EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de lege privind regimul juridic al asociatiilor de proprietari

I. Contextul si necesitatea reglementarii

Administrarea condominiilor afecteaza direct milioane de proprietari si locatari si reprezinta
unul dintre cele mai extinse domenii de guvernantad privatd din Romania. Potrivit
estimarilor disponibile ale autoritatilor publice centrale, in Romania exista zeci de mii de
condominii inregistrate, carora le corespund milioane de unitati locative. Aceasta realitate
face din administrarea condominiilor un domeniu de politica publica de prim rang, cu
impact direct asupra calitatii vietii unei mari parti a populatiei urbane.

Cadrul juridic actual, stabilit prin Legea nr. 196/2018, a reprezentat un pas Tnainte fata de
reglementarile anterioare, dar a ramas partial in logica asociatiei voluntare de vecini, cu o
filozofie implicit contractualista si cu mecanisme de administrare neadaptate complexitatii
si volumului financiar real al condominiilor moderne. Consecintele sunt deja vizibile si bine
documentate: condominii fara administrator, asociatii neinregistrate, fonduri de reparatii
inexistente sau simbolice, blocaje in adoptarea deciziilor urgente, imobile degradate ale
caror proprietari nu reusesc sa mobilizeze resursele necesare interventiei.

Prezentul proiect de lege propune o reforma de substantd, nu de suprafata, intemeiata pe
o schimbare de filozofie juridica: asociatia de proprietari nu este o structura pe care
proprietarii o creeaza voluntar, ci un efect legal al situatiei obiective de coproprietate
fortata. Aceastd schimbare nu este arbitrara — ea urmeaza logica Codului civil si a
dreptului comparat european si reprezinta o solutie coerenta pentru problemele sistemice
actuale.

Il. Constituirea de drept — justificarea constitutionala si
doctrinara

Il.1. Natura juridica a coproprietatii fortate

Nucleul conceptual al prezentului proiect il constituie recunoasterea ca asociatia de
proprietari nu este o forma de asociere voluntara in sensul art. 40 din Constitutie, ci un
efect juridic al situatiei obiective de coproprietate fortata.

Proprietatea in condominiu genereaza, prin natura ei, o situatie de interdependenta
structurala intre proprietari: nimeni nu poate renunta la folosinta acoperisului, a structurii
de rezistenta, a instalatiilor comune sau a cailor de acces. Aceasta interdependenta nu
este o alegere, ci o consecinta inevitabild a modului in care imobilul a fost construit si
divizat. Ea este reglementatd de art. 634—703 din Codul civil ca un regim special al



coproprietatii, distinct de coproprietatea obisnuita tocmai prin caracterul sau fortat: niciun
proprietar nu poate iesi din ea unilateral, indiferent de vointa sa.

Asociatia de proprietari este, in aceasta logica, instrumentul juridic prin care aceasta
coproprietate fortata capata personalitate juridica si capacitate de actiune. Ea nu apare
din acordul proprietarilor de a se asocia — apare din faptul ca proprietarii exista deja intr-
o relatie de coproprietate fortatd, careia legea ii recunoaste efectele juridice prin
intermediul persoanei juridice.

Il.2. Compatibilitatea cu art. 40 din Constitutie

Articolul 40 din Constitutie garanteaza libertatea de asociere, dar aceasta libertate priveste
asocierile voluntare — partidele politice, sindicatele, organizatiile civile, asociatiile si
fundatiile. Ea nu poate fi interpretata ca un drept de a refuza efectele juridice ale situatiei
obiective de proprietate. Drepturile constitutionale pot fi exercitate numai in limitele impuse
de natura altor drepturi si libertati, iar dreptul de proprietate in condominiu implica, prin
natura sa, un regim legal de coproprietate fortata din care nu se poate iesi unilateral.

Mai precis, proprietarul nu ,adera" la asociatie — el dobandeste calitatea de membru
automat, prin efectul legii, odata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra unitatii
individuale, si o pierde automat odata cu instrainarea acesteia. Aceasta logica este
identicd cu aceea a cotei indivize: nimeni nu ,aderd" la coproprietatea fortata a
acoperisului sau a structurii de rezistenta — aceasta este o consecinta juridica a actului
de dobéandire a proprietatii.

Solutii legislative identice sau similare existéd Tn majoritatea statelor membre ale Uniunii
Europene: Franta (Loi du 10 juillet 1965), Germania (Wohnungseigentumsgesetz),
Austria (Wohnungseigentumsgesetz 2002), Spania (Ley de Propiedad Horizontal) si
Italia (art. 1117 si urm. din Codul civil) trateaza in mod convergent organizarea
proprietarilor in condominiu ca efect legal al coproprietatii fortate, nu ca asociere voluntara
in sensul dreptului comun.

11.3. Scopul de protectie a proprietatii, nu de diminuare a ei

Constituirea de drept urmareste un scop constitutional legitim: protejarea proprietatii
comune si, implicit, a valorii proprietatilor individuale. Degradarea partilor comune ale unui
condominiu afecteaza direct valoarea de piata a fiecarei unitati individuale, siguranta
locuitorilor si interesul public mai larg. Imposibilitatea constituirii unei asociatii functionale
nu protejeaza dreptul de proprietate al celor recalcitranti — il afecteaza pe al tuturor.

Proiectul nu elimina nicio garantie a dreptului de proprietate. Dimpotriva, introduce
mecanisme de protectie a proprietarilor individuali impotriva abuzurilor: procedura
prealabila Tnainte de executarea silita, contestarea titlului executoriu cu efect suspensiv,
proportionalitatea executarii, dreptul de acces la toate documentele asociatiei, dreptul de
convocare a adunarii generale.



lll. Separarea reprezentarii legale de administrarea operationala

Unul dintre elementele de noutate ale prezentului proiect fatd de Legea nr. 196/2018 este
introducerea expresa a presedintelui asociatiei ca reprezentant legal distinct de
administrator.

Aceasta separare raspunde unei probleme practice serioase din reglementarea actuala:
administratorul — care poate fi o persoana juridica, deci o firma — concentreaza in acelasi
timp gestiunea financiara, executarea operationala si reprezentarea legala. Aceasta
concentrare creeaza conflicte de interese structurale si face imposibil controlul efectiv din
partea proprietarilor.

Proiectul introduce o arhitectura clara a functiilor: presedintele, persoana fizica aleasa de
adunarea generala, reprezinta legal asociatia fatd de terti si in justitie; administratorul
gestioneaza operational; comitetul executiv supravegheaza. Aceasta arhitectura
reproduce, la scara condominiului, principiul separatiei dintre reprezentare si gestiune,
familiar din dreptul societar si din dreptul asociatiilor.

Regimul conflictelor de interese (art. 27) completeaza arhitectura organelor cu un
mecanism de integritate decizionala: declarare obligatorie, interdictie de vot, aprobare
expresa de adunarea generala si prezentarea de oferte comparabile. Nerespectarea
acestor obligatii atrage nu doar nulitatea relativa a contractului si raspunderea civila, ci si
sanctiuni contraventionale prevazute explicit in art. 45 lit. n) — ceea ce confera normei
efect disuasiv real, nu doar declarativ.

Pentru a evita blocajele in condominiile mici sau in cele unde nu se gasesc candidati
proprietari, proiectul prevede o supapa anti-blocaj: adunarea generala poate alege un
neproprietar ca presedinte, cu majoritate calificata, daca nu exista candidaturi acceptate
din randul proprietarilor. Aceasta exceptie este documentata in procesul-verbal al adunarii,
este verificabila si nu poate fi folosita ca regula generala de externalizare a reprezentarii.

IV. Mecanismele anti-blocaj — protectia proprietatii comune, nu
ingradirea drepturilor individuale

Proiectul introduce o serie de mecanisme destinate sa previna paralizarea administrarii
condominiului prin inactiune, absente repetate sau opozitie individuald. Aceste
mecanisme sunt justificate de natura speciala a coproprietatii fortate: un singur proprietar
recalcitrant nu poate bloca mentenanta structurii de rezistenta sau repararea unui
acoperis, fara a prejudicia drepturi si interese ale tuturor celorlalti.

Mecanismele anti-blocaj introduse sunt: cvorumul redus la a treia convocare pentru
deciziile calificate (cu prezenta de o treime, dar majoritate calificata calculata din totalul
cotelor, nu din cele ale prezentilor); posibilitatea convocarii extraordinare de catre
proprietarii reprezentand 25% din cote; interventia graduald a autoritatii locale pentru
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condominiile neinregistrate sau fara administrare; desemnarea unui administrator public
temporar in situatii de urgenta sau blocaj sever.

Niciun mecanism anti-blocaj nu elimina dreptul de vot sau dreptul de contestare al
proprietarului individual. Absenta de la adunare nu este asimilata unui vot favorabil — ea
nu il priveaza pe proprietar de niciun drept, dar nu il autorizeaza nici sa blocheze
functionarea colectivitatii. Aceasta logica este perfect compatibila cu jurisprudenta CEDO
privind dreptul la proprietate (art. 1 din Protocolul nr. 1) si cu Codul civil roméan.

Un mecanism distinct, justificat prin ratiuni de siguranta publica, il constituie caracterul
executoriu de drept al deciziilor administratorului desemnat pentru imobilele degradate
sau in risc, limitat strict la masurile necesare pentru punerea in siguranta si prevenirea
unui pericol iminent (art. 43 alin. 3). Prin derogare expresa de la regimul general al
interventiei autoritatii locale (art. 10 alin. 5), administratorul desemnat pentru imobile in
risc beneficiaza de un mandat de pana la 12 luni — fata de 90 de zile n regimul obisnuit
— reinnoibil cat timp situatia de risc persistd. Contestarea deciziilor nu suspenda
executarea, dar suspendarea judiciara raméane posibila in mod exceptional, pentru motive
temeinice, cu conditia sa nu fie afectate masurile strict necesare prevenirii pericolului
iminent pentru viata sau sanatatea persoanelor. Aceasta formulare echilibreaza siguranta
publica cu accesul efectiv la justitie: norma nu exclude remediul judiciar provizoriu, dar il
conditioneazad de protectia interesului public superior. Solutii normative similare —
executorii de drept pentru masuri de siguranta, cu posibilitate de suspendare judiciara
exceptionala — exista in legislatia romana in materie de constructii, sanatate publica si
protectie civila.

V. Titlul executoriu si ipoteca legala — proportionalitate si
garantii procedurale

Proiectul consacra lista de plata lunara certificata de administrator, impreuna cu hotararea
adunarii generale de aprobare a bugetului si a cotelor de contributie, ca titlu executoriu in
conditiile prezentei legi si ale Codului de procedura civila, fara a fi necesara investirea cu
formula executorie. Aceasta solutie, prezenta si in reglementarea actuala, este intarita de
garantii procedurale semnificative fata de regimul in vigoare.

Garantiile introduse de proiect sunt: notificarea obligatorie cu 15 zile inainte de
declansarea executarii; procedura pre-litigioasa cu dreptul proprietarului de a semnala
erori si de a primi raspuns motivat in 5 zile; dreptul de contestare cu efect suspensiv de
drept In caz de eroare aparentd; posibilitatea suspendarii cu cautiune de maximum 10%
din suma contestata in celelalte cazuri; solutionarea contestatiei in procedura de urgenta;
proportionalitatea executarii silite prin epuizarea formelor mai putin intruzive Tnainte de
urmarirea imobilului de domiciliu.

Ipoteca legala asupra unitatii individuale pentru garantarea contributiilor restante este
conditionata de o restanta de minimum 60 de zile si de o notificare prealabila cu minimum
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30 de zile. Aceste conditii cumulative previn inscrierea abuziva si asigura ca proprietarul
debitor are timp real sa reactioneze.

Ansamblul acestor garantii face ca titlul executoriu sa fie un instrument eficient de
colectare a contributiilor, dar nu un instrument de presiune abuziva. El raspunde unui
interes public legitim — finantarea durabila a fintretinerii condominiilor — si este
proportional cu scopul urmarit.

VI. Profesionalizarea administrarii — model gradual, nu obligatie
uniforma

Proiectul introduce un model gradual de profesionalizare a administrarii, adaptat
complexitatii si volumului financiar al fiecarui condominiu. Condominiile mici pot fi
autoadministrate de proprietari, sub praguri clare si cu cerinte minime de competenta si
asigurare. Condominiile mai mari sau cele cu volume financiare semnificative trebuie
administrate de profesionisti autorizati.

Aceasta gradualitate este esentiala din perspectiva proportionalitatii: impunerea unui
administrator profesionist autorizat unui bloc cu 4 apartamente ar fi disproportionata si
prohibitiva. Dar a permite unui condominiu cu 200 de unitati si un buget anual de milioane
de lei sa functioneze fara niciun mecanism de control profesional ar fi o lacuna legislativa
cu consecinte serioase pentru patrimoniul comun al proprietarilor.

Cerintele de asigurare de raspundere civila profesionala — introduse pentru prima data in
mod coerent in legislatia romana — asigura ca proprietarii au o garantie reald in cazul
gestionarii frauduloase sau neglijente a fondurilor asociatiei.

VII. Registrul National al Asociatiilor de Proprietari —
transparenta si interoperabilitate

RNAP nu este un registru birocratic suplimentar — este infrastructura care face posibila
aplicarea efectiva a legii. Fara o evidenta centralizatd a asociatiilor, a administratorilor
autorizati si a imobilelor in risc, orice obligatie legalda ramane necontrolabild si
nesanctionabila in practica.

Proiectul pastreaza RNAP in dimensiunile sale esentiale — evidenta, publicitate,
interoperabilitate cu ANCPI si cu sistemele fiscale locale — fara a-l transforma fintr-un
sistem de rating sau supraveghere sofisticata, care ar creste costurile administrative fara
beneficii proportionale.

Proiectul reglementeaza si regimul dizolvarii asociatiei (art. 48), acoperind astfel obiectul
declarat al legii la art. 1 alin. (1). Dizolvarea poate interveni prin hotarare AG cu
unanimitate, de drept la unificarea proprietatii sau demolarea imobilului, ori pe cale



judecatoreasca, in caz de imposibilitate de functionare. Radierea din RNAP marcheaza
incetarea calitatii de subiect de drept a asociatiei.

Integrarea cu sistemele ANCPI este deosebit de importanta: ea permite identificarea
automata a condominiilor care indeplinesc conditile de constituire si constituie baza
pentru nregistrarea asociatiilor care nu s-au inregistrat voluntar.

VIII. Impactul financiar si social

Proiectul nu genereaza cheltuieli publice structurale disproportionate. Principalele
implicatii financiare sunt etapizate si, in mare parte, pot fi acoperite din surse deja
disponibile:

— constituirea si operationalizarea RNAP, care poate fi realizatda prin
modernizarea infrastructurii existente a MDLPA sau prin parteneriate cu structuri
deja functionale, cum ar fi ANCPI,

— finantarea Fondului National de Reabilitare a Condominiilor (FNRC), care poate
fi alimentat din fondurile structurale si de coeziune ale Uniunii Europene, accesate
prin programele operationale nationale si regionale in vigoare — in special prin
axele dedicate eficientei energetice si reabilitarii cladirilor rezidentiale din cadrul
financiar multianual 2021—2027 si al celor ulterioare —, fara a necesita alocare
bugetara centrala masiva suplimentara;

— costurile de formare profesionalda pentru administratori si proprietari-
administratori, suportate integral de cei interesati, nu de bugetul public.

Strategia de finantare a FNRC se bazeaza pe fondurile europene structurale si de
coeziune ca motor principal pe termen lung. Cadrul financiar multianual al Uniunii
Europene 2021—2027 pune la dispozitia Roméaniei resurse substantiale prin Fondul
European de Dezvoltare Regionala (FEDR) si Fondul de Coeziune, accesibile prin
Programul Operational Dezvoltare Durabila (PODD) si programele operationale regionale
(POR), cu axe prioritare dedicate eficientei energetice, reabilitarii termice si consolidarii
seismice a cladirilor rezidentiale. Prezentul proiect creeaza conditiile structurale pe care
absorbtia eficienta a acestor fonduri le presupune: asociatii inregistrate, administratori
autorizati, fonduri de reparatii constituite si RNAP functional — cerinte care se aliniaza
criteriilor de eligibilitate ale programelor europene in vigoare.

Beneficiile financiare indirecte ale reglementarii sunt semnificative: reducerea fondului de
condominii degradate reduce costurile publice cu interventiile de urgenta si cu asistenta
sociala acordata victimelor prabusirilor; profesionalizarea administrarii reduce pierderile
datorate gestiunii frauduloase sau neglijente; fondul de reparatii obligatoriu reduce socul
financiar al lucrarilor capitale majore si prelungeste durata de viata a fondului locativ.



IX. Relatia cu legislatia europeana si compatibilitatea cu dreptul
Uniunii

Prezentul proiect este compatibil cu dreptul Uniunii Europene. Nu aduce atingere
prevederilor Tratatului privind functionarea Uniunii Europene in materie de libera circulatie

a serviciilor sau a lucratorilor. Cerintele de autorizare pentru administratori sunt
nediscriminatorii, proportionale si justificate de interesul public de protectie a proprietarilor.

Proiectul respecta Regulamentul (UE) 2016/679 privind protectia datelor cu caracter
personal. RNAP afiseaza public numai datele necesare transparentei institutionale; datele
sensibile sunt accesibile diferentiat, exclusiv proprietarilor si autoritatilor competente.

Normele privind votul electronic si semnatura electronica sunt compatibile cu
Regulamentul (UE) nr. 910/2014 (elDAS), precum si cu Legea nr. 214/2024 privind
utilizarea semnaturii electronice, a marcii temporale si prestarea serviciilor de incredere
bazate pe acestea, care constituie cadrul intern de referinta. Proiectul prevede expres ca
platformele de vot electronic trebuie sa garanteze autentificarea certa, integritatea votului,
marcarea temporala si generarea procesului-verbal semnat cu certificat calificat — cerinte
direct aliniate standardelor eIDAS.

Solutiile legislative adoptate sunt compatibile cu modelele europene de referinta in materie
de condominii — Franta, Germania, Austria, Spania, Italia — si se inscriu in tendinta
europeana de profesionalizare a administrarii imobilelor colective si de consolidare a
mecanismelor de colectare a contributiilor obligatorii.

X. Concluzie

Prezentul proiect de lege propune o reforma coerenta, constitutional justificata si practic
necesara a regimului juridic al asociatiilor de proprietari din Roméania. Elementele sale
esentiale — constituirea de drept, separarea reprezentarii de administrare, mecanismele
anti-blocaj, titlul executoriu cu garantii procedurale, fondul de reparatii obligatoriu i
regimul special pentru imobilele in risc — sunt justificate atat de ratiuni de drept, cat si de
nevoia practica a milioane de proprietari de a putea administra eficient bunul lor comun.

Proiectul nu aduce atingere libertatii de asociere, dreptului de proprietate sau altor drepturi
fundamentale — el le protejeaza printr-un cadru juridic clar, proportional si modern.
Adoptarea sa raspunde unor nevoi reale si documentate ale proprietarilor din condominii.
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