© 2020 Editura ROSETTI International.
Toate drepturile asupra acestei editii sunt rezervate
Editurii ROSETTI International.
Nicio parte din acest volum nu poate fi copiata fara permisiunea scrisé a
Editurii ROSETTI International.

Descrierea CIP a Bibliotecii Nationale a Romaniei
PUSCAS, GELU GABRIEL

Asociatia de proprietari : contestarea si recalcularea listelor de intretinere :
explicatii pe infelesul tuturor : modele de notificari, contestatii si actiuni / Gelu
Gabriel Puscas. - Bucuresti : Rosetti International, 2020

ISBN 978-606-025-037-1

34

.....Iulllm.....
CORESI

Tiparitla C.ML CORESI" A

Editura ROSETTI International

050022 - Bucuresti, Str. lon Brezoianu nr. 9, Ap. 6, Sector 5
Tel.: 021 314 77 81

e-mail: distributie@editurarosetti.ro

www.editurarosetti.ro

Gelu Gabriel Puscas

ASOCIATIA DE
PROPRIETARI

CONTESTAREA SI RECALCULAREA
LISTELOR DE INTRETINERE

Explicatii pe intelesul tuturor

Modele de notificari, contestatii si actiuni

ROSETTI

Editura Rosetti International
Bucuresti, 2020


https://www.libris.ro/asociatia-de-proprietari-contestarea-si-ROS978-606-025-037-1--p19029156.html

140 Gelu Gabriel Pugcas

toata perioada solicitata cu obligarea paratei in a returna sumele
achitate in plus.

Solicitim judecarea cauzei i in lipsa.

Solicitam obligarea parétei la plata cheltuielilor de judecata.

in drept: art.194 cpc, 1528 c.civ, Legea nr. 196/2018

Probe: acte si expertiza tehnica contabila.
in cadrul probei cu acte, solicitdm instantei de judecata sa puna
in vedere paratei s depuna la dosar toate listele de platd pentru
perioada la zi.

Prin proba cu expertiza, dorim sa demonstram faptul ca prin
majorarea artificiald a cotei indivize, subsemnatii am suportat
sume mai mari la cotele de intretinere decat ceea ce era legal a fi
suportat raportat la o cota de

Obiectivele expertizei: .
— Care sunt sumele lunare de plata, prin comparatie, pentru
perioada la zi, cu trimitere la cota de respectiv

_ Care sunt sumele lunare achitate in plus, luand n calcul cota
de __, fata de lista de platd existentd;

_ Care este suma totald pentru intreaga perioada achitata in
plus de catre subsemnatii.
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eroarea, lipsa de transparenta, investitiile si reparatiile si trebuie la
fel de bine, sa stie ca are de partea sa procedura.

Situatiile sunt multe si particularitatile si mai multe. Tratati cu
mare atentie orice demers pe care urmeaza sa-l faceti. Cereti
opinia unor profesionisti. Cartea prezinta unele exemple, nsa nu
garanteaza/asigura rezultatul unui astfel de demers intreprins de
catre proprietar si prin urmare autorul nu fsi asuma niciun fel de
responsabilitate.

Din anul 2006 sunt implicat in diverse proiecte de informare a
proprietarilor. Proprietarul are nevoie de sprijin, consiliere si de o
informare cat mai corecta. Are nevoie, in analiza sa, de o sinteza
a drepturilor, posibilitatilor si procedurilor. Exemplele si modelele
din aceasta carte vin si ele sd completeze bagajul de informatii
necesare proprietarului, in analizarea relatiei sale cu asociatia de
proprietari.

Ramai un proprietar informat!

Av. Gelu Gabriel Puscas

Sectiunea |
Contestarea listelor de intretinere

1.1. Notiune

Contestarea listei de intretinere poate fi definita ca posibilitatea
acordata proprietarului, nemultumit si/sau vatamat intr-un drept al
sau, de a formula, in scris, o solicitare adresata asociatiei de pro-
prietari. Nemultumirea si/sau vatamarea intr-un drept al proprieta-
rului nu trebuie sa fie determinate exclusiv de modul Tn care este
repartizatd o anumitd suma sau de modul in care a fost redactata
lista lunara de intretinere. Chiar dacé nemultumirea proprietarului,
de cele mai multe ori, in practica, este determinata de existenta
unor sume in lista de intretinere, generand redactarea unei astfel
de contestatii, aria acesteia (contestatiei) este mult mai complexa.

Contestarea listei de intretinere presupune implicarea a trei
parti. Fiecare din cele trei parti are un rol bine definit si prin urma-
re nu poate sta in locul altei péarti, nu poate realiza un demers in
numele si pe seama altuia si nu poate avea calitate procesuald
activa sau pasiva in unele situatii, dupa cum vom dezvolta in cele
ce urmeaza.

a) proprietar din condominiu/proprietar — persoana fizica sau
juridica, titular al unui drept de proprietate asupra a cel putin o uni-
tate de proprietate imobiliara dintr-un condominiu. Este persoana
care detine calitatea de proprietar printr-un act reglementat legal
si are realizatd mentiunea corespunzatoare la Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara, persoana care poate realiza un astfel de
demers de contestare a listei de intretinere;
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b) asociatia de proprietari — adicé forma de asociere autonoma
si fara scop lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca
scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilita-
rea si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare buna
a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de
catre toti proprietarii. Este persoana juridica vizata de procedura
contestatiei listei de intretinere.

Si

c) presedintele asociatiei — adica proprietarul, membru al aso-
ciatiei de proprietari ales intr-o astfel de functie (conditii cumulati-
ve) si care are obligatia de a raspunde proprietarului, in interiorul
termenului legal. Este persoana fizica, care in numele si pe sea-
ma asociatiei de proprietari, rdspunde proprietarului la contestatia
formulata.

1.2. Reglementarea legala

Dreptul proprietarului de a formula o contestatie si de a primi un
raspuns se regaseste in prevederile art. 28 alin. (3) din Legea nr.
196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
de proprietari si administrarea condominiilor:

,Proprietarii din condominii au dreptul sa primeasca explicatii
cu privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari si, dupd caz, sé o conteste in scris in termen de 10 zile
de la afisarea listei de plata. Presedintele asociatiei de proprietari
este obligat s& rdspundd, in scris, la contestatie in termen de 10
zile de la primirea acesteia”.

Din analiza textului de lege, se desprind urmatoarele informatii
utile proprietarului in raportul pe care acesta il are cu asociatia de
proprietari si in fundamentarea demersului de contestare a listei
de intretinere:

- proprietarii au dreptul sa primeasca explicatii si informatii;

» proprietarii au dreptul sa conteste lista de intretinere;

+ contestatia trebuie facuta n scris;

Contestarea listelor de intrefinere 9

+ termenul de contestare este de 10 zile si curge de la afisarea
listei de intretinere;

» presedintele asociatiei are obligatia de a raspunde;

+ presedintele are obligatia de a formula un raspuns scris;

» presedintele are obligatia de a raspunde in termen de 10 zile
de la data primirii contestatiei.

1.3. Persoana care are calitatea
de a formula contestatia

Extrem de important este ca proprietarul, interesat de acest su-
biect, sa cunoasca faptul ca, orice fel de cerere adresata instantelor
de judecata, pe langa elementele obligatorii mentionate de Codul
de Procedura Civila, trebuie realizata de catre o persona care sa
aiba calitate (calitate procesuala activa). Nu intamplator am facut
trimitere, din capul locului, la instanta de judecata, fiind o atitu-
dine des intalnita in practica. Proprietarul fiind grébit Tn a sesiza
instanta de judecata, omite pasii de urmat, omite procedura si mai
ales omite posibilitatea amiabild, adica adresarea unei contestatii
asociatiei de proprietari.

Am intalnit Tn practica situatii in care persoane (analizam in
urmatoarele pe larg) din cadrul unei asociatii de proprietari s-au
grabit sa sesizeze instanta de judecata cu diverse solicitari, fara
a face o minima analizd a posibilitatii concrete, procedurale, prin
care sa determine daca are sau nu calitatea de a face un astfel de
demers.

Calitatea procesuala activa este esentiala a exista pentru ca o
instanta de judecata sa poata analiza, in fond, cererea formulata.
Cu alte cuvinte, Tnainte de a formula orice fel de actiune, reclaman-
tul trebuie sa aiba in vedere si sa faca o analiza a existentei sau
nu a calitatii sale de a putea sesiza (pe o astfel de tema) instanta
de judecata. In concret, in materia analizata, contestatia listelor de
fntretinere poate fi realizata doar de catre proprietarul/coproprie-
tarul unui imobil apartament sau cu altad destinatie decat cea de
locuinta. Textul de lege nu face trimitere la existenta cumulata a
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calitatii de proprietar si membru al asociatiei, de unde rezulta ca, o
contestatie a listei de intretinere poate fi realizata de catre un pro-
prietar care nu detine si calitatea de membru al asociatiei.

Calitatea de membru al asociatiei nu are niciun fel de incidenta
asupra posibilitétii de a contesta, in scris, o lista de intretinere sau
de a realiza anumite demersuri in raport cu asociatia de proprietari
din care face parte.

Pentru ceea ce numeam mai sus ,persoane”, am in vedere
chirias, comodatar, locatar, care nu detin un drept/cota asupra unui
imobil din cadrul asociatiei de proprietari si care nu sunt mentionati
in textul de lege ca avand o astfel de posibilitate de contestare
a listei de plata. Nimic nu impiedica ca proprietarul acelui imobil
sa faca o astfel de contestatie, pentru a putea lamuri aspectele
puse in discutie de chiriasul sau, in relatia acestuia cu asociatia
de proprietari.

Revenind la calitate, atat instanta de judecata (in cazul unei
actiuni), cat si parata asociatia de proprietari prin presedinte, vor
analiza in primul rand cine a realizat procedura — fie strict contes-
tarea listei de plata, fie formularea unei actiuni. Primul lucru ana-
lizat este acela daca petentul/reclamantul detine calitatea de pro-
prietar/coproprietar al unui imobil din cadrul asociatiei. in situatia in
care este indeplinitd aceasta conditie, nu exista riscuri in ceea ce
reprezintéd invocarea unei exceptii, fie de cétre instanta din oficiu,
fie de catre asociatia de proprietari prin intampinare.

Despre ce exceptie este vorba? Care este sanctiunea? Acestea
sunt intrebérile esentiale la care petentul trebuie sa raspunda, an-
terior formulérii unei astfel de cereri/actiuni.

in situatia in care contestatia este realizata de catre o persoana
care nu detine calitatea de proprietar, presedintele asociatiei are
posibilitatea de a raspunde acestuia in sensul ca nu detine calita-
tea necesard si prevazuta de lege pentru a formula un astfel de
demers. In opinia mea, presedintele nu poate fi tras la raspundere
si nici obligat a raspunde (printr-o actiune avand ca obiect obligatia
de a face) atat timp cat cererea a fost realizata de catre, de exem-
plu, un chirias.

Contestarea listelor de intretinere "

In situatia in care actiunea in fata instantei este realizata de
catre o persoana ce nu are calitatea de proprietar, ca urmare a
refuzului presedintelui de a raspunde (actiune avand ca obiect
obligatia de a face), dupé verificare, instanta de judecata poate
invoca din oficiu exceptia lipsei calitatii procesuale active. Avand
in vedere ca cererea de chemare in judecata este comunicata
asociatiei de proprietari (cea care are calitate procesuala pasiva —
si nu presedintele asociatiei), aceasta are obligatia de a formula
intampinare, iar in cadrul intampinarii poate invoca exceptia lipsei
calitatii procesuale active.

Intr-un limbaj comun, lipsa calitétii procesuale active poate fi
definita in aceasta materie ca imposibilitatea unei alte persoane
decét proprietarul/coproprietarul de a sesiza instanta de judecata
si imposibilitatea instantei de judecata de a analiza, pe fond, o
astfel de cerere. Acesta imposibilitate de analiza in fond a cererii,
inseamna ca instanta de judecata sesizaté de catre reclamantul
neproprietar nu se va putea pronunta asupra solicitarilor reclaman-
tului, solicitari regasite in capetele de cerere.

Am tinut a mentiona aceste aspecte inca de la inceputul cartii,
deoarece sunt mulii cei care sesizeaza instanta de judecata, fara
a se raporta si la calitatea de proprietar. in conditiile in care se
formuleaza o astfel de cerere, iar instanta sau parata asociatia de
proprietari ridica exceptia lipsei calitatii procesuale active, aceasta
este admisa iar cererea este respinsa ca fiind promovata de catre
o persoana fara calitate procesuala activa, adica nu putea sesiza
instanta si nu putea avea calitatea de reclamant.

Spuneam ca este necesara o analiza din partea reclamantului
pentru ca, in situatia in care acesta se grabeste si realizeaza o
actiune ce va fi respinsa, ca fiind introdusa de cétre o persoana
fara calitate, poate fi obligat la plata cheltuielilor ocazionate cu re-
spectivul proces. Cu alte cuvinte, reclamantul isi asuma consecinta
obligarii sale la plata unor sume de bani catre asociatia de propri-
etari. Aceasta isi poate angaja un avocat, poate realiza diverse
cheltuieli (fotocopiat, onorariu expert etc.), iar sumele avansate sa
fie mai apoi suportate de catre reclamant.



1174 Gelu Gabriel Puscas

Daca instanta constata lipsa calitatii procesuale active va res-
pinge cererea ca fiind formulaté de o persoana lipsita de calitate
procesuala activa, iar nu ca o actiune nefondata, iar daca actiunea
a fost formulata mpotriva unei persoane fara calitate procesuala
pasiva (presedinte in locul asociatiei de proprietari), cererea sau
apararea va fi respinsa ca fiind formulata fmpotriva unei persoane
lipsite de calitate procesuala pasiva. Respingerea cererii nu este
una absoluta, reclamantul proprietar putand introduce o noua ce-
rere Tmpotriva adevaratului parat, fara a fi tinut de autoritatea de
lucru judecat din primul dosar.

Cu alte cuvinte, este important nu numai sub aspectul celui
care realizeaza actiunea, ci si cel impotriva caruia este indreptata
actiunea. Dupa cum am mentionat mai sus, exista o consecinta si
n conditiile in care proprietarul — deci cel care are calitate — for-
muleazé cererea impotriva unei persoane fara calitate procesuala
pasiva. Pentru a intelege mai bine, fac trimitere la un exemplu:
proprietarul, nemultumit de raspunsul presedintelui la contestatia
sa sau ca urmare a lipsei unui réaspuns din partea acestuia, formu-
leaza o actiune avand ca obiect obligatia de a face, actiune indrep-
tata impotriva presedintelui asociatiei de proprietari.

Dupa formularea unei astfel de actiuni, instanta de judecata si
paratul (presedintele) vor analiza cererea si fiecare poate invoca
exceptia lipsei calitatii procesuale pasive, adica faptul ca nu acel pa-
rat poate sta in judecata. In cazul nostru, nu presedintele are calita-
te procesuala pasiva, ci entitatea juridica reprezentatd de asociatia
de proprietari. Prin urmare, dacé proprietarul se grabeste sau din
nestiint3 actioneaza in judecata presedintele, fie instanta din oficiu,
fie paratul (presedintele), prin intampinare, vor invoca exceptia lipsei
calitatii procesuale pasive. Ca si in cazul lipsei calitatii procesua-
le active, existd consecinte, iar reclamantul poate fi obligat la plata
unor cheltuieli de judecata. Spuneam mai sus faptul ca reclamantul
nu este tinut de autoritatea de lucru judecat. Este de refinut acest
aspect pentru ca instanta de judecata nu intrd in analiza pe fond a
cererii, actiunea fiind respinsé ca urmare a invocarii unei astfel de
exceptii, exceptie ce se solutioneaza inainte de intrarea in dezbateri.

Contestarea listelor de intretinere 13

Sub acest aspect, sunt de facut cateva mentiuni cu privire la
fiecare situatie in parte:

a) in ceea ce reprezinta lipsa calitatii procesuale active —
chiriasul care face o cerere — acesta nu poate iesi dintr-o astfel de
situatie, fiind lipsit de posibilitatea de a formula o alta actiune iIm-
potriva asociatiei, in conditiile Tn care calitatea lui nu s-a modificat
(nu a devenit proprietar sa aiba deschisa o astfel de cale). Doar
proprietarul poate realiza o astfel de actiune.

b) in ceea ce reprezinta lipsa calitatii procesuale pasive — pro-
prietarul care face o cerere impotriva presedintelui — acesta poa-
te evita printr-o nouéd actiune o astfel de situatie, chemand in ju-
decata asociatia de proprietari prin presedinte si nu presedintele
asociatiei de proprietari. intr-o astfel de situatie, acestuia nu i se
poate opune autoritatea de lucru judecat din dosarul anterior in
care din eroare sau nestiintd a actionat in calitate de parat pe
presedintele asociatiei. Pana la primul termen de judecata, propri-
etarul poate sa-si precizeze actiunea initiala, in sensul ca intelege
sa se judece in contradictoriu cu asociatia de proprietari, evitand
astfel admiterea exceptiei si respingerea actiunii ca fiind formula-
ta Tmpotriva unei persoane fara calitate, cu consecinta formularii
unei noi actiuni impotriva asociatiei. Prin cererea precizatoare (ce
se poate formula pana la primul termen de judecata), proprietarul
poate evita situatia mentionatd mai sus, si anume realizarea unei
noi actiuni indreptatad impotriva persoanei care are calitate proce-
suala pasiva.

Un alt exemplu intalnit in practicd — situatia copilului (major)
care locuieste impreuna cu parintii, dar care nu are calitatea de
proprietar/coproprietar al acelui spatiu sau care ramane n spatiu
dupa decesul parintilor sai, fara a avea realizata dezbaterea suc-
cesorald si intabularea unui drept de proprietate asupra acelui
imobil. O astfel de persoana se adreseaza cu cereri asociatiei de
proprietari, formuleaza contestatii si se avanta in a sesiza instanta
de judecata cu diverse cereri. Si intr-un astfel de caz sunt inci-
dente mentiunile de mai sus, in sensul ca o astfel de persoana
nu detine calitatea de proprietar/coproprietar si nu poate realiza
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in nume propriu astfel de demersuri si cu atat mai putin actiuni in
nume propriu in fata instantelor de judecata.

Este de retinut faptul ca, in aceasta materie, posibilitatea de a
realiza un demers in contradictoriu cu asociatia de proprietari este
strans legaté de calitatea de proprietar. Faptul ca proprietar este
parintele, nu inseamna automat transmiterea calitatii procesuale
active in beneficiul copilului. Nici faptul ca acest copil locuiegte cu
parintele/parintii ntr-un imobil apartament nu i confera acestuia
posibilitatea de a realiza astfel de demersuri. De cele mai multe
ori, din lipsa informérii, o astfel de persoana ajunge in fata instantei
de judecata si ramane féra problema sesizatd rezolvata, actiunea
fiindu-i respinsa pe o astfel de exceptie si, mai grav, ajunge n
situatia descrisa mai sus, in care este obligat si la suportarea unor
cheltuieli de judecata.

Este de inteles faptul ca o astfel de persoana (copilul) doreste
s4 se implice in problemele familiei, in relatia parintilor cu asociatia
de proprietari. Este normal sa-si protejeze parintii si sa le apere
interesele, insa nu acesta este mijlocul juridic, pentru simplul fapt
ca nu detine calitatea de proprietar. De mentionat faptul ca o astfel
de persoana nu poate detine calitatea de membru al asociatiei.
n practica, existd nenumarate situatii in care copilul semneaza
in vederea constituirii asociatiei, modificarii actelor asociatiei, pro-
cese-verbale si chiar face parte din organele de conducere, fara
a avea calitatea de proprietar. Simplul fapt ca locuieste in casa
parintilor l determina sa considere ca are toate drepturile parintilor,
care detin si calitatea de proprietar, atitudine ce nu are un cores-
pondent intr-o prevedere legala. Mijlocul prin care copilul Tsi poate
reprezenta parintii, intr-o astfel de materie, este procura realizata
la notar, procurad prin care parintii imputernicesc/mandateaza co-
pilul sa realizeze anumite acte, in numele si pe seama acestora,
in relatia cu asociatia de proprietari. Este de observat c&, si in
acest caz, al existentei unei procuri, copilul nu actioneaza in nume
personal, in raport cu asociatia de proprietari, ci in numele si pe
seama parintilor.

Situatia chiriasului nu este diferitd de cea a copilului care
locuieste cu périntii. Chiriagul are un raport juridic doar cu
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proprietarul imobilului si, neavand calitatea de proprietar nu poa-
te formula contestatie. Asociatia de proprietari nu poate actiona
in judecata chiriasul pentru datoriile inregistrate la cotelé de
intretinere, actiunea putéandu-se indrepta doar impotriva proprieta-
rului. Chiriasul nu poate face parte din organele de conducere ale
asociatiei, pentru ca nu detine calitatea de proprietar, calitate intrin-
sec legata de calitatea de membru al asociatiei. Nefiind proprietar,
acesta nu poate participa la sedinta adunarii generale, nu poate
vota si nu poate fi votat in a face parte din conducerea asociatiei.
Chiar daca chiriasul solicita asociatiei incheierea unei esalonari de
plata, in cazul existentei unor restante, o astfel de co;wentie nu
poate privi chiriasul ca parte semnatara, actul urmand a fi Tnéheiat
intre asociatia de proprietari si proprietarul imobilului.

1.4. Comparatie intre vechea si noua reglementare

Vechea reglementare reprezentatd de Norma metodologica
de aplicare a Legii nr. 230/2007, respectiv Hotararea nr. 1588 din
19.12.2007, prevedea o procedura prin care proprietarul avea po-
sibilitatea de a contesta lista lunara de plata.

Articolul 12 lit. A pct. ,d" mentiona: ,sa primeascé explicatii cu
privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiéi de
proprietari si, eventual, s& o conteste la presedintele asc;ciatiei
de proprietari, in termen de 10 zile de la afisarea listei de pla’té.
Presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda la
corltestat‘ie in termen de 7 zile”.

Intre cele douad reglementari, Legea nr. 230/2007 si Legea nr.
196/2018, nu exista diferente notabile, noua reglementére preluand
mare parte din vechea dispozitie. De remarcat faptul ca proprietarul
are posibilitatea si nu obligatia de a realiza contestarea listei de pla-
ta. Este un aspect de retinut de catre proprietarul nemultumit de mo-
dul in care este intocmita lista lunara de plata, dar care: din diverse
mo:cive nu a reusit sa formuleze in termen contestatia.

In vechea reglementare, se facea trimitere prin cuvantul ,even-
tual” la libera alegere a proprietarului daca contesta sau nu lista de




