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Observatii la proiectul de Lege privind statutul coproprietatii asupra
imobilelor cu destinatia de locuinte, a organizarii si functionarii asociatiilor
de proprietari

Partea a ll-a
Proiectul de Lege privind statutul coproprietatii asupra imobilelor cu
numul““ destinatia de locuinte, a organizarii si functionarii asociatiilor de proprietari propune
\\‘.‘.‘:mumﬂ“‘“ 0 noua abordare a gestiunii locuirii colective, legea fiind de asemenea aplicabila
1))

imobilelor cu destinatia de locuit, care fac obiect al proprietatii private. Dupa
dezbaterea publica, pachetul de legi, care include si proiectul legii locuintei si
proiectul legii privind inchirierea locuintelor si a reglementarii raporturilor dintre
locatori si locatari, urmeaza sa fie Tnaintat Parlamentului spre adoptare.

Dupa cum ne-am propus in numarul trecut al Semnalului, continuam sa
redam observatile Federatiei Asociatilor de Locatari Timisoara la proiectul de Lege privind statutul
coproprietatii asupra imobilelor cu destinatia de locuinte, a organizarii si functionarii asociatiilor de
proprietari. Proiectul, in forma publicata pe site-ul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Locuintei
(MDLPL), are destule neclaritati care, totusi, pot fi inlaturate sau rezolvate.

o Incadrarea personalului pentru buna administrare, gestionare si functionare a coproprietatii
se poate face in oricare din formele legale: contract de munca sau conventie/contract civil de prestari
servicii. Pentru acest considerent, este necesara nuantarea art. 34 alin. 11, astfel: ,Comitetul executiv
adopta decizii asupra cuantumului indemnizatiilor care se acorda personalului incadrat cu contract individual
de munca, conventie sau contract civil de prestari servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna
administrare, gestionare si functionare a coproprietatii, precum si asupra valorii $i a modalitatilor de
contractare, in cazul in care administrarea cladirii este asigurata de persoane juridice, in limita bugetului de
venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generala a proprietarilor”.

e La art. 34 alin. 12, ar trebui eliminatd enumerarea sotului/sotiei, ascendentilor,
descendentilor, deoarece, daca se doreste numirea acestor persoane in cadrul comitetului executiv, se
poate hotari, la nivelul asociatiei, cd acestia nu au drept de vot atunci cand exista un conflict de interese.
Prin urmare, propunem reformularea aliniatului 12: ,Administratorul, precum si cenzorul sau comisia de
cenzori, chiar daca sunt proprietari, nu pot fi membri ai comitetului executiv”.

e Deoarece in practica sunt cazuri in care presedintele este in imposibilitatea de a mai numi un
vicepresedinte al asociatiei de proprietari, propunem modificarea art. 35 alin. 1, astfel: ,Presedintele
asociatiei de proprietari este candidatul ales prin vointa sa si a majoritatii proprietarilor in cadrul adunarii
generale. Presedintele, in situatii deosebite, poate numi temporar dintre membrii comitetului executiv un
vicepresedinte caruia 1i poate delega atributiile sale. in situatii exceptionale, comitetul executiv se
intruneste si desemneaza un presedinte”.

e In majoritatea cazurilor, presedintii asociatiilor de proprietari nu au de unde sa cunoasca
reglementarile in vigoare, mai ales cand acestea se schimba atat de des. Astfel, propunem completarea art.
35 alin. 3: ,Presedintele trebuie sa cunoasca, obligatoriu, legislatia in vigoare; pentru aceasta trebuie sa
urmeze un seminar de instruire organizat de consiliile locale, in colaborare cu ONG-uri de
specialitate”.

e Propunem modificarea formei actuale a art. 36 alin. 1: ,,Presedintele asociatiei de proprietari
sau membrii comitetului executiv pot fi remunerati pe baza unui contract de mandat, conform hotaréarii
adunérii generale a proprietarilor, la data adoptéarii bugetului anual de venituri si cheltuieli”. in situatia in care
consideram procesul-verbal al Adunarii generale de alegeri ca fiind, de fapt, contractul de mandat, art. 36
alin. 1 va avea urmatorul cuprins: ,Presedintele asociatiei de proprietari sau membrii comitetului executiv pot
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fi remunerati pe baza raportului juridic de mandat, conform hotararii adunarii generale a proprietarilor,
consemnata in procesul-verbal”. _

Similar, pentru aceleasi motive, propunem modificarea art. 37 alin. 6 referitor la contractul de mandat
al cenzorilor asociatiei de proprietari.

e In forma actuald, art. 37 alin. 1 este inaplicabil: ,Cenzorul sau
membrii comisiei de cenzori trebuie sa aiba cel putin studii medii si pot depune,
daca adunarea generalda a asociatiei de proprietari hotaraste astfel, intr-un cont
bancar al asociatiei de proprietari, o garantie suficienta gi indestulatoare, pe baza
unui contract de garantie incheiat in acest sens. Cuantumul garantiei nu poate fi
mai mic decat media anuala a totalului cheltuielilor lunare ale asociatiei”.

n majoritatea cazurilor, aceste sume sunt atadt de mari incat nu pot fi
stranse de o persoana in toata viata! Persoana care ar dispune de o astfel de
suma nu s-ar angaja la o asemenea treaba!! Media anuala a totalului cheltuielilor lunare ale asociatiei poate
ajunge la sume de ordinul zecilor, chiar sutelor de mii de RON. Cel care ar avea o asemenea suma de bani
ar depune-o intr-un cont si ar trai din dobanda nefiind nevoit sa mai lucreze.

Astfel, propunem modificarea acestei prevederi, ldsand cuantumul garantiei la latitudinea asociatiei
de proprietari, dupa cum urmeaza: ,Cenzorul sau membrii comisiei de cenzori trebuie sa aiba cel putin studii
medii si pot depune, daca adunarea generala a asociatiei de proprietari hotaraste astfel, intr-un cont bancar
al asociatiei de proprietari, o garantie suficienta si indestulatoare, pe baza unui contract de garantie incheiat
in acest sens”.

e Consideram ca este necesara nuantarea art. 39 alin. 3, astfel: ,Persoanele fizice pot fi
angajate pe baza de contract incheiat conform legii, respectiv contract individual de munca, conventie
sau contract civil de prestéiri servicii”. Incadrarea personalului pentru buna administrare, gestionare si
functionare a coproprietatii se poate face in oricare din formele legale: contract de munca sau
conventie/contract civil de prestari servicii.

e De asemenea, propunem nuantarea art. 39 alin. 4, astfel: ,Candidatii pentru functia de
administrator de imobile trebuie sa prezinte comitetului executiv al asociatiei de proprietari certificatul de
calificare eliberat de Ministerul Muncii sau orice alta institutie recunoscuta, documentele, garantiile
profesionale si materiale prevazute de lege si trebuie sa nu fi suferit nicio condamnare penala@”. Introducerea
sintagmei ,sau orice alta institutie recunoscuta” este necesara pentru cé pot sa fie si alte institutii care sa
faca pregatirea profesionala a administratorilor, si nu doar Ministerul Muncii. _

e Completarea art. 39 alin. 5 este necesara, In urmatoarea forma: ,Persoanele juridice
specializate sunt societati comerciale infiintate si inregistrate conform legii, care au ca obiect principal de
activitate administrarea coproprietatilor. ONG-urile cu specific locativ sunt considerate persoane
juridice specializate”. Am putea vorbi de discriminare in cazul in care ONG-urilor cu specific locativ nu |i s-
ar permite sa administreze coproprietatile.

e Pentru acelasi motiv prevazut mai sus, respectiv posibilitatea existentei altor institutii care sa
faca pregatirea profesionala a administratorilor si nu doar Ministerul Muncii, solicitim completarea art. 39
alin. 6, astfel: ,In vederea indeplinirii obiectului principal de activitate, persoanele juridice prevazute la alin.
(5) au obligatia, obtinerii autentificarii de calificare eliberat de Ministerul Muncii, Solidaritatii Sociale si
Familiei sau de orice alta institutie recunoscuta pentru cel putin doi dintre angajatii acestora”.

e Deoarece termenul de ,certificat de calificare” este mai potrivit decat acela de ,atestat”,
propunem modificarea art. 39 alin. 7, astfel: ,Certificatul de calificare are drept scop certificarea calitatilor
profesionale ale persoanelor care doresc sa practice activitatea de administrare a imobilelor”.

e Propunem eliminarea art. 40 alin. 1: ,Persoanele fizice sau juridice administratori ai
coproprietatii se inregistreaza la compartimentele specializate din cadrul consiliilor locale ale municipiilor,
oraselor, comunelor si sectoarelor municipiului Bucuresti pe raza caruia se afla coproprietatea, ca persoana
direct raspunzatoare de administrarea imobilului, prin grija presedintelui asociatiei de proprietari pe baza
contractului de administrare.” Nici asociatiile si fundatiile, nici societatile comerciale nu se inregistreaza la
Primarie si, ca atare, nu se poate face aceasta discriminare. '

e Art. 42 alin. 1 are, in prezent, urmatoarea forma: ,Administrarea coproprietatii cuprinde, in
principal urmatoarele activitati:

a) Intretinerea continua si in bune conditii a partilor comune ale imobilului $i repararea stricaciunilor din
imobil;

b) gestionarea eficienta a imobilului _

c) asigurarea corespunzatoare a imobilului;

d) crearea unui fond de rezerva sau a unei rezerve corespunzatoare;
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e) inchirierea partilor comune ale cladirii in afara celor necesare folosintei proprietarilor”.

Deoarece activitatile prevazute la literele c), d), e), sunt de competenta comitetului executiv sau a
adunarii generale, propunem eliminarea lor.

o In forma actuala, art. 43 este inaplicabil.

Atributiile administratorului prevazute la literele f) ,tine pentru fiecare asociatie o contabilitate
separata n care trebuie sa fie prezentata pozitia fiecarui proprietar in raport cu asomatla” h) ,prezinta, cel
tarziu pana la sfarsitul perioadei de recalculare a cheltuielilor, o previziune pe perloada limitata de timp n
care trebuie sa includa sumele achitate, lucrarile de intretinere si lucrarile de reabilitare si imbunatatire,
sumele necesare din fondul de rezerva, alte cheltuieli preV|Z|b|Ie si 0 estimare generald a costurilor
operationale”; j) ,prezintd proprietarilor o recalculare corectd a costurilor, realizatd conform prevederilor
legale”; m) are obligatia prezentérii tuturor datelor, documentelor si informatilor privind continutul si
respectarea contractului de administrare, precum si a acordurilor de platd in rate a cheltuielilor anuale, a
cuantumului prestatiilor convenite, la solicitarea oricarui proprietar, in orice moment”, sunt confuze Si greu
de pus in practica, dar si inutile, poate chiar traduse gresit. La litera m), specificatia ,orice moment din zi”
inseamna 24 de ore din 24, astfel apare urmatoarea intrebare: cine suportd cheltuielile pentru un serviciu
permanent?

e Propunem eliminarea art. 44 alin. 2 deoarece il considerdm ilegal: ,Administratorul este
obligat sa foloseasca pentru platile si incasarile cheltuielilor un singur cont, la care s3 aiba acces pentru
informare, prin tiparire de extrase de cont, toti proprietarii. in acest cont vor fi varsate, in termen de 24 de
ore, toate sumele sau valorile primite Tn numele sau pentru contul asociatiei”.

Prevederile acestui aliniat incalca chiar legile bancare. In Romania plata se poate face si in numerar.
De ce se doreste ca asociatiile de locatari sa devina, iIn mod obligatoriu, obiectul muncii bancilor, n
conditiile in care acestea practica comisioane din ce in ce mai mari?

e Pentru a inlatura posibilitatea blocarii activitati asociatiei de proprietari, propunem
modificarea termenului de o luna, prevazut de forma actuald a art. 47 alin. 1 la un termen scurt, de 5 zile,
astfel: ,In cazul schimbarii administratorului, vechiul administrator este obligat sa transmitd noului
administrator, in baza unui proces verbal de predare/primire, intr-un termen de 5 zile de la incetarea
contractului sau, situatia trezoreriei, totalitatea fondurilor imediat disponibile, situatia trezoreriei, totalitatea
fondurilor imediat dlsponlbll situatia conturilor fiecarui proprietar si ale asomat|e| precum si totalitatea
documentelor aflate in administrarea si gestiunea sa”.

e In cazul art. 48, propunem introducerea unei noi litere a) si renumerotarea art. 48, astfel:
.Costurile operationale privind functionarea imobilului sunt urméatoarele:

a) Costuri egale, pe apartamente;

b) Costuri pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoard activitati in
proprietati individuale;

c) Costuri pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utila a proprietatii
individuale;

d) Costuri pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar
gestionate financiar prin intermediul asociatiei de proprietari;

e) Costuri pe consumuri individuale;

f) Costuri pe consumatori tehnici;

g) Costuri de alta natura”.

Este evident ca exista si costuri care trebuie repartizate ,egal”, pe apartamente: interfonul, alte spatii
si instalatii comune care nu au nimic comun nici cu numarul de persoane, nici cu cota-parte indivizd. Aceste
costuri ar trebui hotérate de adunarea generald sau comitetul executiv. De altfel, propunerile contin o
prevedere care conduce la aceasta idee.

e Tot din dorinta de a evita blocarea activitatii asociatiei, am propus scurtarea termenului de
doud luni, prevazut in art. 50 alin. 3, la o luna, astfel: ,,Cu exceptla cazului cand partile convin o alta
procedura, in situatia in care contabilitatea evidentiazd sume platite in plus de catre un proprietar,
diferentele se vor deduce din obligatiile de plata viitore ale acestuia. In cazul in care contabilitatea
eV|dent|aza diferente in minus, proprietarul este obligat s& plateasca diferenta in termen de maxim o luna
de la data inchiderii contabilititii. In cazul schimbarii proprietarului locumtel obligatia de plata revine
proprietarului existent la momentul eligibilitatii creantei”. Consideram ca perloada de 2 luni este prea mare si
asociatia nu are de unde suporta aceste cheltuieli daca nu se recupereaza diferentele.

De asemenea, propunem diminuarea la o luna a termenului de 2 luni prevazut de art. 54 alin. 2, 3.
Deoarece asociatia trebuie sa faca plati lunare Tnainte de a se strange banii de la proprietari si, in acest caz,
asociatia trebuie sa aiba un fond care sa acopere aceste cheltuieli pentru a putea efectua toate platile, con-

3




Observatii la proiectul de Lege privind statutul coproprietatii asupra imobilelor cu destinatia de
locuinte, a organizarii si functionarii asociatiilor de proprietari

sideram necesara introducerea in cadrul art. 51, care reglementeaza fondul de rezerva
al asociatiei, a unui aliniat 6, care sa prevada obligatia asociatiei de proprietari de a
constitui fondul de rulment, astfel: ,in scopul asigurarii fondurilor necesare pentru
pléti curente, asociatia de proprietari stabileste cuantumul gi cota de participare a
proprietarilor la constituirea fondului de rulment. Fondul de rulment se
dimensioneaza astfel incat sa poata acoperi cheltuielile curente ale condominiului
la nivelul unei luni calendaristice. Stabilirea cuantumului se face prin echivalare
cu suma care a fost necesara pentru acoperirea cheltuielilor lunare inregistrate de asociatia de
proprietari in anul expirat, la nivelul lunii cu cheltuielile cele mai mari, majorate cu rata mflaglel, iar in
cazurile asociatiilor de proprietari nou-infiintate, prin constatarea si insugirea experientei in domeniu
a unor asociatii de proprietari echivalente ca marime”.

e  Propunem eliminarea aliniatului 2 al art. 52: ,Chiriasilor locuintelor li se calculeaza doar
costurile de functionare, nu si contributile la fondul de rezerva sau cheltuielile cu intretinerea si
imbunatatirea, aflate in sarcina proprietarilor.” Asociatia este formata din proprietari, astfel toate costurile vor
reveni proprietarilor, nu chiriagilor, deoarece e obligatia proprietarului care inchiriaza si nu a asociatiei. A se
vedea Legea 230/2007, cat si Proiectul de Lege unde se stipuleaza ca toate obligatiile revin proprietarilor,
nu chiriasilor. Deci, urmeaza ca proprietarii sa stabileasca impreuna cu chiriasii cota de plata ce le revine
acestora din urma si modul in care vor recupera banii de la chiriasi. Sunt cazuri in care proprietarii schimba
mereu chiriagii si nu e normal ca asociatia sa alerge dupa fiecare chirias.

e Controlul asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari se
efectueaza de catre institutile specializate ale statului: Finante, Inspectia Muncii, Inspectia de stat in
constructii etc., si nu de catre Primdrie. Astfel, propunem eliminarea art. 55 alin. 2 din proiectul de lege:
,Consiliile locale, cu sprijinul aparatului propriu al consiliilor judetene, respectiv al Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, exercitd controlul asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de
proprietari, din oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari”.

e  Conditiile de functionare ale uniunii sunt stabilite in O.G. nr. 26/2000 cu privire la asociatii i
fundatii, cu completarile si modificarile ulterioare, si, prin urmare, uniunii nu i se poate impune cum sa fie
statutul. Infiintarea, deci si statutul, sunt aprobate prin hotdrare judecatoreascd. Asadar, propunem
scoaterea din proiectul de lege supus dezbaterii publice a art. 57 alin. 2, 4, 5, 6.

° Proprietatea comuna reprezinta toate partile dintr-un condominiu care nu se afla in
proprietate individuala si care sunt destinate folosirii in comun de catre toti proprietarii din acel condominiu.
Toate aceste parti formeaza obiecte ale coproprietdtii fortate, adica ale starii de indiviziune fortata si
perpetud, destinate a fi utilizate in comun de proprietari. Proprietatea comunéa este indivizibila si este
detinuta de proprietarii apartamentelor sau spatiilor cu alta destinatie decét cea de locuinta, conform cotelor-
part| din proprietatea comuna. Pentru aceste considerente, propunem eliminarea art. 63 alin. 2: ,In cazul in
care proprietarul exclus nu isi instrdineaza cotele de proprietate comuna, orice proprietar sau asociatia de
proprietari poate sa ceara instantei scoaterea la licitatie publica a cotei comune”.

e In cazul art. 64 alin. 1, din enumerarea faptelor ce constituie contraventii, propunem
eliminarea literelor b), f), g), h), j).

Faptele prevazute la litera b) : ,Nerespectarea statutului, a regulamentului, a acordului de asociere,
precum si neindeplinirea atributiilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzori, administrator
de imobil” tin de competenta adunarii generale si a institutiilor specializate si nu a Primariei.

Cum se aplica sanctiunea pentru contraventia prevazuta la litera f), daca obligatia de ,constituire a
fondurilor de investitii pentru consolidare, reabilitare si modernizarea partilor comune” nu e impusa de lege?

Termenul ,corespunzator” este confuz si are un sens prea larg si poate duce la abuzuri in cazul
prevazut de lit. g) ,neconstituirea fondurilor de rezerva corespunzatoare”.

De asemenea, propunem eliminarea contraventiilor prevazute la lit. h) ,neasigurarea pentru
raspunderea profesionald a administratorului coproprietatii” si lit. j) ,oricare alte situatii de incalcare a legii
care poate afecta buna administrare si functionare a coproprietatii”.
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