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LIGA HABITAT
	Motivaţie

	10.
	Proprietarii au dreptul să cunoască toate aspectele ce ţin de activitatea asociaţiei şi au acces, la cerere, la orice document al acesteia.


	Proprietarii au dreptul să cunoască toate aspectele ce ţin de activitatea asociaţiei şi au acces, la cerere, la orice document al acesteia, contra cost.


	Nu e normal ca ceilaţi proprietari să suporte costurile pentru o persoană care vrea să aibă toată arhiva asociaţiei.

	21.


	(1) La adunarea generală de constituire a asociaţiei de proprietari, proprietarii vor alege, dintre cei prezenţi, un comitet executiv, format din preşedintele asociaţiei de proprietari şi un cenzor sau o comisie de cenzori, şi vor hotărî numărul membrilor acestora şi durata mandatelor lor. Dacă dintre membrii asociaţiei de proprietari nu se poate alege un cenzor sau comisia de cenzori, atunci adunarea generală a proprietarilor membri ai asociaţiei de proprietari va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociaţiei de proprietari, persoană fizică sau juridică de specialitate, pe bază de contract sau convenţie de prestări de servicii.


	(1) La adunarea generală de constituire a asociaţiei de proprietari, proprietarii vor alege, dintre cei prezenţi, un comitet executive, format dintr-un numar impar de membri, dintre care unul este preşedintele asociaţiei de proprietari, şi un cenzor sau o comisie de cenzori, care nu au voie să facă parte din acest comitet executiv, şi vor hotărî numărul membrilor acestora şi durata mandatelor lor. Dacă nu se poate alege cenzorul sau comisia de cenzori, atunci adunarea generală a proprietarilor membri ai asociaţiei de proprietari va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociaţiei de proprietari, persoană fizică sau juridică de specialitate, pe bază de contract sau convenţie civilă de prestări servicii.
	Este necesar ca într-o asociaţie, Comitetul executiv să fie format dintr-un număr impar de membri, care să fie stabiliţi de adunarea generală. Cenzorul (sau cenzorii) nu are voie să facă parte din acest comitet. În lege este prevăzut contrariul.

	
	(2) Cenzorul sau membrii comisiei de cenzori trebuie, obligatoriu, să aibă cel puţin studii medii şi depun, la cererea conducerii asociaţiei de proprietari, într-un cont bancar al asociaţiei de proprietari, o garanţie suficientă şi îndestulătoare, pe baza unui contract de garanţie încheiat în acest sens. Cuantumul garanţiei nu poate fi mai mic decât media anuală a totalului cheltuielilor lunare ale asociaţiei.


	(2) Cenzorul sau membrii comisiei de cenzori trebuie, obligatoriu, să aibă cel puţin studii medii.

	Este puţin probabil ca cineva care e cenzor să fie dispus să depună în contul asociaţiei suma care se cere ca garanţie, chiar  în cazul în care ar avea banii. Dar, în realitate, nici un cenzor nu dispune de o astfel de sumă, care depăşeşte cu mult valoarea de 100 mii RON.



	
	(3) Preşedintele asociaţiei de proprietari este fie candidatul care va obţine cel mai mare număr de voturi la alegerea membrilor comitetului executiv, fie oricare alt membru al comitetului executiv ales prin voinţa sa şi a majorităţii proprietarilor din cadrul adunării generale. Preşedintele, în situaţii deosebite, poate numi temporar dintre membrii comitetului executiv un vicepreşedinte căruia îi poate delega atribuţiile sale.


	(3) Preşedintele asociaţiei de proprietari este ales prin votul adunarii generale cu votul majorităţii proprietarilor din cadrul adunarii generale. Preşedintele, în situaţii deosebite, poate numi temporar dintre membrii comitetului executiv un vicepreşedinte căruia îi poate delega atribuţiile sale.


	Varianta propusă spre promulgare conţine două modalitaţi de alegere a preşedintelui asociaţiei de proprietari, ambele destul de echivoce. Nu se precizează cine va alege una dintre variante.
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	(1) Deponentul garanţiei menţionate la art. 21 alin. (2) nu poate dispune în nici un mod de suma depusă drept garanţie şi nici de dobânda aferentă, decât după îndeplinirea cumulativă a următoarelor condiţii: aprobarea descărcării de gestiune privind exerciţiul financiar precedent de către adunarea generală a membrilor asociaţiei de proprietari, precum şi încetarea efectelor delegaţiei menţionate la art. 21.


	Propunem anularea art. 22 alin. 1.
	În formularea legiuitorului nu se spune ce s-ar întâmpla în situaţia în care cenzorul nu poate să îşi recupereze garanţia, dacă a depus acea garanţie în contul unei asociaţii care nu mai este în stare să ţină o adunare generală pentru descărcarea de gestiune.
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	(4) Pentru situaţii speciale sau de maximă urgenţă, adunările generale extraordinare ale asociaţiei pot fi convocate oricând de către comitetul executiv sau de către cel puţin 20% din numărul proprietarilor membri ai asociaţiei de proprietari.


	(4) Pentru situaţii speciale sau de maximă urgenţă, adunările generale extraordinare ale asociaţiei pot fi convocate oricând de către comitetul executiv, preşedinte sau de către cel puţin 20% din numărul proprietarilor membri ai asociaţiei de proprietari.


	Formularea acestui articol exclude posibilitatea preşedintelui de a convoca o adunare generală extraordinară. (A se compara cu alin. 1 al art. 23, unde preşedintelui i se impune această obligaţie: “După adunarea generală de constituire a asociaţiei de proprietari, va avea loc cel puţin o dată pe an, în primul trimestru, o adunare generală a proprietarilor membri ai asociaţiei. Responsabilitatea cu privire la neconvocarea a cel puţin unei adunări generale a proprietarilor aparţine membrilor comitetului executiv, inclusiv preşedintelui asociaţiei de proprietari.”) 

Este suficient afişul pentru dovedirea faptului că toţi membrii asociaţiei de proprietari au fost convocaţi, întrucât, dacă se va cere convocatorul este foarte posibil ca un membru al asociaţiei să nu fie de găsit şi, astfel, nici o adunare generală reconvocată nu este statutar valabilă.
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	(3) La adunarea generală reconvocată, dacă există dovada că toţi membrii asociaţiei de proprietari au fost convocaţi, hotărârile pot fi adoptate indiferent de numărul membrilor prezenţi, prin votul majorităţii acestora.


	(3) La adunarea generală reconvocată, hotărârile pot fi adoptate indiferent de numărul membrilor prezenţi, prin votul majorităţii acestora, dacă există dovada că toţi membrii asociaţiei de proprietari au fost convocaţi prin afişul de anunţare al adunarii generale.
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	(1) lit. d) Un membru al asociaţiei de proprietari poate reprezenta unul sau mai mulţi membri absenţi, dacă prezintă împuternicire semnată de către proprietarii în numele cărora votează;


	(1) lit. d) Un membru al asociaţiei de proprietari poate reprezenta unul sau maxim 2 membri absenţi, dacă prezintă împuternicire semnată de către proprietarii în numele cărora votează;


	Este necesară limitarea numărului de împuterniciri pentru că se poate ajunge, în asociaţiile cu un număr mic de apartamente, de exemplu 10 apartamente, ca o persoană care are 2 apartamente în acel imobil să mai obţină încă 3-4 împuterniciri şi să fie singurul din adunarea generală care îşi impune punctul de vedere.



	
	(3) În situaţii excepţionale, hotărârile pot fi luate prin acordul scris al majorităţii proprietarilor unei scări sau unui bloc, membri ai asociaţiei de proprietari, pentru probleme care îi vizează direct, pe bază de tabel nominal.
	Propunem renumerotarea aliniatelor si introducerea, după aliniatul 3, a unui alt aliniat care să definească “situaţiile excepţionale”.


	Ar trebui precizat care sunt acele situaţii excepţionale pentru care nu mai e nevoie de adunarea generală. Dacă se face doar un tabel şi se spune că e situaţie excepţională, se vor putea manevra foarte uşor anumiţi proprietari mai puţin avizaţi.

	
	(4) Hotărârile adunărilor generale se consemnează în registrul de procese-verbale al asociaţiei de proprietari, se semnează de către toţi membrii comitetului executiv şi se comunică, în scris, tuturor proprietarilor.
	(4) Hotărârile adunărilor generale se consemnează în registrul de procese-verbale al asociaţiei de proprietari, se semnează de către toţi membrii comitetului executiv prezenţi la adunare şi se comunică prin afişarea la avizierul asociaţiei.


	Comunicarea în scris presupune costuri şi ar trebui înlocuită cu afişarea la avizierul asociaţiei.



	
	(5) Nu contribuie la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului sau a ascensoarelor şi pentru reparaţiile sau reviziile ascensorului sau a ascensoarelor proprietarii şi persoanele care locuiesc în apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum şi la etajul 1 din condominiile fără mezanin, în cazul condominiilor care nu au amplasate la etajele superioare băi, spălătorii, uscătorii. Persoanele în cauză nu contribuie la cheltuielile cu privire la ascensor sau ascensoare, în baza unor declaraţii pe proprie răspundere, date către asociaţia de proprietari, că nu folosesc ascensorul sau ascensoarele.


	(5) Nu contribuie la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electrică pentru funcţionarea ascensorului sau a ascensoarelor proprietarii şi persoanele care locuiesc în apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum şi la etajul 1 din condominiile fără mezanin, indiferent dacă în acele condominii există sau nu amplasate la etajele superioare băi, spălătorii, uscătorii. Persoanele în cauză nu contribuie la cheltuielile cu privire la ascensor sau ascensoare, în baza unor declaraţii pe proprie răspundere, date către asociaţia de proprietari, că nu folosesc ascensorul sau ascensoarele. 


	Articolul, aşa cum este redactat, reglementează problema doar pentru imobile fără uscătorii, spălătorii, băi. Nu se precizează ce se întâmplă în celelalte imobile unde sunt băi, uscătorii, spălătorii.

Scutirea de plată pentru reparaţii şi revizii nu este corectă. Liftul, fiind o parte comună, trebuie întreţinut de toţi proprietarii. Dacă se deschide această excepţie, alţii o să invoce că ei nu mai plătesc alte părţi comune motivând că nici ei nu le folosesc.
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	(1) Pentru activitatea de administrare care include activităţi de administrare tehnică, de contabilitate şi casierie, asociaţia de proprietari poate angaja fie persoane fizice atestate pentru funcţia de administrator de imobile, fie poate încheia contract de administrare cu persoane juridice specializate şi autorizate, care au ca obiect de activitate numai domeniul asociaţiilor de proprietari sau care au ca activitate principală administrarea imobilelor pe bază de tarife sau contract.

Administratorilor de imobile li se aplică în mod corespunzător prevederile art. 21 alin. (2) şi art. 22 din prezenta lege.
	(1) Pentru activitatea de administrare care include activităţi de administrare tehnică, de contabilitate şi casierie, asociaţia de proprietari poate angaja fie persoane fizice care au urmat un curs de administratori pentru funcţia de administrator de imobile, fie poate încheia contract de administrare cu persoane juridice specializate şi autorizate, care au ca obiect de activitate numai domeniul asociaţiilor de proprietari sau care au ca activitate principală administrarea imobilelor pe bază de tarife sau contract.


	Este improbabil ca un administrator să fie dispus să depună în contul asociaţiei suma care se cere ca garanţie, chiar în cazul în care ar avea banii. Dar, în realitate, administratorii nu dispun de o astfel de sumă, care depăşeşte cu mult valoarea de 100 mii RON.

La fel ca şi în cazul garanţiei cenzorului, în formularea legislatorului nu se spune ce s-ar întâmpla în situaţia în care administratorul nu poate să îşi recupereze garanţia, dacă a depus acea garanţie în contul unei asociaţii care nu mai este în stare să ţină o adunare generală pentru descărcarea de gestiune. 



	
	(2) Persoanele fizice pot fi angajate prin încheierea unui contract individual de muncă, conform celor stabilite prin negociere directă.


	(2) Persoanele fizice pot fi angajate prin orice formă legală (contract individual de muncă, convenţie civilă de prestări servicii, contract civil),  conform celor stabilite prin negociere directă.


	E necesar să se prevadă că angajarea se poate face prin orice formă legală (convenţie civilă, contract de muncă etc.).
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	(1) Asociaţia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalizări pentru orice sumă cu titlu de restanţă, afişată pe lista de plată. Penalizările nu vor fi mai mari de 0,2 la sută pentru fiecare zi de întârziere şi se vor aplica numai după o perioadă de 30 de zile care depăşeşte termenul stabilit pentru plată, fără ca suma penalizărilor să poată depăşi suma la care s-a aplicat.


	(1) Asociaţia de proprietari, prin comitetul executiv reprezentat de preşedinte, poate stabili un sistem propriu de penalizări pentru orice sumă cu titlu de restanţă, afişată pe lista de plată. Penalizările nu vor fi mai mari de 0,2 la sută pentru fiecare zi de întârziere şi se vor aplica numai după o perioadă de 30 de zile care depăşeşte termenul stabilit pentru plată, fără ca suma penalizărilor să poată depăşi suma la care s-a aplicat.


	Art. 49 alin. 1 este în contradicţie cu art. 30 lit. j), care spune: „Comitetul executiv, reprezentat de preşedintele asociaţiei de proprietari, are următoarele atribuţii: stabileşte sistemul propriu de penalizări ale asociaţiei de proprietari pentru restanţele afişate pe lista de plată ce privesc cheltuielile asociaţiei de proprietari, conform prevederilor legale”.
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	(1) Persoanele fizice care au calitatea de administrator de imobile sunt atestate de către primar, la propunerea compartimentelor specializate din cadrul autorităţii administraţiei publice locale, în baza unei hotărâri a consiliului local.

(2) Atestatul are drept scop certificarea calităţilor profesionale ale persoanelor care doresc să practice activitatea de administrare a imobilelor la asociaţiile de proprietari.


	Propunerea anularea art. 54.
	A se vedea solicitarea reprezentanţilor Ligii HABITAT din România şi Hotărârea Consiliului Naţional pentru Combaterea Discriminării nr. 239/31.08.2005 care stabileşte că această măsură este discriminatorie şi se recomandă Ministerului Administraţiei şi Internelor depunerea diligenţelor necesare în vedera armonizării cadrului legal privitor la atestarea administratorilor – persoane fizice cu prevederile Hotărârii amintite. În multe localităţi atestatul a fost folosit drept factor politic de presiune. Nu e normal ca atestarea să fie făcută de o autoritate politică cu care viitorul administrator se poate afla in relaţii conflictuale
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	Consiliile locale, cu sprijinul aparatului propriu al

consiliilor judeţene, respectiv al Consiliului General al Municipiului Bucureşti, exercită controlul asupra activităţii financiar-contabile din cadrul asociaţiilor de proprietari, din oficiu sau la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociaţiei de proprietari.


	Propunerea anularea art. 55.
	Nu este admis ca din bani publici să fie plătiţi oameni care să muncească pentru o persoană juridică privată, cum e o asociaţie de proprietari. Legea contabilităţii prevede că constatarea contravenţiilor şi aplicarea sancţiunilor se fac de persoanele cu atribuţii de control financiar şi de alte persoane anume împuternicite de Ministerul Finanţelor Publice. De asemenea, potrivit art. 39 din aceeaşi lege, Ministerul Finanţelor Publice exercită controlul asupra modului în care se aplică prevederile prezentei legi.

Potrivit  răspunsului primit de la Ministerul Finanţelor Publice, consiliile locale nu pot face controlul şi nu pot aplica sancţiunile prevăzute de Legea Contabilităţii nr. 82/1991, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, cu ocazia controalelor efectuate la asociaţiile de proprietari întrucât nu au fost împuternicite expres prin lege să facă  acest control. În cazul în care consiliile locale deţin informaţii în legătură cu săvârşirea unor contravenţii, vor sesiza organul competent din cadrul Ministerului Finanţelor Publice care va constata contravenţiile şi va aplica sancţiunile prevăzute de lege.

Dacă asociaţia are nevoie de o verificare financiar-contabilă este liberă să solicite această verificare persoanelor autorizate să facă aceste verificări (experţi autorizaţi, persoane fizice sau juridice autorizate); în acelaşi fel pot proceda şi  unul sau mai mulţi membri care solicită această verificare. Există în asociaţii reclamagii de profesie şi acest lucru ar presupune ca din bani publici să se satisfacă astfel de solicitări la care, în final, se constată că s-a muncit degeaba.
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	(1) Constituie contravenţii următoarele fapte: 

b) neîndeplinirea atribuţiilor de către preşedinte, membrii comitetului executiv, cenzori, administrator de imobil;


	Propunem anularea art. 56 alin. 1, lit. b.
	Acest articol este neconstituţional. Neîndeplinirea atribuţiilor de către preşedinte, membrii comitetului executiv, cenzori, administrator de imobil nu poate fi contravenţie atât timp cât aceste persoane alese răspund pentru activitatea lor doar în faţa celor care i-au ales. Un parlamentar, un consilier judeţean, local răspunde pentru activitate doar în faţa alegătorilor şi nu poate fi instituită o contravenţie pentru o activitate necorespunzătoare. Dacă domnii parlamentari consideră că lipsa de activitate a unui ales (preşedinte, membri comitetului executiv, cenzori etc.) este contravenţie, atunci ar trebui să existe contravenţii şi pentru aleşi (parlamentari, consilieri locali etc.) şi pentru alegători. 

Desigur că orice faptă penală sau civilă poate fi sancţionată de organele abilitate, dar nu lipsa de activitate. Adunarea generală este în măsură să analizeze neîndeplinirea atribuţiilor şi să dispună sancţionarea.




Va multumim anticipat pentru sprijinul acordat .
Mihai Mereuta

Presedinte

Anexa
Fisa PL-x nr. 544/2006
Proiect de Lege privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari

	Nr. înregistrare:


	- B.P.I.:

	776/24-11-2005, 683/13-06-2006


	- Camera Deputatilor:

	544/14.06.2006

	- Senat:

	L237/22.02.2006

	Procedura legislativa:

	cf. Constitutiei revizuita în 2003


	Camera decizionala:

	Camera Deputatilor 


	Tip initiativa:

	Proiect de Lege 


	Caracter:

	organic 


	Procedura de urgenta:

	nu


	Stadiu:

	depus la Secretarul general în vederea exercitării de către deputaţi a dreptului de a sesiza Curtea Constituţională 


	Initiator:

	1 deputat PD:

Preda Cezar Florin

		

	Derularea procedurii legislative
Data
     

Actiunea
28.11.2005 

   

prezentare în Biroul Permanent al Camerei Deputatilor titlu: PL "Legea proprietăţii comune"

28.11.2005 

   

înaintat la Senat 

12.06.2006 

   

adoptat de Senat 

adoptare cu respectarea prevederilor art.76 alin.(2) din Constitutia României 

14.06.2006 

   

înregistrat la Camera pentru dezbatere 

19.06.2006 

   

prezentare în Biroul Permanent al Camerei Deputatilor 

titlu: PL privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari

  

   

trimis pentru raport la: 

Comisia juridică, de disciplină şi imunităţi 

termen depunere amendamente: 04-09-2006 

termen depunere raport: 14-09-2006 

  

   

trimis pentru aviz la: 

Comisia pentru administraţie publică, amenajarea teritoriului şi echilibru ecologic 

27.02.2007 

   

primire raport (nr.544) favorabil de la: 





Comisia juridică, de disciplină şi imunităţi 

face parte din categoria legilor organice 

05.03.2007 

   

înscris pe ordinea de zi a plenului Camerei Deputatilor 

06.03.2007 

   

dezbatere în plenul Camerei Deputatilor 

06.03.2007 

   

adoptat de Camera Deputatilor 

adoptare cu respectarea prevederilor art.76 alin.(1) din Constitutia României 

rezultat vot pentru=213, contra=2, abtineri=12, nu au votat=1 (prezenti=228) 
extras din stenograma sedintei
08.03.2007 

   

depunere la Secretarul general pentru exercitarea dreptului de sesizare asupra constitutionalitatii legii 
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