,

Senatul Romaniei



