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Noutati aduse de Legea nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea Asociatiilor
de proprietari

Mult asteptata Lege nr. 230/2007
privind Tnfiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari a fost publicata in data de
23 iulie si aintrat in vigoare dupa 30 de zile, in data
de 23 august 2007. Normele de aplicare ale
acestei legi vor aparea, conform legii, dupa 60 de
zile de la intrarea in vigoare a prezentei legi. In
continuare, vom sublinia diferentele pe care le
contine Legea 230/2007 fatd de alte acte
normative.

Daca in normele metodologice privind
organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari aprobate prin Hotararea de Guvern nr.
400/2003 se vorbeste numai de ,comisia de
cenzori’, noul act normativ contine expresia ,un
cenzor sau o comisie de cenzori’( art. 21, alin. 1 si
2), lasand astfel posibilitatea asociatiilor sa
hotarasca daca au nevoie de cenzor sau 0 comisie
de cenzor. Acest lucru este important, mai ales in
asociatiile de proprietari formate dintr-un numar
mic de membri.

In Hotararea de Guvern nr. 400/2003 , la
art. 18 alin. 2 se prevede ca pentru situatii de
urgentd, adunarea generala a asociatiei de
proprietari poate fi convocata oricand de catre
comitetul executiv sau de catre membri ai
asociatiei care detin cel putin 20% din cotele de
proprietate. In Legea 230/2007 se prevede c4,
pentru situatii speciale sau de maxima urgenta,
adunarile extraordinare ale asociatiei pot fi
convocate oricand de catre comitetul executiv sau
de catre cel putin 20 % din numarul proprietarilor,
membri ai asociatiei de proprietari (art. 23 alin. 4).

Schimbarea destinatiei locuintelor, precum
si a spatiilor cu alta destinatie decat aceea de
locuinta fata de destinatia initiala, conform
proiectului initial al cladirii cu locuinte, se poate
face numai cu avizul comitetului executiv si cu
acceptul proprietarilor direct afectati cu care se
invecineaza, pe plan orizontal si vertical, spatiul
supus schimbarii.

Maodificarile constructive si utilizarea in alte
scopuri a unor parti sau elemente de constructie
ale cladirii, cum ar fi; ancorarea de reclame pe

pereti, suspendarea de stalpi, pereti, scari
interioare si altele asemenea, se vor putea face
numai pe baza deciziei comitetului executiv, cu
acordul proprietarilor direct afectati si, dupa caz, pe
baza unui proiect tehnic Tntocmit de institutii de
specialitate, verificat de un expert autorizat,
precum $i cu autorizatia pentru executarea de
lucrari, eliberate in conditiile legii (art. 41).

Sumele rezultate din aplicarea penalitatilor
de intarziere vor face obiectul fondului de penalitati
al asociatiei de proprietari si se vor utiliza numai
pentru plata penalizarilor impuse asociatiei de
proprietari de catre terti si pentru cheltuieli cu
reparatile asupra proprietati comune sau alte
cheltuieli de natura administrativa.

Institutiile administratiei publice locale ori
centrale sau orice alte societéati de stat, care detin
in proprietate apartamente sau spatii cu alta
destinatie decat aceea de locuinta in cladirile de
locuinte, au aceleasi drepturi i obligatii ca oricare
alt proprietar din condominiu $i au obligatia sa
mandateze persoane fizice sau juridice pentru a
colabora cu asociatia de proprietari.

Raporturile juridice ale proprietarului,
stabilite de comun acord cu chiriasul, indiferent de
statutul locuintei, precum si nerespectarea
obligatiilor contractuale de catre chiriag nu absolva
proprietarul de la obligatiile sale fatéa de asociatia
de proprietari prevazute in prezenta lege (art. 58.
alin.1,2).

La articolul 20 alin. 2 ,Notarii publici nu vor
autentifica actele de Tnstrainare fara o adeverinta
din partea asociatiei de proprietari, care sa
reprezinte dovada achitarii la zi a cotelor de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
eliberata in original sub semnatura presedintelui i
a administratorului asociatiei de proprietari, cu
precizarea numelui si prenumelui acestora, i cu
stampila asociatiei de proprietari. Actele de
instrdinare Tncheiate cu nerespectarea acestei
obligatii sunt nule de drept”. Prin aceasta formulare
se rezolva problema cu notarii care Tncheiau
contractele de vanzare-cumparare fara sa ceara
adeverinta si sa introduca o clauza privitoare la
preluarea datoriilor de catre cumparator.
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Propuneri de modificare a Legii nr. 230/2007
privind infiintarea, organizarea si functionarea
Asociatiilor de proprietari

In timpul procesului legislativ, proiectul
Legii privind finfiintarea, organizarea $i
functionarea asociatiilor de proprietari a
suferit modificari importante, unele dintre
acestea fiind chiar propuse de FALT. Ca
urmare a contestatiilor, Presedintele
Romaniei a retrimis proiectul spre Parlament
pentru a fi modificat. Spre surprinderea
noastra, Parlamentul nu a analizat decat 2
articole, desi se impunea analiza gi a altor
articole. Astfel, in forma promulgata, s-au
strecurat cateva prevederi care ar trebui
modificate pentru optimizarea functionarii
asociatiilor de proprietari.

Spre exemplu, la articolul 21 alin. 1 se
prevede: ,La adunarea generala de
constituire a asociatiei de proprietari,
proprietarii vor alege dintre cei prezenti un
comitet executiv, format din presedintele
asociatiei de proprietari si un cenzor sau o
comisie de cenzori, si vor hotari numarul
membrilor acestora si durata mandatelor lor”.
Se observa clar ca aici este o greseala foarte
grava care nu a fost corectata: nu este posibil
ca parlamentarii sa fi gandit o astfel de
anomalie. Comitetul executiv este cu totul
diferit fata de comisia de cenzori. Este
necesar ca intr-o asociatie, Comitetul
executiv sa fie format dintr-un numar impar
de membri, care sa fie stabiliti de adunarea
generala. Cenzorul (sau cenzorii) nu are voie
sa faca parte din acest comitet. In lege este
prevazut contrariul.

De asemenea, este putin probabil ca
vreun cenzor sa fie dispus sa depuna in
contul asociatiei suma prevazuta de alin. 2 al
art. 21 drept garantie, chiar in cazul in care ar
avea banii. Dar, in realitate, niciun cenzor nu
dispune de o astfel de suma (,cuantumul
garantiei nu poate fi mai mic decat media
anuala a totalului cheltuielilor lunare ale
asociatiei"), care depaseste cu mult valoarea
de 100 mii RON. Aceeasi este si situatia
administratorului, prevazuta la art. 35 alin. 1
dinlege.

in formularea legiuitorului nu se
precizeaza ce s-ar intampla in situatia in care
cenzorul sau administratorul nu poate sa isi
recupereze garantia, daca a depus acea

garantie in contul unei asociatii care nu mai
este in stare sa tina o adunare generala pentru
descarcarea de gestiune. Astfel, propunem
eliminarea art. 22, alin. 1: ,(1) Deponentul
garantiei mentionate la art. 21 alin. (2) nu poate
dispune n niciun mod de suma depusa drept
garantie si nici de dobanda aferenta, decéat
dupa ndeplinirea cumulativa a urmatoarelor
conditii: aprobarea descarcarii de gestiune
privind exercitiul financiar precedent de catre
adunarea generala a membrilor asociatiei de
proprietari, precum si incetarea efectelor
delegatiei mentionate laart. 21."

Varianta aflata in vigoare, la art. 21, alin.
3, contine doua modalitati de alegere a
presedintelui asociatiei de proprietari, ambele
destul de echivoce, si nu se precizeaza cine va
alege una dintre variante: “Presedintele
asociatiei de proprietari este fie candidatul care
va obtine cel mai mare numar de voturi la
alegerea membrilor comitetului executiv, fie
oricare alt membru al comitetului executiv ales
prin vointa sa si a majoritatii proprietarilor din
cadrul adunarii generale”. Formularea art. 23
alin. 4 din Legea nr. 230/2007 exclude
posibilitatea presedintelui de a convoca o
adunare generala extraordinara, desi, conform
alin. 1 al art. 23, presedintelui i se impune
aceasta obligatie. Propunem modificarea
aliniatului 4 in concordantd cu prevederea
aliniatului 1.

FALT propune modificarea art. 24 alin.3,
“La adunarea generala reconvocata,
daca exista dovada ca toti membrii asociatiei
de proprietari au fost convocati, hotararile pot fi
adoptate indiferent de numarul membrilor
prezenti, prin votul majoritatii acestora”, prin
simplificarea procedurii, dovada constand in
afisul de anuntare al adunarii. Este suficient
afisul pentru dovedirea faptului ca toti membrii
asociatiei de proprietari au fost convocati,
intrucat, daca se va cere convocatorul este
foarte posibil ca un membru al asociatiei sa nu
fie de gasit si, astfel, nici o adunare generala
reconvocata nu este statutar valabila. La art. 25
alin. 1, lit. d), este necesara limitarea numarului
de Tmputerniciri date de un membru al
asociatiei de proprietari de catre alti membri
absenti pentru ca se poate ajunge, in asociatiile



cu un numar mic de apartamente, de exemplu
10 apartamente, ca o persoana care are 2
apartamente in acel imobil sa mai obtina inca 3-
4 Tmputerniciri si sa fie singurul din adunarea
generala care isi impune punctul de vedere. Tot
in cadrul art. 25, ar trebui precizate situatiile
exceptionale pentru care nu mai e nevoie de
adunarea generala. Daca se face doar un tabel,
motivandu-se ca situatia e exceptionala, se vor
putea manevra foarte usor proprietarii mai putin
avizati. De asemenea, comunicarea in scris a
tuturor hotararilor adunarii generale presupune
costuri si ar trebui inlocuita cu afisarea la
avizierul asociatiei.

La articolul 35 alin. 2 se prevede:
.Persoanele fizice pot fi angajate prin
incheierea unui contract individual de munca,
conform celor stabilite prin negociere directa”.
Aceasta este inca o situatie prin care se incalca
legea. Modalitatea prin care se poate presta un
serviciu nu trebuie limitata, iar din articol se
poate interpreta ca e singura forma prin care se
poate face administratie. E necesar sa se
prevada ca angajarea se poate face prin orice
forméa legala (conventie civila, contract de
munca etc.).

O altda neconcordanta a Legii nr.
230/2007 este cea dintre art. 49 alin. 1, care
stabileste ca asociatia de proprietari poate
stabili un sistem propriu de penalizari, si art. 30
lit. j), care prevede: ,Comitetul executiv,
reprezentat de presedintele asociatiei de
proprietari, are urmatoarele atributii: stabileste
sistemul propriu de penalizari ale asociatiei de
proprietari pentru restantele afisate pe lista de
plata ce privesc cheltuielile asociatiei de
proprietari, conform prevederilor legale”.

Propunem eliminarea art. 54, care
prevede ca ,persoanele fizice care au calitatea
de administrator de imobile sunt atestate de
catre primar, la propunerea compartimentelor
specializate din cadrul autoritatii administratiei
publice locale, in baza unei hotarari a consiliului
local”. Este aberant ca pentru fiecare
administrator sa se emita o hotarare de Consiliu
Local; aceasta ar ar bloca activitatea
Consiliului. La solicitarea reprezentantilor Ligii
HABITAT din Romania, Consiliului National
pentru Combaterea Discriminarii, prin
Hotararea nr. 239/31.08.2005, stabileste ca
aceasta masura este discriminatorie si se
recomanda Ministerului Internelor si Reformei
Administrative depunerea diligentelor necesare
in vederea armonizarii cadrului legal privitor la
atestarea administratorilor — persoane fizice cu

prevederile Hotararii amintite. Tn multe
localitati, atestatul a fost folosit drept factor
politic de presiune. Nu e normal ca atestarea sa
fie facuta de o autoritate politica cu care viitorul
administrator se poate afla in relatii
conflictuale.

Propunem eliminarea art. 55 deoarece
nu este admis ca din bani publici sa fie platiti
oameni care sa munceasca pentru o persoana
juridica privata, cum e o asociatie de
proprietari. In cazul in care consilile locale
detin informatii in legatura cu savarsirea unor
contraventii, vor sesiza organul competent din
cadrul Ministerului Finantelor Publice care va
constata contraventiile gi va aplica sanctiunile
prevazute de lege.

Daca asociatia are nevoie de o verificare
financiar-contabila este liberd sa solicite
aceasta verificare persoanelor autorizate sa
faca aceste verificari (experti autorizati,
persoane fizice sau juridice autorizate); in
acelasi fel pot proceda si unul sau mai multi
membri care solicita aceasta verificare. Exista
in asociatii reclamagii de profesie si acest lucru
ar presupune ca din bani publici s& se satisfaca
astfel de solicitari la care, in final, se constatd
ca s-a muncitdegeaba.

Articolul 56 alin. 1, litera b) prevede ca
~neindeplinirea atributiilor de catre presedinte,
membrii comitetului executiv, cenzori,
administrator de imobil” este enumerata printre
contraventii. Acest articol este neconstitutional.
Neindeplinirea atributiilor de catre presedinte,
membrii comitetului executiv, cenzori,
administrator de imobil nu poate fi contraventie
atat timp cat aceste persoane alese raspund
pentru activitatea lor doar in fata celor care i-au
ales. Un parlamentar, un consilier judetean,
local raspunde pentru activitate doar in fata
alegatorilor si nu poate fi instituitd o
contraventie pentru o activitate
necorespunzatoare. Daca domnii parlamentari
considera ca lipsa de activitate a unui ales
(presedinte, membri comitetului executiv,
cenzori etc.) este contraventie, atunci ar trebui
sa existe contraventii si pentru alesi
(parlamentari, consilieri locali etc.) si pentru
alegatori. Desigur ca orice faptd penald sau
civila poate fi sanctionata de organele abilitate,
dar nu lipsa de activitate. Adunarea generala
este In masura sa analizeze neindeplinirea
atributiilor gi sa dispuna sanctionarea.



Proiectul Vocea

Proiectul VOCEA are ca scop imbunatatirea hotararilor pregétite de executivul Primariei si supuse
spre aprobare Consiliului Local Timisoara in perioada 24 aprilie — 28 septembrie 2007 astfel incat acestea
sa raspunda cat mai bine nevoilor dezvoltarii orasului si cerintelor cetatenilor.

FALT colaboreaza in mod permanent cu administratorii Asociatiilor de Proprietari / Locatari din
Timisoara, jucand rolul unui adevarat centru de consultanta pentru problemele specifice ale acestora,
reprezentandu-le totodata interesele si in relatia cu administratia locala. Datorita acestor realitati, s-a
format o echipa de voluntari din randul administratorilor de imobile al caror rol este acela de adiscuta siane
consulta in privinta proiectelor de hotarari, de a colecta de la acestia materialele cu sugestii si propuneri ale
cetatenilor din oras referitoare la modificarile pe care echipa de proiect le-a adus proiectelor de hotarari.
Activitatea lor a fost coordonatéa de catre echipa de proiect FALT, administratorii fiind alesi in functie de
implicarea lor in activitati de voluntariat anterioare.

Ghid juridic
Sanctiuni prevazute de Legea nr. 230/2007 privind infiintarea,

organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari

Conform prevederilor art. 56 din Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari constituie contraventii urmatoarele fapte:

a) neluarea de catre proprietari, de catre asociatia de proprietari sau de catre comitetul executiv al
asociatiei de proprietari a tuturor masurilor necesare pentru repararea si mentinerea in stare de siguranta a
cladirii si a instalatiilor comune aferente (ascensor, hidrofor, instalatii de alimentare cu apa, de canalizare,
de incalzire centrala, de preparare si distribuire a apei calde, instalatii electrice si de gaze, centrale termice,
crematorii, instalatii de colectare a deseurilor, instalatii de antena colectiva, telefonie etc.) pe toata durata
existentei acestora;

b) neindeplinirea atributilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzori,
administrator de imobil; >

c) neexecutarea de catre proprietar a lucrarilor de intretinere, reparatii sau de inlocuire a
elementelor de constructii si instalatii aflate Tn proprietatea sa individuala, daca aceasta este de natura sa
aduca prejudicii celorlalti proprietari;

d) schimbarea de catre proprietar a destinatiei locuintei fara autorizatiile si aprobarile legale;

E) modificarea aspectului proprietatii comune, precum si a elementelor constructive ale cladirii fara
aprobarile si autorizatiile legale;

f) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi de céatre functionarii publici si
personalul angajat al autoritatilor publice locale si centrale, inclusiv personalul regiilor ori al societatilor
furnizoare de servicii publice de utilitati, daca fapta nu a fost comisa in astfel de imprejuréri incat sa
constituie infractiune.

(2) Contraventiile prevazute la alin. (1) se sanctioneaza dupa cum urmeaza:

a)faptele prevazute lalit. a), b) si c) se sanctioneaza cu amenda de la 500 lei la 3.000 lei;

b) fapta prevazutalalit. d), cuamenda de |la 200 leila 1.000 lei;

c) faptele prevazute lalit. €) sif), cuamenda de la 2.500 leila 5.000 lei.

(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute la alin. (1) lit. a)-e) se aplica persoanelor fizice
constatate vinovate, iar cea prevazuta la alin. (1) lit. f) functionarilor publici sau personalului angajat al
autoritatilor publice, inclusiv personalului regiilor ori societatilor furnizoare de servicii de utilitati publice.

(4) Constatarea contraventiilor prevazute de prezenta lege, facuta la sesizarea oricarei persoane
interesate, precum si aplicarea sanctiunilor corespunzatoare se fac de catre persoanele imputernicite de
Inspectoratul de Stat in Constructii si de Ministerul Internelor si Reformei Administrative, de primari sau de
imputernicitii acestora.
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