
CRESIDA:

Activitatea asociaþiilor
de proprietari, îngreunatã

de legislaþie

Reporter: Cum s-au adaptat aso-
ciaþiile de proprietari la noile modi-
ficãri legislative din domeniu?

Ottavio ªerbãnescu: Au fost
probleme la începutul sezonului
de adunãri generale, mai ales cã
noua lege i-a obligat pe adminis-
tratori sã facã aceste adunãri gene-
rale în primul trimestru al anului,
ceea ce pânã acum era o recoman-
dare. În plus, prin noua legislaþie
s-a îngreunat foarte mult modul
de convocare al adunãrilor gene-
rale - acum este obligatoriu ca aso-
ciaþiile sã trimitã scrisori recoman-
date cu conþinut declarat tuturor
proprietarilor pe care nu îi gãsesc
sã semneze tabelul convocator.
Sunt asociaþii care au sute de pro-
prietari ºi, de obicei, mai puþin de
jumãtate pot fi gãsiþi sã semneze
aceste tabele convocatoare. Tutu-
ror celorlalþi proprietari trebuie sã
li se trimitã o scrisoare cu conþinut
declarat ºi confirmare de primire
prin poºtã. Noi am fãcut aceste lu-
cruri pentru asociaþiile pe care le
administrãm. Am întâmpinat greu-
tãþi la poºtã, þinând cont cã ne-am
dus cu câteva sute de scrisori,
blocând astfel ghiºeul respectiv,

iar funcþionarii de acolo s-au spe-
riat pe bunã dreptate. ªi la poºtã
existã foarte multã birocraþie, scri-
sorile trebuie completate într-un
anumit fel. Pentru a fi trimise cu
conþinut declarat, a fost nevoie sã
mergem cu scrisorile respective
deschise la poºtã. Pe lângã toate
acestea, asociaþiile au plãtit un

cost suplimentar, þinând cont cã o
astfel de trimitere costã în jur de
7 lei. Cu cât asociaþia are mai mulþi
proprietari cãrora le-a trimis scri-
sori, cu atât costurile au crescut.
Toate aceste demersuri au fost ne-
cesare, altfel deciziile care se iau la
adunãrile generale pot fi foarte
uºor contestate. Concluzia este cã

aceastã nouã lege a pus asociaþiile
de proprietari la o muncã grea ºi
costisitoare, în aceastã perioadã.

În plus, între timp, preºedintele ºi
comitetul asociaþiei de proprietari
au fost nevoiþi sã facã proiectul de
buget pentru anul în curs pe care
sã-l prezinte adunãrii generale ºi sã
facã niºte rapoarte. Dacã nu înde-
plinesc aceste sarcini, primãria îi va
amenda cu 2500 de lei la cinci luni.
Termenul limitã pânã la care toþi
aceºti paºi trebuie fãcuþi a fost de
25 martie 2019.

Reporter: S-au înmulþit cererile cã-
tre Cresida odatã cu adoptarea

noii legislaþii?

Ottavio ªerbãnescu:

Da, sunt asociaþii care
apeleazã la firme toc-

mai pentru cã noile
modificãri legislati-

ve le îngreuneazã
activitatea când

au ca admini-
strator o perso-
anã fizicã. Este
vorba despre
aceste formali-
tãþi, despre lu-
crul cu banca,
despre cum le-
gea te obligã
sã ai un sin-
gur cont din
care sã faci
plãþi ºi toate
aceste lucruri
funcþioneazã

mai uºor pentru asociaþie când de
administraþie se ocupã o companie
specializatã.

Cei care sunt administratori per-
soane fizice îºi dau seama cã este
greu sã nu ai un administrator pro-
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Modificãrile legislative intrate în vigoare în luna septembrie
a anului trecut cu privire la asociaþiile de proprietari
creeazã noi probleme pentru administratorii ºi preºedinþii
de blocuri. Tot mai multe asociaþii de proprietari aleg sã
apeleze la serviciile unei companii de management
rezidenþial, în detrimentul unui administrator persoanã
fizicã. Ottavio ªerbãnescu, CEO-ul companiei de
management rezidenþial Cresida Management, ne-a
acordat un interviu în care a vorbit despre principalele
probleme cu care se confruntã în prezent asociaþiile de
proprietari, despre cum poate un administrator
persoanã juridicã sã ajute asociaþiile, dar ºi despre
evoluþia Cresida ºi planurile sale de viitor.

Ottavio ªerbãnescu: "Cei care sunt administratori persoane fizice îºi dau seama
cã este greu sã nu ai un administrator profesionist care sã te ajute sã faci toate

demersurile".

continuare în pagina 38
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fesionist care sã te ajute sã faci toa-
te demersurile.

Reporter: Câte contracte aþi în-
cheiat pânã în prezent?

O t t avi o ª er b ãn es c u: De la
începutul lunii martie, avem în ad-
ministrare 49 de asociaþii de pro-
prietari care lucreazã cu noi. Sun-
tem foarte aproape de primul prag
psihologic de 50 de contracte. Ne
dorim ca pânã la sfârºitul anului sã
ajungem la 200 de colaborãri.

Reporter: Care este ponderea
dintre blocurile vechi ºi complexu-
rile rezidenþiale în contractele
încheiate de dumneavoastrã?

Ottavio ªerbãnescu: Cam o treime
din contractele noastre sunt ansam-
bluri rezidenþiale sau blocuri noi.

Reporter: Cum estimaþi cã va
evolua piaþa în care activaþi în
acest an?

Ottavio ªerbãnescu: În mod
cert va creºte ponderea adminis-

tratorilor persoane juridice în de-
trimental persoanelor fizice pentru
cã, aºa cum spuneam, este din ce
în ce mai greu pentru un singur
om sã se ocupe de tot ce înseamnã
administrarea unei asociaþii de
proprietari, mai ales cã vorbim de
o persoanã care nu este specializa-
tã în toate domeniile ce þin de ad-
ministrare. Un administrator trebu-
ie sã se ocupe de contabilitate, ad-
ministrare, partea legalã ºi tehnicã
a administrãrii, iar un singur om nu
poate sã fie pregãtit în toate aceste
domenii.

Reporter: Au crescut responsabi-
litãþile unui administrator odatã cu
modificãrile legislative?

Ottavio ªerbãnescu: Da, au cres-
cut atât responsabilitãþile unui ad-
ministrator, cât ºi cele ale pre-
ºedintelui asociaþiei de proprietari,
care are din ce în ce mai multã ne-
voie de ajutor. Odatã cu apariþia
noii legi este foarte greu sã fii
preºedintele unei asociaþii de pro-

prietari, ai foarte multe responsa-
bilitãþi suplimentare ºi o rãspunde-
re foarte mare. Au crescut ºi sanc-
þiunile pentru situaþia în care nu în-
deplineºti obligaþiile. În general,
preºedinþii fac aceastã activitate
benevol sau pentru o sumã micã,
iar rãspunerea fiind mare oamenii
deja încep sã se gândeascã dacã
vor sã mai facã acest lucru sau nu.
Este din ce în ce mai greu sã gã-
seºti preºedinte de administraþie,
foarte puþine persoane mai vor sã-ºi
asume aceastã responsabilitate.

Reporter: Cu cât credeþi cã va
creºte piaþa managementului rezi-
denþial în acest an?

Ottavio ªerbãnescu: Este greu
de estimat în cifre, dar cred
cã va creºte ponderea
asociaþiilor adminis-
trate de societãþi,
faþã de cele admi-
nistrate de perso-
ane fizice în anul
2019 versus alþi

ani.

Reporter: Ce alte beneficii aduce
administrarea de cãtre firme aso-
ciaþiilor de proprietari?

Ottavio ªerbãnescu: Pe lângã
ajutorul în activitatea lor ºi pe
lângã aceastã specializare despre
care am vorbit, specializare pe care
o au societãþile spre deosebire de
persoanele fizice, costul este prin-
cipalul avantaj. Este mult mai ieftin
sã apelezi la serviciile unei firme de
administrare, decât ale unei per-
soane fizice. În general, oamenii nu
iau în calcul faptul cã atunci când
iau ca administrator o persoanã fi-
zicã pe lângã salariul propriu-zis se
adaugã taxele cãtre stat, care sunt

mari în þara noastrã ºi alte cos-
turi adiacente pe care le

are orice angajator -
protecþ ia munci i ,

medicina muncii,
costuri pe care aso-
ciaþiile le suportã.
F ãc ând t ot a lu l ,
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"Cam o
treime din

contractele noastre
sunt ansambluri
rezidenþiale sau

blocuri noi".



ajungem la niºte cheltuieli mult
mai mari faþã de situaþia în care ai o
firmã care se ocupã de administra-
re. Ca sa nu mai vorbim despre ca-
litatea muncii si riscurile reduse.

Reporter: Credeþi cã vor mai fi ºi
alte modificãri în legislaþie?

Ottavio ªerbãnescu: Sperãm sã
aparã o lege mai bunã, sã se þinã
cont de toate demersurile pe care
le-am fãcut ºi noi, companiile de
administrare ºi federaþiile asociaþii-
lor de proprietari, în încercarea de
a modifica legea, de a uºura puþin
din efectele acestor reglementãri
care au venit pe nepregãtite ºi fãrã
ca cineva sã se întrebe cum vor fi
aplicate ºi ce efecte vor avea. Dar
pânã acum, din pãcate, nu avem
nici un feedback din partea autori-
tãþilor.

Reporter: Ce modificãri ar trebui
fãcute pentru a uºura activitatea
asociaþiilor de porprietari?

Ottavio ªerbãnescu: Cred cã
atât partea de birocraþie, cât ºi par-
tea de organizare a asociaþilor de
proprietari, care acum este îngreu-
natã de anumite prevederi legale,
ar trebui îmbunãtãþite. La fel ºi par-
tea de funcþionare curentã, acest
cont unic pe care sunt obligaþi sã-l
aibã asociaþiile de proprietari. Le-

gea are, în prezent, niºte prevederi
ambigue care sunt foarte greu de
clarificat.

Reporter: Cum se desfãºoarã în
prezent activitatea Cresida?

Ottavio ªerbãnescu: Dincolo de
noile responsabilitãþi, ne facem
treaba ºi creºtem. Cãutãm un birou
mai mare. Activitatea pe care o des-
fãºurãm nu a ajuns încã sã fie o ru-
tinã ºi nici nu cred cã va deveni,
deci e loc de dezvoltare în acest an
ºi în anii ce vor urma.

Reporter: Cum influenþeazã
creºterea din piaþã a numãrului de
complexele rezidenþiale activitatea
Cresida?

Ottavio ªerbãnescu: Într-ade-
vãr, aceast segment al pieþei este
într-o continuã miºcare. Dezvolta-
torii care au înþeles fenomenul aso-
ciaþiilor de proprietari au început
sã se preocupe ºi sã organizeze
asociaþiile de proprietari înainte de
a vinde apartamentele, astfel încât
lucrurile sã funcþioneze bine chiar
de la început în aceste ansambluri.
Astfel, tot mai multe asociaþii de
proprietari din ansambluri noi ape-
leazã la serviciile noastre. Astfel,
întotdeauna într-un complex nou
administratorul va fi o companie.

Reporter: Aºa cum aratã piaþa

imobiliarã astãzi, credeþi cã se va
confrunta cu o crizã în viitorul
apropiat?

Ottavio ªerbãnescu: Nu pot
estima ce se va întâmpla în piaþã,
dar sper sã nu existe o crizã. Ori-
cum, ºi în cazul unei crize, nu cred
cã noi vom fi afectaþi pentru cã ºi în
timpul crizei oamenii trebuie sã-ºi
plãteascã utilitãþile ºi întreþinerea.
În plus, dacã vom intra în crizã oa-
menii se vor uita mai atent la bani
ºi aºa cum spuneam este mai ieftin
sã angajezi o firmã decât o persoa-
nã fizicã. Însã, este adevãrat cã
dacã vom traversa un astfel de mo-
ment atunci se va construi mai pu-
þin ºi vor fi mai puþine contracte la
blocuri noi. Dar piaþa este imensã
atât de blocuri noi, cât ºi de blocuri
vechi ºi sunt încã mulþi administra-

tori persoane fizice, care în timp
vor fi înlocuiþi de firme.

Reporter: Care este raportul din-
tre locatari ºi o firmã de manage-
ment rezidenþial?

Ottavio ªerbãnescu: Relaþia
este impersonalã. Avem oameni
care merg la bloc cu scop precis -
casierul care merge doar sã încase-
ze întreþinerea; administratorul
merge pentru avarii. Problemele
ajung la noi pe internet sau prin
call center. Cred cã este mai bine
ca relaþiile cu locatarii sã funcþio-
neze aºa.

Reporter: Vã mulþumesc!
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"Prin noua legislaþie s-a îngreunat foarte mult
modul de convocare al adunãrilor generale -
acum este obligatoriu ca asociaþiile sã trimitã
scrisori recomandate cu conþinut declarat
tuturor proprietarilor pe care nu îi gãsesc sã
semneze tabelul convocator. Sunt asociaþii care
au sute de proprietari ºi, de obicei, mai puþin de
jumãtate pot fi gãsiþi sã semneze aceste tabele
convocatoare".


