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Propunerea legislativă pentru modificarea şi completarea Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari

La propunerea Federaţiei Asociaţiilor de Locatari din Timişoara, parlamentarii de Timiş au acceptat să susţină iniţiativa noastră legislativă pentru modificarea şi completarea Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari. Aceasta va fi depusă la Camera Deputaţilor, după ce vor fi strânse şi alte semnături ale parlamentarilor din ţară, pentru ca iniţiativa legislativă să poată intra în Parlament, conform prevederilor legale în vigoare.


Acest proiect de lege este menit să legifereze utilizarea convenţiilor civile pentru efectuarea activităţilor administrative aflate în sarcina asociaţiilor de proprietari.  
În forma actuală, Legea nr. 230/2007 dă loc la interpretări, motiv pentru care Inspectoratul Teritorial de Muncă Timiş a sancţionat deja câteva asociaţii de proprietari din Timişoara cu amendă de 10.000 lei pentru fiecare persoană identificată că a încheiat o convenţie civilă cu asociaţia de proprietari, administratori şi femei de serviciu, reprezentând o amendă de 10.000 lei sau chiar 20.000 lei pentru fiecare asociaţie, în funcţie de numărul de persoane fără contract individual de muncă încheiat cu asociaţia de proprietari. 

Deşi, prin toate mijloacele democratice, FALT a protestat împotriva acestei practici a ITM, atenţionând asupra pericolului falimentării asociaţiilor de proprietari, care ar fi obligate să suporte cheltuieli exagerat de mari pentru încheierea de contracte individuale de muncă cu personalul necesar, ITM continuă să interpreteze legislaţia în defavoarea asociaţiilor de proprietari.
Cea mai eficientă modalitate de schimbare a acestei stări de fapt este modificarea legislaţiei şi clarificarea acesteia. Pe această cale, mulţumim parlamentarilor de Timiş care au acceptat să preia propunerea legislativă pentru modificarea şi completarea Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari, în sensul reglementării convenţiilor civile ca temei pentru colaborarea asociaţiilor de proprietari cu personalul necesar desfăşurării activităţilor administrative.
PROIECT DE LEGE

pentru modificarea şi completarea Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari
        Articol unic. – Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 490 din 23 iulie 2007, cu modificările ulterioare, se modifică şi se completează după cum urmează:

          
1. La articolul 3, după litera k) se introduce o nouă literă, litera l), cu următorul cuprins:

        „l) convenţii civile, în sensul prezentei legi - contracte civile/contracte civile de prestări de servicii/contracte de colaborare , încheiate potrivit Legii   nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată, cu modificările ulterioare,  altele decât contractele de muncă, astfel cum sunt definite de Legea nr. 53/2003 – Codul muncii, republicată, cu modificările ulterioare.”

   
2. Articolul 34 se modifică şi va avea următorul cuprins:

        „Art. 34. - Administrarea, întreţinerea, investiţiile, reparaţiile şi alte activităţi administrative asupra proprietăţii comune sunt în sarcina asociaţiei de proprietari.”

        
3. Articolul 35 se modifică şi va avea următorul cuprins:

         „Art. 35. - (1) Pentru efectuarea activităţilor care sunt în sarcina asociaţiei de proprietari, aceasta încheie convenţii civile cu persoane fizice, contract de administrare cu persoane juridice specializate şi autorizate, inclusiv persoane fizice autorizate, sau contract de colaborare cu organizaţia neguvernamentală a cărei membră este.

          (2) Persoanele fizice care desfăşoară activităţi de administrare la asociaţia de proprietari, în baza unei convenţii civile, trebuie să fi absolvit un curs de calificare/specializare/perfecţionare pentru funcţia de administrator de imobile.

          (3) Persoanele juridice, altele decât organizaţiile neguvernamentale din domeniu asociaţiilor de locatari/proprietari, pot fi contractate pentru activităţile prevăzute la alin. (1) numai dacă sunt persoane juridice specializate şi autorizate care au prevăzut în obiectul de activitate administrarea imobilelor. 

         (5) Comitetul executiv adoptă decizii asupra modalităţii de contractare şi asupra cuantumului prestaţiilor.


1. Întrebare: Este corect ca, în cazul in care se sparge o ţeavă,  cheltuielile de reparaţii să fie plătite doar de proprietarii de pe o coloană? 

Răspuns: Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari şi normele de aplicare ale acesteia, aprobate prin H.G. nr. 1588/2007, prevăd repartizarea cheltuielilor de reparaţii pentru părţile comune, în funcţie de cota-parte indiviză de proprietate, la toţi proprietarii. 

Dar, în cazul în care, de la înfiinţarea asociaţiei de proprietari, repartizarea cheltuielilor de reparaţii s-a făcut după o altă regula, de exemplu, cheltuielile s-au repartizat numai proprietarilor de pe coloana afectată, suntem de părere că se poate păstra această modalitate de repartizare a cheltuielilor de reparaţii şi pe viitor pentru a nu-i nedreptăţi pe cei care au plătit o dată, într-o proporţie mai mare decât ar fi fost legal, repararea părţilor comune. Atâta timp cât, într-o situaţie similară, anterior, reparaţia coloanei a fost suportată numai de proprietarii de pe respectiva coloană, iar ceilalţi nu au participat la cheltuieli, acum n-ar fi corect ca aceiaşi proprietari care au suportat singuri reparaţia pe coloană, acum să vină să plătească reparaţia la o altă coloană, de care ei nu beneficiază.  

2. Întrebare: Ce soluţii alternative există pentru asociaţiile de proprietari care nu îşi permit să angajeze administratori şi femei de serviciu cu contract individual de muncă? 

Răspuns: Până la clarificarea legislaţiei, care, în forma actuală, dă naştere la interpretări, activitatea de curăţenie la asociaţia de proprietari se poate realiza, contra cost, pe bază de contract de prestări de servicii, de o persoană fizică autorizată (PFA) sau de către o societate comercială, care are acest obiect de activitate. Gratuit, curăţenia poate fi asigurată şi de proprietarii din asociaţie, cu rândul.

Aceeaşi soluţie este valabilă şi pentru administrarea imobilului, care poate fi efectuată, contra cost, de o persoană fizică autorizată (PFA) sau de către o societate comercială, care are acest obiect de activitate, sau, gratuit, de unul dintre proprietarii din asociaţie. 

3. Întrebare: Este necesară obţinerea autorizaţiei de construire dacă se intenţionează izolarea pe exterior a bucătăriei şi montarea unei copertine deschise la parterul unui bloc de locuinţe?

Răspuns: Atât Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, cât şi legislaţia specifică asociaţiilor de proprietari prevede obligativitatea existenţei autorizaţiei de construire în situaţia prezentată. Aceasta va fi emisă pe numele asociaţiei de proprietari, care este proprietarul faţadei – parte a proprietăţii comune.
Art. 41 din Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari prevede: „Modificările constructive şi utilizarea în alte scopuri a unor părţi sau elemente de construcţie ale clădirii, cum ar fi: ancorarea de reclame pe pereţi, suspendarea de stâlpi, pereţi, scări interioare şi altele asemenea, se vor putea face numai pe baza deciziei comitetului executiv, cu acordul proprietarilor direct afectaţi şi, după caz, pe baza unui proiect tehnic întocmit de instituţii de specialitate, verificat de un expert autorizat, precum şi cu autorizaţia pentru executarea de lucrări, eliberate în condiţiile legii.” 
4. Întrebare: Hotărârea adunării generale a asociaţiei de proprietari este obligatorie şi pentru cei care nu au fost prezenţi la şedinţă?
Răspuns: Art. 24, alin. 4 din Legea nr. 230/2007 prevede: „Hotărârile adunării generale a asociaţiei de proprietari sunt obligatorii şi pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenţi la adunarea generală, precum şi pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociaţiei de proprietari.”
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ASCENSORUL – cheltuielile de funcţionare şi reparaţii
Când se discută despre cheltuielile ocazionate de funcţionarea liftului într-o asociaţie de proprietari, trebuie pornit de la premiza că liftul/ascensorul reprezintă o instalaţie aflată în şi pe proprietatea comună, deci reprezintă proprietatea comună a tuturor proprietarilor din imobil, astfel cum prevede şi art. 44, alin. 1 din H.G. nr. 1588/2007 de aprobare a Normei metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari.

Pe de altă parte, întotdeauna trebuie să fie făcută distincţia între cheltuielile aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului şi cheltuielile aferente lucrărilor de reparaţii/service, deoarece repartizarea acestor cheltuieli se face în funcţie de criterii diferite. 

Cheltuielile aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului se repartizează în funcţie de numărul de persoane. În acest caz, legea prevede că asociaţia de proprietari poate decide să scutească pe unii proprietari de la plata cheltuielilor aferente consumului de curent.   Art. 35 din H.G. nr. 1588/2007 prevede: ”Prin hotărâre a adunării generale, pot fi exceptate de la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului/ascensoarelor persoanele care locuiesc în apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum şi la etajul 1 din clădirile fără mezanin. De asemenea, în cazul clădirilor care au amplasate la etajele superioare băi, spălătorii, uscătorii, prin hotărâre a adunării generale, persoanele care locuiesc în apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum şi la etajul 1 din clădirile fără mezanin pot să fie exceptate de la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului/ascensoarelor, în baza unor angajamente personale, date în scris către asociaţia de proprietari de către persoanele care nu folosesc spaţiile de la etajele superioare.”

Cheltuielile aferente lucrărilor de reparaţii/service pentru lift sunt repartizate tuturor proprietarilor, fără excepţie, proporţional cu cota-indiviză de proprietate, conform art. 43 din H.G. nr. 1588/2007: „Cheltuielile pe cota-parte indiviză de proprietate, în funcţie de suprafaţa utilă a apartamentelor şi a spaţiilor cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă, reprezintă cheltuielile efectuate pentru administrarea, întreţinerea, repararea, exploatarea şi, după caz, consolidarea părţilor de construcţii şi instalaţii din condominiu aflate în proprietate comună”.

 GHID JURIDIC

REGULAMENT

privind stabilirea unor măsuri pentru gestionarea câinilor cu şi fără 
stăpân din municipiul Timişoara şi a animalelor de companie,

aprobat prin HCL nr. 146/14.03.2013
Deţinerea şi creşterea animalelor de companie în mediul urban (Partea a II-a)

Art. 66: Restricţii privind deţinerea animalelor de companie:

a) Deţinerea de către proprietarii gospodăriilor individuale a unui număr mai mare de 4 animale de companie – doi câini şi 2 pisici - fără plata unei taxe anuale stabilite de Consiliul Local al Municipiului Timişoara;

Fac excepţie de la prevederile punctului a) proprietarii de câini şi pisici de rasă, crescători şi deţinători ai unei canise/felise, care realizează activităţi de creştere şi ameliorare a raselor canine/feline, cu aprobarea compartimentului de specialitate din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara, în baza documentelor justificative eliberate de către asociaţiile feline/canine (asociaţii teritoriale, naţionale, grupuri de lucru şi asociaţii naţionale recunoscute de către Asociaţia Chinologică Română).

b) Deţinerea animalului de companie în apartamente fără acordul scris şi ştampilat al Asociaţiei de proprietari, adoptat cu majoritatea voturilor proprietarilor, în baza acordului expres al proprietarilor din apartamentele limitrofe (apartamentul superior, inferior şi a celor învecinate de pe acelaşi etaj apartamentului de deţinere al animalului de companie);

c) Deţinerea la sediile şi punctele de lucru ale societăţilor comerciale şi ale instituţiilor de stat sau private a mai mult de 3 câini de pază şi fără asigurarea unor boxe sau ţarcuri pentru închiderea câinilor pe timp de zi sau pe perioada desfăşurării activităţii şi a unei împrejmuiri corespunzătoare a spaţiului de pază, pentru a preveni accesul liber al acestora pe domeniul public pe timpul nopţii; deţinerea unui număr mai mare de 3 câini se va face doar cu acordul expres al serviciilor de specialitate din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara;

d) Circulaţia liberă, atât ziua, cât şi noaptea, a câinilor în curţile de folosinţă comună;

e) Neafişarea de către proprietari, deţinători de câini de pază, la loc vizibil, la intrarea într-un imobil sau la uşa de acces în proprietate, a unei plăcuţe de avertizare cu inscripţionarea „Câine periculos” sau „Atenţie câine rău”, după caz;

f) Deţinerea de către asociaţiile de proprietari sau a unor locatari din cadrul asociaţiilor de proprietari a câinilor, pisicilor şi altor animale de companie pe spaţiile comune, în jurul imobilelor sau în adăposturi amplasate pe domeniul public;

g) Deţinerea la sediile şi punctele de lucru ale societăţilor comerciale şi ale instituţiilor de stat sau private a câinilor de pază fără a avea carnet de sănătate care să fie certificate vaccinările şi deparazitările la zi, fără a fi identificate şi sterilizate;

h) Deţinătorilor de câini necastraţi/nesterilizaţi le este interzis să permită reproducerea animalelor pe care le deţin, cu animale fără deţinător.

i) Se interzice cu desăvârşire amplasarea de adăposturi pentru câini fără stăpân pe domeniul public al Municipiului Timişoara.

Art. 67: Măsuri veterinare obligatorii:

a) Constituie măsură obligatorie pe teritoriul municipiului Timişoara, individualizarea tuturor animalelor prin microcipare (identificare prin intermediul unui transponder) aplicat câinilor şi pisicilor în zona interscapulară, în cazul animalelor aparţinând proprietarilor şi deţinătorilor de animale de companie precum şi în cadrul adăposturilor operatorilor serviciilor publice de management a populaţiei canine, animalelor de companie şi activităţii de ecarisaj din municipiul Timişoara;

- crotalie vizuală, personalizată aplicată la nivelul urechii, prin crotalii aprobate de organismele internaţionale de înregistrare a animalelor, evaluate, testate şi standardizate, pentru câinii reteritorializaţi;

b) Înregistrarea tuturor animalelor de companie în Registrul animalelor de companie gestionat de serviciile de specialitate din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara şi să notifice înstrăinarea, pierderea sau decesul animalului, în termen de 15 zile de la data producerii evenimentului;

c) Deţinătorii de animale de companie sunt obligaţi să prezinte animalul la persoanele competente - medici veterinari de liberă practică, în vederea realizării schemei de vaccinare până la vârsta de 3 luni, iar apoi anual în vederea vaccinării antirabice, a deparazitărilor periodice şi a tratamentelor veterinare necesare asigurării stării de sănătate.

d) În cazul în care animalul a provocat traume oamenilor sau altor animale domestice, deţinătorul are obligaţia de a anunţa urgent şi de a prezenta animalul autorităţilor competente: Direcţia Sanitară-Veterinară şi pentru Siguranţa Alimentelor Timiş, prin circumscripţiile sanitarveterinare şi Direcţia pentru Sănătate Publică Timiş.

e) Toate aceste operaţiuni vor fi înscrise în carnetul de sănătate, avizat de medicul veterinar. Carnetul de sănătate va fi ţinut de proprietar şi va însoţi animalul tot timpul.

f) Deţinătorii de câini fără certificat de origine (pedigree) au obligaţia sterilizării animalelor cu vârsta de peste 6 luni într-un interval de 6 luni de la data intrării în vigoare a prezentei hotărâri.

Cu ocazia Sfintelor Sărbători ale Paştelui, Federaţia Asociaţiilor de Locatari Timişoara vă doreşte ca Lumina Învierii să vă aducă pace şi bucurie în suflet!

     Hristos a Înviat! 
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