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PROPUNERI la proiectul legii pentru modificarea unor acte normative
(consolidarea cadrului normativ cu privire la condominiu)

Nr. unic de la Cancelaria de Stat: 929/MIDR/2026

Propuneri:

La Art. | — Legea insolvabilitatii nr. 149/2012
- art. 35.
De exclus propunerea modificarii art. 35 din legea insolvabilitatii 149/2012.

Legea insolvabilitatii nr. 149/2012 este mult mai complexa si nu permite exercitarea unor drepturi care poate
afecta procedura de insolvabilitate, or unele propuneri referitoare la completarea legii cu exceptii stabilite Tn art.
212 sunt in contradictie cu legea si efectele legii stabilite in art. 74-75 al Legii insolvabilitatii nr. 149/2012.

Existenta procedurii de restructurare/ insolvabilitate/dizolvare sau faliment in privinta persoanei juridice care
a asigurat administrarea condominiului (dezvoltator, IMGFL, etc.), nu Tmpiedica constituirea asociatiei si nu
afecteaza dreptul proprietarilor de a se asocia.

Impedimentul constd in constituirea si inregistrarea condominiului ca bun imobil comun, Tn cazul in care
dreptul de gestiune (administrare) este inregistrat in registrul bunurilor Imobile pe o persoana juridica aflata in
procedurd de insolvabilitate. Tns3 aceste drepturi pot fi contestate si clarificate de citre instanta de insolvabilitate
sau instantele de judecata de drept comun, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Art. 35 din Legea insolvabilitati se refera la publicarea si notificarea hotararii privind intentarea procedurii de
insolvabilitate, in scopul instiintarii tuturor actorilor implicati in procesul de insolvabilitate. Crearea unor exceptii
legate de inregistrarea si notificarea hotararii privind intentarea procedurii de insolvabilitate, afecteaza in mod
direct drepturile participantilor procedurii de insolvabilitate. Aceste exceptii pot fi examinate numai de catre
instanta de insolvabilitate in limitele legii, care poate sa se expuna daca respectivele acte, in special cu privire la
inregistrarea dreptului de gestiune asupra condominiului, nu au ca obiect si nu produc efecte asupra
patrimoniului debitorului, masei debitoare ori drepturilor creditorilor.

Suplimentar, ma voi expune in continuare la propunerile cu referire la art. 212 din Legea nr. 187/2022 cu
privire la condominiu.
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La Art. lll. - Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu.

- art. 21 Grupul de initiativa pentru constituirea asociatiei.
Consideram ca urmeaza a fi reformulat sau exclus.

Posibil ca intentia autorului era sa legitimeze grupul de initiativd in scopul constituirii asociatiei, insa
modificarile in partea ce tine de obtinerea informatiilor sunt drepturi comune ale tuturor coproprietarilor din
cadrul condominiului specificate deja in lege.

Inclusiv, chestiunile legate de interdictia de a constitui un alt grup de initiativa pentru acelasi condominiu in
perioada de lucru a primului Grup de initiativa (vezi alin. (12) a proiectului), fard a fi limitata in timp, poate fi
folosit anume pentru a tergiversa si a crea impedimente Tn a constitui o nouad asociatie. Toti coproprietarii sunt
egali Tn drepturi si in dreptul de a se asocia, fara a suporta interdictii. Sunt coproprietari a aceluiasi condominiu
care trebuie sa-si exprime votul la constituirea asociatiei, indiferent de grupul de initiativa creat.

Si iardsi, problema nu este in constituirea asociatiei, or este problema in constituirea si inregistrarea
condominiului, si Tn accesul la informatii publice cu privire la condominiile administrate de catre o asociatie. Pina
la crearea unui grup de initiativa, coproprietarii trebuie sa analizeze situatia juridica a condominiului si a
drepturilor Tnregistrate. Aceasta informatie trebuie sa fie publica si sa fie obligatorie de a fi Tnregistrata nu
optional cum este prevazuta la art. 22 (7) din legea 187/2022 — ,,Administratorul asociatiei poate cere notarea
asociatiei in registrul bunurilor imobile in privinta terenului si a cladirii condominiului”.

La moment, nu exista un Registru public al asociatiilor si condominiilor administrate, cu adrese, cod cadastral,
nume administrator, date de contact, etc. ca sursa de informatie publicd din care oricare locatar sa poata
cunoaste situatia juridicd a condominiului asociatiei unde fisi are locuinta. Cunoasterea acestor informatii
simplificd crearea asociatiilor si pasii care urmeaza a fi intreprinse de catre locatari/grupul de initiativa.

Tn acest context, propunem modificarea art. 22 (7) al legii 187/2022 dup& cum urmeaza:

LInregistrarea asociatiei se face de cdtre Agentia Servicii Publice Agentia Servicii Publice, in calitate de organ
al inregistrdrii de stat, in , Registrul public al asociatiilor de proprietari din condominiu si a condominiilor
administrate”, a asociatiei si a dreptului de gestiune in privinta terenului si a clddirii condominiului, cu conditia
lipsei Inregistrdrii dreptului de gestiune (administrare) asupra condominiului asociat asociatiei de cdtre o altd
persoand juridicd.”

Inclusiv, in cazul acceptarii propunerii privind Registrul public al asociatiilor, urmeaza a fi efectuate modificari
siTn Legea 220/2007 cu privire la instituirea Registrului si modului de Tnscriere si evidenta.

v

Dupa caz, poate fi formulata si notiunea Registrului in Legea 187/2022.

- art. 21%. Constituirea si inregistrarea asociatiei in cazul restructurarii, insolvabilitatii, dizolvarii sau
falimentului persoanei juridice care asigura administrarea condominiului (alta decat asociatia).

Consideram ca urmeaza a fi reformulat sau exclus.

Cum a fost explicat anterior, existenta procedurii de restructurare/ insolvabilitate/dizolvare sau faliment in
privinta persoanei juridice care a asigurat administrarea condominiului (alta decat Asociatia) nu impiedica
constituirea asociatiei si nu afecteaza dreptul proprietarilor de a se asocia.

Impedimentul ar putea constitui numai in cazul in care, la momentul Tnregistrarii unei asociatii se constata ca
n registrul bunurilor Imobile este Tnregistrat dreptul de gestiune (administrare) asupra condominiului pe o alta
persoand juridicd sau pe o persoand juridicd aflatd in procedurd de insolvabilitate (alta decat asociatia). Tns3
aceste drepturi pot fi contestate si clarificate exclusiv de catre instanta de insolvabilitate sau instantele de
judecata de drept comun, potrivit prevederilor legale in vigoare.



Daca in registrul bunurilor imobile a fost inregistrat anterior dreptul de gestiune (administrare) asupra
condominiului pe o altd persoana juridica, inclusiv aflata in insolvabilitate, la sigur aceste drepturi au fost
inregistrate Tn temeiul unor acte juridice, care pot fi contestate dupa caz. Crearea unui mecanism, care ar
substitui necesitatea contestarii dreptului de gestiune asupra condominiului, risca sa compromita securitatea
raporturilor juridice si drepturilor inregistrate.

Astfel, propunem modificarea alin. (2) (3) art. 212 a proiectului, dupa cum urmeaza:

,(2) Hotdrdrea proprietarilor privind constituirea asociatiei produce efecte juridice, dacd la momentul
adoptdrii se constatd lipsa Tnregistrdrii dreptului de gestiune (administrare) asupra condominiului asociat
asociatiei de cdtre o altd persoand juridicd. Existenta dreptului unei alte persoane juridice de a asigura
administrarea condominiului constituie temei pentru refuzul inreqgistrdrii asociatiei sau a modificdrilor privind

organele acesteia.

(3) Agentia Servicii Publice, in calitate de organ al inregistrdrii de stat, inregistreazd asociatia si modificdrile
privind organele acesteia dacd sunt intrunite conditiile prevdzute de prezenta lege si de legislatia privind
inregistrarea de stat a persoanelor juridice.”

Din alin. (4) de exclus — ,Lipsa semndturii, acordului sau confirmdrii administratorului insolvabilitdtii ori
lichidatorului nu constituie temei pentru refuzul inregistrdrii in cazul in care respectivele acte nu afecteazd
patrimoniul debitorului, masa debitoare ori drepturile creditorilor.”

De reformulat alin (7), si anume:

,(7) In cazul refuzului organului inregistrdrii de stat pe motivul constatdrii inregistrdrii dreptului de gestiune
(administrare) asupra condominiului asociat asociatiei de cdtre o altd persoand juridicd, proprietarii, grupul de
initiativd sau persoana imputernicitd prin hotdrdrea proprietarilor pot solicita instantei competente inldturarea
impedimentelor si dispunerea mdsurilor necesare pentru constituirea condominiului si inregistrarea asociatiei.”

De exclus din alin. (12) a proiectului, obligatia de a acces si de a transmitere: - ,registrele condominiului,
evidentele proprietarilor, contractele, documentele financiar-contabile”, or potrivit alin. (6) a proiectului
constituirea si Tnregistrarea asociatiei nu are ca efect transferul catre aceasta al datoriilor, creantelor, obligatiilor
sau raspunderii patrimoniale ale persoanei juridice aflate in procedura de restructurare, insolvabilitate, dizolvare
sau faliment. Aceste acte tin exclusiv de drepturile persoanei juridice aflate Tn insolvabilitate si Tn dreptul de asi
recupera creantele. In lipsa actelor specificate, aceste drepturi pot fi afectate.

Din aceleasi motive, de exclus alin. (15) a proiectului, or potrivit alin. (6 si alin. (16) a proiectului - constituirea
si inregistrarea asociatiei nu are ca efect transferul catre aceasta al datoriilor, creantelor si nu afecteaza existenta
si executarea obligatiilor patrimoniale ale persoanei juridice aflate in procedura de insolvabilitate.

- art. 213, Administrarea condominiului in cazul restructurarii, insolvabilitatii, dizolvarii sau falimentului
asociatiei care asigura administrarea condominiului.
Consideram ca urmeaza a fi exclus integral !!!

Stabilirea unei exceptii de la prevederile Legii insolvabilitatii nr. 149/2012, cu acordarea dreptului
proprietarilor si organelor asociatiei de a exercita competentele prevazute de prezenta lege privind
administrarea, intretinerea, repararea, exploatarea si dezvoltarea proprietatii comune, incalca principiile si
efectele Legii insolvabilitatii.

Potrivit art. 75 (1) lit. a) al Legii insolvabilitatii nr. 149/2012, din momentul intentarii procedurii de
insolvabilitate, activitatea organelor de conducere ale debitorului se suspenda.

Potrivit art. 32 al Legii cu privire la condominiu nr. 187/2022, organele de conducere si control ale asociatiei
sunt: adunarea generala, consiliul, administratorul asociatiei si cenzorul.



Astfel, din momentul intentarii procedurii de insolvabilitate organele de conducere si control ale asociatiei
sunt inlaturate de la administrarea debitorului. Administrarea debitorului este exercitata de catre administratorul
procedurii de insolvabilitate, Adunarea Creditorilor, Comitetul Creditorilor sau instanta de insolvabilitate, Tn
conditiile Legii insolvabilitatii.

Aceste principii sunt prevazute in legea insolvabilitatii anume in scopul securizarii raporturilor juridice si
dreptului creditorului de asi recupera creantele. inldturarea debitorului de la administrare si interdictia cu privire
la suspendarea organelor de conducere si control sunt elemente cheie care asigura procedura de insolvabilitate,
or in caz contrar organele de conducere a unei persoane juridice poate Tn orice moment sa dispuna dizolvarea
sau reorganizarea, si ca efect ar face imposibild derularea procedurii de insolvabilitate Tn continuare sauincetarea
procedurii.

Totodatad, asociatia aflata in procedura de insolvabilitate, in cea mai mare parte administreaza condominiul si
serviciile prestate condominiului in baza de contracte intermediate (comune) incheiate cu furnizorii de servicii
(incélzire, apa si canalizare, transportare deseuri, deservire lift, etc.). Tn cazul instituirii exceptiei previzute in
proiect, toate aceste contracte urmeaza a fi reziliate, or dispare dreptul de a administra condominiul. Asociatia
nou formata din contul aceluiasi condominiu urmeaza sa incheie contracte noi cu furnizorii de servicii din numele
sau. Aici se afecteazad securitatea raporturilor juridice, or care ar fi obligatia asociatiei nou formate peste o
perioada de timp din cauza neachitarii datoriilor sa intre Tn alta insolvabilitate, iar proprietarii potrivit proiectului
propus, au dreptul sa-si creeze o alta asociatie. Si asa la infinit, fara obligatii de plata fata de furnizorii de servicii.

Instituirea exceptiei stabilite Tn proiect, creeaza premise de a se folosi cu rea credinta de lege.

Propunem excluderea integrala art. 21% din textul proiectului, or crearea exceptiilor formulate de la
prevederile Legii insolvabilitatii nr. 149/2012 sunt ilegale.

n general, Legea 149/2012 insolvabilitatii are capitole speciale privind unele particularititi ale insolvabilitatii
(Tn agricultura cap. VIII, gospodariilor taranesti cap. IX, masei succesorale cap. X, etc.). Respectiv, luand in
consideratie specificul insolvabilitatii persoanelor juridice care administreaza servicii publice condominiilor
locative (fostele IMGFL, dezvoltatori, s.a.), ar fi oportun punerea in discutii si formularea unui proiect consolidat
privind administrarea acestora, insa nu in cadrul proiectului actual.

Cu respect,
Administrator lon Dogotari
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