DECIZIE nr. 364 din 14 mai 2015

referitoare la exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari
EMITENT ® CURTEA CONSTITUTIONALA

Publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 579 din 3 august 2015

Data intrarii in vigoare 03-08-2015

Augustin Zegrean - presedinte
Petre Lazdroiu - judecdtor
Mircea Stefan Minea - judecdtor
Daniel Marius Morar - judecdtor
Mona-Maria Pivniceru - judecdtor

Puskas Valentin Zoltan - judecdtor

Simona-Maya Teodoroiu - judecdtor
Tudorel Toader - judecdtor
Bianca Draghici - magistrat-asistent

Cu participarea reprezentantului Ministerului Public, procuror Luminita Nicolescu.

1. Pe rol se afla solutionarea exceptiei de neconstitutionalitate a dispozitjilor art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, exceptie ridicata din oficiu Tn Dosarul nr.
12.478/211/2013 al Judecatoriei Cluj-Napoca - Sectia civila si care formeaza obiectul Dosarului Curtii Constitutionale
nr. 1.364D/2014.

2. La apelul nominal se constata lipsa partilor. Procedura de citare este legal indeplinita.

3. Cauza fiind in stare de judecata, presedintele acorda cuvantul reprezentantului Ministerului Public, care pune
concluzii de respingere, ca neintemeiata, a exceptiei de neconstitutionalitate, sens in care invoca jurisprudenta Curtii
Constitutionale.

4. Prin Incheierea din 24 noiembrie 2014, pronuntatd in Dosarul nr. 12.478/211/2013, Judecétoria Cluj-Napoca -
Sectia civila a sesizat Curtea Constitutionala cu exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 49 alin. (1) din
Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari. Exceptia a fost indicata
din oficiu de instanta intr-o cauza avand ca obiect cererea formulata de reclamata Asociatia de Proprietari Izlaz 2 sc.
2-5 Bl. 03 prin care a solicitat obligarea paratului la plata sumei de 4.558,08 lei reprezentand cote de intretinere si,
respectiv, a sumei de 2.425,82 lei reprezentand penalitati de intarziere.

5. In motivarea exceptiei de neconstitutionalitate instanta apreciaza ca dispozitia legal& care permite asociatiei de
proprietari aplicarea de penalitati, Tn cuantum nu mai mare de 0,2%, in speta de fata de 0,2% (situatia cel mai des
intalnita in practica), creeaza premisa unei discriminari. Astfel, pe de o parte, sunt proprietarii care nu sunt constituitj
in asociatii de proprietari si care, in cazul neachitarii la termen a facturilor la utilitati, sunt tinuti la plata unei dobanzi
penalizatoare in cuantum de 0,04% pe zi de intarziere (dobanda prevazuta de Codul de procedura fiscala), un total
de 14,6% pe an, iar, pe de alta parte, persoanele constituite in asociatii care achita penalitati de 0,2% pe zi de
intarziere catre asociatie, cu un total de 73% pe an, in conditiile Tn care aceasta - asociatia de proprietari - achita mai
departe, in caz de intarziere, penalitati de 0,04% pe zi de intarziere. Sustine ca, la stabilirea cuantumului
penalitatilor, trebuie avute in vedere dispoziiile art. 3 alin. (3) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 505 din 15 iulie 2011, si art. 3 din Ordonanta Guvernului nr. 13/2011
privind dobanda legala remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si pentru reglementarea unor
masuri financiar-fiscale Tn domeniul bancar, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 607 din 29 august
2011. Arata ca, in aceste conditii, aceeasi persoana care contracteaza serviciile furnizorului de gaze, energie
electrica apa sau alte servicii in luna noiembrie a anului 2014 plateste furnizorului/prestatorului o dobanda
penalizatoare de maximum 10,8% pe an, pe cand, daca in imobilul unde acesta locuieste a fost constituita o
asociatie de proprietari, acesta este {inut la o dobanda penalizatoare de 73% pe an.

6. Sustine ca textul art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 atrage derogari nepermise de la continutul capacitatii de
folosinta a asociatiei de proprietari. Arata ca, potrivit art. 206 alin. (2) si (3) din Codul civil, "(2) Persoanele juridice
fara scop lucrativ pot avea doar acele drepturi si obligatii civile care sunt necesare pentru realizarea scopului stabilit
prin lege, actul de constituire sau statut. (3) Actul juridic incheiat cu incalcarea dispozitjilor alin. (1) si (2) este lovit de
nulitate absoluta"

7. Considera ca, prin aplicarea de penalitati intr-un cuantum 0,2%, pe zi de ntarziere, in conditiile in care asociatia
poate fi tinuta la plata unor dobanzi de maximum 0,03% - 0,04%, aceasta isi depaseste limitele capacitatii sale de
folosinta. Faptul ca foloseste banii din fondurile de penalitati si pentru lucrarile de reparatie sau pentru alte cheltuieli
administrative, care in mod normal ar trebui suportate de catre toti proprietarii, si nu doar de cei care au intarziat cu
plata cotelor de contributji, creeaza premisele unei situatii discriminatorii, precum si o depasire a scopului pentru care
asociatia de proprietari a fost constituita. in final, apreciaza c& tocmai cuantumul acestor penalitéti stabilite de textul
de lege criticat este sursa discriminarii, $i nu posibilitatea asociatiei de a impune penalitati pentru plata cu intarziere.
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8. Potrivit prevederilor art. 30 alin. (1) din Legea nr. 47/1992, incheierea de sesizare a fost comunicata presedintilor
celor doua Camere ale Parlamentului, Guvernului si Avocatului Poporului, pentru a-si exprima punctele de vedere
asupra exceptiei de neconstitutionalitate.

9. Presedintii celor doua Camere ale Parlamentului, Guvernul si Avocatul Poporului nu au comunicat punctele lor de
vedere asupra exceptiei de neconstitutionalitate.

CURTEA,

examinand incheierea de sesizare, raportul Tntocmit de judecatorul-raportor, concluziile procurorului, dispozitiile
legale criticate, raportate la prevederile Constitutiei, precum si Legea nr. 47/1992, retine urmatoarele:

10. Curtea Constitutionala a fost legal sesizata si este competenta, potrivit dispozifiilor art. 146 lit. d) din Constitutie,
precum si ale art. 1 alin. (2), ale art. 2, 3, 10 si 29 din Legea nr. 47/1992, sa solutioneze exceptia de
neconstitutionalitate.

11. Obiectul exceptiei de neconstitutionalitate il constituie dispozitiile art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |,
nr. 490 din 23 iulie 2007, avand urmatorul cuprins: "Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de
penalizari pentru orice suma cu titlu de restanta, afisata pe lista de plata. Penalizarile nu vor fi mai mari de 0,2%
pentru fiecare zi de intarziere si se vor aplica numai dupa o perioada de 30 de zile care depaseste termenul stabilit
pentru plata, fara ca suma penalizarilor sa poata depasi suma la care s-au aplicat.”

12. In opinia instantei dispozitiile de lege criticate contravin prevederilor constitutionale ale art. 16 alin. (1) -
Egalitatea in drepturi.

13. Examinand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea constata ca, prin Decizia nr. 726 din 16 decembrie 2014,
publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea |, nr. 163 din 9 martie 2015, paragraful 22, analizand norma legala
criticata din perspectiva art. 44 din Constitutie, a refinut ca, Tn cazul unui imobil cu mai multe locuinte, proprietarii
detin, pe langa dreptul de proprietate individuala asupra apartamentelor sau spatiilor cu alta destinatie decat aceea
de locuinta, si un drept de proprietate comuna pe cote-parti stabila si forfata asupra celorlalte spatii dintr-un
condominiu. Pornind de la aceasta stare de coproprietate for{ata asupra partilor comune ale imobilului, precum si de
la necesitatea reprezentarii intereselor proprietarilor in raporturile cu tertii furnizori de servicii, legiuitorul a
reglementat posibilitatea infiintarii asociatiilor de proprietari, structuri asociative cu personalitate juridica care au ca
scop administrarea, folosirea, intrefinerea si exploatarea imobilului Tn interesul tuturor proprietarilor.

14. De asemenea, prin aceeasi decizie, paragraful 24, Curtea a observat ca legiuitorul a permis stabilirea de catre
asociatia de proprietari a unui sistem propriu de penalizari pentru orice suma cu titlu de restanta, reglementand un
maximum cu privire la cuantumul acestora, respectiv de 0,2% pentru fiecare zi de intarziere, fara ca suma
penalizarilor sa poata depasi suma la care s-au aplicat, precum si cu privire la perioada de la care se vor aplica -
numai dupa o perioada de 30 de zile care depaseste termenul stabilit pentru plata. Potrivit art. 25 alin. (2) din
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007, sumele rezultate din aplicarea penalitatilor de intarziere vor
face obiectul fondului de penalitafi al asociatiei de proprietari si se vor utiliza numai pentru plata penalizarilor impuse
asociatiei de proprietari de catre terti si pentru cheltuieli de reparatii ale proprietatii comune sau pentru alte cheltuieli
de natura administrativa. Curtea a constatat ca textul de lege criticat instituie o masura de protectie a proprietarilor
care-si platesc la termen cotele de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari. In lipsa unei astfel de
reglementari s-ar putea ajunge in situatia ca acestia sa nu mai beneficieze de serviciile contractate cu tertii ori sa
suporte penalitati care rezulta din neplata la termen a serviciilor de catre alti proprietari. Asadar, aceasta masura
sanctioneaza, pe de-o parte, comportamentul culpabil al proprietarilor, iar pe de alta parte, protejeaza colectivitatea
fara a aduce atinge justului echilibru intre interesele concurente.

15. Cu privire la pretinsa contrarietate a textului criticat fata de art. 16 alin. (1) din Constitutie, din perspectiva
existentei unei discriminari, in ceea ce priveste plata penalizarilor, intre proprietarii membri ai asociatiei de proprietari
si proprietarii nemembri ai asociatiei, Curtea retine ca aceasta este lipsita de fundament, deoarece, potrivit
dispozitiilor art. 24 alin. (4) din Legea nr. 230/2007, hotararile adunarii generale a asociatiei de proprietari sunt
obligatorii si pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenti la adunarea generald, precum si pentru
proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari. Sub acest aspect, in jurisprudenta sa, Curtea a statuat
ca oricare dintre proprietari, indiferent ca este sau nu membru al asociatiei, are dreptul, potrivit art. 26 din lege, de a
ataca in justitie hotararile care sunt de natura s& i prejudicieze interesele. In acest sens sunt Decizia nr. 516 din 9
octombrie 2014, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 824 din 12 noiembrie 2014, Deciza nr. 318
din 29 martie 2012, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 373 din 1 iunie 2012, Decizia nr. 1.117 din
8 septembrie 2011, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 711 din 10 octombrie 2011, si Decizia nr.
1.647 din 16 decembrie 2010, publicata in Monitorul Oficial a Romaniei, Partea |, nr. 203 din 24 martie 2011. Prin
urmare, hotararile adunarii generale a asociatiei de proprietari, prin care se stabilesc penalizarile, sunt obligatorii si
pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei.

16. In consecinta, critica referitoare la existenta unei discriminari, in ceea ce priveste plata penalizéarilor, intre
proprietarii membri ai asociatiei de proprietari si proprietarii nemembri ai asociatiei este neintemeiata, intrucét
ambele categorii de proprietari au parte de acelasi tratament juridic.
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17. Céat priveste critica potrivit careia dispozitiile art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 supuse controlului de
constitutionalitate atrag derogari nepermise de la continutul capacitatii de folosinia a asociatiei de proprietari, Curtea
retine ca atributul asociatiei de proprietari de a stabili un sistem propriu de penalizari este prevazut de lege si se
circumscrie scopului infiintarii asociatiei, respectiv scopului de a administra, folosi, intretine si exploata imobilul Tn
interesul tuturor proprietarilor.

18. In ceea ce priveste invocarea, in motivarea criticii de neconstitutionalitate referitoare la cuantumul penaliz&rilor
stabilite de asociatia de proprietari, a dispozitiilor Codului de procedura fiscala privind plata unei dobanzi, Curtea
retine ca acestea nu au incidenta in cauza. Astfel, potrivit art. 120 alin. (1) din Codul de procedura fiscala, dobanzile
reprezinta echivalentul prejudiciului creat titularului creantei fiscale, ca urmare a neachitarii de catre debitor a
obligatjilor de plata la scadenta si se calculeaza pentru fiecare zi de intarziere, incepand cu ziua imediat urmatoare
termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate inclusiv.

19. Pentru considerentele expuse mai sus, in temeiul art. 146 lit. d) si al art. 147 alin. (4) din Constitutie, al art. 1-3,
art. 11 alin. (1) lit. A.d) si al art. 29 din Legea nr. 47/1992, cu unanimitate de voturi,

CURTEA CONSTITUTIONALA

In numele legii

DECIDE:

Respinge, ca neintemeiata, exceptia de neconstitutionalitate ridicata din oficiu in Dosarul nr. 12.478/211/2013 al
Judecatoriei Cluj-Napoca - Sectia civila si constata ca dispozitiile art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari sunt constitutionale in raport cu criticile formulate.
Definitiva si general obligatorie.

Decizia se comunica Judecatoriei Cluj-Napoca - Sectia civila si se publica in Monitorul Oficial al Romaniei,

Partea I. Pronuntata in sedinta din data de 14 mai 2015.

PRESEDINTELE CURTII CONSTITUTIONALE
AUGUSTIN ZEGREAN
Magistrat-asistent

Bianca Draghici
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