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AVI1Z
referitor la propunerea legislativa privind
Legea Proprietiatii Comune

Analizind propunerea legislativa privind Legea Proprietatii
Comune, transmisd de Secretarul General al Senatului cu adresa
nr.BP 799 din 5.12.2005,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art.2 alin.1 lit.a) din Legea nr.73/1993, republicati i art.46(2)
din Regulamentul de organizare si functionare a Consiliului Legislativ,

Avizeazi favorabil propunerea legislativd, cu urmatoarele
observatii §i propuneri:

1. Prezenta propunere legislativd are ca obiect reglementarea
aspectelor juridice, economice si tehnice cu privire la infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiillor de proprietari, precum §i
modul de administrare si exploatare a clddirilor de locuinte aflate in
proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, inclusiv in cazul
celor care au in structura lor si spatii cu altd destinatie decat aceea de
locuinta, propunandu-se spre abrogare dispozitiile actelor normative
care reglementeaza aceste aspecte.

Finalitatea masurilor propuse constd in asigurarea unui control
eficient asupra celor indrituiti sd gestioneze fondurile asociatiilor de
proprietari, cu respectarea principiilor proportionalitatii, a celeritatii
acoperirii  prejudiciului, a prevalentei interesului general al
proprietarilor in detrimentul interesului personal al reprezentantului
acestora, a echitdtii distributiei raspunderilor, precum $i a
responsabilizarii.

2. Avand in vedere ca obiectul de reglementare al prezentei
propuneri legislative se referda la Infiintarea, organizarea si



functionarea asociatiilor de proprietari si nu la regimul general al
proprietatii, aceasta se incadreazd in categoria legilor ordinare,
intrucit domeniul vizat nu este rezervat legilor organice.

In aplicarea art.75 alin.(1) din Constitutia Romaéniei,
republicatd, considerdm cd prima Camera sesizatd este Senatul.

3. Deoarece, conform prevederilor art.53 din propunere, prin
acordarea de reduceri sau scutiri la plata impozitului pe cladiri,
precum si prin reducerea la plata TVA de cel putin 50%, in cazul
creditelor si lucrdrilor de consolidare, reabilitare sau modernizare a
cladirilor de locuinte, prezenta propunere legislativd implica
modificarea prevederilor bugetului de stat, este necesar sa se solicite
punctul de vedere al Guvernului, in conformitate cu dispozitiile
art.111 alin.(1) teza a doua din Constitutia Romaniei, republicata.

4. Deoarece titlul unui act normativ cuprinde exprimarea
sinteticd a obiectului de reglementare, pentru realizarea concordantei
intre acesta si continutul prezentei propuneri legislative, sugerdm
reformularea textului, astfel:

,,Lege privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor

de proprietari”.

5. La formula introductiva, pentru respectarea uzantelor
normative n cazuri similare, recomandam eliminarea preambulului.

In cazul in care nu se va retine aceastd sugestie, semnaldm c4,
potrivit prevederilor art.41 alin.(1) din Legea nr.24/2000 privind
normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, preambulul trebuie sa preceadad formula introductiva.

6. Avand in vedere ca, potrivit prevederilor art.54 alin.(1) din
Legea nr.24/2000, republicatd, capitolele se numeroteazd cu cifre
romane, precum §i pentru respectarea uzantei in redactarea actelor
normative, numadrul capitolelor impreuna cu titlurile care le apartin
trebuie pozitionate la mijlocul paginii, dupd urmétorul exemplu:

,,CAPITOLUL I
Dispozitii generale”

7. La art.1, pentru rigoarea exprimadrii, reccomandam ca sintagma
ninfiintarea si functionarea” sa fie inlocuitd cu sintagma ,,infiintarea,
organizarea si functionarea”, astfel fiind redat mai complet obiectul de
reglementare al prezentei propuneri.



8. La art.3, pentru unitate in redactarea actelor normative cu
obiect similar de reglementare, recomandam ca textul sd debuteze
astfel:

LArt.3. - In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de
mai jos au urmétoarea semnificatie:”.

Deoarece semnificatiile sunt prezentate sub formd de enumerare,
pentru respectarea exigentelor de tehnica legislativa este necesar ca
acestea si debuteze direct cu termenul sau expresia definitd, care se va
scrie cu literd micd, eliminindu-se sintagma ,,se intelege”, conform
modelelor:

,,a) clddire — bloc de locuinte — condominium: proprietate
imobiliara formata din ......(urmeaza textul in continuare)”;
b) proprietate individuald: apartamentul sau spatiul cu
altd destinatie ... urmeaza textul in continuare)”.

Totodati, in cadrul enumerdrilor, pentru respectarea normelor de
tehnicd legislativa, este necesar ca textele sa fie scrise in continuare,
fara a se Incepe un nou rand in situatia existentei mai multor propozitii
sau fraze in cadrul unei litere.

Semnalim cd, pentru marcarea enumerarilor din cadrul art.3,
este utilizatd de doud ori lith). Este necesar ca la ultimele doua
enumerdri sa fie utilizate lit.i), respectiv, lit.j).

9. La art.6 alin.(2), avand in vedere ca potrivit prevederilor art.
art.46 alin.(2) din Legea nr.24/2000, republicatd, alineatele
reglementeazd o singurd ipoteza juridicd, este necesar ca norma
referitoare la continutul acordului de asociere sd fie' marcata ca alineat
distinct in cadrul articolului, cu renumerotarea corespunzatoare a
alineatelor urmatoare.

10. La art.8, semnalim c3 fraza a doua a textului este redactata
la inceputul unui nou rand, ca si cum ar constitui un alineat distinct
fatd de prima fraza.

Pentru respectare exigentelor si uzantelor normative, este
necesard fie marcarea acestei fraze ca alineat distinct, fie redactarea ei
in continuarea textului primei fraze.

Reiterim observatia in mod corespunzator pentru toate situatiile
din cadrul proiectului, cAnd in cadrul unui articol sau alineat anumite
fraze sunt redactate la inceputul unui rand nou si nu in continuarea
textului.



11. La art.22 pentru corectitudinea redactdrii normei de
trimitere, sintagma ,,art.21 (2)” urmeaza a fi redactatd astfel ,,art.21
alin.(2)”, observatie valabila si pentru situatia de la art.35 alin.(1).

Totodatd, pentru precizia si claritatea normei, trimiterea la
mart.21 (1) si (3) alin.(2)” trebuie reanalizata si reformulata, urménd a
se indica in mod precis la care alineat al art.21 se face trimitere.

Dispozitia art.22 alin.(2), nu este suficient elaboratd pentru a
clarifica calitatea de titlu executor a dispozitiei prin care se constatd
minusul in gestiune, cum si posibilitatea de contestare de cétre
presupusul debitor a acestei masuri.

12. La art.23 alin(5), pentru corectitudinea exprimarii, sintagma
,Proprietarii trebuiesc anuntati” urmeaza a se inlocui cu sintagma
,,Proprietarii trebuie anuntati”.

Avand 1n vedere legatura tematica intre alin.(3) si (5) ale art.23,
pentru 0 mai bund structurare a articolului mentionat, norma de la
alin.(5) trebuie plasatd dupd norma de la alin.(3), iar norma de la alin.
(4) urmeaza a fi prevazuta in finalul articolului.

13. La art.24 alin.(1), deoarece normele de tehnicad legislativa
nu recomandd folosirea parantezelor, recomandam renuntarea la
acestea.

Totodata, pentru o exprimare adecvatd limbajului juridic,
sugeram inlocuirea sintagmei ,,50% + 1” cu sintagma ,,jumadtate plus
unu”, observatie valabild pentru toate situatiile similare din proiect.

14. Deoarece Capitolul V nu este structurat pe sectiuni,
recomandam eliminarea sintagmei ,,Comitetul executiv si presedintele
asociatiei de proprietari” scrisd dupa art.28.

Observatia este valabild si pentru mentiunea ,,Cenzorii” situatd
dupa art.32.

In situatia in care Capitolul V va fi impartit in sectiuni,
mentiunile respective fiind astfel de structuri, este necesar ca toate
articolele capitolului sa fie cuprinse in acestea, care vor fi identificate
dupd urmadtoarele modele: ,Sectiunea 1 - .. (urmeaza titlul
sectiunii)”, ,,Sectiunea a 2-a - Comitetul executiv si presedintele
asociatiei de proprietari” si ,,Sectiunea a 3-a - Cenzorii”.

15. La art.31 alin.(2), pentru fluenta frazei, sintagma ,,Acesta,
functie de situatie, poate lua” urmeazd a fi Inlocuitd cu sintagma
,,Acesta, in functie de situatie, poate lua”.



16. La art.32 alin.(2), pentru un spor de claritate, sugeram
revederea textului.

Semnaldm ca nici conceptul ,,juridic si material” nu este adecvat,
neputandu-se vorbi de o rdspundere materiald, rdspundere care nu mai
existd in Codul muncii actual.

Obiectia semnalatd este pertinenta si in cazul art.33 alin.(3).

17. La art.33 alin.(1), avand in vedere terminologia folosita in
cadrul art.21, recomandam inlocuirea sintagmei ,,Cenzorii asociatiei
de proprietari au” cu ,,Comisia de cenzori a asociatiei de proprietari
are”.

Conform acestei propuneri, in cadrul lit.d) urmeaza a se face
acordurile gramaticale corespunzatoare.

La alin.(2) al aceluiasi articol, sintagma ,,in baza unui contracte
de mandat” trebuie inlocuita prin ,,in baza unui contract de mandat”.

18. La art.36, pentru rigoarea si claritatea normei, recomandam
reformularea partii introductive a textului, astfel:

,Art.36. - Administratorul, persoand fizica sau juridica,
are, in principal, urmatoarele atributii:”

Totodatd, semnaldm ca  atributiile  principale ale
administratorului sunt prezentate mult prea sumar. Consideram ca ar
trebui prevdzute in mod expres mai multe atributiuni ale acestuia,
printre care exemplificdm cele referitoare la: intocmirea listelor lunare
de plata, Incasarea, in locuri specifice, a cotelor de contributic a
proprietarilor la cheltuielile curente ale asociatiei de proprietari,
efectuarea platilor si incasarilor, calcularea si incasarea penalizarilor,
supravegherea executiei lucrarilor de reparatii si de intretinere si
participarea la receptia lor, consemnand finalizarea acestora si alte
asemenea.

19. La art.37, intrucét, conform art.21 din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr.17/2005 pentru stabilirea unor masuri organizatorice
la nivelul administratiei publice centrale, in actele normative in
vigoare, sintagma ,agenti economici”’ s-a inlocuit cu sintagma
,operatori economici”, propunem efectuarea acestei inlocuiri.

20. La art.38, pentru corecta exprimare, sintagma ,,pot incheia
de polite” trebuie inlocuitd prin sintagma ,,pot incheia polite”.

Deoarece polite de asigurare de raspundere civild profesionala se
pot incheia de mai multe categorii de persoane, nu doar de



administratorii de imobile, propunem eliminarea din finalul art.38 a
ultimei fraze, ca inadecvata.

21. La art.51 alin.(3), deoarece pentru identificarea alineatelor
sunt folosite cifre arabe cuprinse in paranteza, trimiterea la ,,alin.1 si
2” trebuie redactata astfel: ,,alin.(1) si (2)”.

22. La art.57, cuvintele din sintagma ,,prin Ordin al Ministrului
Finantelor Publice” trebuie scrise cu literd mica.

23. La partea introductiva a art.58 alin.(1), intrucat legiuitorul a
delimitat ab initio contraventia de infractiune, statuand la art.l din
Ordonanta Guvernului nr.2/2001 privind regimul juridic al
contraventiilor, aprobatd cu modificari $i completari prin Legea
nr.180/2002, cu modificarile si completdrile ulterioare, cd legea
contraventionald apara valorile sociale care nu sunt ocrotite de
legea penald, sintagma ,,dacd nu este savarsitd in astfel de conditii
incat, potrivit legii penale, sa constituie infractiune” trebuie eliminata.

Semnalam c3 fapta ,,neaplicarea prevederilor prezentei legi”, de
la lit.a), este descrisd mult prea vag, putand duce la dificultdti in
interpretarea si aplicarea sa in practicd. Ca atare, pentru precizia §i
claritatea normei, consideram necesar a se mentiona expres care sunt
dispozitiile din prezenta propunere a cdror nerespectare constituie
contraventie.

Totodata, si fapta prevazuta la lit.h) este lipsitd de precizie si
claritate, necesitand a fi reanalizata si reformulata.

La alin.(2) al aceluiasi articol, pentru respectarea exigentelor
normative si avand in vedere prevederile Legii nr.348/2004 privind
denominarea monedei nationale, cu modificarile si completarile
ulterioare, recomandam reformularea textului astfel:

,,(2) Contraventiile de la alin.(1) se sanctioneazd dupa cum
urmeaza:

a) faptele de la lit.a), b) si ¢) cu amenda de la 500 RON la
3000 RON;

b) fapta de la lit.d) cu amendd de la 200 RON la 1000
RON;

¢) faptele de la lit.e), f), g) si h) cu amenda de la 2500
RON la 5000 RON.

24. Avand in vedere legiatura tematica intre art.58 si art.S9,
pentru respectarea exigentelor de tehnicd legislativd, propunem ca



prevederile art.59 sad constituie alin.(4) al art.58, cu urmatoarea
formulare:

,(4) Constatarea contraventiilor prevdzute la alin.(1) si
aplicarea sanctiunilor se fac de cétre persoanele imputernicite in acest
scop de Ministerul Transporturilor, Constructiilor si Turismului,
Ministerul Administratiei si Internelor, Ministerul Justitiei si primari”.

Mentiondm cd este necesar a se analiza oportunitatea ca
Ministerul Justitiei s4 imputerniceascd persoane in scopul constatdrii
si aplicarii acestor contraventii.

25. Avand in vedere rolul de complinire a Ordonantei
Guvernului nr.2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor
aprobatd cu modificdri si completdri prin Legea nr.180/2002, cu
modificarile si completarile ulterioare, propunem introducerea dupd
articolul 58 a unui nou articol, marcat ca art.59, cu urmatorul cuprins:

,Art.59. - Prevederile art.58 referitoare la contraventii se
completeazd cu dispozitiile Ordonantei Guvernului nr.2/2001 privind
regimul juridic al contraventiilor, aprobatd cu modificari si completari
prin Legea nr.180/2002, cu modificérile si completarile ulterioare”.

26. Deoarece norma de la art.61 este reglementatd si la art.1 din
proiect, pentru evitarea paralelismelor, recomandam eliminarea
articolului. Pe cale de consecinta, art.62-65 urmeaza a fi remunerotate
in mod corespunzator, ca fiind art.61 - 64.

27. La art.63, devenit art.62, intrucat legea produce efecte
juridice doar de la data intrarii ei 1n vigoare, in corelare si cu norma de
la art.64, este necesard inlocuirea sintagmei ,,de la publicarea in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,” prin sintagma ,,de la data
intrarii in vigoare™.

Totodatd, pentru precizia normei urmeaza a se specifica nivelul
actului prin care se aproba normele metodologice mentionate in text.

28. La art.64, devenit art.63, avand in vedere ca art.5 din Legea
nr.202/1998 privind organizarea Monitorului Oficial al Romaéniei
stabileste in care parte a acestui editorial se publica legile, precizarea
Partea I” trebuie eliminati, ca superflud, iar pentru rigoarea
exprimarii pronumele demonstrativ ,,acesteia” trebuie eliminat.

29. La art.65, devenit art.64, deoarece Legea nr.145/1999 (si nu
Legea nr.145/1997, cum gresit este mentionatd) si Legea nr.234/2002
sunt acte de modificare sau de aprobare a actelor normative
mentionate, iar Hotararea Guvernului nr.1386/2003 este emisa in
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temeiul acelorasi acte, pentru respectarea exigentelor normative,
precum i pentru o corectd si completd informare, textul trebuie
reformulat, astfel:

,Art.64. - La data intrdrii In vigoare a prezentei legi se
abroga: Capitolul IV, art.64, art.69 si anexa nr.2 din Legea locuintei
nr.114/1996, republicatd in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I,
nr.393 din 31 decembrie 1997, cu modificdrile si completarile
ulterioare, Ordonanta Guvernului nr.85/2001 privind organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari, publicatd in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr.554 din 1 septembrie 2001, aprobatd cu
modificari prin Legea nr.234/2002, precum i orice alte dispozitii
contrare”.

30. Propunem eliminarea din proiect a formulei de atestare a
constitutionalitatii adoptarii legii, in raport cu prevederile art.44 din
Legea nr.24/2000, republicatd, Intrucdt consemnarea acesteia revine
succesiv fiecarei Camere si, respectiv, Parlamentului, in functie de
modul in care se va desfasura procesul decizional in adoptarea legii.

31. Pentru o mai bund aplicare a prevederilor prezentei
propuneri, precum $i pentru a preintdmpina eventualele dificultati care
pot apdrea in aplicarea sa, supunem atentiei dacd n-ar fi util a se reda
modele ale Acordului de asociere gsi ale Statutului asociatiei de
proprietari, care sa fie prevazute in anexe la propunere.
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