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l. Ce reprezinta Legea nr. 196/20187?

Reprezinta o adaptare la noile nevoi ale proprietarilor si 0 nece-
sitate de reglementare a activitatii curente in cadrul asociatiilor de
proprietari. Vine ca o continuare a vechilor reglementari in mate-
rie, H.G. nr. 400/2003, Legea nr. 230/2007 si reprezinta lege spe-
ciala in materia infiintarii, organizarii si functionarii asociatiilor de
proprietari.

Legea nr. 196/2018 nu are norme metodologice. Actul normativ
se completeaza cu prevederile incidente din alte acte normative
(ex. Legea locuintei nr. 114/1996 republicata, Codul civil, Codul
muncii, Codul de procedura civila). Legea nr. 196/2018 nu poa-
te prevedea toate situatiile si ipotezele posibile ivite in activitatea
curentd si/sau in raporturile juridice, economice sau tehnice din
cadrul unei asociatii.

Legea nr. 196/2018 reglementeaza modul de constituire, mo-
dul de organizare si de functionare a asociatiei de proprietari.
Trateaza drepturile si obligatiile proprietarilor dar si ale organelor
de conducere si ale administratorului. Se regasesc in corpul legii
norme imperative a caror nerespectare atrage sanctiunea nulitatii
actului (nerespectarea termenelor de convocare si reconvocare,
lipsa prezentarii cazierului judiciar, nerespectarea procedurii de
convocare, dreptul de a alege si de a fi ales etc.).

Legea reglementeaza partea comuna (ratiunea existentei ac-
tului normativ) dar nu reglementeaza raportul dintre coproprietarii
unui imobil cu destinatia de locuit sau cu o alta destinatie (spatiu
comercial). In cadrul art. 7 din Legea nr. 196/2018 se mentioneaza
clar faptul ca raporturile de coproprietate se reglementeaza de
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dreptul comun. Ce se intelege prin acest ,drept comun”? Dreptul
comun in aceasta materie este reprezentat de Codul civil.

Din cuprinsul legii se deprinde obligativitatea infiintarii asociatiei
de proprietari. Raspunderea in cazul lipsei unei asociatii revine
fiecarui proprietar, aspect regasit si bine reglementat in Codul civil.
Daca nu exista constituita asociatia de proprietari, acest fapt nu
echivaleaza cu degrevarea de responsabilitate in ceea ce repre-
zinta obligatia de intretinere a partii comune, obligatie existenta in
sarcina fiecarui proprietar fie ca face, fie cad nu face parte dintr-o
asociatie de proprietari ca membru, fie ca este sau nu constituita o
asociatie de proprietari la nivelul condominiului.

Este bine determinat rolul comitetului, presedintelui, adminis-
tratorului si cenzorului. Sunt enumerate competentele adunarii
generale. Organul suprem de conducere in cadrul asociatiei de
proprietari este adunarea generala.

Legea face distinctie intre proprietarul membru sau nu al
asocialiei. Legea face o distinctie clara intre proprietar si chirias.
In raport cu asociatia de proprietari doar proprietarul are deschisa
calea contestarii, notificarii, actionarii in judecata, recalcularii cote-
lor de intretinere etc, posibilitati ce nu sunt recunoscute chiriasului.

De asemenea reglementeaza modurile de repartizare a unor
cheltuieli. Fiind reglementate aceste moduri de repartizare, dis-
tinct si prin enumerare, suntem in prezenta unei norme impera-
tive. Orice alta decizie luata la nivelul asociatiei, care incalca un
astfel de mod de reglementare poate fi anulata de catre proprietar.
Hotararile luate in cadrul adunarii generale sunt obligatorii pentru
toti proprietarii. Este de retinut faptul ca doar o instanta de jude-
cata poate suspenda sau anula o hotarare a adunarii generale.
Prin urmare, daca proprietarul nemultumit de o hotarare a adunarii
generale nu sesizeaza instanta de judecata cu o cerere in anula-
rea totala sau partiald a hotararii, aceasta isi produce pe deplin
efectele. De asemenea, doar instanta de judecata poate suspen-
da hotararea adunarii generale. Cu alte cuvinte, daca hotararea
adunarii generale este vadit contrara legii si/sau incalca drepturile
proprietarilor, oricare proprietar poate solicita, pe calea ordonantei
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presedintiale sau prin capat de cerere distinct in cadrul dosarului
de fond privind constatarea nulitatii procesului verbal, suspenda-
rea hotararii adunarii generale pana la judecarea in fond a cererii
privind nulitatea, evitand astfel producerea unor prejudicii ce cu
greu ar fi remediate sau nu ar mai putea fi remediate.

Legea face trimitere si la modul in care poate fi sesizata autori-
tatea publica locald (mai exact Primaria prin Serviciul de Relatii cu
Asociatiile de Proprietari si Politia Locala) si competentele aceste-
ia in aceasta materie. Sigur ca, legea prevede si responsabilitatea,
solidaritatea raspunderii dar si sanctiunile ce pot fi aplicate in sar-
cina asociatiei, presedintelui si administratorului.

Proprietarii care se confrunta cu derapaje in cadrul asociatiei $i
sunt vatamati astfel intr-un drept si acum descopera aceasta Lege
nr. 196/2018, le recomand ca Tnainte de a face un demers, mai
ales in fata instantelor de judecata, sa faca o analiza temeinica a
optiunilor, sa se informeze obiectiv si mai apoi sa actioneze.

Pentru a putea intelege mai bine si pentru a avea o imagine
de ansamblu asupra reglementarii, va propun o trecere in revista
a definitiilor regasite in actul normativ analizat. in situatia in care
legiuitorul face astfel de mentiuni, inseamna ca doreste sa clarifice
anumite aspecte, in incercarea de a evita o interpretare neunitara.

+ Cum este definita asociatia de proprietari
asociatie de proprietari — forma de asociere autonoma si fara

scop lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop
administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea
si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare buna a
imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre
toti proprietarii;

» Cum este definit condominiul

condominiu — imobil format din teren cu una sau mai multe
constructii, Tn care exista cel putin 3 proprietéati individuale repre-
zentate de locuinte si locuinte sau spatii cu altd destinatie, dupa
caz, si cote-périi indivize de proprietate comuna;
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* Cum este definit ansamblul rezidential

ansamblu rezidential —imobilul format din teren pe care sunt am-
plasate izolat, insiruit sau cuplat locuinte sau locuinte si constructii
cu alta destinatie, in care exista proprietéfi comune si proprietati
individuale;

» Cum sunt definite cheltuielile asociatiei

cheltuieli ale asociatiei de proprietari — totalitatea cheltuielilor
sau obligatiilor financiare ale asociatiei de proprietari care sunt le-
gate de exploatarea, repararea, intretinerea, modernizarea, rea-
bilitarea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de
care beneficiaza proprietarii si care nu sunt facturate acestora in
mod individual;

+ Cum este definita cota de contributie sau popular. intretinerea

cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari— suma
corespunzatoare din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprie-
tar din condominiu este obligat s& o plateasca lunar:

* Cum este definita cota-parte indiviza

cota-parte indivizd — cota-parte de proprietate comuna fortata,
exprimata procentual, care fi revine fiecarui proprietar individual si
este calculata ca raportul dintre suprafata utila a proprietatii indivi-
duale si suma suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor individu-
ale din condominiu. Suma cotelor-parti indivize trebuie sa fie ega-
Ia cu 100%; in caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija
presedintelui asociatiei de proprietari, conform suprafetelor utile;

* Cum sunt definite partile comune

parti comune — partile din cladire si/sau din terenul aferent aces-
teia care nu sunt proprietati individuale si sunt destinate folosintei
tuturor proprietarilor sau unora dintre acestia, precum si alte bu-
nuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinti comuna.
Partile comune sunt bunuri accesorii in raport cu proprietatile in-
dividuale, care constituie bunurile principale. Toate partile comune
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formeaza obiectul proprietatii comune. Partile comune nu pot fi fo-
losite decat in comun si sunt obiectul unui drept de coproprietate
fortata.

De la administrarea fondului locativ la asociatia de
proprietari. Istoria reglementarii. Capacitatea de
exercitiu

in drept, pentru a se promova o actiune in justitie, potrivit art. 32
alin. (1) Cod procedura civila, trebuie indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditii:

* capacitate procesuals3,

» calitate procesuala,;

- afirmarea unui drept recunoscut de lege, actual si exercitat

cu buna credinta;

- afirmarea unui interes legitim, actual, direct si personal.

Prin capacitate de folosinta se intelege aptitudinea persoanei
de a avea drepturi si obligatii. Actele de procedura facute de o per-
soana fara capacitate de folosinta sunt nule. Potrivit art. 56 alin. (1)
Cod procedura civila, poate fi parte in judecata orice persoana
care are folosinta drepturilor civile, iar potrivit art. 56 alin. (3) Cod
procedura civila, actele de procedura indeplinite de cel care nu are
capacitate de folosinta sunt lovite de nulitate absoluta.

Potrivit art. 205 alin. (1) si (2) Cod civil, persoanele juridice
care sunt supuse inregistrarii au capacitatea de a avea drepturi
si obligatii de la data inregistrarii lor. Celelalte persoane juridice
au capacitatea de a avea drepturi si obligatii, dupa caz, de la data
actului de infiintare, de la data autorizarii constituirii lor sau de la
data indeplinirii oricarei alte cerinte prevazute de lege, iar potrivit
art. 244 Cod civil, persoana juridica inceteaza, dupa caz, prin con-
statarea ori declararea nulitatii, prin fuziune, divizare totala, trans-
formare, dizolvare sau desfiintare ori printr-un alt mod prevazut de
actul constitutiv sau de lege.
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In raport de mentiunile de mai sus, pentru materia abordata,
asociatia de proprietari are capacitatea de a avea drepturi si obligatii
de la data inregistrérii adica de la data ramanerii definitive a inche-
ierii pronuntata in camera de consiliu de catre instanta competen-
ta. Avem in vedere incheierea de acordare a personalitatii juridice.
Asociatia de proprietari, urmare a dobandirii personalitatii juridice
are obligatia de a se inregistra si la organul fiscal competent.

Potrivit art. 54 din Legea nr. 10/1968 privind administrarea
fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari Si
chiriagi (abrogat de art.74 din Legea nr. 5/1973), in cladirile cu mai
multe apartamente, locatarii principali, persoane fizice sau juridice,
constituie de drept si fara alta formalitate o asociatie a locatarilor,
avand ca scop buna gospodarire a partilor si instalatiilor de folosinta
comuna ale cladirii, incasarea la timp a cotelor din contributie la
plata cheltuielilor comune si promovarea unei atitudini juste fata
de avutul obstesc si respectarea normelor de convietuire socia-
lista. Asociatiile de locatari se pot constitui si pe grupe de cladiri.
Asociatia locatarilor are personalitate juridica.

Ceea ce este de remarcat este faptul ca legiuitorul inca din anul
1968 a precizat faptul ca asociatia locatarilor are personalitate juri-
dica (i se poate recunoaste personalitatea juridica) si prin urmare,
asa dupa cum am mentionat, odata cu existenta personalitatii ju-
ridice poate avea drepturi si obligatii. Mai mult decat atat, inca din
anul 1968 s-a prevéazut ca ,Hotararile adunarii generale a asociatiei
locatarilor prin care se incalca prevederile legale sau statutare pot
fi atacate la instantele judecatoresti”. Instanta de judecats a fost
singura care putea si poate sa constate daca o hotarare a adunarii
generale respecta sau nu prevederile legale Tn materie.

Potrivit art. 55 din Legea nr. 10/1968, modul de organizare Si
functionare a asociatiei locatarilor, precum si modul de folosire a
mijloacelor banesti si materiale, se vor stabili prin statutul tip al
asociatiei locatarilor.

Potrivitart. 2 din H.G. nr. 1678/1969 privind aprobarea Statutului
tip al Asociatiei locatarilor si stabilirea unor norme in executarea pre-
vederilor referitoare la Asociatia locatarilor din Legea nr. 10/1968
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(abrogat de articol unic din Decretul nr. 387/1977), asociatia loca-
tarilor este o asociatie civila fara scop patrimonial si fara caracter
de organizatie obsteasca avand, in temeiul Legii nr. 10/1968, per-
sonalitate juridica. In cladirile cu mai multe apartamente, asociatia
locatarilor se constituie de drept si fara alta formalitate daca aceste
cladiri au cel putin sase apartamente. Se poate constitui asociatia
locatarilor si in cladirile care au mai putin de sase apartamente,
daca locatarii principali considera necesara constituirea asociatiei.
in acest caz, asociatia se constituie, de asemenea, fara vreo alta
formalitate. Asociatia locatarilor se constituie indiferent de forma
de proprietate a cladirii. Din asociatia locatarilor fac parte toti loca-
tarii principali din cladire, persoane fizice si persoane juridice.

S-a considerat ca Legea nr.196/2018 este o lege noua, care
reglementeaza aspecte de noutate in ceea ce priveste cladirile cu
mai multe apartamente insa, privind in urma, constatam ca inca
din anul 1969 exista reglementat un statut tip, act in baza caruia
asociatia locatarilor se constituie de drept in cladirile care au cel
putin sase apartamente. Se prevedea posibilitatea ca si cladirile
cu mai putin de sase apartamente sd se poata organiza in astfel
de asociatii. A trecut o buna bucata de timp si iata ca, in anul 2019
este publicat Ordinul MDRAP nr. 1058/2019 privind aprobarea
continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regula-
mentului de condominiu.

Potrivit art. 65 alin. (1), (3) din Legea nr. 5/1973 privind adminis-
trarea fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprie-
tari si chiriasi (abrogat de art. 73 din Legea nr. 114/1996), in cladi-
rile cu mai muite apartamente, locatarii principali, persoane fizice
sau juridice, constituie de drept o asociatie a locatarilor, avand ca
scop buna gospodarire a partilor si instalatiilor de folosinta comuna
ale cladirii, incasarea la timp a cotelor din contributia la plata chel-
tuielilor comune si promovarea unei atitudini juste fata de avutul
obstesc si respectarea normelor de convietuire socialista. Asociatia
locatarilor dobandeste personalitate juridica de la data inregistrarii
la administratia financiara sau la circumscriptia financiara.
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in anul 1973 apare aceasta diferenta intre proprietar si chirias
pe de o parte, iar pe de alta parte se impune inregistrarea entitatii
juridice la administratia financiara sau la circumscriptia financiara.
Prin urmare, existenta statutului cadru nu mai era suficienta pentru
dobéandirea personalitatii juridice adicd pentru a avea capacitate
de folosinta, adica pentru a avea drepturi si obligatii, fiind necesara
si 0 astfel de inregistrare la administratia financiara. Apare astfel
reglementarea partii comune si necesitatea gospodaririi partilor si
instalatiilor de folosintd comuna a cladirii si incasarea la timp a
cotelor de contributie la plata cheltuielilor comune.

Potrivit art. 1 din Decretul nr. 387/1977 pentru aprobarea
Statutului privind organizarea si functionarea asociatiei locatarilor
(abrogat de art. 70 din Legea nr. 114/1996), asociatia locatarilor
este forma organizatad de participare a cetatenilor la buna gos-
podarire si intretinere a locuintelor, la realizarea diferitelor actiuni
edilitare, precum si la promovarea si respectarea relatiilor de
convietuire socialista intre locatari. Asociatia locatarilor se consti-
tuie pe fiecare cladire cu mai multe apartamente sau pe un grup
de cladiri, cu cel mult 600 de membri. Asociatia se constituie indi-
ferent de forma de proprietate, daca cladirile au instalatii si parti
de folosinta comuna sau membrii sai au interese locative comune.
Asociatia locatarilor dobandeste personalitate juridicad de la data
inregistrarii la organele financiare locale.

In anul 1977, reglementarea in materie intra sub influenta regi-
mului si scopul existentei se rezuma la gospodarirea si intretinerea
locuintelor, la realizarea de actiuni edilitare si la respectarea
relatiilor de convietuire socialista. In locul proprietarului persoana
fizica sau juridica apare locatarul. Este de observat ca apare astfel
reglementarea ce obliga la constituirea asociatiei locatarilor pe fi-
ecare cladire cu mai multe apartamente sau pe un grup de cladiri,
limitarea fiind realizata pentru cel mult 600 de membri.

Potrivit art. 35 alin. (1)-(3) din Legea nr. 114/1996 privind
locuintele (in forma inainte de intrarea in vigoare a Legii nr.
230/2007 si abrogat de art. 61 din Legea nr. 230/2007), in cladirile
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de locuit cu mai multe locuinte, proprietarul raspunde de asigura-
rea conditiilor de functionare normala a locuintei aflate in proprie-
tate exclusiva si a spatiilor aflate in proprietate indiviza. In acest
scop proprietarii se pot constitui in asociatii cu personalitate juridi-
ca. Modul de infiintare, organizare si functionare a asociatiilor de
proprietari se reglementeaza potrivit requiamentului-cadru cuprins
in anexa nr. 2 la prezenta lege.

Potrivit art. 69 alin. (1), (3) din Legea nr. 114/1996 (abrogat
de art. 61 din Legea nr. 230/2007), proprietarii din cladirile cu
mai multe locuinte in proprietate privata sau mixta, constituiti in
asociatii de locatari potrivit Legii nr. 5/1973 privind administrarea
fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari i
chiriasi, se reorganizeaza in asociatii de proprietari, in conformi-
tate cu Regulamentul-cadru al asociatiilor de proprietari, cuprins
in anexa nr. 2 care face parte integranta din prezenta lege. Pana
la data dobandirii personalitatii juridice a asociatiei de proprietari,
asociatiile de locatari constituite potrivit Decretului Consiliului de
Stat nr. 387/1977 pentru aprobarea Statutului privind organizarea
si functionarea asociatiei locatarilor isi desfasoara activitatea pe
baza statutului propriu si a dispozitillor prezentei legi.

Potrivit art. 4 din O.G. nr. 85/2001 privind organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari (abrogat de art. 61 din
Legea nr. 230/2007) asociatia de proprietari este organizata si
functioneaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 114/1996, cu
modificarile si completarile ulterioare, si ale prezentei ordonante.

Potrivit art.17 alin. (1) din O.G. nr.85/2001, asociatiile de loca-
tari existente la data intrarii in vigoare a prezentei ordonante, in
cladirile ale caror apartamente au fost dobandite in proprietate in
conditiile legii si care nu au fost reorganizate in asociatii de pro-
prietari potrivit prevederilor Legii nr. 114/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare, sunt recunoscute ca asociatii de proprie-
tari. Acestea au obligatia ca, in termen de 12 luni de la intrarea in
vigoare a prezentei ordonante, sa se reorganizeze potrivit preve-
derilor legale, prin adoptarea de catre adunarea generala a propri-
etarilor a acordului de asociere si a statutului propriu.



