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Domnule presedinte,

in conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie si in
temeiul art. 25 lit. (b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, Guvernul Romaéniei formuleazi urmitorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa pentru modificarea si completarea
Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, initiata de

domnul senator AUR Adrian Costea (Bp. 477/2024).

I. Principalele reglementiri

Initiativa legislativd are ca obiect de reglementare modificarea si
completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
Junctionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor,
cu modificdrile ulterioare, in vederea asigurdrii clarititii acestui act
normativ, propunidndu-se modificarea criteriilor de repartizare a
cheltuielilor pe cotd-parte indivizi in sensul determindrii lor, in
principal, in raport de numirul de persoane din locuintd, respectiv
stabilirea cvorumului prin care adunarea generald a asociatiei hotéraste
cu privire la repartizarea cheltuielilor pe cotd parte indivizi in raport de
numdrul de persoane dintr-o unitate locativa.

IL. Observatii
1. Mentiondm cd, in conformitate cu prevederile art. 2 lit. I) din

Legea nr. 196/2018, cota-parte indiviza este definitd ca fiind cota - parte
de proprictate comund fortatd, exprimatd procentual, care ii revine



fiecarui proprietar individual si care este calculatd ca raportul dintre
suprafata utila a proprietitii individuale si suma suprafetelor utile ale
tuturor proprietitilor individuale din condominiu. Suma cotelor-parti
indivize trebuie sa fie egald cu 100%,; in caz contrar, acestea trebuie
recalculate prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, conform
suprafetelor utile. Totodata, la art.2 lit. p), partile comune sunt definite
ca fiind pdrtile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia care nu sunt
proprietdfi individuale si sunt destinate folosintei tuturor proprietarilor
sau unora dintre acestia, precum alte bunuri care, potrivit legii sau
vointei partilor, sunt in folosintd comund. Pirtile comune sunt bunuri
accesorii in raport cu proprietatile individuale, care constituie bunurile
principale.

Prin urmare, toate partile comune formeazi obiectul proprietitii
comune. Pirtile comune nu pot fi folosite decidt in comun §i sunt
obiectul unui drept de coproprietate fortata.

Precizdm cd, in conformitate cu prevederile art. 11 din Legea
nr. 196/2018, asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare si
de reprezentare a intereselor comune ale proprietarilor dintr-un
condominiu, cu personalitate juridicd, fird scop lucrativ, infiintatd in
conditiile prezentei legi, care are ca scop administrarea, exploatarea,
intretinerea, repararea, reabilitarea modernizarea proprietatii comune,
mentinerea In stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de cétre toti proprietarii. Consecinfele neludrii
masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea si
gestiunea proprietdtii comune sunt in raspunderea juridicd a tuturor
proprietarilor sau a reprezentantilor acestora, dupi caz.

De asemenea, potrivit art. 75 alin. (1) - (4) din actul normativ mai
sus mentionat, cheltuielile asociatiei de proprietari sunt cheltuieli legate
de exploatarea, repararea sau intretinerea proprietdtii comune si
cheltuielile pentru asigurarea servicitlor de care beneficiazd proprietarii
si care nu sunt facturate individual cétre proprietitile individuale.

Astfel, cheltuielile asociatiilor de proprietari, in functie de modul
de calcul si de criteriile de repartizare pe proprietiti individuale, sunt
urmatoarele:

a) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfagoard
activitdti in proprietiti individuale;

b) cheltuieli pe consumuri individuale;

c¢) cheltuieli pe cota-parte indivizd, in functie de suprafata utild a
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proprietdtii 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 altd natura.

Totodatd, asociatia de proprietari are obligatia de a respecta
prevederile legale privind modul de repartizare a cheltuielilor comune,
in caz contrar hotarérile luate de adunarea generald a proprietarilor cu
incdlcarea acestor dispozitii sunt nule de drept. Niciun proprietar din
condominiu nu este exceptat de Ia obligatia de a contribui la plata
cheltuielilor comune, ca urmare a renuntérii la folosirea unei pérti din
proprietatea comuna.

In conformitate cu prevederile art. 84 din Legea nr. 196/2018,
cheltuielile repartizate dupd cota-parte de proprictate reprezinta
cheltuielile asociatiei efectuate pentru intretinerea, repararea,
exploatarea si dupa caz, consolidarea si/sau reabilitarea pértilor de
constructii §i instalatii aferente condominiului aflate in proprietate
comund indivizd. Aceste cheltuieli se repartizeaza proportional cu cota-
parte din proprietatea comund a fiecdrui proprietar. Cheltuielile pe cota-
parte indivizd de proprietate reprezinti cheltuielile efectuate pentru
administrarea, intretinerea, repararca, exploatarea si, dupid caz,
consolidarea partilor de constructii si instalatii din condominiu aflate in
proprietate comuna.

Dar, in acelasi timp, potrivit art. 82 alin. (1) din Legea
nr. 196/2018, cheltuielile repartizate proportional cu numdrul de
persoane reprezintd cheltuielile asociatiei pentru asigurarea serviciilor de
utilitdti publice de care beneficiazd persoanele care locuiesc sau
desfasoard activitdti in mod curent in condominiu care nu pot fi
individualizate pe fiecare unitate de proprietate individuald in parte pe
baza unor dispozitive de masurare/inregistrare, fie datoritd naturii
caracteristicilor anumitor servicii, fie din lipsa dispozitivelor de
masurare/inregistrare.

Totodata, in raport de solutia repartizarii pe numir de persoane a
cheltuielilor previzute la art. 85' din Legea nr. 196/2018, semnalam ci,

1 . e , L g Lo ..
Cheltuielile pe cota-parte indivizd de proprietate reprezintd cheltuielile asociatiei cu privire la
proprietatea comund, cu privire la: fondul sau fondurile pentru lucrdri de intrefinere, service, reparatii
si, dupd caz, de consolidare, reabilitare, eficienfd energeticd, modernizare la pdriile de constructii si
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potrivit dispozitiilor art. 13 lit. a) din Legea nr. 24/2000 ,,Actul normativ
trebuie sd se integreze organic in sistemul legislatiei, scop in care:

a) proiectul de act normativ trebuie corelat cu prevederile actelor
normative de nivel superior sau de acelasi nivel, cu care se afld in
conexiune.”

Astfel, precizam ca, de lege lata, in cazul cladirilor rezidentiale,
regimul  juridic  general al  coproprietatii  fortate  este
determinat/caracterizat, conform art. 646-658 din Codul civil, aprobat
prin Legea nr.287/2009, cu modificdri si completdrile ulterioare, de
caracterul accesoriu al acesteia in raport de bunul principal, ponderea
cheltuielilor aferente cotelor-parti indivize ce revin fiecarui coproprietar
fiind stabilitd prin raportare la dimensiunea spatiilor locative
individuale, care constituie bunurile principale. Determinante, asadar,
pentru stabilirea obligatiei de a suporta cheltuielile aferente intretinerii si
repardrii bunurilor aflate sub regimul coproprietitii fortate este calitatea
de coproprietar si raportul dintre bunul principal si cel aflat in
coproprietate fortata.

Aviand in vedere cele mai sus mentionate, constatim ci majoritatea
cheltuielilor prevazute la art. 85 din Legea nr. 196/2018 au natura celor
menite a asigura intretinerea repararea bunurilor aflate sub regimul
coproprietdtii  forfate, astfel cd solutia preconizatd, respectiv
determinarea cheltuielilor aferente cotelor-pérti indivize prin raportare la
numarul de persoane ce locuiesc intr-o proprietate individuald este
necorelatd cu dispozitiile mentionate ale Codului civil, care reprezinta
dreptul comun in materie determina, astfel, aparitia unor dificultiti de
interpretare situatii de incoerentd legislativd, contrare principiului
securitdtii raporturilor juridice in componenta sa referitoare la claritatea
si previzibilitatea legii.

instalatii aflate in/si pe proprietatea comund, astfel cum este descrisd in cartea tehnicd a constructiei §i
in acordul de asociere: subsolul; conductele de distributie si coloanele instalatiilor de apd, canalizare,
incdlzire, energie electricd; echipamente de echilibrare hidraulicd a instolatiilor; casa scdrii; podul;
spaldtoria; uscdtoria; terasa; ascensorul; interfonul - partea de instalatie de pe proprietatea comund;
centrala termica proprie; crematoriul, tubulatura de evacuare a degeurilor mengjere; structura de
rezistentd, fatadele; acoperisul si altele asemeneqa, conform prevederilor din acordul de asociere;
personalul angajat sau contractat al asociatiei: salarii sau remunerafii pentru administrator, contabil,
instalator, electrician, portar, ingrijitor, personalul care asigurd curdfenia etc.; indemnizatii acordate
membrilor asociatiei de proprietari ori persoanelor alese: pregedintele, membrii comitetului executiv §i
cenzorului/comisiei de cenzori; prime; credite bancare; contracte sau polite de asigurdri; cheltuieli cu
produse si accesorii pentru curdienie, alte servicii administrative cdtre proprietateq connmd.



De asemenea, apreciem ca solutia preconizata este necorelatd si cu
prevederile art. 49 din Legea nr. 196/2018, potrivit cirora, pentru
adoptarea hotararilor cu privire la stabilirea fondurilor pentru
consolidare, reabilitare si modernizare, votul fiecirui proprietar are o
pondere egala cu cota-parte indivizd din proprietatea comuni. In opinia
noastrd, solutia preconizati este de naturd a genera aparifia unor situatii
inechitabile, respectiv ca, subsecvent votului majoritar al proprietarilor
care detin cele mai mari pérti indivize, sd fie impusa proprietarilor care
detin cote-pdrti indivize mici obligatia de a suporta cheltuielile pentru
intrefinerea si repararea bunurilor aflate in coproprietate fortata intr-un
cuantum egal cu cel al proprietarilor care detin cele mai mari cote-parti
indivize si, implicit, si fie instituitd in sarcina celor dintai a obligatiei de
a suporta cheltuieli excesive si disproportionate prin raportare la
mdrimea cotei lor de coproprietate asupra bunurilor aflate sub regimul
coproprietatii fortate.

Prin urmare, considerim ci legea trebuie sa fie echitabili si sd nu
avantajeze In mod nejustificat persoanele care locuiesc in locuinte cu
suprafete mari in detrimentul persoanelor care locuiesc in locuinte cu
suprafete mai mici.

Astfel, acele cheltuieli care depind/fluctueazi in functie de numirul
de persoane sunt, potrivit legislatiei in vigoare, repartizate dupa numér
de persoane care locuiesc sau desfigoard activititi in proprietatile
individuale, iar acele cheltuieli care privesc intretinerea, repararea,
exploatarea si, dupd caz, consolidarea si/sau reabilitarea partilor de
constructil si instalatii aferente condominiului aflate in proprietate
comund indiviza, sunt repartizate dupd cota parte pe care fiecare
proprietar o detine in proprietate.

2. Semnaldm, de asemenea, nerespectarea exigentelor de redactare
a actelor normative, fiind necesar a se avea in vedere, in esenti,
reconfigurarea proiectului astfel incat titlul si fie mentionat anterior
formulei introductive, si fie enuntatd in cuprinsul unui articol unic
dispozitia de modificare si completare a Legii nr. 196/2018, marcarea
celor doud interventii propriu-zise cu cifre arabe.

Subsecvent celor de mai sus, invederdm considerentele regasite in
Decizia Curtii Constitutionale a Romdniei nr. 729/2023 in care s-a
reiterat faptul ci ,prin reglementarea normelor de tehnicd legislativa,
legiuiforul a impus o serie de criterii obligatorii pentru adoptarea
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oricdrui act normativ, a caror respectare este necesard pentru a asigura
sistematizarea, unificarea §i coordonarea legislatiei, precum gi
confinutul si forma juridicd adecvate pentru fiecare act normativ. De
aceea, respectarea acestor norme concurd la asigurarea unei legislatii
ce respectd principiul securitdfii raporturilor juridice, avdnd claritatea
si  previzibilitatea necesare. Totodatd, trebuie avute in vedere §i
dispozitiile constitutionale ale art. 142 alin.(l), potrivit carora ,, Curtea
Constitutionala este garantul suprematiei Constitutiei”, si cele ale art. 1
alin. (5), potrivit carora ,.in Romdnia, respectarea [ ] legilor este
obligatorie".

III. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestel initiative legislative

Domnului senator Nicolae-Ionel CTUCA
Presedintele Senatului





