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investitii dezvoltate local pentru renovarea locuintelor; - Reducerea emisiilor in sectorul cladirilor
rezidentiale private si combaterea saraciei energetice.

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara are o buna colaborare si cu Directia de
Asistenta Sociala a Municipiului Timisoara si in anul 2019 a distribuit catre membrii FALT si catre
cetateni fluturasi prin care s-au facut publice serviciile oferite de directia in special persoanelor
varstnice si celor aflate in nevoi speciale.
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1. ISTORIC

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara (FALT) este o organizatie neguvernamentala
infiintata prin Sentinta Civila nr. 1/1993 a Curtii de Apel Timisoara, ca urmare a vointei a 23 de
Asociatii de Locatari din Timisoara.

Organizatia s-a infiintat cu scopul de a reprezenta si sprijini asociatiile de locatari/proprietari
in raporturile lor cu furnizorii de servicii, cu autoritatile locale si centrale cat si cu alte institutii sau
persoane juridice cu care asociatiile interactioneaza.

Activitatile desfasurate de catre organizatie in folosul asociatiilor de locatari/proprietari au
facut ca numarul asociatilor membre sa creasca constant si au determinat recunoasterea
organizatiei in comunitate si la nivel national.

De la infiintare si pana in prezent serviciile oferite membrilor s-au diversificat, iar unele
dintre ele s-au oferit si se ofera gratuit si in prezent.

Personalul care lucreaza in organizatie are o pregatire corespunzatoare fiind specializati pe
anumite domenii si avand diferite profesii, fiind capabili sa raspunda diferitelor necesitati ale
membrilor FALT.

S-a asigurat o baza logistica acceptabila pentru desfasurarea activitatii organizatiei si exista
0 preocupare permanenta pentru imbunatatirea ei.

Organizatia este membra a Asociatiei pentru Protectia Consumatorilor Timisoara de
asemenea face parte din Liga Habitat Romania, care este membra IUT — International Union of
Tenants.

Este membra fondatoare a Casei de Ajutor Reciproc a Asociatiilor Timis (CARA) si a
Asociatiei Nationale a Birourilor de Consiliere pentru Cetateni Romania (ANBCC).

Din anul 2010 este membra fondatoare a Asociatiei Pentru Managementul Energiei Timis
(AMET) impreund cu Consiliul judetean Timis, Consiliul Local Timisoara, S.C. Colterm S.A.
Timisoara, Camera de Comert, Industrie si Agricultura Timisoara, si Universitatea Politehnica
Timisoara.

De-a lungul timpului organizatia a implementat in calitatea de solicitant sau partener mai
multe proiecte care au avut ca grup tintd atat asociatiile de locatari/proprietari cat si cetatenii din
municipiul Timisoara, proiecte care au adus un plus valoare si prin care s-au rezolvat anumite
probleme cu care se confrunta societatea civila locala.

2. MISIUNEA ORGANIZATIEI

FALT sprijina si reprezinta interesele membrilor sai (asociatiile de locatari/proprietari) in
raporturile lor cu autoritatile, cu furnizorii si cu alte organizatii, persoane fizice sau juridice, prin
promovarea unor politici coerente si nediscriminatorii pentru cresterea calitatii vietii persoanelor
care locuiesc in condominii.

3. OBIECTIVELE ORGANIZATIEI

> Actioneaza pentru sustinerea intereselor membrilor sdi in fata autoritatilor publice locale si
centrale.



> Reprezinta si promoveaza interesele membrilor sai in relatiile cu unitatile care presteaza
servicii catre asociatiile de locatari/proprietari.

> Se preocupa de stabilirea unor raporturi echitabile si legale in relatiile dintre reprezentantii
asociatiilor de locatari/proprietari si reprezentantii unitatilor care presteaza servicii pentru
asociatiile de locatari/proprietari.

» Rezolvarea problemelor comune cu care se confrunta asociatiile de locatari/proprietari.

> Intreprinde demersuri pentru ca la discutarea sau dezbaterea, in vederea promulgarii de
noi acte normative privind activitatea asociatiilor de locatari/proprietari, sa-si aduca contributia,
nemijlocit, si FALT in sprijinul membrilor sai.

> Analizeaza modul in care se indeplinesc obligatiile contractuale dintre unitatile furnizoare
sau prestatoare de servicii si asociatiile de locatari/proprietari.

> la masuri de rezolvare a cererilor si sesizarilor primite din partea comitetelor asociatiilor de
locatari/proprietari.

» Participa la elaborarea contractelor-cadru dintre furnizori si asociatiile de locatari/proprietari
cu obligatii si drepturi pentru ambele parti, inclusiv la stabilirea preturilor ori de cate ori se impune
aceasta.

» Se preocupa de permanenta actualizare si perfectionare a legislatiei privind asociatiile de
locatari/proprietari in asa fel incat sa nu le fie stirbite acestora interesele de catre manevre ale
furnizorilor - promoveaza interesele asociatiilor de locatari/proprietari.

» Desfasoara activitatea de informare si documentare in activitatea economica, bancara si
tehnica pentru membrii sai, privind problemele specifice asociatiilor de locatari/proprietari — poate
initia intalniri si contacte intre asociatiile de locatari/proprietari si agentii economici, furnizori,
firme roménesti sau straine in scopuri benefice asociatiilor de locatari/proprietari.

> Informeaza si consiliaza membrii asociatiile de locatari/proprietari in domeniul legislatiei
privind protectia consumatorului.

» Desfasoara activitati de informare, documentare si consiliere a membrilor asociatii de
locatari/proprietari in activitatea de protectia mediului Tnconjurator prin implementarea unor
proiecte care au avut ca scop cresterea gradului de culturd urbana a cetatenilor;

» Desfasoara activitati de actiune civica prin participarea activa la luarea deciziilor publice
prin actiuni de looby si advocacy precum si prin implementarea unor proiecte pe componenta
democratie, drepturile omului, participare publica, implicare civica, etc.;

> Sprijina cetateni, fara deosebire de rasa, nationalitate, origine etnica, limba, religie, sex,
opinie, apartenentda politica, avere sau de origine sociala, pentru asi cunoaste drepturile
cetatenesti si de a actiona pentru respectarea acestora.

4. GRUPUL TINTA

» proprietarii/locatarii apartamentelor situate in condominiile din Timisoara, membri FALT;
» asociatiile de proprietari/locatari, membre FALT;

> regiile autonome si societatile comerciale prestatoare de servicii publice;

> autoritatile publice locale si centrale;

» cetatenii din orasul Timisoara si judetul Timis.

22. COLABORARI ALE FEDERATIEI ASOCIATIILOR DE LOCATARI
TIMISOARA CU ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA

De-a lungul Timpului Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a avut o colaborarea
foarte buna cu Directia de Mediu din cardul Primariei Timisoara sustinand si oferind sprijinul
acestea de fiecare data astfel a fost depusa scrisoare suport pentru proiectul "CENSUS- Programul
Horizon 2020.

Obiectivul general al CENSUS este de a crea un cadru cuprinzator pentru proiectarea,
construirea, implementarea si monitorizarea solutiilor “verzi” in cadrul oraselor si a interfetei
periurbane, pentru a sprijini restaurarea si reabilitarea ecosistemelor urbane durabile si pentru a
spori rezistenta ecosistemelor si capacitatea lor de adaptare la efectele schimbarilor climatice.
Acest lucru se va realiza printr-un schimb de cunostinte din domeniile relevante activitatii de
implementare a solutiilor “verzi” atat in Europa, cat si in China, permitand dezvoltarea unor orase
"emblematice” de pe ambele continente, care vor fi esentiale pentru facilitarea utilizarii pe scara
larga a solutiilor “verzi”. Abordarea va consta in colectarea si diseminarea dovezilor privind
impactul masurilor existente in cadrul programelor de implementare a solutiilor “verzi”, astfel incat
factorii de decizie a partilor interesate sa poata face o evaluare reala in ceea ce priveste
eficacitatea acestora. Nu in ultimul rand, CENSUS se va concentra pe problema replicabilitatii si
transferabilitatii masurilor si solutiilor “verzi” de pe un continent in altul si de la un oras la oras.

Obiectivele specifice sunt: Analizarea functionarii si eficacitatii solutiilor “verzi” cu
ajutorul experientelor anterioare si a bunelor practici din Europa si China in restaurarea in mod
sustenabil a ecosistemelor urbane, tinand cont de totalul beneficiilor furnizate; ¢ Definirea unor
metodologii si a unor indicatori armonizati pentru a evalua rentabilitatea solutiilor “verzi”;
Formularea de strategii si abordari pentru proiectarea, construirea, implementarea si
monitorizarea solutiilor “verzi” in zonele urbane; e Dezvoltarea si aplicarea unui sistem de suport
decizional (SSD) pentru a aduce inovatii in planificarea urbana, guvernanta si respective in
modalititile de finantare aferente; o Infiintarea de comunitati cu participare multipartita de tipul
“Living Lab” in orase pentru a promova implicarea cetatenilor in restaurarea durabila a
ecosistemelor urbane; « Elaborarea unui cadru cuprinzator care sa faciliteze adoptarea si punerea
in aplicare a solutiilor “verzi” de catre partile interesate prin comunitatile “Living Lab”, care sa tina
cont de impactul tehnic, economic, social si de mediu;  Diseminarea rezultatelor proiectului,
incurajarea constientizarii si preludrii de catre alte organizatii a solutiilor “verzi” propuse prin
demonstratii, comunicare personalizata, programe educationale si acoperire mediatica.

O alta scrisoare de sustinere a fost semnata tot in anul 2018 pentru proiectul ” PadovaFIT
HOME SOLUTIONS” finantat prin programul Horizon 2020 CALL LC-SC3-EE-2-2018-2019. Proiectul
isi propune sa sprijine orasele si regiunile in facilitarea punerii in aplicare a masurilor de
reconditionare a energiei in cladirile rezidentiale private prin infiintarea unui singur popas in orasul
Padova, Italia si adaptarea si replicarea sa la scara pilot in orasele adepte desemnate. Aceasta se
realizeaza prin consolidarea capacitatilor, aranjamente financiare si tehnice care vizeaza:

- Implementarea si modernizarea unor modele de afaceri viabile din punct de vedere economic,
care sa functioneze in cele din urma fara a fi nevoie de subventii publice;- conducte mari de
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ajutoarelor de incalzire, recuperarea datoriilor in instantd, executarea silitd a proprietarilor rau 5. NUMARUL DE MEMBRI S1 STRUCTURA ACESTORA
platnici si s-a raspuns la intrebarile adresate de locatarii prezenti la aceste intalniri.
Numar total de membri FALT la sfarsitul lui 2019 este de 6697, din care:
» asociatii de proprietari/locatari — 3530;
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7. CLIENTII FALT si BCC

» Numarul de clienti care au apelat la serviciile FALT si BCC este peste 12.000 de clienti.
> Asociatiile carora FALT le-a oferit sprijin in administrare este in medie de 180/an.
> Asociatiile pentru care FALT a realizat dosarul in vederea transformarii din asociatii de

locatari Tn asociatii de proprietari sau constituirea acestora in asociatii de proprietari este de 405.

8. SERVICII OFERITE de FALT si BCC

A. Servicii oferite membrilor organizatiei:

> Informatii cu privire la spatiul locativ, reabilitare termicad; servicii publice, protectia
consumatorilor;

»  Consultatii juridice gratuite;

»  Consultatii juridice Tn domeniul spatiului locativ al reabilitari termice si al protectiei
consumatorilor pentru membrii unui condominiu;

> Intocmirea dosarului in vederea actionarii in judecatd a celor rdu — platnici sau a celor
care au facut delapidari din gestiunea asociatiei;

»  Concilierea dintre unii membri ai condominiilor, dintre membri si asociatie, dintre
membri si furnizorii de servicii publice;

»  Consultatii pentru constituirea de asociatii de proprietari sau transformarea din asociatii
de locatari in asociatii de proprietari. Tn 2018 -2019, FALT a sprijinit 45 de noi asociatii care au
dorit sa se constituie sau sa se transforme din asociatii de locatari in asociatii de proprietari, prin
oferirea de consultatii si informatii, dar si prin intocmirea dosarului necesar pentru transformare;

> Reprezentarea intereselor asociatiei si membrilor sai in raport cu autoritatile locale si cu
unitatile prestatoare de servicii Consultatii tehnice;

»  Colaboram cu reprezentantii asociatiilor la administrarea acestora;

»  Verificarea gestiunii asociatiilor la cerere;

» Punem la dispozitia membrilor a unei baze de date ce cuprinde oferte de servicii pentru
asociatii;

»  Sustinerea, imbunatatirea si promovarea unor Hotarari ale Consiliului Local in interesul
membrilor sai;

> Tmbunatatirea permanenti a legislatiei in domeniul locuintei;

» Punem la dispozitia membrilor a legislatiei specifice asociatiilor: Legi, Hotarari de
Guvern, Ordonante de Guvern, Hotarari ale Consiliului Local. Informatii diverse despre
organizarea, functionarea si activitatea asociatiei de proprietari/locatari;

»  Asociatiile de proprietari/locatari pot beneficia de protocoalele de colaborare incheiate
intre FALT si COLTERM, FALT si AQUATIM,

»  Asistarea in rezolvarea sesizarilor adresate de membrii prestatorilor de servicii.

Tn data de 03 martie 2019 — Olariu Petru a participat la intalnire de lucru care si-a propus
conturarea cadrului de desfasurare a activitatilor unui proiect local, initiat de Asociatia ECO CLUB
Timisoara si Respira Verde Oradea, intitulat ,BUTOIUL CU ULEI”, organizatd de Primaria
Municipiului Timisoara prin Directia de Mediu.

Tn data de 12 aprilie 2019 — Olariu Petru a participat la Workshop-ul regional cu tema
"Medierea - solutie alternativa in litigiile dintre cetatean si administratia publica” organizat la Arad
de Institutul pentru Politici Publice (IPP), in parteneriat cu Asociatia Municipiilor din Romania
(AMR), Asociatia Pro-Medierea (APM) si Asociatia Profesionala a Mediatorilor din Romania (APMR).

Tn data de 16 mai 2019 — Olariu Petru a participat la Dezbaterea regionala privind finantarea
publica a activitatilor non-profit organizata de Asociatia Centrul pentru Legislatiei Non-profit;

Tn perioada 24 - 27 septembrie 2019 — Olariu Petru impreuna cu alti reprezentanti FALT a
participat intr-un proiect URBIS pentru incurajarea masurilor de eficienta energetica in Georgia,
Moldova si Romania la seminarul cu tema “Eficientd energeticd” organizat de FRG Timisoara;

Tn data de 30 octombrie 2019 la Biblioteca Centrald a Universititii Politehnica Timisoara -
Olariu Petru a participat la Conferinta de deschidere a proiectului ,Smart and Sustainable Energy
Consumption”, acronim SASEC, eMS nr. RORS-300, finantat prin Programul Interreg IPA de
Cooperare Transfrontaliera Romania-Serbia, care se deruleaza in parteneriat cu Orasul Zrenjanin —
Lider de proiect si Agentia Regionala pentru Dezvoltare Socio-Economica—Banat din Serbia,
precum si de a continua cooperarea pe plan local cu Clusterul de Energii Sustenabile din Roméania
— ROSENC, in calitate de parteneri de proiect. Conferinta a avut ca subiect central energia
durabild, eficienta energetica si consumul sustenabil de resurse, pentru atingerea tintelor stabilite
prin Pachetul energie si clima a Uniunii Europene, mai exact a tintelor UE pentru anul 2020 si a
viitoarelor tinte—cheie pentru anul 2030, prin promovarea energiei durabile in comunitatile locale
din regiunea transfrontaliera. Evenimentul a oferit prilejul reprezentantilor echipelor de proiect si
specialistilor primariilor celor doua orase si partenerilor de proiect din ambele parti ale frontierei
sa prezinte activitatile si obiectivele proiectului, rezultatele asteptate si provocarile acestuia. La
eveniment au participa reprezentanti ai autoritatilor administratiei publice locale, judetene si
regionale, responsabili din domeniul protectiei mediului, reprezentanti ai mediului universitar,
cadre didactice, elevi, reprezentantii unor asociatii de profil si persoane interesate de problematica
energiei durabile, eficientei energetice si dezvoltarii sustenabile.

20. TNTALNIRI CU ASOCIATIILE DE LOCATARI/PROPRIETARI

Tntalnirile cu asociatiile de locatari/proprietari din Municipiul Timisoara au continuat si in
2018-2019. Au fost organizate 16 astfel de intalniri la asociatiile de locatari/proprietari cu
probleme deosebite, reprezentantii FALT au participat la Adunarile Generale ale asociatiilor de
locatari/proprietari in calitate de invitat.

Reprezentantul FALT la aceste intélniri a prezentat drepturile si obligatiile proprietarilor
prevazute in Legea nr. 196/2018 Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. De asemenea au fost
prezentate si alte noutati legislative precum si activitatea FALT. S-au mai purtat discutii despre
noutatilor aduse de programul de reabilitare termica a locuintelor proprietate privata si proprietate
de stat, prin fonduri europene, avantaje si dezavantaje ale mansardarii blocurilor, acordarea
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> Tn data de 10.04.2019 a participat la sedinta de lucru cu tema "Situatia campaniilor
de primavara-toamna, a campaniilor de colectare a deseurilor voluminoase, gestionarea rampelor
de deseuri abandonate”;

> A participat in luna iulie 2019 la sedinta permanenta cu tema "Modul de gestionare a
deseurilor municipale la nivelul judetului”.

Pe langa sedintele permanente la care a participat a distribuit un numar de 4000 de pliante
prin care cetatenii din Municipiul Timisoara au fost informati privind corecta colectare selectiva a
deseurilor menajere.

19. PARTICIPAREA LA ALTE EVENIMENTE

In data de 29 martie 2018 — Olariu Petru a participat la evenimentul CSALB la Timisoara
organizat de Centrul de Solutionare Alternativa a Litigiilor in domeniul Bancar. Evenimentul a facut
parte din “Caravana CSALB” — o serie de intalniri cu presa localda, reprezentantii bancilor si ai
consumatorilor din mai multe orase din tara, pe parcursul acestui an, cu scopul a de informa
opinia publica despre existenta si avantajele Centrului SAL Bancar pentru consumatorii de servicii
financiar-bancare si nu numai.

In data de 12 aprilie 2018 — Olariu Petru a participat la Masa Rotund& organizatd in cadrul
proiectului “Servicii Inteligente Urbane prin Standarde Omogene in Infrastructura Publicad pentru o mai
mare Eficienta Energetica” — BANATSMART — RoRs36 de CONSILIUL Judetean Timis prin Asociatia pentru
Managementul Energiei.

Tn inceputul luni mai 2018 — Olariu Petru a participat la intalnirea pe tari avand ca tema
"Incalzirea centralizata si probleme de termoficarea” organizata de Primaria Oradea si Societatea
de Termoficare. La care au participat reprezentantii primarilor, a asociatiilor de proprietari, a
firmelor de termificarea si reprezentanti din ministere;

Tn data de 02 iulie 2018 — Olariu Petru a participat in Sala de Sedinte a Consiliului Judetean
Timis, la evenimentul de informare cu privire la oportunitatile de finantare oferite de Programul
Europa pentru cetateni 2014-2020, organizat de Punctul Europa pentru cetateni Romania in
colaborarea cu Institutia Prefectului Timis:

Tn data de 08 noiembrie 2018 — Olariu Petru a participat in Sala de Sedinte a Consiliului
Judetean Timis, la Conferinta proiectului "Servicii urbane inteligente prin standardul de calitate
omogen in infrastructurile publice pentru eficienta energetica mai mare - BANATSMART",
organizat de Asociatia de Management al Energiei Judetean Timis.

In data de 20 noiembrie 2018 — Olariu Petru a participat la conferinta de lansarea a
proiectului "Politici publice alternative in domeniu calitatii aerului” organizata la Timisoara in cadrul
Proiectului Politici publice alternative in domeniu calitatii aerului de Asociatia GIPRO Timisoara;

Tn data de 05 decembrie 2018 — Olariu Petru a participat la o conferinta pe tema auditului
autostrazii A1 (Nadlac-Bucuresti) la nivel european organizata de Primaria Timisoara la care au
participa reprezentati a Comisiei Europene care auditeaza proiectul "Autostrada Al” (Nadlac-
Bucuresti). Au mai participat si entitati impactate, atat pozitiv cat si negativ, de realizarea
autostrazii si de alegerea culoarului de trafic alaturi de reprezentanti ai Curtii de Conturi Europene,
Reprezentanti ai Ministerului Fondurilor Europene, CNAIR si institutii publice din judetele Timis,
Arad, Oradea si Cluj-Napoca.
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B. Servicii oferite de Biroul de Consiliere pentru Cetateni Timisoara (BCC
Timisoara).

BCC Timisoara este un proiect implementat de FALT in parteneriat cu Primaria Municipiului
Timisoara si cu Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Timis. Proiectul BCC
Timisoara s-a bucurat de cinci finantari din partea Uniunii Europene prin programul PHARE, ultima
finantare in anul 2009, de atunci biroul functioneaza fara finantare fiind sustinut de organizatie.

BCC Timisoara este un serviciu de interes public, gratuit, care raspunde nevoii de informare
si consiliere a cetatenilor, astfel incat acestia sa aiba acces sporit la informatii privind drepturile si
indatoririle lor, sa beneficieze de consiliere in identificarea posibilelor cai de rezolvare a unor
probleme cu care se confrunta si de ghidare in utilizarea serviciilor publice.

Realizat pe baza unui parteneriat intre autoritati locale si o organizatie neguvernamentala,
BCC Timisoara este independent de acestea, oferind doua tipuri de servicii in functie de cerintele
solicitantului:

» informare — reglementari legale, unde trebuie sa se adreseze solicitantul, informatii utile
despre programul de lucru si formularistica specifica;

» consiliere — solicitantul este ajutat sa ia o decizie referitoare la modalitatea de rezolvare
a problemei sale, fiindu-i puse la dispozitie toate posibilitatile de actionare si consecintele
acestora.

Pe langa aceste servicii, BCC Timisoara actioneaza si pentru influentarea politicilor publice.
Principiile care guverneaza biroul de consiliere sunt urmatoarele:

independenta;

impartialitate;

gratuitate;

YV V VYV V

confidentialitate.

Biroul de Consiliere pentru Cetateni ofera informatii si sfaturi in urmatoarele domenii:
asistenta sociala;
drepturi si obligatii civile;
raporturi de munca;
asigurari sociale;

regimul proprietatii;
servicii publice;

impozite si taxe;
procedura notariala;
sanatate;

invatamant;

protectia consumatorului;

YV V.V V V V V V V V V V

protectia copilului.



C. Activitatii permanente ale Federatiei Asociatiilor de Locatari Timisoara si ale
Biroul de Consiliere pentru Cetateni Timisoara (BCC Timisoara).

> Activitati permanente de informare a asociatiilor de locatari/proprietari privind
modificarile legislative locale/nationale in ceea ce priveste legea de organizare si functionare a
asociatiilor precum si a legislatiei conexe;

>  Participarea la sedintele Consiliului Local in vederea informarii si propunerii de
amendamente dupa caz la proiectele de HCL care vizeaza asociatiile de proprietari;

»  Participarea sau solicitarea de dezbateri publice pe marginea unor proiecte de HCL;

»  Participarea la emisiuni radio, TV sau remiterea de comunicate de presa catre presa
locala in vederea informarii membrilor legat de problemele identificate sau demersurile facute in
vederea rezolvarii problemelor cu care se confrunta membrii organizatiei;

»  Participarea de sedintele ADID pe probleme ce privesc managementul deseurilor
impreuna cu Primaria, Retim, Politie Garda de Mediu, ;

»  Participarea la intalniri si proiecte ale Directiei de Mediu;

»  Colaborarea pe probleme de servicii publice cu Directia Tehnica, servicii de salubritate,
iluminat public, etc;

»  Participarea la actiunile organizate de AMET;

»  Urmarirea calitatii serviciilor publice oferite de Colterm, Enel, Eon, Agatim si Retim;

>  Activitati permanente de informare a asociatiilor de locatari/proprietari referitoare la
prevenirea criminalitatii si a furtului din locuinte ;

>  Asociatiile de proprietari/locatari pot beneficia de protocoalele de colaborare incheiate
intre FALT si COLTERM, FALT si AQUATIM,

»  Asistarea in rezolvarea sesizarilor adresate de membrii prestatorilor de servicii.

9. CONTRIBUTIA ORGANIZATIEI TN ONG-URI SI RETELE

FALT este membra a Ligii Habitat Romania, care la randul ei este membra IUT -
International Union of Tenants. De asemenea este membra a Asociatiei pentru Protectia
Consumatorilor Timisoara.

Este membra fondatoare a Casei de Ajutor Reciproc a Asociatiilor Timis (CARA) si a
Asociatiei Nationale a Birourilor de Consiliere pentru Cetateni (ANBCC).

FALT face parte, de asemenea, din:

» Grupul Consultativ ONG al Institutiei Prefectului Timis,

> Reteaua Birourilor de Consiliere pentru Cetateni,

» Grupul de lucru mixt judetean pe probleme de romi;

» Pactului Teritorial pentru Ocuparea Fortei de Munca si Incluziune Sociala Regiunea de
Vest.

Participa activ la actiunile si schimburile de informatii care au loc in aceste retele.

Din anul 2010 FALT este membru fondator a Asociatiei pentru Managementul Energie Timis
(AMeT) si a participat la intrunirile acesteia de céate ori a fost nevoie.

FALT este un colaborator activ, reprezentand interesele membrilor in sedintele Asociatiei de
Dezvoltare Intercomunitara Deseuri Timis infiintata in 2009.
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17. COLABORARI CU INSPECTORATUL DE POLITIE AL JUDETULUI
TIMIS SI CU INSPECTORATUL PENTRU SITUATII DE URGENTA ,,.BANAT”

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a continuat 2018-2019 protocolul semnat cu
Inspectoratul de Politie al Judetului Timis, activitatea prevazuta in protocol a cuprins noi
colaborari.

Tn data de 27 februarie 2018 reprezentantul FALT, Olariu Petru a participat la lansarea
parteneriatului cu Inspectoratul de Politie Timis.

In data de 03 septembrie 2018 reprezentantul FALT, Olariu Petru, mpreund cu
administratori de imobile, membrii FALT au participat la masa rotunda organizata in cadrul
LSaptamana Prevenirii Criminalitatii” care a avut mai multe teme printre care si "Prevenirea
infractiunilor contra patrimoniului, prin 0 mai buna informare”. Inspectoratul a pus la dispozitia
FALT 5000 de pliante si 150 de afise A3 care au fost ulterior distribuite cu ajutorul
administratorilor membrilor FALT.

In data de 12 decembrie 2018 reprezentantul FALT, Olariu Petru, impreund cu
administratori de imobile, membrii FALT au participat la prezentarea cu tema "Paza buna trece
primejdia rea”. Inspectoratul a pus la dispozitia FALT 2000 de pliante care au fost ulterior
distribuite cu ajutorul administratorilor membrilor FALT.

Tn data de 05 iunie 2019 reprezentantul FALT, Olariu Petru, impreun& cu administratori de
imobile, membrii FALT au participat la masa rotunda organizata in cadrul ,Saptaméana Prevenirii
Criminalitatii” care a avut mai multe teme printre care si "Prevenirea infractiunilor contra
patrimoniului, prevenirea infractiunilor savarsite cu violenta”. Inspectoratul a pus la dispozitia
FALT 1000 de pliante care au fost ulterior distribuite cu ajutorul administratorilor membrilor FALT.

Tn data de 26 septembrie 2019 la sediul Consiliului Judetean Timis sala Multifunctional am
participat la masa rotunda organizata de Inspectoratul de Politie impreuna cu Penitenciarul
Timisoara in cadrul Strategiei Nationale de Reintegrare Sociala a Persoanelor Lipide de Libertate
2015-2019.

Tn data de 10 decembrie 2019 reprezentanti FALT au participat la lansarea campaniilor
"Hotii iti invadeaza intimitatea!,, si "Cel mai sigur loc e acasa!”.

Cu Inspectoratul de Politie avem o buna colaborare si pe alte teme si subiecte de interes
cetatenesc, in special de interes pentru asociatiile de proprietari. De lungul timpului ne-am
bucurat de prezenta reprezentantilor institutiei si la evenimente organizate de noi cu diferite
ocazii.

18. COLABORARI CuU ASOCIATIA DE DEZVOLTARE
INTERCOMUNITARA DESEURI TIMIS ,,ADID”

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a continuat colaborarea cu ADID dupa cum
urmeaza:

> A participat in 03.04.2019 la sedinta de lucru cu tema "Modul de implementare a
noilor reglementari din domeniul salubrizarii OUG 74/2018 si Legea 31/20197;
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> asigurarea unui mediu propice mediatizarii BCC-urilor, a serviciilor oferite, precum si
identificarea unor solutii pentru problemele ivite;

> asigurarea unei sanse mai mari de izbanda pentru proiectele cu implicatii nationale
ale Biroului de Consiliere pentru Cetateni Timisoara;

BCC Timisoara:

> a respectat principiile si valorile retelei si s-a implicat activ in activitatile desfasurate
de ANBCC sprijinind promovarea egalitatii intre BCC-urile membre ale retelei precum si integrarea
in ANBCC a noilor Birouri de Consiliere pentru Cetateni ca membrii cu drepturi depline;

> a participat activ la toate activitatile organizate de ANBCC si la adunarile generale.

16. COLABORARI CU LIGA NATIONALA HABITAT

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara (FALT) este membra a Ligii Habitat Romania
care este membra IUT — International Union of Tenants.

Reprezentantii Federatiei Asociatiilor de Locatari Timisoara a participat la actiunile
organizate de Liga Nationala HABITAT si la adunarile generale dupa cum urmeaza:

Tn 05 octombrie 2018 — Olariu Petru a participat la Conferinta Nationala a Asociatiilor de
Proprietari Bucuresti — organizata la Hotel Ibis Bucuresti dezbaterile au vizat: « Locuirea in
Romania — trecut, prezent si perspective;e Dreptul la o locuinta decenta / locuire decenta
accesibila ca pret - drept fundamental al fiecarui cetatean ce ar trebui sa se regaseasca in
Constitutie;  Eficienta energetica — prioritate nationala pentru reducerea saraciei energetice -
interventii ale reprezentantilor ANRE; e Programele nationale in domeniul locuintelor (reabilitare
termica, consolidare, strategii) - interventii ale reprezentantilor MDRAPFE, BPIE. e Rolul
asociatiilor de proprietari in designul si aplicarea strategiilor locale in domeniul serviciilor publice,
eficientei energetice, locuitului; e Tmbunatitirea cadrului legal ce guverneaza organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari — interventii ale parlamentarilor, reprezentantilor MDRAPFE.

e Cadrul legal in domeniul serviciilor publice - interventii ale reprezentantilor ANRSC,
parlamentari; Venitul minim de incluziune - Suplimentul pentru locuire - sunt autoritatile
pregatite? - interventii ale reprezentantilor Ministerului Muncii si Justitiei Sociale; e Asociatiile

de proprietari — asociatii de protectie a consumatorilor - interventii ale reprezentantilor ANPC.

Tn 11 octombrie 2019 — Olariu Petru a participat la Conferinta Nationala a Asociatiilor de
Proprietari Bucuresti — organizata la Hotel Ibis Bucuresti dezbaterile au vizat: Legea nr.
19672018 privind Tnfiintarea, organizarea si functionarei asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor — un an de aplicare, probleme, solutii, propuneri de
modificare; Locuirea in Romania — trecut, prezent si perspective / Dreptul la o locuinta decenta /
locuire decenta accesibila ca pret - drept fundamental al fiecarui cetatean ce ar trebui sa se
regaseasca in Constitutie; Eficienta energetica — prioritate nationala pentru reducerea saraciei
energetice - interventii ale reprezentantilor ANRE; Programele nationale in domeniul locuintelor
(reabilitare termica, consolidare, strategii) - interventii ale reprezentantilor MDRAPFE, BPIE.

Demersurile facute de liga si de celelalte organizatii membrii au fost sustinute de noi si
aduse la cunostinta membrilor prin comunicate de presa, emisiuni radio-tv, interventii directe, etc.
Au fost depune cateva sute de scrisori din partea asociatiilor de proprietari/locatari la diferite
institutii dupa cum: Presedintia Romaniei, Guvernul Romanei, Ministerul Dezvoltarii, Camera
Deputatiilor, Senatul Romaniei.
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10. COORDONAREA ORGANIZATIEI

Activitatea organizatiei este coordonata de Olariu Petru, in calitate de Tmputernicit Comitet
Director, care face parte din consiliul director format din cinci persoane.

Activitatea este organizata pe cinci compartimente dupa cum urmeaza:
» compartiment organizatoric,

compartiment juridic,

compartiment asociatii de proprietari,

>
>
» compartiment administrativ,
>

compartiment economic.

11. DEMERSURI, CONLUCRARI SI PROPUNERI TNAINTATE DE
FEDERATIA ASOCIATIILOR DE LOCATARI TIMISOARA CATRE
INSTITUTIILE LOCALE

FALT a fost si este abonata la buletinul informativ al Primariei Municipiului Timisoara, buletin
in care se publica printre alte informatii de interes cetatenesc si proiectele de Hotarari ale
Consiliului Local. Prin analizarea proiectelor de HCL, de catre conducerea FALT si echipa din
subordine, s-au identificat probleme care sunt de interes pentru cetatenii municipiului. Federatia,
fiind un reprezentant activ al cetatenilor, s-a implicat in influentarea procesului decizional, iar
acolo unde, in fazele premergatoare adoptarii proiectelor de HCL nu s-au putut rezolva toate
problemele identificate, s-au cautat alte cai de rezolvare, precum: interventiile in comisiile de
specialitate, dezbaterii publice, etc.

Pe perioada anului 2018-2019 au fost monitorizate proiectele de HCL elaborate de
Executivul Prim&riei. Tn functie de legatura acestora cu problemele de interes comunitar, a urmat
0 analiza atenta, iar in cazul in care au existat diferente intre textul legislativ si interesele
cetatenilor, au fost facute propuneri de imbunatatire a acestora.

Monitorizarea s-a facut prin  urmarirea paginii web a Primariei Timisoara,
www.primariatm.ro, in vederea consultarii proiectelor de hotarari ce urmau sa fie adoptate de
citre Consiliul Local. Tmputernicitul Comitetului Director a participat frecvent la sedintele
Consiliului Local pentru a sustine unele modificari ale unor proiecte de HCL realizate de echipa
FALT impreuna cu sprijinul cetatenilor. De asemenea a participat si la sedintele ordinare ale
Consiliului Local Timisoara, care se tin lunar, precum si la sedintele extraordinare, cand a fost
cazul.

Tn perioada lunilor iulie — august 2018, Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a avut
intalniri de lucru pe problema continutului contractului de prestari servicii colectarea deseuri
menajere la care pe langa FALT si RETIM SA au mai participat reprezentantii ai Primariei, ADID,
Garzii de Mediu, Politia Comunitara, etc. Dupa finalizarea contractului si aprobarea lui de ADID,
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FALT prin comunicate de presa, prin postari de site, prin discutii directe cu asociatiile de
proprietari a contribuit la semnarea cat mai repede a contractului evitand problemele care au
aparut la Arad si Lugoj in ceea ce priveste noul contract.

12. PARTICIPARI LA DEZBATERI PUBLICE 1N VEDEREA
TMBUNATATIRIlI UNOR PROIECTE DE HOTARARI ALE CONSILIULUI
LOCAL TIMISOARA

Federatie Asociatiilor de Locatari Timisoara a analizat permanent problemele cu care se
confrunta cetatenii si le-a supus atentiei autoritatilor locale/centrale. De asemenea, au fost
analizate proiectele de HCL si daca a fost cazul s-a incercat imbunatatirea lor prin depunerea de
propuneri de modificare executivului primariei. Reprezentantii FALT au participat la dezbaterile
publice organizate de Primaria Municipiului Timisoara si dupa caz a propus imbunatatirea
proiectelor supuse dezbaterii.

Tn vederea optimizarii accesului la informatile de interes public si cresterii gradului de
implicare a cetatenilor in luarea deciziei publice, Federatia Asociatiilor de Locatari din Timisoara a
facut demersuri pentru mobilizarea cetatenilor prin invitarea acestora la dezbaterile publice
organizate de Primaria Municipiului Timisoara.

I. Astfel, in data de 19.07.2018 in sala de consiliu a Primariei Timisoara s-a organizat o
dezbatere publica cu privire la "PROIECTUL DE HOTARARE PRIVIND APROBAREA
PLANULUI URBANISTIC ZONAL ,,BLOC LOCUINTE COLECTIVE"”, STR. DUMITRU KIRIAC
NR. 17 A, TIMISOARA” .Pentru aceasta dezbatere publicd FALT a mobilizat cetatenii din zona
Kiriac si i-a sprijinit avand in vedere faptul ca, in zona inca din ani 80 trebuia sa se amenajeze aleii
si spatii verzi si nici pana azi primdria nu a amenajate aceste spatii. Organizatia prin
reprezentantul legal, Olariu Petru, a solicitat s& nu se efectueze nicio constructie in zona aratand
ca in P.U.G. in vigoare, terenul are interdictie de construire, fiind trecut ca si spatiu verde,
conform H.C.L. 62 din 28.02.2012, prin aprobarea “Strategiei privind dezvoltarea spatiilor verzi din
Timisoara, 2010-2020”, Anexa 1,“Cadastru verde”. Ba mai mult in Avizul de oportunitate nr. 04
din 11.05.2017 se prevede ca se va respecta retragerea fata de limitele laterale ¥2 din inaltimea
cladirii sau pe calcan pe limita de proprietate, cu acordul notarial individual al vecinilor direct
afectati pentru amplasarea la limita de proprietate. Intreab cine a dat acest acord si in ce bazi
legala s-a dat?. Un alt aspect foarte important a fost faptul ca, in documentatia PUZ se propune o
constructie pe o latura chiar pe limita de proprietate, iar pe latura opusa cu o retragere de doar
0,85 m si 1,2 m. Pe latura dinspre blocul de locuinte, str. Kiriac nr. 17, retragerea este de 1,22 m
si 1,36 m. Se mai prevede ca balcoanele pot depasi aceste retrageri. Se prevede ca limitele de
amplasare a constructiilor la nivelul subsolului pot coincide cu limitele de proprietate ale terenului.
Se admit depasiri ale limitei cu balcoane de pana la doi metri. Postul Trafo propus este amplasat
partial pe domeniul public si partial pe spatiul neconstruibil. Solicita sa se clarifice cine a aprobat
amplasarea pe domeniul public, cat din spatiul verde este afectat de postul Trafo si daca acesta
respecta distanta fatd de retelele edilitare. Analizandu-se plansa “Posibilitati de mobilare” se
observa ca se prevad cel putin cinci locuri de parcare pe terenul destinat ca spatiu verde pentru
loc de joacd, de asemenea, pe acelasi spatiu, urmand sa se amplaseze cadmine, separatoare
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proprietatea proprietarului/dezvoltatorului ansamblului rezidentiala, daca cota sa indiviza din
proprietatea comuna depaseste cincizeci la suta.”

58. Articolul 100 alineatele (3), (4) si (5) se modifica si va avea urmatorul cuprins
,,(3) Se abroga,
(4) Se abroga.

(5) Tn situatia previzutd la alin. (2) lit. b), dezvoltatorul proiectului de ansamblu
rezidentiala are obligatia sa asigure fumizarea/prestarea serviciilor de utilitati publice catre toti
utilizatorii din ansamblul rezidentiala in baza contractelor de furnizare/prestare intocmite cu
respectarea clauzelor din contractele-cadru elaborate de catre autoritatea de reglementare
competenta, pana cand se constituie asociatia de proprietari, respectiv pana cand cota sa
indiviza din proprietatea comuna scade sub cincizeci la suta."

59. Articolul 101 alineatele (1); (2) si (3)se modifica si vor avea urmatorul cuprins

(1) Preturile si tarifele practicate pentru fumizarea serviciilor de utilitati publice de
catre dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale se aproba de catre autoritatea de
reglementare competenta. Dezvoltatorii au obligatia sa tina evidenta contabila separata pentru
fiecare serviciu de utilitate public furnizat/prestat.

(2) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale au obligatia sa monteze la
bransamentele imobilelor contoare de masurare-inregistrare a consumurilor, conform legislatiei
in vigoare. Determinarea consumurilor care se factureaza se face numai prin metoda directa in
baza indicatiilor contoarelor montate la bransamentul fiecarui imobil din ansamblul rezidential.

(3) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale care asigura frunzareai serviciilor
de utilitati publice prin retele private au aceleasi drepturi si obligatii ca operatorii care
furnizeaza/presteaza servicii de utilitati publice prin intermediul retelelor publice, fiindu-le
aplicabile sanctiunile prevazute de Legea serviciilor comunitare de utilitati publice nr. 51/2006.
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, si de legislatia specifica serviciului
furnizat/prestat.”

60. Articolul 105 se abroga,
61. Articolul 106 se modifici si va avea urmatorul cuprins:

,,Persoanele fizice care indeplinesc functia de administrator in conformitate cu
prevederile Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, cu modificarile si completarile ulterioare, care detin o diploma de absolvire a unui
curs de calificare ca administrator de imobile/condominii, pot indeplini in continuare functia de
administrator.”

15. COLABORARI CU ASOCIATIA NATIONALA A BIROURILOR DE
CONSILIERE PENTRU CETATENI (ANBCC)

Biroul de Consiliere pentru Cetateni Timisoara a conlucrat permanent cu Asociatia Nationala
a Birourilor de Consiliere pentru Cetateni pentru:

> intarirea legaturilor organizationale si pentru intarirea retelei de Birouri de Consiliere;
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52. Articolul 75 se adauga alineatele (6) si (7) care vor avea urmatorul cuprins:

,,(6) Tn lipsa unor prevederi legale sau intelegeri contrare, fiecare membru suporta
cheltuielile legate de intretinerea, repararea si exploatarea partilor comune, proportional cu cota
sa parte.

(7) Cu toate acestea, cheltuielile legate de partile comune folosite exclusiv de catre unii
dintre membri cad in sarcina acestora din urma."”

53. Articolul 80 alineatul (4) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

.,(4) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia radierii ipotecii imobiliare, legale,
in termen de cel mult 10 zile de la data la care suma datorata cu titlul de restanta a fost
platita de catre proprietar, pe cheltuiala acestuia.”

54. Articolul 82 alineatul (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,(2) Cheltuielile repartizate dupa numarul de persoane reprezinta cheltuielile asociatiei
pentru: apa rece, apa calda si canalizare; combustibil pentru prepararea apei calde de consum;
consumul de gaz la comun, energia electrice utilizata pentru functionarea instalatiilor comune,
inclusiv a ascensoarelor; colectarea deseurilor menajere, vidanjare."

55. Articolul 83 se adauga alineatul (3) care va avea urmatorul cuprins:

,,(3) Daca nu sunt intrunite conditiile prevazute in actele normative in vigoare cu privire
la asigurarea gradului de montare a repartitoarelor de costuri/contorizare pentru incalzire,
atunci repartizarea consumului de energie termica pentru incalzirea proprietatilor
individuale/unitati individuale — locuint sau spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta, se
face in functie de suprafata utila, Suprafata utila a apartamentului sau a spatiului cu alta
destinatie decat aceea de locuinta si cota-parte indiviza de proprietate sunt stabilite potrivit

actului de proprietate, dupa caz, contractul de vanzare cumpdrare, fisa cadastrala, contractul de
construire sau procesul-verbal de predare-primire si contractul de schimb sau contractul de
donatie si/sau cele determinate pe baza de- masuratori si inscrise intr-o documentatie cadastrala
receptionata de oficiul de cadastru si publicitate imobiliara competent. Daca proprietarul unui
apartament sau al unui spatiu cu alta destinatie decat aceea de locuintd modifica suprafata
echivalenta termic de incalzire din apartamentul sau din spatiul pe care ii detine, cota-parte de
participare la cheltuielile pentru incalzire se va recalcula prin aplicarea unui coeficient de
modificare a suprafetei utile luate in calcul, rara a modifica cota indiviza a apartamentului.
Coeficientul se calculeaza conform normelor tehnice elaborate de Autoritatea Nationala de
Reglementare in domeniul Energiei, pe baza unui studiu de specialitate. Repartizarea
consumului de energie termica pentru partea comuna se face in functie de cota parte indiviza.”

56. Articolul 100 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

.,(1) Dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale au obligatia sa asigure fumizarea/prestarea
serviciilor de utilitati publice catre toti utilizatorii din ansamblul rezidentiala in baza contractelor
de fumizare/prestare intocmite cu respectarea clauzelor din contractele-cadru elaborate de catre
autoritatea de reglementare competenta”

57. Articolul 100 alineatul (2) litera b) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,b) Dezvoltatorului ansamblului rezidentiala, in cazul in care instalatiile aflate in
proprietatea sau administrarea furnizorului se branseaza/racordeaza la instalatiile aflate in
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hidrocarburi, bazin de retentie. Pune intrebarea unde este terenul de 232 mp destinat spatiilor
verzi. Tnaltimea noii constructii este cu mult peste inaltimea constructiilor din zona. La vecin&tati
nu se vorbeste deloc despre locul de joaca pentru copii existent.

Tn urma participarii la dezbaterea publica organizatd de primérie si a demersurilor facute de
FALT si cetatenii din zona proiectul a fost respins de Consiliul Local. Respingerea a venit si in
urma vizitei efectuate de primarul municipiului, Nicolae Robu, la fata locului si a discutiilor directe
cu cetatenii din zona.

Precizam ca FALT a participat si la dezbaterile publice organizate de Primarie pe marginea
proiectului de buget si a proiectelor vizand taxele si impozitele pe raza Municipiului Timisoara, Si
la dezbaterea propunerii de revizuire a planurilor de actiune pentru prevenirea si reducerea
zgomotului ambiental in municipiu.

13. ACTIVITATI DE LOBBY SI ADVOCACY PENTRU TMBUNATATIREA
S| SCHIMBAREA POLITICILOR PUBLICE LA NIVEL LOCAL SI CENTRAL,
INTERVENTII ALE FEDERATIEI ASOCIATIILOR DE LOCATARI TIMISOARA
PENTRU SOLUTIONAREA PROBLEMELOR CETATENILOR LA NIVEL LOCAL
SI CENTRAL

Avand in vedere faptul ca, in data de 30.07.2018 a fost publicata in Monitorul Oficial
Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari
si administrarea condominiilor, care a abrogat Legea nr. 230/2007, Federatia Asociatiilor de
Locatari Timisoara impreuna cu Liga Habitat a fost nevoita in numele membrilor sa solicite
abrogarea acesteia deoarece proiectul depus la Parlament de Ministerul Dezvoltarii era cu
totul diferit de proiectul discutat cu reprezentantii Ligii Habitat. Precizam ca fnaintea
adoptarii acestei legi au avut loc mai multe intalniri de lucru pe marginea proiectului de lege
dar din pacate forma depusa la parlament in vederea aprobarii nu reprezinta in totalitatea
acordul Ligii Habitat. Deoarece legea nu a fost abrogata sau amanata am fost nevoiti sa
solicitam unele clarificari si puncte de vedere Ministerului Dezvoltarii astfel:

% Prin adresa nr. 8/17.04.2019 s-a solicitat un pun punct de vedere in ceea ce
prieste prevederile Art. 17, alin (7) "Inscrierea ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu
au fost prezenti la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari
sau care au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se
face la cererea scrisa a acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul de
asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, actele aditionale se ataseaza
dosarului de infiintare a asociatiei, se pastreaza la sediul asociatiei si se prezinta
compartimentelor de specialitate din cadrul primariei, la solicitarea acestora”. Din discutiile
avute cu reprezentantii ministerului pe toata perioada de consultare publica in care s-a
elaborat proiectul de lege am fost asigurati ca se va pastra forma din Legea 230/2007 —
"Inscrierea ulterioard in asociatia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti la
adunarea generala de constituire se face la cererea scrisa a acestora, fara alte
formalitati”, sau o forma similara care nu va duce la incarcarea instantelor de judecata cu
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sute sau chiar mii de procese anual adica unul pentru fiecare vanzare de apartament dintr-
o0 asociatie legal constituita.

Forma initiald a art. 17, alin. 7 din proiectul de lege era urmatoarea: ,Inscrierea
ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea proprietarilor in
vederea constituirii asociatiei de proprietari sau care au dobandit calitatea de proprietari
ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se face la cererea scrisa a acestora, prin semnarea
unui act aditional la acordul de asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari,
actele aditionale se depun la judecatoria in a carei raza teritoriala se afla condominiul in
termen de 15 zile de la semnarea acestora.”

Tn urma amendamentului de la Senat si a discutiilor ulterioare a cipatat forma din
actuala lege. Atat amendamentul de la Senat cat si modificarea pe parcursul adoptarii legii a
avut scopul de a nu pune inutil asociatiile de proprietari sa cheltuiasca resurse financiare si
pe de alta parte sa blocheze instantele cu dosare care nu isi au rostul.

Spre surprinderea noastra in legea aprobata in Camera Deputatilor la art. 17 a mai
aparut un aliniat nou alin 8 al carui continut nu era in proiectul de lege, cu urmatorul
continut "Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de
catre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la
judecatoria in a carei raza teritoriala se afla condominiul”. Sa intelegem totusi ca orice
vanzare cumpararea de apartament, care presupune schimbarea proprietarului, daca acesta
doreste sa faca parte din asociatia de proprietari trebuie mers cu un dosar la instanta
de judecata?

Tn interpretarea acestui nou continut se creeazi mari probleme pentru asociatii, desi
legiuitorul pe parcurs a vrut sa evite aceste probleme.

Tn plus la art. 21 se face din nou referire la modificarea acordului de asociere si a
statutului, ”Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere, in
cadrul adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel putin jumatate
plus unu din numarul proprietarilor din condominiu. Modificarile si/sau completarile trebuie
sa fie motivate si aprobate prin hotarare a adunarii generale a asociatiei de proprietari intr-o
sedintd convocata si desfasurata cu respectarea prevederilor statutului asociatiei de
proprietari si ale prezentei legi. Orice modificare sau completare a statutului sau a acordului
de asociere se inregistreaza la judecatoria care a emis incheierea judecatoreasca de
infiintare, fara alte formalitati. Modificarile si/sau completarile aduse statutului sau acordului
de asociere fara respectarea prevederilor alin. (3) nu sunt opozabile fata de proprietarii care
nu sunt membri ai asociatiei de proprietari sau fata de terti”, fara a preciza daca inscrierea
ulterioara in asociatie se considera modificare, in sensul de a se merge la instanta. Tot aici
se mai precizeaza ca modificarea acordului de asociere si a statutului se face prin adunarea
generala. Tn situatia in care se considera ci orice vanzare de apartament duce la modificarea
acordului de asociere sau a statutului, asociatiile de proprietari ar trebui sa facd mereu
adunare generald, sa cheltuie bani, sa mearga in instanta, iar instantele sa fie blocate cu
dosare inutile.

< Prin adresa nr. 9/17.04.2019 s-a cerut un punct de vedere in ceea ce priveste
interpretarea art. 60 alin 1 ”In cazul in care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt
persoane fizice, acestea trebuie sa aiba cel putin studii medii in domeniul economic sau
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(6) Persoanele juridice specializate sunt operatori economici infiintati si inregistrati
conform legii, structuri asociative ale asociatiilor de proprietari, care au ca obiect de activitate
administrarea condominiilor.

(7) Se abroga,

(8) Se abroga,

(9) Se abroga.

(10) Se abroga, .
(11) Se abroga”

44. Articolul 65 se abroga.

45. Articolul 66 alineatul (1) literele h), n) si 0) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:

,,N) propune, cel tarziu pana la sfarsitul anului, bugete anuale si prognoze pe termen
mediu in care trebuie sa includa sumele achitate, lucrurile de intretinere si lucrarile de
reabilitare si imbunatatire, sumele necesare din fondurile asociatiei, alte cheltuieli previzibile si o
estimare generala a cheltuielilor asociatiei de proprietari;

n) Se abroga.

0) comunica membrilor, la cererea scrisa a acestora, lista de venituri si cheltuieli ale
asociatiei de proprietari, care va cuprinde inclusiv veniturile obtinute din exploatarea proprietatii
comune."

46. Articolul 66 alineatul (2) se abroga,
47. Articolul 67 alineatele (4) si (5) se abroga.
48. Articolul 69 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,( 1) Tn cazul schimbarii administratorului, vechiul administrator este obligat sa
transmita noului administrator, presedintelui sau comitetului executiv, in baza unui proces-verbal
de predare-primire vizat de presedintele asociatiei si de catre cenzor/comisia de cenzori, intr-un
termen de 5 zile de la incetare contractului sau, totalitatea documentelor, bunurilor si valorilor
aflate in administrarea sa, situatia financiar-contabila a asociatiei si a fiecarui proprietar in
raport cu asociatia, situatia solduri ori elementelor de activ si de pasiv la data predarii. Procesul-
verbal cuprinde si chitanta de plata cu care s-a facut ultima incasare, numele proprietarilor
restantieri, sumele restante, contractele in derulare, platile ce urmeaza a fi facute dupa data
predarii..

49. Articolul 71 alineatele (3), (4) si (5) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

,,(3) Se abroga.

(4) Se abroga,

(5) Tn termen de 5 zile de la incetarea contractului de administrare, administratorul este
obligat sa prezinte, in conditile prevazute la art. 69 alin. (1 ). presedintelui asociatiei de
proprietari si cenzorului/comisiei de cenzori situatia tuturor fondurilor asociatiei si sa o
transfere noului administrator sau presedinte”.

50. Articolul 72 alineatele (2) si (4) se abroga.
51. Articolul 74 alineatele (2) si (3) se abroga.
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n), Se abroga;

0), in cazul modificarii cadrului legislativ privind asociatiilor;

p), de proprietari, presedintele convoaca adunarea generald a asociatiei de proprietari
pentru modificarea conforma a actelor asociatiei, daca este cazul;

p) Se abroga;

r) Se abroga;

t) angajeaza administratorul ca persoana fizica, persoana fizica autorizata, sau ca
persoana juridica cu obiect de activitate administrarea condominiilor, inclusiv structuri
asociative care reprezinta asociatiile de proprietari.”

37. Articolul 58 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

.,( 1) Presedintele asociatiei de proprietari si membrii comitetului executiv pot fi
remunerati pe baza unui contract de mandat, conform hotararii adunarii generale a membirilor.

38. Articolul 59 alineatele (1) si (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,( 1) Cenzorul/Comisia de cenzori sunt persoanele mandatate de asociatia de proprietari
sa verifice executia bugetului de venituri si cheltuieli conform prevederilor legale in vigoare.

(2) Comisia de cenzori este formata dintr-un numar impar de membri"

39. Articolul 60 alineatul (1) si (3) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,( 1) Tn cazul In care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt persoane fizice,
acestea trebuie sa aiba cel putin studii medii.

(3) Se abroga.”

40. Articolul 61 literele a) si e) se abroga, Litera f) se modifica si va avea urmatorul
cuprins:

,,f) poate participa la adunarile generale ale asociatiei de proprietari si ale comitetului
executiv, daca este convocat."

41. Articolul 62 se abroga.

42. Articolul 63 alineatele (2) si (3) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

,,(2) Tn scopul administrarii si intretinerii condominiului, asociatia de proprietari incheie
contracte in numele proprietarilor cu persoane fizice, persoane fizice autorizate sau cu persoane
juridice cu obiect de activitate administrarea condominiilor, infiintate potrivit prevederilor legale
in vigoare, structuri asociative ale asociatiilor de proprietari.

(3) Desemnarea administratorului si incheierea contractului de administrare se fac de
catre comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului
acordat de adunarea generala. Decizia de numire se afiseaza la avizier."

43. Articolul 64 alineatele (1), (5), (6), (7), (8), (9), (10) si (11) se modifica si vor
avea urmatorul cuprins:

(1) Administrarea condominiului poate ti realizata de catre persoane fizice, persoane
fizice autorizate sau persoane juridice specializate, structuri asociative ale asociatiilor de
proprietari, autorizate conform legii.

(5) Se abroga.
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studii iIn domeniul juridic”, articol pe care instanta din Timisoara il interpreteaza ca fiind o
prevedere imperativa si respinge dosare in care cenzorul asociatiei, persoana care detine in
proprietate un apartament in acel imobil care a fost ales pe functia de cenzor in cadrul
adunarii generale, are studii universitare in diferite domnii. Este absurd ca o persoana cu
studii superioare in diferite domenii si care poate fi ales ca primar, consilier, senator, deputat
sau chiar presedinte nu poate fi cenzor la asociatia de proprietari decat daca are studii medii
in domeniul economic sau studii in domeniul juridic.

R

% Prin adresa nr. 10/19.04.2019 s-a cerut un punct de vedere in ceea ce priveste
interpretarea unor prevederi din Ordinul nr. 1058/2019 privind aprobarea continutului-cadru al
statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului care creeaza probleme
asociatiilor de proprietari prin faptul ca unele prevederi din statut fac ca asociatiile sa fie nevoite
sa mearga permanent la instanta.

Astfel la art. 8 litera d se prevede "fondul ................cocoiiiiienne 4, aprobat in cadrul adunarii
generale din data de ..., Sprin  Hotararea Adunarii generale nr.

destinatia acestuia.

5 Se completeaza cu data la care a avut loc adunarea generalda in care a fost aprobata
constituirea fondului cu caracter special.

6Se completeaza cu numarul hotararii adunarii generale prin care a fost aprobata
constituirea fondului cu caracter special”.

Asta inseamna ca ori de cate ori asociatia de proprietari hotaraste un fond in afara celor de
la literele a, b, c, este nevoita sa modifice statutul si sa mearga in instanta, la fel si daca hotaraste
sa modifice cuantumul fondului, pentru ca e o alta hotarare a adunarii generale.

La art. 13 alin. 2 se prevede "In baza Hotararii Adunarii generale nr. . . ... ... .. 8 din
data . ......... 9, cuantumul penalitétilor de intarziere pentru sumele cu titlu de restanta,
afisata pe lista de plata, estede . ......... 10 94 pentru fiecare zi de intarziere. 8Se completeaza

cu numarul hotararii adunarii generale prin care a fost aprobat fondul cu caracter special. °Se
completeaza cu data la care a avut loc adunarea generald. °Se completeaza cu valoarea
procentului stabilit pentru penalitati. Penalitatile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de
intarziere”. Si prin aceasta prevedere ar implica modificarea statutului cu implicatiile aratate
anterior.

La art. 22 litera m” m) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin

13 Se completeaza cu atributiile suplimentare conferite prin prezentul statut, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare” prevederea in cauza face ca pentru orice atributii date adunarii
generale este necesara modificarea statutului cu implicatiile aratate anterior.

La art. 24 litera u "exercita alte atributii legale, care i-au fost conferite prin hotararile

15 Se completeaza cu atributiile suplimentare conferite prin hotararile adunarii generale, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare. Fiecare atributie suplimentara se introduce insotita de
numarul hotararii adunarii generale prin care respectivele atributii au fost conferite si data la care
a avut loc adunarea generala” aceasta prevedere este mult mai grava pentru ca astfel de atributii
se pot da mai des si am sta tot timpul la instanta.
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La art. 30 litera ,,q) indeplineste orice alte atributii stabilite in cadrul adunarii generale a

16 Se completeaza cu atributiile suplimentare conferite prin hotararile adunarii generale, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare. Fiecare atributie suplimentara se introduce insotita de
numarul hotararii adunarii generale prin care respectivele atributii au fost conferite si data la care
a avut loc adunarea generala.

Ca urmarea a petitiillor noastre transmise Ministerului Dezvoltarii Regionale am primit
urmatorul raspuns: “1. Cadrul legislativ primar care reglementeaza infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari este constituit din Legea nr. 196/2018 privind Tnfiintarea
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, de
prevederile Cap. IV - Proprietatea comuna, Sectiunea a 3-a - Coproprietatea fortata din Codul
civil, Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si administratiei publice nr. 1058/2019 privind
aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului
condominiului, precum si de celelalte prevederi aplicabile din legislatia in vigoare. Referitor la
reglementérile contabile pentru asociatiile de proprietari, mentiondm ca legislatia in vigoare se
completeaza cu prevederile Ordinului ministrului finantelor publice nr. 3103/2017 privind aprobarea
Reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial.

2. Legea nr. 196/2018 reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu privire
la: nfiintarea, organizarea si functionarea asociatilor de proprietari in cadrul condominiilor formate
din cel putin 3 unitati de proprietate imobiliara; administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor
sau grupurilor de imobile din condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu alta
destinatie decéat aceea de locuinta, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice,
fiecare proprietar avand o proprietate individuala si o cota-parte indiviza din proprietatea
comuna. Totodata, legea nr. 19612018 se aplica proprietarilor, chiriasior, asociatiilor de
proprietari si asociatiilor de chiriasi din condominii.

3. Potrivit alin. (8) al art. 17 din Legea nr. 196/2018 acordul de asociatiei si statutul
asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de catre presedintele asociatiei de proprietari, ori
de cate ori sunt modificari, la judecatoria in a care raza teritoriala se afla condominiul. Conform
art. 21 alin. (1) si (2) din acelasi act normativ, pentru modificarea sau completarea statutului ori
a acordului de asociere, in cadrul adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar
acordul a cel putin jumatate plus unu din numarul proprietarilor din condominiu. Modificarile
si/sau completarile trebuie sa fie motivate si aprobate prin hotarare a adunari generale a
asociatiei de proprietari intr-o sedinta convocata si desfasurata cu respectarea prevederilor
statutului asociatiei de proprietari si ale prezenteilegi.

Potrivit alin. (3) al aceluiasi articol, orice modificare sau completare a statutului sau a
acordului de asociere se inregistreaza la judecatoria care a emis incheierea judecatoreasca de
Tnfiintare, fard alte formalitatile. Tn baza alin. (4) al art. 21 din Legea nr. 19612018, modificarile
si/sau completarile aduse statutului sau acordului de asociere fara respectarea prevederilor alin.
(3) nu sunt opozabile fata de proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari sau fata
de terti. Astfel, avdnd in vedere ca, potrivit alin. (4) al art. 48 din Legea nr. 196/2018, conform
carora, hotararile adunari generale a asociatiei de proprietari sunt obligatori! de la data afisarii
acestora la loc vizibil, conform legii, inclusiv pentru proprietarii din condominiu care nu au
fost prezenti la adunarea generalda precum si pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei
de proprietari, intentia legiuitorului a fost aceea de a stabili cadrul de opozabilitate a
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,»( 1) Membrii comitetului executiv sunt alesi de catre adunarea generala a asociatiei
de proprietari, intre membrii asociatiei de proprietari.

(2) Comitetul executiv este format din presedinte si un numar par de membrii, nu mai
mare de patru, astfel incat numarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de
cinci, cu exceptia asociatiilor de proprietari ce reprezinta condominii cu mai mult de 4 scari sau
tronsoane, fiecare scara sau tronson avand dreptul de reprezentare in comitetul executiv. Tn
cazul paritatii de voturi, prevaleaza optiunea presedintelui.”

33. Articolul 55 alineatul (1) literele r), s) si u) se modifica si se completeaza si vor avea
urmatorul cuprins:

,,I) Se abroga;
s) propune adunarii generale numarul si functiile personalului necesar a fi incadrat cu
contract individual de munca sau contract de prestari servicii in cadrul asociatiei de proprietari

pentru buna administrare, gestionare si functionare a condominiului, in limita bugetului de
venituri si cheltuieli;

u) comitetul executiv hotaraste cuantumul salariilor si indemnizatiilor pe baza bugetului
de venituri si cheltuieli si a fondului de salarii si indemnizatii aprobat de adunarea general"

34. Articolul 55 alineatele (3), (4), (5) si (8) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

.»(3) Sedintele comitetului executiv se convoaca de catre presedintele asociatiei de
proprietari sau de jumatate plus unu din numarul membrilor sai, si se tin atunci cand sunt
necesare decizii ale sale si in functie de disponibilitatea membirilor.

(4) Deciziile comitetului executiv se iau cu votul a jumatate plus unu din numarul
membrilor sai, se consemneaza in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari,
se semneaza de catre toti membrii prezenti si se afiseaza la avizier in termen de maximum 7
zile de la data desfasurarii sedintei,

(5) Administratorul, cenzorul sau membrii comisiei de cenzori, chiar daca sunt
proprietari, nu pot fi membri ai comitetului executiv al asociatiei de proprietar.

(8) Tn cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de proprietari,
membrul demisionar preda comitetului executiv documentele asociatiei de proprietari pe care le
detine, pentru a fi eliberat de responsabilitatile activitatilor in curs de realizare, urmand ca
adunarea generala sa aleaga un inlocuitor in termen de 30 de zile."

35. Articolul 56 alineatele (2) si (3) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

,(2) Tn caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, comitetul
executiv sau membrii asociatiei de proprietari convoaca de indata o adunare generala pentru
alegerea unui nou presedinte.

(3) Tn cazul schimbérii presedintelui asociatiei de proprietari, vechiul presedinte este
obligat sa transmita noului presedinte, in termen de 5 zile de la alegerea sa, in baza unui
proces-verbal de predare-primire, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a avut in
administrare sau in folosinta."

36. Articolul 57 literele i), m), n), 0), p), r) si t) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:
,,1) Se abroga;
m), Se abroga;
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.,(1) La adunarea reprezentantilor unitatilor imobiliare in vederea constituirii asociatiei
de proprietari, reprezentantii vor alege dintre cei prezenti un comitet executiv format din
presedintele asociatiei de proprietari si un numar par de membri, precum Si un cenzor sau 0
comisie de cenzori si vor hotari numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor. Alegerea
acestora se face cu jumatate plus unu din numarul celor prezenti. Mandatele pot avea o
durata de cel mult 4 ani si pot fi reinnoite.

(2) Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un cenzor, atunci
adunarea generala mandateaza comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara
asociatiei de proprietari, persoana fizica avand cel putin studii medii ori persoana juridica cu
domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau consultant in domeniul fiscal, pe baza de
contract individual de munca sau, dupa caz, contract de prestari de servicii.

(6) Nu pot fi alese sau numite in functii de conducere, administrare ori control din
cadrul asociatiilor de proprietari persoanele care au suferit condamnari, in baza unor hotarari
judecatoresti ramase definitive, pentru infractiuni de natura economica-financiara sau care au
datorii la asociatia de proprietari.

"27. Articolul 46 alineatul (5) se abroga.
28. Articolul 47 alineatele (4) si (5) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

,,(4) Membrii sunt anuntati, prin afisare la avizier sau pe baza de tabel nominal
convocator, asupra oricarei adunari generale a asociatiei de proprietari, cu cel putin 10 zile
inainte de data stabilita, inclusiv cu privire la ordinea de zi a adunarii generale, cu exceptia
adunarilor generale extraordinare sau a adunarilor generale reconvocate, care se pot convoca,
in conditiile prevazute la alin. (3), cu cel putin 3 zile nainte de data stabilita.

(5) Propunerea de ordine de zi a adunarii generale, semnata dupa caz de presedinte si
de membrii comitetului executiv sau de 20% dintre membrii asociatiei, se aproba si se
completeaza prin hotarare a adunarii generale."

29. Articolul 48 alineatele (1) si (3) se modifice si vor avea urmatorul cuprins:

(1) Adunarea generala poate adopta hotarari, daca majoritatea membirilor asociatiei de
proprietari sunt prezenti personal sau prin reprezentanti care au o Tmputernicire scrisa, Si
semnata de catre membrul in numele caruia voteaza.

(3) La adunarea generala reconvocata, daca exista dovada ca toti membrii asociatiei de
proprietari au fost convocati pe baza de tabel convocator sau prin posta cu scrisoare
recomandata, cu continut declarat si confirmare de primire, prin posta electronica sau fax si
prin afisare la avizier, hotararile pot fi adoptate, indiferent de numarul membrilor prezenti, cu
votul majoritatii simple a acestora.”

30. Articolul 49 alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

»( 1) Hotarérile asociatiei de proprietari sunt luate in adunarea generalda iar
executarea lor este incredintata comitetului executiv si administratorului.

(2) Se abroga."”
31. Articolul 53 litera h) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,h) adopta hotarari asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in limita bugetului
de venituri si cheltuieli.”

32. Articolul 54 alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:
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documentelor asociatiei de proprietari fata de proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de
proprietari sau fata de terti.

Totodata, va informaram ca Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a primit
numeroase plangeri din partea cetatenilor prin care au fost semnalate cazuri in care documentele
asociatiei de proprietari au fost pierdute sau distruse, situatii care justifica, in opinia noastra,
masura propusa de legiuitor.

4. Potrivit art. 60 alin. (1) din Legea nr. 196/2018, in cazul in care cenzorul sau membrii
comisiei de cenzori sunt persoane fizice, acestea trebuie sa aiba cel putin studii medii in
domeniul economic sau studii in domeniul juridic. Tn acest sens, avand in vedere atributiile,
competentele si raspunderea cenzorilor, potrivit legii, opinam ca legiuitorul a stabilit un nivel de
pregatire minim proportional cu acestea. Astfel, raportat la cele mentionate anterior, consideram
justificata conditia minima de studii prevazuta de lege, respectiv studi in domeniul economic cel
putin de nivel mediu sau, dupa caz, cel putin studi juridice. Mai mult, conform numeroaselor
plangeri primite de la cetateni, s-a constatat ca, pana in prezent, in multe cazuri rolul si atributiile
cenzorilor nu au fost pe deplin intelese, desi acestea au fost prevazute inclusiv de
legislatia anterioara intrarii in vigoare a Legii nr. 196/2018.

5. Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratei Publice nr. 1058/2019 privind
aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului
condominiului, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 149 din 25 februarie 2019, a fost
elaborat in baza prevederilor art. 108 alin. (2} din Legea nr. 196/2018. in acest sens, avand in
vedere prevederile legate in vigoare, precum si cele mentionate la pct. 3 din prezent adresa,
reiteram faptul ca orice modificare sau completare a statutului sau a acordului de asociere se
inregistreaza la judecatoria care a emis incheierea judecatoreasca de infiintare fara alte
formalitatii, iar modificarile si/sau completarile realizate fara respectarea acestei conditii nu sunt
opozabile fata de proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari sau fata de terti.

Prezenta adresa are caracter strict consultativ, nefiind exprimata in scopul de a
produce efecte juridice, de a naste, a modifica ori a stinge drepturi sau obligatii si mai mult
decat atat, nu constituie act administrativ, in sensul prevederilor art. 2 alin. (1} din Legea
contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

<%  Prin adresa nr. 14/06.06.20019 Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara s-a
adresat Ministerului Dezvoltarii Regionale si al Administratiei Publice ca urmarea a recomandarii
primite din partea Autoritatii nationale pentru Calificari careia ne-am adresat cu urmatoarele
intrebari:

”1. Care este legislatia care da dreptul acestor doua asociatii sa avizeze un astfel de
standard, intrucat in Ordinul nr. 3712/1721/2018 al Ministerului Educatiei Nationale la sectiunea B,
punctul 3.3 Avizare, se prevede: "Asociatie profesionald/Institutie de reglementare/Institutie de
profil”. Din cate stim aceste doua organizatii nu sunt nici asociatii profesionale, nici institutii de
reglementare si nici institutii de profil?

De ce s-au ales doua asociatii care sunt identice si nu s-a ales macar o asociatie
profesionald care reprezinta interesele asociatiilor de proprietari, cum ar fi Liga Habitat?

Consideram ca alegerea celor doua asociatii a contribuit la aprobarea unui standard cu
multe cerinte, care nu sunt necesare si face aproape imposibil ca cineva sa urmeze un astfel de
curs pentru ca sa poata administra o asociatie cu cateva apartamente. Foarte multe asociatii au
de la 10-30-40 apartamente la blocurile cu parter +4 nivele si de la 40-100 la asociatiile cu multe
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scari sau cu mai multe etaje iar prin aplicarea acestui standard le vor creste foarte mult costurile
la intretinere.

Va rugam sa analizati cu multa raspundere aceasta problema.

Prin adresa nr. 76724/79256/02.07.2019 Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratie
Publice ne-a comunicat urmatoarele:

1. Cadru legislativ primar care reglementeaza infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari este constituit din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, de prevederile Cap. IV
Proprietatea comuna, Sectiunea a 3-a Coproprietatea fortata din Codul civil adoptat prin Legea nr.
287 /2009, cu modificarile si completarile ulterioare, Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice nr. 1058/2019 privind aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei
de proprietari si al regulamentului condominiului, precum si de celelalte prevederi aplicabile din
legislatia in vigoare. Referitor la reglementarile contabile pentru asociatile de proprietari,
mentionam ca legislatia in vigoare se completeaza cu prevederile Ordinului Ministrului Finantelor
Publice nr. 3103/2017 privind aprobarea Reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara
scop patrimonial.

2. Legea nr. 196/2018 reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu privire
la: infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condominiilor
formate din cel putin 3 unitati de proprietate imobiliarda; administrarea, intretinerea si folosirea
imobilelor sau grupurilor de imobile din condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu
alta destinatie decat aceea de locuinta, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau
juridice, fiecare proprietar avand o proprietate individuala si o cota-parte indiviza din proprietatea
comuna. Totodatda, Legea nr. 196/2018 se aplica proprietarilor, chiriasilor, asociatilor de
proprietari si asociatilor de chiriasi din condominii.

Tn acelasi timp, dorim s& mentiondm c&, potrivit art. 1777 din Codul civil, locatiunea este
contractul prin care o parte, numita locator, se obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar,
folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie.

Tn vederea armonizarii cu prevederile Codului civil, Legea nr. 196/2018 defineste, la lit. m)
a art. 2, locatarul ca fiind persoana fizica sau juridica care, in baza unui contract de locatiune,
dobéndeste de la cealaltd parte, numita locator, dreptul de folosinta a unei locuinte sau unui
spatiu cu alta destinatie pentru o perioada determinata, in schimbul unui pret, denumit chirie.

Mai mult, la art. 23 - 26 din Legea nr. 196/2018 sunt reglementate asociatiile de chiriasi
(asociatiile de locatari), drepturile, obligatiile acestora, precum si limitele in care acestea pot
administra partile comune din cadrul condominiilor. In acest sens, va rugam sa aveti in vedere
diferenta intre asociatii de locatari si asociatiile de proprietari.

2.  Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei publice nr. 1058/2019
privind aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului
condominiului, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 149 din 25 februarie 2019, a fost
elaborat in baza prevederilor art. 108 alin. (2) din Legea nr. 196/2018. In acest sens, va
informdam ca ne mentinem punctul de vedere exprimat prin adresa de raspuns nr.
58623/61304/59529/24.05.2019.

3. Pentru evitarea unor posibile confuzii, atragem atentia asupra faptului ca, Ordinul
Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei publice nr. 1058/2019 constituie act inferior Legii
si Codului civil, motiv pentru care acesta nu poate deroga si nu poate contraveni prevederilor
actelor superioare.
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(83) Orice membru care se considera vatamat intr-un drept al sau din cauza
neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributilor de catre presedinte, membri ai
comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau administrator se poate adresa in scris
conducerii asociatiei, dupa caz, sau altor institutii cu atributii de control al respectarii legi,
precum si instantelor judecatoresti.”

22. Articolul 30 alineatele (1), (2) si (5) modifica si va avea urmatorul cuprins:

»( 1) Membrii condominiilor au obligatia sa transmita o copie dupa actul de
proprietate si sa notifice presedintelui orice schimbare intervenita in structura si numarul
membrilor familiei prin deces, casatorii sau nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a darii in folosinta gratuita a locuintei.

(2) Depunerea documentelor si notificarea prevazuta la alin. ( 1) se face in scris, in
termen de 10 zile de la schimbarea intervenita, de la luarea in spatiu, respectiv de la semnarea
contractului de vanzare cumparare / inchiriere/comodat.

(5) Daca proprietarul sau oricine actioneaza in numele proprietarului unei locuinte ori
al unui spatiu cu alta destinatie provoaca daune oricarei parti din proprietatea comuna sau
din proprietatea individuala a altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar sau
mandatar al acestuia are obligatia sa repare stricaciunile sau sa suporte cheltuielile pentru
lucrurile de reparatii.”

23. Articolul 31 alineatul (1) modifica si va avea urmatorul cuprins:

,»(1) Cu un preaviz de 5 zile, in forma scrisa si motivat, emis de comitetul executiv al
asociatiei de proprietari, proprietarul este obligat sa permita accesul presedintelui sau al unui
membru al comitetului e xecutiv, administratorului si al unei persoane calificate in realizarea
lucrarilor de constructii sau reparatii, dupa caz, pe proprietatea sa individuala, atunci cand
este necesar sa se inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiasca elemente din proprietatea
comuna, la care se poate avea acces numai din respectiva proprietate individuala. Fac exceptie
cazurile de urgenta, cand termenul pentru preaviz poate fi redus sau interventia trebuie
efectuata de indata."

24. Articolul 33 alineatul (9) modifica si va avea urmatorul cuprins:

.»,(9) Presedintele sau administratorul asociatiei de proprietari are obligatia de a
solicita notarea in cartea funciara a debitelor mai vechi de 3 luni. Birourile de cadastru si
publicitate imobiliara vor proceda la notarea acestor debite in cartea funciara a locuintelor sau
spatiilor cu alta destinatie."”

25. Articolul 34 alineatul (2) modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,(2) Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale,
cu respectarea prevederilor legale in vigoare referitoare la autorizarea executarii lucrarilor de
constructii de catre autoritatea administratiei publice competente, fara a pune in pericol
integritatea structurala a condominiului, rezistenta mecanica, stabilitatea si siguranta cladirii sau
a altor proprietati individuale, precum si buna functionare a instalatilor aferente acestora.
Proiectele de modificare a suprafetelor construite sau utile se comunica in prealabil presedintelui
sau administratorului asociatiei de proprietari cu cel putin 10 zile inaintea inceperii executarii
lucrarilor."”

26. Articolul 46 alineatele (1), (2), (6) si (7) modifica si vor avea urmatorul cuprins:
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presedintelui asociatiei de proprietari, actele aditionale se ataseaza dosarului de infiintare a
asociatie si se pastreaza la sediul asociatiei.

8) Se abroga.”

12. Articolul 18 modifica si va avea urmatorul cuprins:

Daca numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu
scade sub 3 ca urmare a unor acte de instrainare, membrii ramasi in imobil solicitd judecatoriei
in a carei circumscriptie teritoriala se afla imobilul incetarea personalitatii juridice.”

13. Articolul 20 modifica si va avea urmatorul cuprins:

Fiecare asociatie de proprietari poate sa detina unul sau mai multe conturi bancare."

14. Articolul 21 alineatul (1) modifica si va avea urmatorul cuprins:

,»(1) Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere, in cadrul
adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel putin jumatate plus unu
din numarul membrilor."

15. Articolul 23 se abroga.

16. Articolul 24 alineatele (1) si (2) se abroga.

17. Articolul 25 alineatele (1) si (2) se abroga,

18. Articolul 26 se abroga.

19. Articolul 27 modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,»Toti membrii au dreptul sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei
de proprietari, sa isi inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi in structura
organizatorica a asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in
cauza trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu, si sa nu aiba datorii la asociatie,"

20. Articolul 28 alineatele (1), (2) si (4) modifici si va avea urmatorul cuprins:

»( 1) Membrii au dreptul sa fie informati in legatura cu toate aspectele ce privesc
activitatea asociatiei de proprietari, sa solicite in scris si sa primeasca copii dupa orice
document al acesteia, cu respectarea reglementarilor privind protectia datelor cu caracter
personal. Membrii care solicita copii dupa documentele asociatiei de proprietari vor suporta
costul de multiplicare a acestora.

(2) Tn vederea bunei inform&ri a membrilor, asociatia de proprietari amplaseaza la loc
vizibil un avizier la care sunt afisate documentele cu privire la calculul cotei de contributiei la
cheltuielile asociatiei de proprietari.

(4) Tn cazul in care presedintele sau administratorul nu ia toate masurile necesare in
scopul facilitarii accesului membrilor la documentele cu privire la calculul cotei de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari, conform legii, sau la decizile adunarii generale si
comitetului executiv, membrii au dreptul de a notifica despre aceasta comitetul executiv. Tn
situatia nesolutionarii sau a solutionarii necorespunzatoare a solicitarilor notificate in termen
de 10 zile de la depunerea acestora, membrii se pot adresa institutiilor abilitate.

"21. Articolul 29 alineatele (1), (2) si (3) modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Tn cazurile in care unul dintre membri impiedica, cu rea-credinta si sub orice
forma, folosirea normala a condominiului, sau a unor parti componente, potrivit destinatiei
acestora, si creeaza prejudicii celorlalti membri, proprietarii prejudiciati se pot adresa in scris
presedintelui, comitetului executiv al asociatiei de proprietari si institutiilor cu atributii privind
respectarea ordinii si linistii publice sau, dupa caz, instantelor judecatoresti.
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4. Tn conformitate cu prevederile art. 108 alin. (1) din Legea nr. 196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, in
termen de 3 luni de la data intrari in vigoare a legii, Ministerul Educatiei Nationale si Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, in colaborare cu asociatiile profesionale si de
reprezentare ale asociatiilor de proprietari, propun actualizarea standardului ocupational privind
ocupatia de administrator de condominii.

5. Astfel, in ceea ce priveste Standardul ocupational privind ocupatia de administrator
de condominii, avdnd in vedere necesitatea coroborarii Ordinului comun al Ministrului Muncii,
Familiei si Protectie Sociale si al Presedintelui Institutului National de Statistica nr.
18321856/2011 privind aprobarea Clasificari ocupatiilor din Romania - nivel de ocupatie, cu
prevederile Legii nr. 196/2018, in sensul actualizarii acestuia prin introducerea ocupatiei de
administrator de condominii, si tinand cont de faptul ca Standardul ocupational in vigoare la acea
data nu era corelat cu Ordinului comun privind aprobarea Clasificarii ocupatiilor din Romania
(COR), Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a elaborat Memoriul justificativ
pentru actualizarea COR conform prevederilor Legii nr.196/2018. Urmare a acestui demers,
Ministerul Muncii si Justitiei Sociale a avizat favorabil actualizarea nomenclatorului Clasificarea
Ocupatilor din Romania (COR) cu ocupatia administrator de condominii.

Tn data de 27.12.2018, in baza prevederilor art. 108 alin. (1) din Legea nr. 196/2018
privind finstiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a adus la cunostinta
asociatiilor profesionale si de reprezentare a asociatiilor de proprietari, precum si publicului
interesat, proiectul Standardului ocupational pentru ocupatia de administrator de condominii.

Tn urma propunerilor primite de la asociatiile profesionale si de reprezentare a asociatiilor
de proprietari, precum si de la publicul interesat, proiectul Standardului Ocupational a fost modificat
si completat.

Astfel, potrivit prevederilor Ordinului comun al Ministrului Educatie Nationale si al
Ministrului Muncii si Justitiei Sociale nr. 3712/1721/2018 privind aprobarea Metodologiei de
elaborare, validare, aprobare si gestionare a standardelor ocupationale si a modelului de standard
ocupational, Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a transmis Autoritatii Nationale
pentru Calificari, in vederea aprobarii, proiectul de Standard ocupational pentru ocupatia de
administrator de condominii.

Urmare a acestor demersuri, Autoritatea Nationala pentru Calificari a aprobat si publicat,
in data de 07.05.2019, Standardul ocupational pentru ocupatia de Administrator de condominii.

6. Tn vederea organizirii de programe finalizate cu certificate de calificare, astfel cum
prevede Legea nr. 196/2018, si tinand cont de prevederile Ordinului comun al Ministrului Muncii,
Solidaritati Sociale si Familiei si al Ministrului Educatiei, Cercetari si Tineretului nr. 35/ 3112/2004,
cu modificarile si completarile ulterioare, Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a
efectuat demersurile in vederea actualizarii Nomenclatorului calificarilor de catre Ministerul Muncii
si Justitiei Sociale. Tn urma acestor demersuri, a fost fanatizati procedura de actualizare a
Nomenclatorului calificarilor si in conformitate cu prevederile Clasificarii Ocupatiilor din Romania si
ale Standardului ocupational pentru ocupatia de administrator de condominii cod COR 515303.

7. Avand in vedere cele mentionate mai sus, reiteram cele enuntate de Autoritatea
Nationala pentru Calificari prin adresa nr. 5480/04.06.2019, respectiv faptul ca Standardul
ocupational pentru ocupatia de administrator de condominii a fost elaborat si aprobat in
conformitate cu prevederile legate in vigoare. Referitor la avizarea standardului ocupational,
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avand in vedere prevederile legii anterioare, respectiv ale Legii nr. 2301/2007 privind infiintarea,
organizarea Si functionarea asociatiilor de proprietari, precum si prevederile Legii nr. 196/2018
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, si tinand cont de atributiile si competentele autoritatilor administratiei publice locale
cu privire la atestarea administratorilor de condominii, precum si cu privire la activitatile de
sprijinire, indrumare si control al asociatilor de proprietari, mentionam ca procedura privind
initierea, verificarea, avizarea si validarea Standardului ocupational a respectat prevederile
Ordinului comun al Ministrului Educatie Nationale si Ministrului Muncii si Justitiei Sociale nr. 3712/
1721/2018 privind aprobarea Metodologiei de elaborate, validare, aprobare si gestionare a
standardelor ocupationale si a modelului de standard ocupational.

8. Referitor la furnizorii de formare profesionala a adultilor, acestia sunt autorizati in
conformitate cu prevederile Hotararii Guvernului nr. 522/2003 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 129 /2000 privind formarea
profesionala a adultilor, cu modificarile si completarile ulterioare si conform prevederilor Ordinului
comun al Ministrului Muncii Solidaritati Sociale si Familiei si al Ministrului Educatiei, Cercetarii si
Tineretului nr. 353/5202/2003 pentru aprobarea Metodologiei de autorizare a furnizorilor de
formare profesionala a adultilor.

9. Avand in vedere cele mentionate mai sus, va informam ca aspectele semnalate vor fi
analizate in cadrul compartimentelor specializate ale MDRAP si va multumim, pe aceasta cale,
pentru implicarea dumneavoastra si pentru propunerile de modificare si completare a cadrului
normativ existent. Tn acelasi timp, reiteram faptul ca Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice nr. 1058/2019 constituie act inferior Legii si Codului civil, motiv pentru care
acesta nu poate deroga si nu poate contraveni prevederilor actelor superioare”.

«  Prin adresa nr. 13/04.06.2019 ne-am adresat din nou Ministerului Dezvoltarii
Regionale, Administratiei Publice Domnului Vasile - Daniel SUCIU — Viceprim-ministru transmitand
propuneri de modificare a Statutului Cadru al Asociatiilor de proprietari si propuneri de modificare
la Standardul Ocupational Administrator Condominiu.

% Avand in vedere ca prin raspunsurile transmise Ministerul Dezvoltarii nu a clarificat
aspectele sesizate de noi prin adresa nr. 23/08.08.2019 am revenit cu urmatoarele aspecte:
"Urmare a scrisorii d-voastra numarul 76724/79256/02.07.2019, care nu lamureste ceea ce am
solicitat noi, va comunicam urmatoarele: 1.Scrisoarea d-voastra ne surprinde ca la punctele 1,2, si
3 ne dati niste raspunsuri din lege si pe care noi nu le-am cerut, pentru ca le cunoastem. Tn plus
la punctul 3 afirmati urmatoarele "Pentru evitarea unor posibile confuzii, atragem atentia asupra
faptului ca, Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si administratiei publice nr. 1058/2019
constituie act inferior Legii si Codului Civil, motiv pentru care acesta nu poate deroga Si nu poate
contraveni prevederilor actelor superioare. Tocmai din acest motiv am formulat adresa cu numarul
10/19.04.2019 prin care am aratat ca prin Ordinul 1058/2019 s-a introdus in statut la articolele 8,
13,22,24,34 ca toate hotaréarile adunarilor generale sa fie trecute in statut, fapt ce nu este
prevazut in Legea 196/2018.

% 1n Lege este prevazut continutul statutului, iar prin ordinul respectiv s-a introdus ca
respectivele hotarari sa fie in statut, ceea ce ne obliga sa mergem tot timpul la instanta. Faptul ca
ordinul constituie act inferior legii si Codului civil motiv pentru care acesta nu poate deroga si nu
poate contraveni prevederilor actelor superioare, il stim si noi si tocmai de aceea am sesizat ca nu
e corect sa impuneti in statut prevedera ca hotéaréarile adunarilor generale sa fie cuprinse in
acesta.
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(6) Se abroga.”

7. Articolul 12 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,Pentru realizarea scopurilor mentionate la art. 2 lit. d) asociatia de proprietari
infiintata in conditiile prezentei legi dobandeste drepturi si isi asuma obligatii fata de terti, in
ceea ce priveste administrarea condominiului.”

8. Articolul 13 alineatele (1), (2) si (3) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(1) Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus
unu din numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu.

(2) Tn condominiile cu mai multe tronsoane sau scari se pot constitui asociatii de
proprietari pe fiecare tronson ori scara in parte numai in conditile in care proprietatea
comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata.

(3) Divizarea unei asociatii de proprietari existente dintr-un condominiu in care cota
indiviza a fost calculata in raport cu suprafata locuita din intregul condominiu, in doua sau mai
multe asociatii, pe scari sau tronsoane, se poate face numai in conditiile in care proprietatea
comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata, la propunerea majoritatii
membrilor din scara sau tronsonul respectiv si cu acordul tuturor membrilor carora aceasta
divizare le va modifica cota indiviza din proprietatea comuna fortata."”

9. Articolul 15 alineatele (1) si(2) se modifice si va avea urmatorul cuprins:

(1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, reprezentantii unitatilor de proprietate
imobiliara din condominii se intrunesc pentru a hotari cu privire la infiintarea asociatiei de
proprietari sau, dupa caz, la reorganizarea asociatiei de locatari in asociatie de proprietari.
Totodata, reprezentantii unitatilor de proprietate imobiliara hotarasc si cu privire la persoana
fizica sau juridica Tnsarcinata cu intocmirea acordului de asociere si a statutului, cu privire la
termenul de finalizare a acestora, data de convocare a adunarii de constituire si la modalitatea
de decontare a costurilor generate de aceasta actiune. Hotararea reprezentantilor unitatilor de
proprietate imobiliara se consemneaza intr-un proces-verbal care se semneaza de catre toti cei
prezenti.

(2) Cu cel putin 10 zile Tnaintea datei fixate pentru adunarea de constituire a asociatiei
de proprietari, reprezentantii unitatilor de proprietate imobiliara se convoaca prin afisare la
avizier si prin tabel convocator. Tabelul convocator se semneaza de catre cel putin cincizeci la
suta plus unu din numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara din
condominiu."

10. Articolul 16 alineatul (1) modifica si va avea urmatorul cuprins:

.»( 1) Hotararea reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara privind constituirea
asociatiei de proprietari se consemneaza prin proces-verbal, inregistrat in registrul unic al
asociatiei de proprietari care cuprinde procesele-verbale ale adunarii generale, comitetului
executiv si cenzorului/comisiei de cenzori, semnate de catre toti reprezentantii unitatilor de
proprietate imobiliara care si-au dat consimtamantul.”

11. Articolul 17 alineatul (7) si (8) se modifica si va avea uramatorul cuprins:

.,(7) Tnscrierea ulterioara in asociatie a reprezentantilor unitatilor de proprietate
imobiliara care nu au fost prezenti la adunarea de constituire a asociatiei de proprietari sau
care au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se face la
cererea scrisa a acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul de asociere. Prin grija
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asociative care reprezinta asociatile de proprietari, conform legii. Contractul de administrare
este un contract cu titlu oneros si se incheie n forma scrisa;

m) Se abroga.

n) Se abroga;

0) reprezentantul unei unitati de proprietate imobiliara dintr-un condominiu unde este
constituita legal o asociatie de proprietari, care a semnat acordul de asociere sau a carui cerere
scrisa de adeziune a fost aprobata de asociatia de proprietari;

r) dezvoltator ansamblu rezidential - persoana fizica sau juridica care efectueaza toate
operatiunile imobiliare n vederea construirii, finalizarii si predarii catre beneficiari a unor
locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare necesare realizarii acestor operatiuni;

v) statut - act cuprinzdnd ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin jumatate plus
unu din numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu, prin
care se reglementeaza scopul, structura si modul de organizare si functionare a asociatiei de
proprietari, conform prevederilor prezentei legi;"

3. Articolul 3 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,,(1) Tn scopul administrarii, exploatarii, intretinerii, repararii, reabilitarii si modernizarii
proprietatii comune, al mentinerii in stare buna a condominiului, precum si al exercitarii
drepturilor si asumarii obligatiilor aferente, proprietarii se pot constitui in asociatii de proprietari,
care se organizeaza si functioneaza conform prevederilor prezentei legi."

4. Articolul 4 alineatele (2) si (3) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,»(2) Niciun act de dispozitie nu poate sd aiba ca obiect exclusiv cota-parte indiviza din
coproprietatea fortata asupra partilor comune ale condominiului, decent odata cu instrainarea
locuintei/spatiului cu alta destinatie care constituie bunul

principal.
(3) incetarea destinatiei de folosinta comuna pentru partile comune din cladirile cu mai

multe etaje sau apartamente se poate hotari cu acordul tuturor coproprietarilor.”
5. Articolul 8 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

,»( 1) Unitatile detinatoare ale cartii tehnice a cladirilor sunt obligate sa transmita
asociatiilor de proprietari, cu titlu gratuit, cartile tehnice ale constructiilor, la solicitarea acestora.
Unitatile in arhiva carora se gasesc proiectele cladirilor sunt obligate sa elibereze asociatiilor
de proprietari copii ale proiectelor de cladiri elaborate. Costul executarii copiilor este suportat
de primaria de pe raza careia se afla condominiul. in lipsa cartii tehnice a constructiei si/sau
a proiectului, asociatia de proprietari va solicita intocmirea cartii tehnice odata cu realizarea
documentatiei pentru reabilitarea cladirii.

(2) Autoritatile locale sunt obligate sa elibereze titluri de proprietate pentru terenurile
de sub bloc asociatiilor care detin titluri de proprietate in care se prevede teren in folosinta, in
loc de teren in proprietate, la solicitarea scrisa a acestora, tara alte formalitati, in baza titlului
obtinut cand s-a construit blocul."

6. Articolul 10 alineatele (1), (4), (5) si (6) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Autoritatile administratiei publice locale organizeaza in cadrul aparatului de
specialitate al primarului un compartiment specializat in sprijinirea si indrumarea asociatiilor de
proprietari.

(4) Se abroga.

(5) Se abroga,
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Nu cunoastem nicio persoana juridica care are obligatia ca in statut sa fie trecute
hotararile adunarilor generale.

Referitor la faptul ca va mentineti punctul de vedere din adresa d-voastra
nr.58623/24.05.2019, in care la punctul 3 penultimul aliniat afirmati “Astfel, avand in vedere ca,
potrivit alin.(4) al art.48 din Legea 196/2018, conform carora, hotararile adunarii generale a
asociatiei de proprietari sunt obligatorii de la data afisarii acestora la loc vizibil, conform legii,
inclusiv pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenti la adunarea generala, precum
Si pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari, intentia legiuitorului a fost
aceea de a stabili cadru de opozabilitate a documentelor asociatiei de proprietari fata de
proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari sau fata de terti. "Va solicitam sa ne
precizati prin care articol din Legea 196/2018 se prevede ca hotararile adunarii generale se trec in
statut, pentru ca noi nu am gasit un astfel de articol si nici nu am auzit pe parcursul discutiilor pe
care le-am avut Thainte de adoptarea legii sa fi auzit pe cineva sa spuna asa ceva.

Faptul ca d-voastra ati avut sesizari nu justifica interventia d-voastra peste o lege in
continutul statutului.

D-voastra afirmati ca prevederea din statut a fost propusa de legiuitor, stim ca legiuitorul
aproba si nu propune si constatam ca in lege s-a prevazut doar ca hotararile trebuie doar afisate
Si nicidecum trecute in statut.

Din cate stim legiuitorul a fost Camera Deputatilor si in lege nu apare asa ceva, iar
MDRAP nu este legiuitor, ceea ce ne face sa nu mai intelegem nimic.

Tntelegem c& MDRAP poate interveni constructiv cu unele reglementari, dar nu putem
intelege o astfel de reglementare care blocheze instantele de judecata si creeaza probleme pentru
asociatiile de proprietari”.

Prin adresa 109330/1309.2019 Ministerul ne-a comunicat urmatoarele:

1. Potrivit art. 2 lit.v) din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu modificarile si completarile ulterioare,
statutul este definit ca fiind actul cuprinzand ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin
jumatate plus unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu, prin care se reglementeaza
scopul, structura si modul de organizare si functionare a asociatiei de proprietari, conform
prevederilor legii.

2. Totodata, potrivit art. 15 alin. (3) si (4) din Legea nr. 196/2018, in cadrul adunarii
proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se prezinta si se adopta statutul
asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urmatoarele informatii: denumirea, sediul,
durata de functionare ale asociatiei de proprietari; scopul asociatiei de proprietari, conform
prevederilor legale; structura veniturilor si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare; membrii asociatiei de proprietari, precum si drepturile si obligatiile acestora; structura
organizatorica si modul de functionare, cu respectarea prevederilor prezentei legi; repartizarea
cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii; conditile in care se dizolva asociatia de
proprietari; modalitatea de solutionare a litigiilor, relatiile contractuale, penalizarile, cazurile de
urgenta Tn care se permite, in conditiile legii, accesul in proprietatea individuala al presedintelui
sau al unui membru al comitetului executiv; asigurarea, dupa caz, a unui spatiu de administrare
special amenajat, unde se va putea desfasura serviciul de administrare si in care pot fi pastrate
in siguranta documentele asociatii. Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de
organizare, regulile generate de functionare si atributiile asociatiei de proprietari, ale adunarii
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generale, ale comitetului executiv, cenzorului/comisiei de cenzori si administratorului de
condominii, denumit in continuare administrator, cu respectarea prevederilor legate in vigoare.

Tn acest sens, reiteram faptul c& Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice nr. 1058/2019 privind aprobarea continutului - cadru al statutului asociatiei de proprietari
si regulamentului condominiului, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 149 din 25
februarie 2019, a fast elaborat in baza prevederilor art. 108 alin. (2) din Legea nr. 196/2018.

3. Referitor la mentiunile privind procedura de adoptare a actelor normative, va rugam
sa aveti in vedere prevederile Titlului 111 din Constitutia Romaniei, respectiv Cap. |, Sectiunea a 3-a
Legiferarea si Cap. Il - Guvernul.

In acelasi timp, atragem atentia asupra prevederilor alin. (2) al art. 10 din Ordonanta
Guvernului privind reglementarea activitati de solutionare a petitiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare, conform caruia, daca dupa trimiterea raspunsului se primeste o noua
petitie de la acelasi petitionar ori de la o autoritate sau institutie publica gresit sesizata, cu
acelasi continut, aceasta se claseaza, la numarul initial facand-se mentiune despre faptul ca s-a
raspuns.”

% Tot datorita raspunsului neclar primit de la Ministerul dezvoltarii am revenit cu
adresa nr. 24/12.08.2019 si am cerut clarificari in ceea ce priveste: "Urmare a scrisorii d-voastra
numarul 76724/79256/02.07.2019, care nu lamureste ceea ce am solicitat noi, va comunicam
urmatoarele:

Este foarte adevirat ceea ce precizati la punctul 4 “in conformitate cu prevederile
art.108 alin.(1) din Legea 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor, in termen de 3 luni de la data intrarii in vigoare a legii,
Ministerul Educatiei Nationale si Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, in
colaborare cu asociatiile profesionale si de reprezentare ale asociatiilor de proprietari, propun
actualizarea standardului ocupational privind ocupatia de administrator de condominii” numai ca
nu stim cu ce asociatii profesionale si de reprezentare ale asociatiilor de proprietari ati colaborat
cand ati propus acel standard, cu numar foarte mare de ore si cu cerinte profesionale care nu
sunt necesare unui administrator de condominiu.

Am dori sa precizati asociatiile profesionale si de reprezentare ale asociatiilor de
proprietari cu care ati colaborat.

La punctul 5 afirmati c& ” Tn urma propunerilor primite de la asociatiile profesionale si de
reprezentare ale asociatiilor de proprietari, precum si de la publicul interesat, proiectul
Standardului Ocupational a fost modificat si completat:” Va rugam sa ne precizati care au fost
motivele pentru care nu ati tinut cont de propunerile facute de reprezentantii asociatiilor de
proprietari printre care FALT si Liga Habitat.

La punctul 7 faceti referire la Legea 230/2007 desi nu mai este in vigoare, aratam faptul
ca in vechea lege pentru obtinerea atestatului se dadea un examen la Primarie, ori prin noua lege
nu se mai da acest examen, ci doar se emite atestatul pe baza unui curs. Ca atare Primaria si cu
atat mai mult cele doua asociatii (Asociatia Municipiilor si Asociatia Oraselor) nu au calitatea legala
de a aviza standardul.

Noi am cerut sa ne spuneti articolul de lege care a stat la baza stabilirii celor doua
asociatii.

Tn cazul in care nu ne puteti preciza care este articolul din lege care da dreptul celor
doua asociatii sa avizeze standardul, ne vedem nevoiti datorita solicitarilor de la membrii nostri sa
ne adresam instantelor de judecata competente”.
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Ulterior discutiei celor doi a avut loc la Timisoara o intalnire intermediata de Domnul
Dobra cu Domnul Ministru la care a participat si senatorul Eugen Dogariu la care s-au sustinut in
fata ministrului propunerile noastre de catre domnul senator. La finalizarea intalnirii domnul
ministru a solicitat domnul senator sa aiba o intalnire cu dansul.

Tn urma multiplelor demersuri initiate de FALT si Liga Habitat s-a obtinut prorogarea
termenului cu un an de zile pentru obligativitatea admiratorilor de a face un nou curs.

Reprezentatii Federatiei Asociatiilor de Locatari Timisoara impreuna cu reprezentantii Ligii
Habitat au initiat un proiect de modificare a Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarei asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, proiect care a fost preluat
de URS si depus la Senat, unde cu sprijinul senatorului Eugen Dogariu, al USR, si PMP a fost
adoptat In unanimitate si transmis la Camera Deputatilor, care este camere decizionala. Tn viitor
organizatia si Liga Habitat va urmarii traseul proiectului legislativ pentru a putea sustine proiectul
in comisii.

Proiectul de modificare a legii are urmatoarea forma:

1. Articolul 1alineatele (1) si (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Prezenta lege reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu privire
la infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condominiilor,
precum si administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din
condominii.

(2) Prezenta lege se aplica proprietarilor si asociatiilor de proprietari din cadrul
condominiilor."

2. Articolul 2 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

Tn sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele semnificatii:

a) acord de asociere - actul care consfinteste decizia a cel putin jumatate plus unu din
numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu de a se asocia
in conditiile prezentei legi;

c) Se abroga;

d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a
reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu cu functionare
autonoma, avand ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea si
modernizarea proprietati comune, mentinerea in stare buna a condominiului, respectarea
drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii;

e) Se abroga;

f) certificat de absolvire curs de pregatire administrator de condominii - actul care
dovedeste pregatirea necesara si suficienta a persoanelor fizice pentru a indeplini ocupatia d e
administrator de condominii, in conformitate cu legislatia privind formarea profesionala a
adultilor;

g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor financiare
ale asociatiei de proprietari care sunt legate de administrarea, exploatarea, repararea,
intretinerea, modelizarea, reabilitarea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de
care beneficiaza proprietarii si care nu sunt facturate acestora in mod individual;

i) contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si un
administrator de imobile (condominii), care poate fi persoana fizica, persoana fizica autorizata
sau 0 persoana juridica avand ca obiect de activitate administrarea condominiilor, structuri
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potrivit Hotararii Guvernului nr. 652/2009 privind organizarea si functionarea Ministerului Justitie, cu
modificarile si completare ulterioare, Ministerul Justitiei, in calitate de organ al administratiei publice
centrale, nu are competenta de a da consultatii juridice sau interpretari cu caracter general -
obligatoriu actelor normative in vigoare, care sa poata fi invocate in fata instantelor judecatoresti
sau a alter autoritati publice. Opiniile doctrinare sau punctele de vedere in materie nu pot avea
caracterul obligatoriu al unei interpretari legale in sensul art. 69 din Legea nr. 24/2000 (privind
normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare) si nici forta juridica a unei astfel de interpretari. Interpretarea siaplicarea
actelor normative in vigoare se fac de catre institutile ce au atributii privind punerea in aplicare
a normelor legale respective, iar, in cazul unor divergente de interpretare si aplicare, in raport de
destinatarii normelor, doar de catre instantele judecatoresti sau alte organe de jurisdictie,
investite potrivit reglementarilor de drept intern sau international.

Tn subsidiar, mentionam ca Ministerul Justitiei nu are initiativa legislativa n
problematica expusa, ci instituita cu atributii in gestionarea domeniului locuirii, locuintelor si al
cladirilor de locuit este Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratei Publice, caruia v-ati adresat
deja, sicare ar trebui sa lamureasca aspectele sesizate de dumneavoastra.

Pe toata perioada 2018-2019, Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a sustinut
toate demersurile facute de Liga Habitat Bucuresti la autoritatile centrale pentru clarificarea unor
aspect ce tin de organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari.

14. ACTIVITATI DE LOBBY PENTRU IMBUNATATIREA LEGISLATIEI
PRIVIND ASOCIATIILE DE LOCATARI/PROPRIETARI

Odata cu aparitia proiectului de legea privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari Federatia Asociatiilor de Locatari din Timisoara a avut intalniri cu:
Senatorul Eugen Dogariu, secretarul consilieri de administratiei din senat cu care a discutat
articol cu articol proiectul de legea, care ulterior a fost supus dezbaterii in comisie iar domnul
senator a facut amendamente.

Alte discutiei initiata de organizatie pe tema proiectului de legea au avut loc cu
reprezentantii partidelor: Cornel-Mircea Samartinean — PMP, Marian Cucsa — ALDE, Alfred-Robert
Simonis, Liviu Negoisa - PSD, Catalin Drula si Nicu Falcoi— URS, etc.

Tn cursul anului 2018 reprezentantul FALT, Olariu Petru a sustinut aldturi de Liga Habitat
propunerile de modificare a proiectului de lege in Comisia de Admiratie PublicA a Camerei
Deputatilor, la care au participat deputatii PSD si PNL.

Dupa adoptarea Legii in iulie 2018 reprezentantii FALT au avut discutii cu parlamentari
de Timis printre care Eugen Dogariu, Cornel-Mircea Samartinean, Catalin Druld, Radu-Adrian
Pau, Ben-Oni Ardelean.

Avand in vedere ca doar o parte din propunerile noastre au fost insusite de parlamentari,
aparitia legii creand mari probleme pentru asociatile de proprietari am fost nevoiti sa ne
adresam partidului aflat la guvernare, PSD, cerand sprijinul presedintelui PSD Timis, Calin-lonel
Dobra, caruia i-am transmit toate propunerile noastre cu rugamintea de a le discuta personal cu
Ministerul Dezvoltari, Daniel Suciu.
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Prin adresa nr. 11933/27.092019 ministerul ne-a comunica urmatoarele: 1. Avand in
vedere prevederile art. 108 alin. (1) din Legea nr. 196/2018privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, precum si necesitatea
coroborarii Ordinului comun al Ministrului Muncii, Familiei si Protectiei Sociale si al presedintelui
Institutului National de Statistica nr. 1832/856/2011 privind aprobarea Clasificari ocupatiilor din
Romania - nivel de ocupatie, cu prevederile Legii nr. 196/2018, in sensul actualizarii acestuia prin
introducerea ocupatiei de administrator de condominii, si tinand cont de faptul ca Standardul
ocupational in vigoare la acea data nu era corelat cu Ordinul comun privind aprobarea Clasificarii
ocupatiilor din Romania (COR), Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a elaborat
Memoriul justificativ pentru actualizarea COR conform prevederilor Legii nr. 196/2018 Urmare a
acestui demers, Ministerul Muncii si Justitie Sociale a avizat favorabil actualizarea nomenclatorului
Clasificarea Ocupatiilor din Romania (COR) cu ocupatia Administrator de condominii.

2. In data de 27.12.2018, in baza prevederilor art. 108 alin. (1) din Legea nr. 196/2018,
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a adus la cunostinta asociatiilor
profesionale si de reprezentare a asociatior de proprietari, precum si publicului interesat, proiectul
Standardului ocupational pentru ocupatia de Administrator de condominii.

In urma propunerilor primite de la asociatiile profesionale si de reprezentare a
asociatiilor de proprietari (printre care enumeraram furnizori de formare profesionala, organizatii
de reprezentare ale asociatilor de proprietari - de ex. Federatia Asociatilor de Proprietari din
Romania, si altele asemenea), precum si de la publicul interesat, proiectul Standardului
ocupational a fost modificat si completat, inclusiv prin reducerea conditilor minime de acces la
program, raportate la nivelul de studii - de la invatdaméant liceal, cu diploma de bacalaureat la
invatamant general obligatoriu, precum si reducerea duratei totale a programului de formare - de
la 1080 de ore la 720 de ore.

Tn acelasi timp, in procesul de elaborare a Standardului ocupational pentru ocupatia
Administrator de condominii, Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a consultat
Ministerul Muncii si Justitiei Sociale si Autoritatea Nationald pentru Calificari. Astfel, Standardul
ocupational mentionat anterior a fast elaborat si aprobat in conformitate cu Metodologia de
elaborare, validare, aprobare si gestionare a standardelor ocupationale si a modelului de
standard ocupational, aprobat prin Ordinul comun al Ministrului Educatiei Nationale si al
Ministrului Muncii si Justitiei Sociale nr. 3712/1721/2018.

Avand in vedere prevederile legii anterioare, respectiv ale Legii nr. 23012007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, precum si prevederile Legii
nr. 19612018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatilor de proprietari si
administrarea condominiilor, si tinand cont de atributiile si competentele autoritatilor
administratiei publice locale cu privire la atestarea administratorilor de condominii, precum si cu
privire la activitatile de sprijinire, indrumare si control al asociatiilor de proprietari, structurile
asociative ale autoritatilor administratiei publice locale (Asociatia Municipiilor din Romania si
Asociatia Oraselor din Romania) au fost considerate cele mai reprezentative entitati la nivel
national pentru avizarea Standardului ocupational

Urmare a acestor demersuri, Autoritatea Nationala pentru Calificari a aprobat si a
publicat pe pagina de internet, in data de 07.05.2019, Standardul ocupational pentru ocupatia de
Administrator de condominii, potrivit legislatiei in vigoare.

3. In vederea organizarii de programe finalizate cu certificate de calificare, astfel cum
prevede Legea nr. 196/2018, si tinand cont de prevederile Ordinului comun al Ministrului Muncii,
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Solidaritatii Sociale si Familiei si al Ministrului Educatiei, Cercetarii si Tineretului nr.
35/3112/2004, cu modificarile si completarile ulterioare, Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice a efectuat toate demersurile necesare 1in vederea actualizari
Nomenclatorului calificdrilor de catre Ministerul Muncii si Justitiei Sociale. Tn urma acestor
demersuri, a fost finalizata procedura de actualizare a Nomenclatorului calificarilor in
conformitate cu prevederile Clasificarii Ocupatiilor din Romania si ale Standardului ocupational
pentru ocupatia de administrator de condominii cod COR 515303. In acest sens, procesul a fost
finalizat in data de 18.06.2019, odata cu avizul favorabil formulat de Ministerul Muncii si Justitiei
Sociale pentru actualizarea Nomenclatorului  calificarilor prin introducerea calificarii
"administrator de condominii "

% Un am demers intreprins de Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a fost
transmiterea adresei nr. 21/02.08.2019, Guvernului Romaniei si Ministerului Justitiei aspectele
vizate au fost urmatoarele: “Facem precizarea ca aplicarea acestor prevederi creeaza mari
probleme, atat pentru asociatiile de proprietari cat si pentru instantele judecatoresti, in sensul ca
asociatiile de proprietari sunt obligate sa mearga foarte des in instanta datorita unor prevederi
contrare din legea 196/2018, cat si a unor prevederi care s-au introdus in statut in afara cerintelor
din lege.

Reddm din lege art. 17, alin. 7 ,/Inscrierea ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu
au fost prezenti la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari sau care
au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se face la cererea
scrisa a acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul de asociere. Prin grija presedintelui
asociatiei de proprietari, actele aditionale se ataseaza dosarului de infiintare a asociatiei, se
pastreaza la sediul asociatiei si se prezinta compartimentelor de specialitate din cadrul primariei,
la solicitarea acestora. "Din acest articol intelegem ca in momentul in care un proprietar doreste
sa se finscrie ulterior In asociatia de proprietari, din motiv cad nu a fost prezent la adunarea
generald, sau a devenit ulterior proprietar, asociatia nu este obligata sa mearga la instanta.
Aceasta cerinta expresa de a merge in instanta a fost doar in proiectul de lege.

Precizam forma initiala din proiectul de lege, art. 17, alin. 7: ,Inscrierea ulterioard in
asociatie a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea proprietarilor in vederea constituirii
asociatiei de proprietari sau care au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunarii de
constituire, dupa caz, se face la cererea scrisa a acestora, prin semnarea unui act aditional la
acordul de asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, actele aditionale se depun la
judecatoria in a carei raza teritoriala se afla condominiul in termen de 15 zile de la semnarea
acestora.”

Analizand cele doua forme consideram ca legiuitorul a cautat sa evite depunerea unui
dosar la instanta, in speta de mai sus considerand ca prin aceasta nu se modifica acordul de
asociere si statutul. Faptul ca in lege a mai aparut un alin. 8 la art. 17 cu un alt continut, redat
mai jos: "(8) Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de
catre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecétoria in a carei
raza teritoriala se afla condominiul.”, consideram ca acest articol ar trebui sa se refere la
modificarea de continut in general si nu la inscrierea ulterioara in asociatie.

Pentru clarificari ne-am adresat Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice (MDRAP) cu o intrebare directa, dar am primit un raspuns cu citate din lege, fara
argumente concrete. Anexam adresa catre minister, cat si raspunsul.
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Daca aceasta problema provine din lege, cea de a doua problema a fost creata de catre
MDRAP cand a impus in statut ca orice hotarare a adunarii generale sa fie trecuta in statut, ceea
ce presupune ca pentru fiecare hotarare a adunarii generale, asociatia trebuie sa mearga in
instanta pentru modificarea statutului.

Si aici am cerut clarificari de la MDRAP dar ministerul raspunde ca legiuitorul a stabilit
aceste prevederi, ori din lege nu reiese asa ceva. Atasam adresa si raspunsul.

Pentru a avea 0 apreciere cat mai realda a impactului negativ pentru cetateni, asociatii de
proprietari si instante, venim cu urmatoarele argumente:

1. Tn Romania conform recensdmantului din 2011 existd 96.414 blocuri (respectiv
asociatii de proprietari), iar numarul asociatiilor ar urma sa creasca, avand in vedere ca in lege se
prevede obligatia ca toate imobilele cu minim trei proprietari sa se constituie in asociatii de
proprietari.

2. Fiecare asociatie de proprietari conform art. 104, alin. 2 este obligata sa se
organizeze in conformitate cu noua lege, ceea ce presupune un dosar in instanta.

3. Fiecare asociatie de proprietari are un presedinte, un comitet, un cenzor sau o
comisie de cenzori. Numarul de membrii in comitet e stabilit intre 3 si 5, pentru orice modificare a
comitetului, cenzorului, comisiei de cenzori, care este foarte frecventa, este obligatoriu sa se
mearga la instanta.

4. La orice vanzare de apartament daca proprietarul vrea sa devina membru in
asociatie, se impune un act aditional la acordul de asociere si implicit un dosar in instanta, daca se
are in vedere alin.8si nu alin.7 al art. 17 din lege.

5. Orice hotérare a adunarii generale trebuie trecutd in statut si apoi dosar in instanta,
prevedere care nu deriva din lege, ci doar din ordinul MDRAP.

6. Multiple procese cu rau platnici.

7. Frecvente procese intre proprietari si asociatie datoritd prevederilor noii legi a
asociatiilor de proprietari.

Daca analizam argumentele de mai sus putem considera ca se ajunge la un numar
impresionant de dosare in instanta, dupa cum rezulta din calculul de mai jos:

a. 96.414 dosare privind organizarea prevazuta de lege.

b. 96.414 a cel putin doua modificari de organe de conducere din opt posibile,
rezultand 192.828 dosare, poate chiar mai mult.

c. 96.414 ori minim 3 vanzari (inscrierea ulterioara in asociatie).

d. 96.414 ori minim 5 hotarari ale asociatiei, rezultand 482.070 dosare in instanta.

Din estimarile de mai sus se poate vedea ca la nivelul unui an numarul de dosare ce pot
fi depuse la instanta ar ajunge la 1.060.554 dosare, fara a mai tine cont de procesele cu rau
platnici sau procesele intre proprietari si asociatie.

Daca unele demersuri la instanta nu pot fi evitate pana la modificarea legii 196/2018,
sigur unele dintre ele pot fi evitate, cum ar fi prevederile din statut care nu sunt rezultate din
lege. Motiv pentru care solicitam o analiza la nivelul guvernului cat si a celor doua ministere,
respectiv Ministerul Justitiei si Ministerul Dezvoltarii si ulterior a Parlamentului.

In speranta ca se va face o analizd corectd a celor prezentate, suntem dispusi sa
participam cu argumente sSi cu expertiza noastra, bineinteles daca vom fi contactati.

Singura institutie care ne-a raspuns a fost Ministerul Justitiei care prin adresa nr.
3/68363/2019-050/2019 ne-a comunicat urméatoarele: ”In primul rand, dorim si subliniem ca,
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