SINTEZA

Anexanr. 2

la proiectul de lege pentru modificarea unor acte normative (consolidarea cadrului normativ cu privire la condominiu)

Participan | Nr. Continutul obiectiei, Argumentarea
tul la crt. propunerii, recomandarii, concluziei autorului proiectului
avizare,
consultare
publica,
expertizar
e
Avizare prealabila

Domnului | 1 La art. 18' (Grupul de initiativa): Se accepta partial.
Rodion Renumerotare ca art. 21'; garantii privind datele cu caracter personal; publicitatea constituirii | Proiectul a fost ajustat.
Gavriloi grupului; termen si remediu pentru furnizarea informatiilor (pct. 3.1). Pct. 5 nu a fost acceptat. ASP a
Presedinte 1. Articolele 18'-18° se renumeroteaza ca articolele 21'-21° si se plaseaza dupa articolul 21. cerut excluderea alin. (7) din
al A.P.C. 2. La articolul 18" (renumerotat 21'): alineatul (2) se completeazi cu enuntul: ,,Procesul-verbal de | art. 21'. Vezi pct. 16 din
»A0120- constituire se aduce la cunostinta proprietarilor din condominiu prin afisare in locuri accesibile din | Sinteza.
0180~ cadrul condominiului.”;

3. alineatul (4) se completeazd cu enuntul: ,Membrii Grupului de initiativd asigurd
f/n din confidentialitatea datelor cu caracter personal obtinute, le utilizeaza exclusiv in scopul constituirii
28.07.2026 asociatiei si le distrug la Incetarea calitatii de Grup de initiativa, cu exceptia celor transmise

asociatiei Inregistrate.”;

4. la alineatul (5), dupa primul enunt se introduce textul: ,,Informatiile se furnizeaza in termen de

15 zile lucratoare de la data solicitarii, la care se anexeaza copia procesului-verbal de constituire a

Grupului de initiativa. Refuzul nejustificat sau lipsa rdspunsului pot fi contestate n instanta de

judecata, cererea examinandu-se cu prioritate.”;

5. la alineatul (7), textul ,,Agentia Servicii Publice” se substituie cu textul ,,Ministerul

Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale, in cooperare cu Agentia Servicii Publice si cu autoritatile

administratiei publice locale,”.

2 La art. 182 Se accepta.

Renumerotarea alineatelor; corectarea trimiterii la art. 21-22; uniformizarea enumerarii
formelor asociative; extinderea examinarii prioritare la instanta de insolvabilitate (pct. 3.2).

1. Alineatele articolului se renumeroteaza, primul paragraf devenind alineatul (1); definitia
din paragraful nenumerotat se integreaza in alineatul (1) sau devine alineat distinct.

Proiectul a fost ajustat.
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2. La alineatul (1), textul ,,prin hotararea adunarii generale adoptata in conditiile prezentei
legi” se substituie cu textul ,,in conditiile art. 21-22".

3. Enumerarea formelor asociative se uniformizeaza la art. 182 si art. 18* (APC, APLP,
CCL, CL, ACC), cu utilizarea denumirilor complete la prima mentionare.

4. Alineatul (9) se completeaza cu enuntul: ,,Dispozitiile alin. (8) privind examinarea cu
prioritate se aplica Tn mod corespunzator.”

La art. 18°:

Delimitarea temporald a veniturilor excluse din masa debitoare; mecanism de transare a
divergentelor de la alin. (3); delimitarea atributiilor de la alin. (4); desemnarea debitorului
obligatiei de predare de la alin. (7) (pct. 3.3).

1. Alineatul (6) va avea urmatorul cuprins: ,,(6) Veniturile colectate de la proprietarii
unitatilor din condominiu pentru acoperirea cheltuielilor de administrare, Intretinere, reparare si
exploatare a proprietatii comune, aferente perioadei de dupa data deschiderii procedurii, nu
constituie masa debitoare a asociatiei. Creantele asociatiei fatd de proprietari nascute pana la data
deschiderii procedurii, precum si sumele Incasate in contul acestora, se includ in masa debitoare
si se valorifica 1n conditiile Legii insolvabilitatii nr. 149/2012.”

2. Alineatul (3) se completeazd cu enuntul: ,,Divergentele privind incidenta exceptiilor
prevazute la lit. a)—c) se solutioneaza de instanta de insolvabilitate, cererea examinandu-se cu
prioritate.”

3. La alineatul (4), dupa textul ,,administrarea curenta a condominiului” se introduce textul
» » cu delimitarea expresa, prin hotdrarea adunarii generale, a atributiilor acesteia in raport cu
atributiile administratorului insolvabilitétii sau ale lichidatorului”.

4. Alineatul (7) va avea urmatorul cuprins: ,(7) Administratorul insolvabilitatii,
lichidatorul sau, dupa caz, administratorul asociatiei pune la dispozitia persoanei desemnate de
adunarea generald, in termen de 15 zile de la data desemnarii, documentele tehnice, registrele
condominiului, evidentele privind proprietarii, contractele si informatiile necesare administrarii
condominiului. Divergentele se solutioneaza de instanta de insolvabilitate, cererea examinandu-se
cu prioritate.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

La art. 26" (locatarii):

Réspunderea subsidiara a proprietarului; excluderea chestiunilor de la art. 37 alin. (2) din
votul locatarului; corelarea cu art. 25 si art. 34 alin. (1) (pct. 3.4).

1. Alineatul (2) se completeaza cu enuntul: ,,Proprietarul unitatii rdspunde subsidiar pentru
obligatiile de plata prevazute de prezentul alineat, Tn masura in care acestea nu au fost executate
de locatar.”

2. Alineatul (4) se completeaza cu enuntul: ,,Locatarul nu exercitd dreptul de vot asupra
chestiunilor prevazute la art. 37 alin. (2), asupra avizarii actului de modificare a condominiului,
precum si asupra oricaror chestiuni privind dispozitia asupra partilor comune ori grevarea acestora;
asupra acestor chestiuni dreptul de vot apartine exclusiv proprietarului.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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3. Articolul se completeaza cu alineatul (7): ,,(7) Participarea locatarilor la adunarea
generala in conditiile prezentului articol nu le confera calitatea de membru al asociatiei,
dispozitiile art. 25 si ale art. 34 alin. (1) se aplica iTn mod corespunzator.”

La art. 32 alin. (4%):

Mecanism de constatare a revocdrii de drept; protectia tertilor de buna-credintd; dispozitii
tranzitorii (pct. 3.5 si 3.12).

Alineatul (4%) se completeazd cu enunturile: ,,Este revocata de drept persoana al carei
mandat a inceput mai tarziu; in cazul desemnarilor concomitente, adunarea generala hotaraste care
dintre persoane raméane in functie. Revocarea de drept se constata prin hotdrarea adundrii generale
sau, In caz de litigiu, de catre instanta de judecatd. Actele juridice incheiate cu tertii de buna-
credintd pana la constatarea revocarii rdman valabile.”

Art. III. — (1) Prezenta lege intrd in vigoare la expirarea unei luni de la data publicarii in
Monitorul Oficial al Republicii Moldova.

(2) Persoanele care, la data intrarii in vigoare a prezentei legi, exercitd functii in organele
asociatiei cu Incalcarea art. 32 alin. (4*) din Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu isi
continud mandatul pana la prima adunare generald, dar nu mai mult de 6 luni de la data intrarii in
vigoare, adunarea generala aplicand dispozitiile noi.

(3) Membrii organelor asociatiei aflati in functie depun declaratia prevazuta la art. 32 alin.
(4%) din Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu in termen de 3 luni de la data intrarii in
vigoare a prezentei legi.

(4) Procedurile de adoptare a hotararilor prin act scris, initiate pana la data intrarii in
vigoare a prezentei legi, se finalizeaza potrivit reglementarilor in vigoare la data initierii.

(5) Guvernul, in termen de 3 luni de la data publicarii prezentei legi, va aduce actele sale
normative in concordantd cu aceasta.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

La art. 32 alin. (4%):

Constatarea nulitatii de catre instanta de judecatd; radierea de catre ASP doar in temeiul
hotararii judecatoresti definitive; protectia tertilor (pct. 3.6).

Alineatul (4%) va avea urmatorul cuprins: ,,(4*) Alegerea persoanei care a tdinuit existenta
raporturilor prevazute la alin. (4*) este anulabild. Nulitatea se constatd de instanta de judecatd la
cererea oricarui proprietar, a asociatiei sau a altei persoane interesate, cererea examinandu-se cu
prioritate. Agentia Servicii Publice radiazd mentiunile privind exercitarea functiei din registrele de
stat Tn temeiul hotdrarii judecatoresti definitive. Anularea alegerii nu afecteaza actele juridice
incheiate cu tertii de bund-credinta.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

La art. 34 alin. (9):

Reformulare integrala: prag de peste 1/2 din voturile tuturor proprietarilor; mentinerea
majoritatilor calificate; informarea tuturor proprietarilor; termen de colectare; regim de contestare
(pct. 3.7 515.2).

Articolul 34 alineatul (9) va avea urmatorul cuprins:

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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,,(9) In locul convocarii si desfasuririi sedintei adunirii generale, hotarérile pot fi adoptate
prin semnarea unui act scris de catre proprietarii care detin mai mult de 1/2 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu. Hotararile pentru care prezenta lege stabileste o majoritate mai
mare, raportatd la voturile tuturor proprietarilor din condominiu, pot fi adoptate prin act scris
numai cu Intrunirea majoritdtii respective. Pe fiecare pagina a actului trebuie sa figureze textul
integral al hotararii si identificarea asociatiel, iar pentru fiecare semnatar se indica unitatea si data
semnadrii. Initierea procedurii de semnare, impreuna cu textul integral al hotararii propuse, precum
st rezultatul procedurii se aduc la cunostinta tuturor proprietarilor In modul prevazut la art. 35 alin.
(4). Perioada de colectare a semnédturilor nu poate depdsi 60 de zile de la data informarii privind
initierea. In acest caz nu se intocmeste proces-verbal, actul semnat tinand loc de hotirare; termenul
de contestare curge de la data informarii privind rezultatul.”

La art. 37 alin. (1°):

Alinierea textului la intentia declaratd in nota de fundamentare: votul proprietarului
dominant cel mult egal cu suma voturilor celorlalti participanti; regula recalcularii pentru cvorum
s1 majoritatile raportate la toate voturile; declararea afilierii la inregistrare (pct. 3.8 s1 5.1).

Alineatul (1°) va avea urmatorul cuprins:

,,(1?) In cazul in care un proprietar detine, singur sau impreuna cu persoanele sale afiliate
in sensul art. 203 din Codul civil nr. 1107/2002, mai mult de 30% din totalul voturilor din
condominiu, la adoptarea oricarei hotdrari, inclusiv prin act scris conform art. 34 alin. (9), voturile
acestuia se iau in considerare cel mult in limita sumei voturilor exprimate de ceilalti participanti.
La calcularea cvorumului si a majoritatilor raportate la voturile tuturor proprietarilor din
condominiu, voturile proprietarului mentionat se iau in calcul cel mult in limita sumei voturilor
tuturor celorlalti proprietari, totalul voturilor recalculandu-se corespunzator. La iInregistrarea
participarii, proprietarul declara pe propria raspundere persoanele sale afiliate care detin voturi in
condominiu.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

La art. 37 alin. (2) lit. f):

Extragerea obligatiei de declarare ca norma autonoma (art. 32 alin. (4*)) aplicabila tuturor
candidatilor; vot ca punct distinct; alinierea sferei functiilor cu art. 32 alin. (4%) (pct. 3.9).

1. Articolul 32 se completeaza cu alineatul (4%): ,,(4*) Candidatul la functia de administrator
al asociatiei, de membru al consiliului sau de cenzor depune, anterior alegerii, o declaratie pe
propria raspundere privind existenta sau inexistenta raporturilor de administrare, de munca, de
afiliere ori a altor raporturi juridice cu investitorul, dezvoltatorul, antreprenorul ori cu persoanele
afiliate acestora. Declaratia se anexeaza la procesul-verbal al adundrii generale.”

2. La articolul 37 alineatul (2), litera f) va avea urmatorul cuprins: ,,f) alegerea in functia
de administrator al asociatiei, de membru al consiliului sau de cenzor a persoanei care a declarat,
conform art. 32 alin. (4*), existenta raporturilor cu investitorul, dezvoltatorul, antreprenorul ori cu
persoanele afiliate acestora; chestiunea se supune votului ca punct distinct al ordinii de zi.”

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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La art. 39 alin. (2) lit. d):

Restructurare ca alineat distinct (2'); completarea continutului minim al listei; corelarea cu
art. 36 alin. (4) (pct. 3.10).

Articolul 39 se completeaza cu alineatul (2'): ,,(2') Lista participantilor constituie
document obligatoriu al adundrii generale si se anexeaza la procesul-verbal. Lista indica, pentru
fiecare participant, numele, unitatea, calitatea de proprietar sau de reprezentant si data semnarii.
Fiecare pagina destinata semnaturilor contine mentiunea expresa ca semnaturile atesta prezenta la
adunarea generala respectiva, cu indicarea datei desfasurarii si a ordinii de zi.”

Nu se accepta.

Propunerea nu este necesara,
intrucat aspectele urmarite prin
completarea propusa sunt deja
reglementate prin art. 39 alin.
(2) 1it. b) si lit. ¢) din Legea nr.
187/2022.

Astfel, alin. (2) lit. b) prevede
in mod expres anexarea la
procesul-verbal a listei
proprietarilor care au dreptul de
a participa la  adunarea
generala, in care proprietarii
sau reprezentantii acestora se
inregistreaza, iar lit. c) prevede
anexarea copiilor de pe
imputernicirile
reprezentantilor. Prin urmare,
cadrul  normativ  existent
asigura deja evidenta
persoanelor participante  si
verificarea calitatii In care
acestea participa la adunarea
generala.

Introducerea unei ,liste a
participantilor” ca document
distinct ar putea genera
suprapuneri intre documentele
anexate la procesul-verbal si
neclaritati cu privire la raportul
dintre lista prevdzuta la alin. (2)
lit. b) si noua listd propusa.
Totodata, cerintele
suplimentare privind
mentionarea pe fiecare pagind a
datei si ordinii de zi pot fi
asigurate 1n cadrul procedurii
de inregistrare a participantilor,




fara instituirea unui document

distinct prin lege.

11 Abrogarea art. 47 alin. (2): Se accepta.
Abrogare partiala: excluderea doar a textului privind rudenia, cu mentinerea conditiei | Proiectul a fost ajustat.
calitatii de membru (pct. 3.11).
Punctul respectiv din Art. [ va avea urmatorul cuprins: ,,La articolul 47 alineatul (2), textul
« s1 nu poate fi ruda de gradul I cu administratorul » se exclude.”
12 La art. II (Legea insolvabilitatii nr. 149/2012, art. 35 alin. (3'): Se accepta.
Fara obiectii de fond; corelare terminologica (pct. IV) Proiectul a fost ajustat.
13 La art. III (intrarea in vigoare): Se accepta.
Intrarea in vigoare la expirarea unei luni de la publicare; completarea cu dispozitii | Proiectul a fost ajustat.
tranzitorii (pct. 3.12).
,Art. III. — (1) Prezenta lege intrd in vigoare la expirarea unei luni de la data publicarii in
Monitorul Oficial al Republicii Moldova.
(2) Persoanele care, la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, exercitd functii in organele
asociatiei cu iIncalcarea art. 32 alin. (4*) din Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu isi
continud mandatul pana la prima adunare generald, dar nu mai mult de 6 luni de la data intrarii in
vigoare, adunarea generala aplicand dispozitiile noi.
(3) Membrii organelor asociatiei aflati in functie depun declaratia prevazuta la art. 32 alin.
(4*) din Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu in termen de 3 luni de la data intrérii in
vigoare a prezentei legi.
(4) Procedurile de adoptare a hotararilor prin act scris, initiate pana la data intrdrii in
vigoare a prezentei legi, se finalizeaza potrivit reglementarilor in vigoare la data initierii.
(5) Guvernul, in termen de 3 luni de la data publicérii prezentei legi, va aduce actele sale
normative in concordantd cu aceasta.”
14 Nota de fundamentare: Se accepta.
Corelarea cu textul normativ la art. 37 alin. (1°) si art. 34 alin. (9) (pct. 5.1-5.3); refacerea | Nota de fundamentare a fost
sectiunilor de impact; solicitarea avizelor ASP st CNPDCP (pct. 5.4-5.7) ajustata.
Agentia 15 La Art. I din proiect: Se accepta.
Servicii 1. la punctul 1, articolele 18" - 18°: Proiectul a fost ajustat.
Publice Se propune expunerea normelor articolelor 18" - 18°, la Sectiunea 1 din
nr. 01/7036 Capitolul IIT ,,Asociatia de proprietari din condominiu” din Legea nr. 187/2022 cu privire
din la condominiu.
07.08.2026 La fel, articolele 18' - 18* urmeazi si fie revizuite in vederea reglementirii exprese a

faptului ca, pentru acelasi condominiu, poate activa un singur grup de initiativd pe durata
procedurii de constituire a asociatiei de proprietari in condominiu sau instituirea unui mecanism
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clar de desemnare si recunoastere a acestuia, deoarece exista riscul de creare a mai multor grupuri
de initiativa, fapt care poate duce la organizarea paralela a adunarilor de constituire, cu participarea
diferita a proprietarilor si adoptarea unor hotarari contradictorii privind constituirea asociatiei,
aprobarea statutului si alegerea organelor de conducere, precum si depunerea la ASP a mai multor
seturi de acte privind constituirea aceleiasi asociatii. Aceastd situatie creeazd incertitudine cu
privire la reprezentativitatea grupului de initiativa si la legitimitatea procedurii de constituire a
asociatiei, ceea ce poate genera litigii Intre proprietari.

16

1.1. la articolul 18"

- la alineatul (3) se propune de revizuit litera d), prin prisma prevederilor art.7 alin. (1) lit.
a) din Legea nr. 220/2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor
individuali, care stipuleaza ca pentru inregistrarea de stat a persoanei juridice cererca de
inregistrare este semnatd de fondatorul desemnat prin hotararea de constituire sau, dupa caz,
semnata de o altd persoana mputernicita prin hotararea de constituire. Or, potrivit art. 22 alin. (1)
din Legea nr. 187/2022, asociatia este infiintata in baza hotararii de infiintare, din data inregistrarii
in registrul de stat al persoanelor juridice conform Legii nr. 220/2007 privind inregistrarea de stat
a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali.

- alineatului (7) urmeaza sa fie exclus deoarece, potrivit prevederilor Hotararii Guvernului
nr. 314/2017 privind constituirea Agentiei Servicii Publice, competentele functionale ale Agentiei
Servicii Publice, in calitate de organ al inregistrarii de stat, rezidd in exercitarea atributiilor
specifice de prestare a serviciilor publice in domeniul inregistrarii de stat si de tinere a Registrului
de stat al unitatilor de drept. Organizarea si desfasurarea activitatilor de instruire destinate
membrilor grupurilor de initiativa si persoanelor interesate sa exercite functia de administrator al
APC, nu face parte din misiunea institutionala si din domeniul de competenta al ASP.

Cu titlu de informare, comunicdm ca, in vederea executarii prevederilor Legii nr.
187/2022, Agentia Servicii Publice a elaborat si a publicat pe pagina sa web oficiala Ghidul practic
al solicitantului serviciului ,,Inregistrarea de stat a asociatiei de proprietari din condominiu
(A.P.C.)”, modelul Statutului Asociatiei de proprietari din condominiu, precum si alte modele de
documente necesare pentru inregistrarea de stat a acesteia.

In scopul asigurdrii informarii eficiente a cetatenilor, au fost elaborate pliante informative
care contin coduri QR, prin intermediul cérora este facilitat accesul direct la Ghidul practic si la
modelele de documente publicate pe pagina web oficiald a Agentiei Servicii Publice. Pliantele
respective au fost distribuite tuturor Centrelor multifunctionale ale Agentiei, pentru a fi puse la
dispozitia solicitantilor de servicii.

Totodatd, domeniul administrarii condominiilor se incadreaza in sfera politicilor publice
privind sectorul locativ si gospoddria comunald, iar responsabilitatea pentru elaborarea si
implementarea masurilor de instruire si dezvoltare a capacitdtilor profesionale ale
administratorilor de condominii revine autoritatilor publice competente, in limitele atributiilor
stabilite de cadrul normativ.

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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17

1.2. la articolul 18°

alineatul (1), textul ,,(APC, APLP, CCL, ACC)” urmeaza sa fie exclus, intrucat asociatiile de
proprietari ai locuintelor privatizate (APLP), cooperativele de constructie a locuintelor (CCL) nu
intrd in sfera de reglementare a Legii nr.187/2022.

De asemenea, informam ca, incepand cu data de 29.01.2023 (data intrarii in vigoare a Legii
nr.187/2022), organul inregistrarii de stat, in temeiul art. 86 alin. (2) din legea mentionata, a
efectuat, din oficiu, Inregistrarea de stat a modificarilor datelor inscrise in Registrul de stat al
persoanelor juridice privind denumirea a cca 1584 de asociatii de coproprietari in condominiu, cu
emiterea deciziilor corespunzatoare.

Ca urmare a acestor modificari, asociatiile de coproprietari in condominiu (ACC) au dobandit
denumirea de asociatii de proprietari din condominiu (APC), prin atribuirea elementelor de
identificare corespunzatoare, in conformitate cu prevederile Legii nr. 187/2022.

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

18

2. La punctul 3, articolul 32, prevederile alineatelor (4%) si (4°) urmeaza si fie revizuite.

Potrivit art. 16 alin. (4) din Legea nr. 220/2007, modificarile operate in actele de constituire
si in datele inscrise in Registrul de stat au putere juridica de la data inregistrarii lor la organul
inregistrarii de stat. Totodata, potrivit prevederilor art. 34 alin. (3) lit. 1) din Legea nr. 187/2022,
adunarea generala are competenta exclusivda de desemnare si revocare, inainte de expirarea
mandatului, a administratorului asociatiei, membrilor consiliului (inclusiv, dupa caz, presedintelui
consiliului) si ai comisiei de cenzori (cenzorul), precum si membrilor altor organe instituite de
adunarea generala.

Revocarea de drept a mandatului administratorului, membrului consiliului (in cazul in care
datele acestuia au fost inscrise in Registrul de stat) si a cenzorului asociatiei de proprietari din
condominiu nu poate produce efecte juridice fatd de terti si nu poate substitui procedura de
inregistrare de stat a modificarilor. In consecinti, incetarea mandatului acestora produce efecte
depline numai dupa inregistrarea modificarilor in Registrul de stat, ceea ce asigurd publicitatea,
opozabilitatea si securitatea raporturilor juridice.

Prin urmare, constatarea existentei circumstantelor mentionate la alineatul (4%) poate
constitui temei pentru Incetarea mandatelor persoanelor indicate supra, insa aceasta trebuie urmata
de adoptarea hotararii de catre adunarea generald si de inregistrarea de stat a modificarilor
respective la organul inregistrarii de stat.

Ca urmare a argumentelor mentionate supra, subliniem ca redactia propusd in proiect, si
anume ,,Agentia Servicii Publice efectueaza radierea mentiunilor privind exercitarea functiei
respective in registrele de stat”, contravine normelor legale. In acest sens, inregistrarea de stat
reprezintd procedura juridica cu emiterea deciziei de inregistrare prin care organul nregistrarii de
stat confirma producerea unui fapt juridic (constituirea, reorganizarea, lichidarea, suspendarea sau
reluarea activitatii unei persoane juridice, precum si modificarea actelor de constituire si a datelor
inscrise in Registrul de stat). Inscrierea mentiunilor in Registrul de stat nu reprezinti o inregistrare

Se accepta.

Textul alin. (4%) si (4°) a fost
revizuit.
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de stat, ci este o operatiune de evidenta si publicitate in Registrul de stat, prin care se consemneaza
anumite informatii sau fapte juridice, fara emiterea deciziei de inregistrare.

19 | 3. La punctul 7, mentionam ca, prin abrogarea alineatului (2) al articolului 47 din Legea nr. | Se accepta partial.
187/2022 va fi exclusa norma ce stipuleaza ca cenzorul este ales din randul membrilor asociatiei. | Pct. 7 din proiect a fost ajustat
Suplimentar, mentiondm cd aplicarea normelor stipulate la alin. (12) din art.79 al Legii | conform obiectiei.
nr.187/2022, introduse prin Legea nr. 70/2026 pentru modificarea Legii nr. 187/2022 cu privire la | Se respinge propunerea
condominiu (in vigoare 21.05.2026), este dificild si interpretabild. In acest sens, se propune | modificarii art. 79 alin. (1%).
completarea Art. I din proiect cu urmatoarele prevederi: ,,.La articolul 79 alineatul (12) cuvintele | Dupa preluarea condominiului
,.,houinfiintata” se substituie cu cuvintele ,,cu mai multe condominii’”. prin actul de predare-primire,
asociatia nou-infiintata trebuie
sa asigure actualizarea
informatiilor privind imobilul
in actele sale si in registrul de
stat si  este  aplicabild
asociatiilor nou-infiintate care
preiau un condominiu dintr-o
asociatie cu mai  multe
condominii.
Ministerul | 20 Proiectul urmareste solutionarea unor probleme reale privind administrarea condominiului | Se accepta.
Dezvoltari in cazul in care asociatia de proprietari sau o altd persoana juridica ce administreaza condominiul | Proiectul a fost ajustat.
i se afld in procedurd de restructurare, insolvabilitate sau faliment. Considerdm ca interventia
Economic legislativa este necesara, insa solutiile propuse nu sunt suficiente pentru a asigura aplicarea
e si efectiva a prevederilor Legii nr. 187/2022 si nu solutioneaza toate problemele care apar in practica.
Digitalizar Potrivit art. 87 alin. (2) din Legea nr. 187/2022, persoanele juridice prevazute la alin. (1), imobilele
ii administrate de acestea si proprietarii unitatilor din aceste imobile se supun prevederilor acestei
nr. 13- legi chiar daca persoana juridicd nu a fost reorganizata, iar statutul si celelalte acte constitutive
2666 continud sa se aplice numai in masura In care nu contravin Legii nr. 187/2022. Prin urmare,
din aplicarea acestei legi nu depinde de modificarea statutului sau de inregistrarea modificarilor in
03.08.2026 Registrul de stat al persoanelor juridice. Cu toate acestea, proiectul nu raspunde la intrebarea

principald: cum sunt exercitate in practica drepturile proprietarilor atunci cand APLP se afla in
procedurd de restructurare, insolvabilitate sau faliment. Din acest motiv, exista riscul ca drepturile
recunoscute de Legea nr. 187/2022 sd nu poata fi realizate efectiv.

I. Delimitarea competentelor dintre organele asociatiei si administratorul desemnat in
conditiile Legii nr. 149/2012 Consideram ca proiectul trebuie completat cu prevederi care sa
delimiteze in mod clar competentele organelor de conducere ale asociatiei de competentele
administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012. in forma propusi, proiectul
recunoaste dreptul proprietarilor de a participa la administrarea condominiului, insa nu stabileste
care sunt atributiile ce raman in competenta adundrii generale si a organelor asociatiei si care sunt
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atributiile exercitate exclusiv de administratorul desemnat in cadrul procedurii de restructurare,
insolvabilitate sau faliment. Or, Legea nr. 187/2022 reglementeaza administrarea, intretinerea,
exploatarea, repararea si dezvoltarea proprietatii comune, iar Legea nr. 149/2012 reglementeaza
administrarea patrimoniului debitorului in scopul desfasurarii procedurii de restructurare,
insolvabilitate sau faliment si al protejarii intereselor creditorilor. In aceste conditii, delimitarea
competentelor trebuie realizatd in functie de obiectul hotdrarii si nu de persoana care o adopta.
Astfel, hotdrarile care privesc administrarea, intretinerea, exploatarea, repararea si dezvoltarea
proprietatii comune, constituirea fondurilor prevazute de Legea nr. 187/2022, aprobarea bugetului
condominiului si alte aspecte ce tin de administrarea proprietdtii comune trebuie sa rdmana in
competenta adunirii generale si a organelor asociatiei. In acelasi timp, actele ce tin de
administrarea patrimoniului debitorului, masa debitoare si satisfacerea creantelor creditorilor
trebuie si rimani in competenta administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012. In
lipsa unei delimitdri exprese a acestor competente, apar conflicte intre organele asociatiei si
administratorul desemnat in cadrul procedurii, ceea ce conduce la blocarea administrarii
condominiului si la imposibilitatea executarii hotararilor adoptate de proprietari.

21

II. Aplicarea art. 87 din Legea nr. 187/2022 si exercitarea efectivd a drepturilor
proprietarilor Potrivit art. 87 alin. (2) din Legea nr. 187/2022, persoanele juridice prevazute la alin.
(1), imobilele administrate de acestea si proprietarii unitatilor din aceste imobile se supun
prevederilor acestei legi chiar daca persoana juridica nu a fost reorganizata, iar statutele si celelalte
acte constitutive continua s se aplice numai in masura in care nu contravin prevederilor Legii nr.
187/2022. Prin urmare, drepturile conferite proprietarilor de Legea nr. 187/2022 exista indiferent
daca APLP si-a modificat statutul si indiferent daca aceste modificari au fost inregistrate In
Registrul de stat al persoanelor juridice. Totusi, proiectul nu stabileste mecanismul prin care aceste
drepturi pot fi exercitate in cazul in care APLP se afla in procedura de restructurare, insolvabilitate
sau faliment. In practicd, aceasta situatie genereaza numeroase dificultiti. Desi legea recunoaste
drepturile proprietarilor, lipsesc norme care sa permitad exercitarea efectiva a acestora in situatia in
care organele asociatiei nu functioneazd, administratorul asociatiei refuza aplicarea prevederilor
Legii nr. 187/2022 sau invocd prevederile statutului adoptat anterior intrarii in vigoare a acestei
legi. In special, proiectul nu reglementeaza: * cine convoaci adunarea general in cazul in care
organele asociatiei nu functioneazd sau refuza convocarea acesteia; * cine asigurd executarea
hotédrarilor adoptate de adunarea generald; * in ce conditii proprietarii pot decide incetarea
mandatului administratorului asociatiei si desemnarea unui nou administrator; ¢ ce masuri pot fi
intreprinse atunci cand hotararile adoptate de adunarea generala nu sunt executate; ¢ cum isi pot
exercita proprietarii drepturile prevazute de Legea nr. 187/2022 in cazul in care procedura de
restructurare, insolvabilitate sau faliment se prelungeste o perioadd indelungata. In lipsa unor
reglementdri exprese, drepturile recunoscute proprietarilor prin Legea nr. 187/2022 risca sa
ramana doar formale, fara posibilitatea exercitarii lor efective. Din aceste considerente, proiectul
trebuie completat cu norme care sa stabileascd mecanisme clare de exercitare a drepturilor

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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proprietarilor pe durata procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment, astfel incat
aplicarea art. 87 alin. (2) din Legea nr. 187/2022 sa nu ramana doar o prevedere declarativa, ci sa
produca efecte juridice reale.

22

III. Convocarea si desfasurarea adundrii generale Un alt aspect care necesitd completare
tine de convocarea si desfasurarea adunarii generale a proprietarilor. Proiectul recunoaste dreptul
proprietarilor de a convoca adunarea generald, insa nu stabileste procedura aplicabila in situatiile
in care administratorul asociatiei nu isi exercitd atributiile, mandatul acestuia este expirat, acesta
refuzd convocarea adundrii generale sau asociatia nu mai are organe de conducere functionale.
Totodata, nu sunt reglementate situatiile in care prima adunare generala convocatd nu intruneste
cvorumul necesar si nici conditiile in care poate fi convocatd adunarea repetatd. Consideram ca
proiectul trebuie sa stabileasca expres: ¢ cine are dreptul sa convoace adunarea generala in lipsa
organelor functionale ale asociatiei; * termenul in care poate fi convocata adunarea repetata; e
cvorumul si majoritatea necesard pentru adoptarea hotararilor in cadrul adunarii repetate. De
asemenea, proiectul nu contine reguli privind adoptarea hotirarilor prin procedurd mixta. in
practicd, o parte dintre proprietari participa la sedinta, iar ceilalti isi exprima votul ulterior prin
semnaturd. Proiectul nu stabileste cine colecteaza semnaturile, termenul in care acestea pot fi
colectate, modul de verificare a lor si momentul din care hotardrea se considera adoptata.
Consideram ca aceste aspecte trebuie reglementate expres pentru a evita contestarea hotararilor
adundrii generale si aplicarea neuniforma a legii.

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

23

IV. Statutul administratorului asociatiei si administrarea curentd a condominiului Proiectul
reglementeaza drepturile proprietarilor si atributiile administratorului desemnat in conditiile Legii
nr. 149/2012, insd nu stabileste clar care este statutul administratorului asociatiei pe durata
procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment. In forma propusa, nu este clar daca
administratorul asociatiei isi pastreaza mandatul, ce atributii continud sa exercite si care atributii
trec in competenta administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012. Totodata, proiectul
nu stabileste cine riaspunde de administrarea curenti a condominiului. In practica, aceasti
problema este esentiald, deoarece administrarea unui condominiu presupune desfasurarea zilnica
a mai multor activitati, inclusiv incheierea si executarea contractelor cu furnizorii de servicii,
organizarea lucrarilor de intretinere si reparatie, incasarea contributiilor proprietarilor, efectuarea
platilor pentru serviciile prestate si reprezentarea asociatiei in raporturile cu autoritatile publice,
furnizorii si alte persoane. In lipsa unei delimitdri clare a atributiilor, existd riscul ca atat
administratorul asociatiei, cat si administratorul desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012 sa
considere cd anumite atributii apartin celeilalte persoane, ceea ce poate conduce la blocarea
administrarii condominiului si la afectarea intereselor proprietarilor. Consideram ca proiectul
trebuie completat cu prevederi care sa stabileasca expres: ¢ atributiile pe care administratorul
asociatiei continua sa le exercite pe durata procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment;
* atributiile care revin administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012; « obligatia

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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fiecaruia de a executa hotararile adoptate de adunarea generala in limitele competentelor stabilite
de lege; ¢ persoana care reprezintd asociatia in raporturile juridice privind administrarea
condominiului.

24

V. Documentele si informatiile necesare administrarii condominiului Proiectul stabileste
obligatia transmiterii documentelor necesare administrarii condominiului, insd nu reglementeaza
modul in care aceastd obligatie urmeaza sa fie executata. Nu sunt prevazute termenul de predare a
documentelor, persoana responsabild de transmiterea acestora, procedura de predare-primire si
consecintele refuzului de a transmite documentele. In practici, documentatia tehnica a cladirii,
registrele proprietarilor, documentele financiar-contabile, contractele incheiate cu furnizorii de
servicii si celelalte documente necesare administrarii condominiului se afla, de regula, in posesia
administratorului asociatiei sau a administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012. In
cazul in care aceste documente nu sunt transmise persoanelor care administreaza efectiv
condominiul, activitatea asociatiei poate fi blocatd, iar proprietarii pot fi lipsiti de posibilitatea de
a administra proprietatea comund. Din acest motiv, consideram ca proiectul trebuie completat cu
prevederi care sa stabileasca: * procedura de predare si primire a documentelor; ¢ termenul in care
acestea urmeaza sa fie transmise; * obligatia persoanei care detine documentele de a asigura
accesul la acestea; * raspunderea pentru refuzul nejustificat de a transmite documentele sau
informatiile necesare administrarii condominiului.

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

25

VI. Regimul mijloacelor financiare destinate administrarii condominiului Consideram ca
proiectul trebuie completat si in ceea ce priveste regimul juridic al mijloacelor financiare colectate
de la proprietari pentru administrarea condominiului. In forma propusi, proiectul prevede ci
veniturile colectate de la proprietarii unitatilor din condominiu pentru administrarea, intretinerea,
exploatarea si repararea proprietatii comune nu fac parte din masa debitoare. Totusi, aceasta
reglementare nu este suficienta si poate genera interpretdri diferite Tn practica. Pe langa platile
curente, asociatiile administreaza si fondul de reparatie, fondul de rezerva, contributiile speciale
aprobate de adunarea generald si alte mijloace financiare constituite pentru administrarea
proprietatii comune. Proiectul nu precizeaza daca toate aceste fonduri beneficiaza de acelasi regim
juridic. In opinia noastri, toate mijloacele financiare colectate de la proprietari pentru
administrarea, intretinerea, exploatarea, repararea si dezvoltarea proprietitii comune trebuie sd
beneficieze de acelasi regim juridic, indiferent de denumirea acestora. Aceste mijloace financiare
nu reprezintd patrimoniul propriu al asociatiei si nu sunt destinate achitdrii obligatiilor acesteia.
Ele sunt colectate de la proprietari cu o destinatie speciald si trebuie utilizate exclusiv pentru
administrarea si intretinerea proprietatii comune. Din acest motiv, consideram ca proiectul trebuie
sa prevada expres ca aceste mijloace financiare: * nu fac parte din masa debitoare; ¢ nu pot fi
urmadrite pentru satisfacerea creantelor creditorilor; « nu pot fi utilizate pentru acoperirea
cheltuielilor aferente procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment; ¢ se evidentiaza
separat de celelalte mijloace ale asociatiei; * se utilizeazd exclusiv in scopul pentru care au fost
colectate. O asemenea reglementare va asigura protectia intereselor proprietarilor si va exclude

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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utilizarea fondurilor destinate administrarii condominiului pentru alte scopuri decat cele aprobate
de adunarea generala.

26

VII. Inregistrarea modificarilor in Registrul de stat al persoanelor juridice Proiectul nu
reglementeaza efectele hotararilor adoptate de adunarea generald asupra datelor inscrise in
Registrul de stat al persoanelor juridice. In practica, dupa intentarea procedurii de restructurare,
insolvabilitate sau faliment, apar dificultati la Tnregistrarea modificarilor privind administratorul
si organele de conducere ale asociatiei. In unele cazuri, organul inregistrarii de stat refuzi
inregistrarea modificarilor, invocand faptul ca persoana juridicd se afla in procedura de
insolvabilitate. In aceste conditii, hotararile adoptate de proprietari nu pot produce toate efectele
juridice urmarite, chiar daca au fost adoptate cu respectarea prevederilor Legii nr. 187/2022.
Consideram ca proiectul trebuie sa stabileasca expres: ¢ cine are dreptul sa solicite Tnregistrarea
modificarilor; ¢ care documente urmeaza sa fie prezentate organului inregistrarii de stat; * in ce
cazuri este necesar acordul administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012; « in ce
cazuri organul Inregistrarii de stat este obligat sd Tnregistreze modificarile adoptate de adunarea
generald. Totodata, consideram oportund completarea proiectului cu o norma expresa potrivit
careia existenta procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment nu constituie, prin ea
insasi, temei pentru refuzul inregistrarii modificarilor privind organele de conducere ale asociatiei,
daca aceste modificari nu afecteaza patrimoniul debitorului, masa debitoare sau drepturile
creditorilor.

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.

27

VIII. Corelarea proiectului cu prevederile Legii nr. 149/2012 Consideram ca proiectul
necesitd o corelare mai ampla cu prevederile Legii nr. 149/2012, deoarece modificarile propuse
sunt orientate, in principal, spre completarea Legii nr. 187/2022, fard a reglementa suficient
raporturile juridice dintre organele asociatiei si administratorul desemnat in cadrul procedurii de
restructurare, insolvabilitate sau faliment. In forma propusa, proiectul stabileste ca proprietarii isi
pastreazd dreptul de a administra proprietatea comund, Tnsd nu reglementeaza obligatiile
administratorului desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012 in raport cu hotararile adoptate de
adunarea generala si nici limitele in care acesta poate interveni in administrarea condominiului.
Totodata, proiectul nu stabileste modul de solutionare a situatiilor in care administratorul desemnat
in conditiile Legii nr. 149/2012 considerd ca o hotdrare a adundrii generale afecteaza patrimoniul
debitorului sau drepturile creditorilor, iar proprietarii sustin cd aceasta priveste exclusiv
administrarea proprietitii comune. In lipsa unor reguli clare, asemenea situatii pot conduce la
blocarea executarii hotararilor adunarii generale si la imposibilitatea exercitarii drepturilor
conferite proprietarilor prin Legea nr. 187/2022. Din aceste considerente, proiectul trebuie
completat cu prevederi care sa stabileasca expres: * obligatiile administratorului desemnat in
conditiile Legii nr. 149/2012 1n raport cu organele de conducere ale asociatiei; ¢ cazurile in care
administratorul desemnat poate refuza executarea unei hotarari adoptate de adunarea generala; ¢
procedura de solutionare a divergentelor dintre administratorul desemnat si organele asociatiei; ®
efectele juridice ale hotdrarilor adundrii generale asupra desfasurdrii procedurii de restructurare,

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
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insolvabilitate sau faliment. Totodata, apreciem ca proiectul necesitd completarea si cu norme
privind competenta instantelor de judecati in litigiile generate de aplicarea acestor prevederi. In
practica, pot aparea litigii privind executarea hotararilor adunarii generale, delimitarea
competentelor dintre organele asociatiei si administratorul desemnat in conditiile Legii nr.
149/2012, administrarea mijloacelor financiare si transmiterea documentelor necesare
administrarii condominiului. In lipsa unor reguli clare privind competenta instantei si procedura
de solutionare a acestor litigii, existd riscul tergiversarii examindrii cauzelor si al afectarii
administrarii condominiului.

28

IX. Exercitarea drepturilor proprietarilor in cazul procedurilor de restructurare,
insolvabilitate sau faliment de lunga duratd Consideram ca proiectul necesitd completare si sub
aspectul reglementarii situatiilor in care procedura de restructurare, insolvabilitate sau faliment se
prelungeste o perioada indelungata, fara diminuarea semnificativa a datoriilor asociatiei si fara
perspective reale de finalizare a procedurii. In practica, sunt intalnite cazuri in care procedura
dureaza multi ani, timp In care administratorul desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012 continua
administrarea persoanei juridice, iar datoriile asociatiei nu se reduc sau chiar cresc ca urmare a
acumularii cheltuielilor aferente procedurii si a altor obligatii curente. In asemenea situatii, scopul
procedurii de restructurare sau de insolvabilitate nu este atins, iar administrarea condominiului
ramane blocata pentru o perioada nedeterminata. Pe toata durata procedurii, proprietarii unitatilor
din condominiu sunt limitati in exercitarea drepturilor conferite de Legea nr. 187/2022. In
consecintd, acestia nu pot adopta hotarari privind reorganizarea asociatiei in conformitate cu
prevederile legii, constituirea fondului de reparatie si a fondului de dezvoltare, participarea la
programele de finantare initiate de autoritdtile publice centrale sau locale, implementarea
proiectelor de eficientd energetica, realizarea lucrarilor de reabilitare si modernizare a proprietatii
comune sau adoptarea altor decizii necesare pentru administrarea si dezvoltarea condominiului. n
aceste conditii, procedura de restructurare, insolvabilitate sau faliment produce efecte care
depasesc scopul pentru care a fost instituitd. Desi aceasta urmareste protejarea intereselor
creditorilor si, dupd caz, redresarea situatiei financiare a debitorului sau valorificarea
patrimoniului acestuia, in practicd poate conduce la limitarea, pe o perioadda nedeterminata, a
drepturilor proprietarilor asupra proprietdtii comune, desi acestia nu sunt parte a raporturilor
juridice care au determinat intentarea procedurii. Consideram cd exercitarea drepturilor conferite
proprietarilor prin Legea nr. 187/2022 nu poate depinde exclusiv de durata procedurii de
restructurare, insolvabilitate sau faliment si nu poate fi suspendatd pe termen nedeterminat din
cauza prelungirii acesteia. Din aceste considerente, proiectul trebuie completat cu mecanisme
juridice care sa garanteze exercitarea efectiva a drepturilor proprietarilor pe toatd durata procedurii
si sd prevind blocarea administrarii condominiului in cazul procedurilor care se prelungesc fara
rezultate reale. Totodata, consideram oportuna completarea proiectului cu reglementari care sa
permitd proprietarilor adoptarea hotararilor privind administrarea, intretinerea, dezvoltarea si
modernizarea proprietatii comune, constituirea fondurilor prevazute de Legea nr. 187/2022 si

Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.




15

participarea la programele de finantare nationale sau locale, cu conditia ca aceste hotarari sa nu
afecteze patrimoniul debitorului, masa debitoare si drepturile creditorilor. De asemenea, apreciem
necesara examinarea oportunititii instituirii unor mecanisme de control asupra duratei
procedurilor de restructurare, insolvabilitate sau faliment in cazul asociatiilor de proprietari, astfel
incat procedura sa nu se transforme intr-o stare permanenta care impiedica administrarea eficienta
a condominiului si exercitarea drepturilor proprietarilor. In cazul in care, pe o perioadd
indelungata, procedura nu conduce la reducerea datoriilor, la redresarea situatiei financiare a
debitorului sau la realizarea scopului pentru care a fost initiata, legislatia ar trebui sa prevada
solutii care sd permita inlaturarea blocajelor existente si restabilirea posibilitatii proprietarilor de
a administra in mod efectiv proprietatea comuna.

29

X. Componenta terenului condominiului s$i mentinerea amenajarilor prevazute in
documentatia de proiect La Art. I, suplimentar, se propune examinarea oportunitatii completarii
Legii nr. 187/2022 cu garantii privind componenta terenului condominiului si mentinerea
destinatiei suprafetelor si amenajarilor luate in considerare la autorizarea si receptionarea
constructiei. Legea nr. 187/2022 reglementeaza constituirea condominiului prin actul
proprietarului sau coproprietarilor terenului, iar cadrul legal opereazd cu notiunea terenului
condominiului ca teren ce include suprafata necesara deservirii si exploatarii corespunzatoare a
cladirii. In practica, apar situatii in care suprafete de teren ori amenajari previzute in documentatia
de urbanism si documentatia de proiect pentru asigurarea parametrilor si cerintelor necesare
functionarii complexului locativ, inclusiv locuri de parcare exterioare, cdi de acces, spatii verzi,
terenuri de joacd sau alte amenajari, sunt ulterior excluse din terenul condominiului, divizate sau
constituite ca bunuri distincte. In consecinta, proprietarii unititilor pot fi pusi in situatia de a
dobandi ori utiliza contra plata suprafete sau facilititi prevazute initial pentru deservirea
complexului. In vederea prevenirii unor asemenea situatii, se propune stabilirea expresa a faptului
ca suprafetele de teren si amenajdrile prevazute in documentatia aprobata si luate in considerare
pentru indeplinirea cerintelor obligatorii aferente constructiei nu pot fi excluse din terenul
condominiului, divizate, instrainate ori supuse ulterior unui regim juridic distinct daca prin aceasta
este afectatd destinatia pentru care au fost prevazute sau conformitatea obiectivului cu parametrii
in baza carora acesta a fost autorizat si receptionat. Eventuala modificare a configuratiei,
destinatiei sau regimului juridic al acestor suprafete urmeaza sa fie realizatd numai cu respectarea
procedurilor aplicabile modificdrii documentatiei de proiect si cu demonstrarea mentinerii
cerintelor obligatorii aplicabile constructiei. Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023
reglementeaza proiectarea, autorizarea si documentatia aferenta lucrarilor de constructii in cadrul
unui proces formal. Totodata, problema necesitd abordare si in raport cu condominiile deja
constituite. In acest sens, se propune instituirea unei norme tranzitorii prin care asociatia de
proprietari sa poatd solicita autoritatilor competente verificarea corespunderii situatiei cadastrale
actuale a terenului si amenajarilor condominiului cu documentatia de urbanism si de proiect in
baza cireia constructia a fost autorizati si receptionati. In cazul constatirii ci anumite suprafete

Se accepta partial.

Se considera necesara
instituirea unei garantii legale
potrivit careia, din momentul
constituirii condominiului si
pana la constituirea asociatiei
de proprietari, terenul
condominiului si amenajarile
destinate folosintei comune sau
necesare pentru deservirea si
exploatarea corespunzatoare a
cladirii sa fie utilizate cu
respectarea destinatiei stabilite
prin documentatia de urbanism
si, dupa caz, documentatia de
proiect aprobata.

Astfel,  prin  completarea
proiectului cu art. 10', s-a
reglementam dreptul

dezvoltatorului de a dispune de
terenul condominiului inainte
de constituirea asociatiei.

In acest sens, norma introdusi
reglementeze regimul terenului

condominiului pana la
constituirea  asociatiei  si
limiteaza

transmiterea in
locatiune sau in alt mod in




16

prevazute pentru deservirea si exploatarea comuna a constructiei au fost excluse ori si-au schimbat
regimul juridic cu incdlcarea cerintelor aplicabile, urmeaza a fi prevazut mecanismul de remediere
a situatiei juridice si cadastrale, cu respectarea drepturilor dobandite in mod legal. in acelasi timp,
reglementarea nu urmeaza sa afecteze locurile de parcare sau alte bunuri care, potrivit
documentatiei aprobate incd la etapa autorizarii, au fost concepute si constituite legal drept unitati
distincte destinate proprietatii exclusive si comercializarii separate. Astfel, interventia normativa
trebuie sd urmareasca prevenirea modificarii ulterioare a configuratiei In baza careia obiectivul a
fost autorizat, fara a limita nejustificat modelele legitime de dezvoltare si comercializare a
bunurilor imobile.

folosinta exclusiva a
suprafetelor destinate folosintei
comune sau necesare

functionarii condominiului,
fara a aduce atingere drepturilor
dobandite in mod legal.

in cazul condominiilor
constituite pana la data intrarii
in vigoare a Legii nr. 187/2022,
asociatia de proprietari poate
solicita verificarea suprafetelor
de teren amenajate sau utilizate
ca locuri de parcare, precum si
a temeiului juridic in baza
caruia acestea sunt transmise In
locatiune sau 1in folosintd
exclusiva.

Astfel, conform prevederilor
art. 89 alin. (1) din Legea nr.
187/2022, terenul, cladirea data
in exploatare dupa data intrarii
in vigoare a Capitolului VII si
incaperile izolate din cadrul
cladirii inregistrate cu numar
cadastral distinct se declard
condominiu  prin  efectul
prezentei legi de la data darii in
exploatare si a inregistrarii
tuturor incaperilor izolate.
Totodatd, in conformitate cu
prevederile art. 91 din aceeasi
lege, in cazul in care, in temeiul
art. 88 alin. (2) sau al art. 89
alin. (2), terenul a Incetat sa se
afle In proprietatea statului sau
a unitatii administrativ-
teritoriale, iar cladirea din
condominiul  respectiv. are
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destinatie locativa, asociatia are
dreptul de a cere de la stat sau,
dupd caz, de la unitatea
administrativ-teritoriala
separarea uneia sau a mai
multor suprafete din terenul
adiacent, care apartine statului
sau, dupd caz, unitati
administrativ-teritoriale, sl
transmiterea lor, cu titlu gratuit,
prin act de predare-primire in
forma simpla scrisa, in folosinta
proprietarilor din condominiu,
cu includerea 1in hotarele
terenului condominiului.
Dreptul se exercitd numai in
mdasura In care extinderea
terenului este necesara pentru a
asigura condominiul cu
suprafata neconstruitd care,
potrivit naturii sau destinatiei
cladirii, asigurd deservirea si
exploatarea corespunzatoare a
cladirii, in conformitate cu
legislatia si documentatia de
urbanism.

In caz de incilcare a dreptului
de acordare a terenului
respectiv, asociatia, precum $i
oricare proprietar din
condominiu pot solicita
instantei de  judecata, 1In
termenul de 10 ani de la data
intrdrii in vigoare a Capitolului
VII, extinderea terenului prin
efectul hotararii judecatoresti.
Determinarea hotarelor
terenurilor condominiilor se
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efectueaza in conformitate cu
documentatia de urbanism
existenta, cu respectarea
reglementarilor privind spatiile
minime pentru zone
rezidentiale (zond de odihna,
teren de joaca, locuri de parcare
etc.), 1in interiorul zonelor
functionale stabilite si, dupa
caz, in limitele prevazute de
documentatia de proiect.
Exercitarea ulterioara a
drepturilor asupra acestora se
realizeaza in conditiile Legii nr.
187/2022 cu  privire la
condominiu.

30 Xl.Intrarea in vigoare La Art. III alin. (1), se propune reexaminarea prevederii potrivit | Se accepta.
careia legea intrd in vigoare la data publicarii in Monitorul Oficial al Republicii Moldova. Avand | Prezenta lege intra in vigoare
in vedere cd proiectul instituie reguli noi privind constituirea si administrarea condominiilor, | In termen de o luna de la data
incompatibilitati, exercitarea drepturilor de vot, obligatii informationale si raporturile dintre | publicérii In Monitorul Oficial
proprietari, asociatii si administratorii procedurilor de insolvabilitate, se considerd necesara | al Republicii Moldova.
acordarea unui termen rezonabil pentru adaptarea subiectilor vizati. Art. 56 alin. (1) din Legea nr.
100/2017 cu privire la actele normative stabileste drept regula generala intrarea in vigoare a actelor
normative peste o luni de la data publicarii. In cazul mentinerii intrarii in vigoare la data publicirii,
derogarea urmeaza a fi justificatd suplimentar in nota de fundamentare.

31 Concluzii In ansamblu, considerim ca proiectul urmireste solutionarea unei probleme | Se accepti.

existente si necesare, insa solutiile legislative propuse nu sunt suficiente pentru atingerea scopului
urmarit. Desi art. 87 alin. (2) din Legea nr. 187/2022 stabileste ca prevederile acesteia se aplica si
persoanelor juridice care nu au fost reorganizate, proiectul nu reglementeazd mecanismele prin
care drepturile conferite proprietarilor pot fi exercitate efectiv atunci cand APLP se afld in
procedura de restructurare, insolvabilitate sau faliment. In acest sens, principala problema nu este
aplicabilitatea Legii nr. 187/2022, ci lipsa unor norme speciale care sd reglementeze raporturile
dintre organele asociatiei si administratorul desemnat in conditiile Legii nr. 149/2012 s1 sa permita
exercitarea efectiva a drepturilor proprietarilor fara a afecta patrimoniul debitorului si drepturile
creditorilor. in acest context, consideram ca proiectul necesita completare si revizuire, in special
sub aspectul: « delimitarii competentelor dintre organele asociatiei si administratorul desemnat in
conditiile Legii nr. 149/2012; » mecanismului de exercitare a drepturilor proprietarilor pe durata
procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment; ¢ procedurii de convocare si desfasurare a

Proiectul a fost ajustat.
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adunarii generale, inclusiv a adunarii generale convocate repetat, cu reglementarea termenului in
care aceasta poate fi convocata, a cvorumului, a numarului de voturi necesar pentru adoptarea
hotararilor si a particularitatilor aplicabile n cazul desfasurarii adunarii prin procedurd mixta; *
statutului si atributiilor administratorului asociatiei; * regimului juridic al documentelor si al
mijloacelor financiare destinate administrarii proprietdtii comune; ¢ procedurii de inregistrare a
modificarilor in Registrul de stat al persoanelor juridice; * mecanismului de solutionare a
divergentelor si litigiilor generate de aplicarea acestor prevederi; * regimului juridic al terenurilor
si amenajdrilor prevazute in documentatia de urbanism si de proiect pentru asigurarea cerintelor
obligatorii aferente condominiului, inclusiv instituirea unui mecanism de verificare si remediere a
situatiilor existente. Prin reglementarea expresd a acestor aspecte proiectul va putea asigura
aplicarea efectiva a prevederilor Legii nr. 187/2022 in cazul asociatiilor aflate in procedura de
restructurare, insolvabilitate sau faliment si va crea un echilibru intre drepturile proprietarilor,
interesele creditorilor si obiectivele procedurii de insolvabilitate.

Primaria
Municipiu
lui
Chisinau,
DGLCA
nr. 1-08/1-
2934

din
07.08.2026

32

DGLCA inainteaza urmatoarele propuneri la proiect:

Alin. (2) din art. 18! se modificd dupd cum urmeazi: ,,Grupul de initiativd se constituie
prin proces-verbal semnat de cel putin " din membrii condominiului , care va contine:” in
continuare cum urmeaza in proiect.

Nu se accepta.

Aceastd modificare nu este
necesara si poate crea o conditie
suplimentara,  excesiva  si
nejustificatd pentru constituirea
Grupului de initiativa.

Existd deja un criteriu clar
privind numarul minim de
proprietari  necesar  pentru
constituirea ~ Grupului  de
initiativa la alin (1)— cel putin 3
proprietari. Introducerea
suplimentara a cerintei de
semnare a procesului-verbal de
catre cel putin % din membrii
condominiului ar putea
conduce la o  majorare
nejustificatd a numarului minim
de persoane necesare pentru

Initierea procesului de
constituire a Asociatiei de
Proprietari.

De exemplu, in cazul unui
condominiu cu un numar mare
de proprietari, conditia de % ar
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putea impune participarea unui
numdr semnificativ mai mare
de persoane decat cele 3
prevazute la alin. (1), ceea ce ar
putea ingreuna sau chiar bloca
Initierea procesului de
constituire a asociatiei.
Totodata, formularea propusa
creeazd o neclaritate si o
posibila contradictie intre cele
doua prevederi: pe de o parte,
legea permite  constituirea
Grupului de initiativd din cel
putin 3 proprietari, iar pe de alta
parte se introduce o cerintd
suplimentara de reprezentare de
cel putin ' din membrii
condominiului.

33 La lit. b) din alin. (3) art. 18' se propune substituirea cuvintelor ,,proprietarilor si a cotelor | Se accepti.
parti aferente” cu ,,proprietatilor inclusiv cotelor-parti aferente”. Proiectul a fost ajustat.
34 La lit. b) din alin. (6) art. 18' se substituie cu un nou continut dupi cum urmeazi: ,,prin | Nu se accepti.
hotararea a cel putin %4 din membrii condominiului”. Vezi argumentare de la pct. 32
din Sinteza.
35 La alin. (7) art. 18' se propune substituirea cuvantului ,,poate” cu cuvintele ,,este in drept”. | Nu se accepta.
Conform obiectiei de la pct. 16
din Sinteza primite de la ASP,
alin. (7) a fost exclus din
proiect.
36 La alin. (7) din art. 18 nu este indicat cine trebuie si pund la dispozitia persoanei | Se accepti.

desemnate de adunarea generala, documentele tehnice, registrele condominiului etc..

La art. 21° alin. (14) din Proiect
este stipulat: Administratorul
asociatiei al carui mandat a
incetat este obligat sa transmita
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administratorului nou-
desemnat, In termen de 15 zile
de la data adoptarii hotararii,

documentele, registrele,
evidentele,  contractele  si
informatiile necesare

administrarii condominiului, pe
baza de act de predare-primire.
in cazul refuzului  sau
neexecutarii  obligatiei, noul
administrator sau  asociatia
poate solicita instantei
competente dispunerea
masurilor necesare.

37 Alin. (2) din art. 47 nu se abrogd pentru evitarea conflictului de interese si se modifica | Se accepta.
dupd cum urmeaza: ,,Cenzorul este ales din randul membrilor asociatiei si nu poate fi ruda de | La art. 47 alin. (2) se exclude
gradul I si I17. textul ,,s1 nu poate fi rudd de

gradul I cu administratorul”.
Iar, la pct. 6. din proiect, art. 32
se completeazd cu alineatele
(4%) - (4% care stabilesc gradul
de rudenie.

Primaria | 38 | Nu are careva propuneri sau obiectii aferente proiectului de lege prezentat. S-a luat act de informare.

Municipiu

lui Balti

nr. 11/550-

02

din

14.08.2026

si nr. PO3-

13/2724

din

14.08.2026

Doamnei 39 Asociatia de Proprietari din Condominiu ,,A0140-0053” (A.P.C. ,,A0140-0053"") aduce | S-a luat act de informare.

Romana sincere multumiri Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale pentru deschiderea

SOTROP manifestatd in procesul de consultare publicd si pentru faptul cd o parte semnificativa din

A propunerile formulate anterior de Asociatie au fost analizate si valorificate in proiectul de

Administr modificare a Legii nr. 187/2022 privind condominiul.
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atoare a In mod deosebit, apreciem preluarea solutiilor legislative privind limitarea influentei
A.P.C. proprietarilor dominanti in cadrul adunarilor generale, introducerea mecanismelor de prevenire a
»A0140- conflictelor de interese in organele de conducere ale asociatiei, precum si alte ajustari care
0053" contribuie la consolidarea unui cadru normativ mai echilibrat si mai eficient pentru administrarea
nr. 434 din condominiilor.
07.08.2026
40 Proiectul invocat urmeaza a fi denumit nu doar de modificare, dar de modificare si | Nu se accepta.
completare a unor acte normative. Conform Art. 62 alin. (1) din
Legeanr.100/2017 cu privire la
actele normative, modificarea
actului normativ constd in
schimbarea oficiala a textului
actului, inclusiv a dispozitiilor
finale sau tranzitorii, realizati
prin modificari, completari sau
excluderi ale unor elemente
structurale sau parti din text.
41 Crearea grupului de initiativa privind constituirea asociatiei de proprietari din condominiu | Se accepta partial.

consideram ca nu este o reglementare absolut necesara, iar numarul limitat de 3 proprietari ai
unitatilor din condominiu ce poate forma grupul de initiativa consideram ca duce la afectarea
drepturilor si intereselor celorlalti proprietari, inclusiv la incapacitatea de a determina proprietarii
si participe la adunarea generald in cazul cladirilor cu multe unititi. in conditiile in care
modificarea data este justificatd prin faptul ca grupul de initiativd va avea acces la anumite
informatii din partea organelor interesate, consideram ca acest fapt poate fi reglementat printr-un
alt mecanism decat cela de constituire a grupului de initiativd. Se poate de introdus in lege
reglementari ce tine de obligarea organelor interesate (de stat, antreprenorul/dezvoltatorul etc) de
a elibera informatia necesara in decurs de 10 zile calendaristice oricarui proprietar din unitate ce
a Tnaintat cerere, cu conditia ca informatia eliberatd va fi folositd doar in scopul constituirii
asociatiel de proprietari din condominiu. Atat in situatia inexistentei, cat si In situatia existentei
grupului de initiativa, oricum este necesard activitatea catorva proprietari de unitati de a activa
procesul de constituire a asociatiei. Acest fapt poate fi coordonat foarte bine de proprietari in
conditiile prezentei Legi 187/2022 intr-un numar necesar identificat de ei, in dependenta de
mirimea condominiului si numirul de unititi din condominiu. In afara unui studiu de
prefezabilitate, considerdm ca cifra 3 este una aleasa la intdmplare si nu justifica ca numarul de 3
proprietari este unul suficient sau insuficient in privinta credrii unei asociatii de proprietari in
condominiu.

in conditiile in care obiectia nu este acceptata, Articolul 18/1 de introdus dupa art. 7 cu
denumirea art. 7/1, fie dupa art. 22 cu denumirea art. 22/1.

Art. 18' a fost renumerotat in
art. 21!

Obligatia de constituire a
asociatiei reiese din lege, nu din
vointa Grupului de initiativa.

Grupul doar pune in aplicare
procedura necesard pentru
realizarea unei obligatii legale.
Prin faptul ca 3 proprietari pot
constitui grupul de initiativd nu
inseamnd ca acestia pot decide
unilateral infiintarea asociatiei,
statutul, modul de administrare
sau alte chestiuni care tin de
vointa proprietarilor, Tn afara
procedurilor prevazute de lege.
Altfel, apare problema
»blocajului”: daca pentru a
incepe constituirea asociatiei
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trebuie mai intai mobilizati toti
sau un numadr foarte mare de
proprietari, obligatia legala de
constituire poate deveni dificil
de pus in aplicare.

Este mult mai usor pentru un
grup formal constituit sa spuna
unei autoritdti ca, solicitd
informatiile prevazute de lege
pentru constituirea asociatiei
decat pentru un proprietar
individual sa demonstreze de
fiecare datd de ce solicita
informatii despre un
condominiu in care exista
zeci/sute de alti proprietari.

42

Art. 18/2 si 18/3 de introdus dupa art. 87 cu denumirea art. 87/1 si art. 87/2. Totodata,
considerdm ca art.18/2 si 18/3 vin 1n contradictie cu art. 87 al Legii 187/2022, or acestea urmau a
fi transformate 1n asociatii de proprietari in condominii in decurs de 18 luni de la intrarea in vigoare
a legii date. Consideram oportun ca aceste articole sa fie reexaminate impreuna, intru modificarea
si completarea art. 87 din Legea 187/2022.

Nu se accepta.

Art. 87 reglementeazd o
situatie  tranzitorie  privind
transformarea formelor juridice
existente la momentul intrarii in
vigoare a legii, in timp ce art.
(18/2) 212 si (18/3) 21°
urmaresc reglementarea unor
raporturi juridice care decurg
din aplicarea legii si care nu
sunt limitate la perioada de 18
luni prevazuta pentru
transformare.

Prin urmare, faptul cd anumite
persoane juridice nu au realizat
transformarea in  termenul
prevazut de art. 87 nu
constituie, prin sine, un
impediment pentru
reglementarea in cuprinsul legii
a situatiei juridice a acestora.
Legea continuda sa le fie
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aplicabila, iar normele noi
urmeaza sa fie integrate 1in
partea corespunzatoare a legii,
in functie de obiectul lor de
reglementare.

43 Art. 26/1 de introdus dupa art. 25 din Legea 187/2022 cu denumirea art. 25/1. Se accepta.
Proiectul a fost ajustat.
44 Alin. (4/2) al art. 32 de comasat in alin. (4/1). Nu se accepta.
Prevederile alin. (4') si (4°)
reglementeaza situatii juridice
distincte.
Alin.  (4')  reglementeazi
legédtura juridica dintre
persoand §i  unitatea din
condominiu.
Alin. (4%  reglementeazi
legatura  familiala ~ dintre
persoanele care ocupa functii.
45 Art. 32 al Legii 187/2022, cu completarea dupd punct cu urmatoarea sintagma care sunt | Nu se accepta.

soti, rude sau afini pana la gradul al doilea inclusiv intre ele.

Incompatibilitatea persoanelor
care sunt soti, rude sau afini
pana la gradul al doilea inclusiv
este reglementata in mod expres
si distinct in cuprinsul art. 32,
prin alineatul (4°) propus.
Introducerea sintagmei
respective in partea
introductiva a art. 32 ar avea ca
efect dublarea aceleiasi
reglementdri si ar putea genera
o formulare excesiv de
generala, fard  delimitarea
situatiilor juridice.
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46

Paragraful 2 din alin. (4/2) art. 32 de comasat cu prevederile din alin. (4/3) art. 32 cu
denumirea alin. (4/2) al art. 32.

Nu se accepta.

Paragraful al doilea al alin. (4%)
reglementeaza modalitatea de
determinare a persoanei al carei
mandat Inceteaza de drept in
cazul constatarii
incompatibilitatii, in functie de
momentul inceperii mandatelor
precum si competenta adunarii
generale in cazul desemnarii
concomitente.

Alin. (4%) reglementeazd o
situatie distinctd, si anume
cazul 1n care persoana a tainuit
existenta  raporturilor  care
determind incompatibilitatea.

47

Este inutild reformularea alin. (9) art. 34, este de ajuns doar modificarea sintagmei 2/3 cu
sintagma 50%-+1

Se accepta.
Alin. (9) a fost reformulat.

48

Observatii asupra prevederilor propuse pentru modificarea art. 37 din Legea nr. 187/2022
cu privire la condominiu.

In urma examinarii proiectului de lege pentru modificarea si completarea Legii nr.
187/2022 cu privire la condominiu, consideram necesara revizuirea prevederilor propuse la pct. 5
din proiect, inclusiv sub aspectul coreldrii acestora cu redactia in vigoare a art. 37 din Legea nr.
187/2022.

In primul rand, atragem atentia asupra faptului ca redactia actuald a art. 37 din Legea nr.
187/2022 nu contine pct. 5.1 si pet. 5.2, iar norma este structurati in patru alineate. In acest context,
considerdm necesara verificarea tehnicii legislative utilizate in proiect, astfel incat modificarile
propuse sd fie raportate exact la structura si continutul normei in vigoare si sd nu genereze
neclaritati la aplicarea acesteia.

Totodata, consideram cd problema concentrarii unui numar semnificativ de unitati In
proprietatea unui singur proprietar, in special Tn cazul antreprenorilor sau dezvoltatorilor
imobiliari, trebuie analizata distinct si reglementatd intr-un mod care sa asigure un echilibru intre
dreptul de proprietate si necesitatea unui proces decizional functional in cadrul asociatiei de
proprietari din condominiu.

In practica asociatiilor de proprietari se intalneste situatia in care, intr-o anumita perioada
dupd darea 1n exploatare a cladirii, antreprenorul sau dezvoltatorul continud sd detind mai mult de

Se accepta partial.

Art. 37 alin. (1%) a fost
reformulat.

Observatia nu se sustine In
partea in  care  solicitd
reexaminarea solutiei
legislative propuse prin prisma
concentrarii.  numarului  de
unitati detinute de un singur
proprietar, intrucdt norma
propusd nu limiteaza dreptul de
proprietate si nici numarul de
unitati care pot fi detinute de o
persoand, ci reglementeaza
exclusiv modul de luare in
considerare a voturilor in cadrul
procesului decizional al
condominiului.
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30% din unitatile din condominiu, fie deoarece acestea nu au fost inca instrainate, fie deoarece
raporturile juridice cu investitorii nu au fost finalizate prin perfectarea tuturor actelor necesare. O
asemenea situatie poate conduce la o concentrare semnificativa a drepturilor de vot si, implicit, la
dificultati in procesul de adoptare a hotararilor necesare administrarii, intretinerii si exploatarii
proprietatii comune.

In acelasi timp, la elaborarea unei asemenea norme trebuie sa se tina cont de modificarile
intervenite 1n legislatia civila si de statutul juridic al investitorilor si al proprietarilor provizorii,
astfel incat mecanismul propus sa nu se aplice in mod automat si nediferentiat unor situatii juridice
care sunt deja reglementate de Codul civil. In acest sens, consideram necesara o delimitare clard
intre unitdtile nevandute, unitdtile pentru care existad raporturi contractuale cu investitorii si
unitatile pentru care dreptul de proprietate a fost deja dobandit si inregistrat in conditiile legii.

Abordare de drept comparat

Consideram utila examinarea unor mecanisme existente in alte state europene in materia
exercitarii drepturilor de vot in cadrul coproprietatii, insa acestea trebuie utilizate cu respectarea
particularitatilor cadrului juridic national.

In Franta, legislatia coproprietitii prevede un mecanism de limitare a influentei unui
coproprietar care detine o pondere majoritara a drepturilor de vot. In anumite situatii, atunci cand
ponderea unui singur coproprietar depaseste 50% din drepturile de vot, acestea sunt reduse potrivit
mecanismului prevazut de legislatia franceza. Prin urmare, modelul francez poate fi invocat ca
exemplu de prevenire a concentrarii excesive a puterii decizionale, insa acesta nu trebuie prezentat
ca fiind identic cu plafonarea propusa in proiectul national la 30%.

In acest context, eventuala instituire in Republica Moldova a unui plafon de 30%
reprezintd o solutie legislativa distinctd, care necesitd o fundamentare proprie si reguli clare
privind modul de calculare a procentului, categoriile de proprietari carora li se aplica si situatiile
juridice exceptate.

De asemenea, legislatia italiand utilizeaza, in materia coproprietdtii, mecanisme de
adoptare a hotararilor care combina criteriul numarului participantilor cu criteriul cotei-parti din
proprietatea comund, in functie de natura hotararii adoptate. Experienta italiand demonstreaza
importanta mentinerii unui echilibru intre valoarea economicd a dreptului de proprietate si
participarea efectivd a coproprietarilor la procesul decizional. Prin urmare, consideram ca
experienta Frantei si Italiei poate constitui un reper de drept comparat pentru identificarea unor
mecanisme care sa prevind situatiile Tn care un singur proprietar, prin concentrarea unui numar
semnificativ de unitdti, poate exercita o influentd disproportionatd asupra administrarii
condominiului. Totusi, solutia legislativa aplicata in Republica Moldova trebuie adaptata
particularitatilor sistemului juridic national si realitatilor practice cu care se confrunta asociatiile
de proprietari.

Necesitatea unei reglementiri echilibrate in opinia noastra, scopul unei eventuale limitari
a dreptului de vot nu trebuie sd fie restrAngerea nejustificatd a dreptului de proprietate, ci

Totodatd, norma  propusa
reglementeaza expres situatia in
care proprietarul, singur sau
impreund cu persoanele sale
afiliate in sensul art. 203 din
Codul civil, detine mai mult de
30% din totalul voturilor.
Astfel, criteriul de aplicare a
mecanismului este determinat
in mod obiectiv si nu depinde
de numarul absolut de unitati
detinute, c¢i de ponderea
voturilor aferente acestora.

Consideram neantemeiata si
necesitatea  instituirii  unor
reglementdri distincte pentru
unitatile nevandute, unitatile
pentru care exista contracte de
investitii sau alte raporturi
juridice cu investitorii ori
pentru proprietarii provizorii, in
masura in care dreptul de vot
aferent unitatii este determinat
potrivit legislatiei in vigoare.
Norma propusd se aplicd
persoanei care detine dreptul de
vot si nu modificd regimul

juridic al  dreptului de
proprietate asupra unitatii.
Totodatd, norma  propusa

stabileste Tn mod expres ca
plafonarea se aplica la
adoptarea hotdrarilor, inclusiv
prin act scris, precum si la
calcularea cvorumului si a
majoritatilor ~ raportate  la
voturile tuturor proprietarilor,
fiind prevazutd recalcularea
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prevenirea unei situatii in care concentrarea unui numar mare de unitati in proprietatea unui singur
subiect poate bloca sau distorsiona procesul decizional al asociatiei. Un mecanism de limitare a
influentei unui singur proprietar poate contribui la asigurarea unui echilibru intre interesele
economice ale proprietarilor care detin un numar mare de unitati si interesele celorlalti proprietari,
care suportd, In mod direct, consecintele hotdrarilor privind administrarea, intretinerea si
exploatarea proprietitii comune. In acelasi timp, pentru a evita aparitia unor situatii injuste sau a
unor litigii, considerdm necesar ca proiectul sa prevada in mod expres: * modul de calculare a
plafonului de 30%; ¢« momentul la care se determind numarul unitatilor si cota de participare la
vot; ¢ regimul unitdtilor nevandute; * regimul unitatilor pentru care existd contracte de investitii
sau alte raporturi juridice cu investitorii; * situatia proprietarilor provizorii, in mésura in care
aceasta este reglementata de Codul civil; » modul de exercitare a dreptului de vot in cazul in care
plafonul este depasit; * corelarea noilor prevederi cu celelalte norme ale Legii nr. 187/2022 si ale
Codului civil. Consideram ca o asemenea reglementare ar permite prevenirea concentrarii excesive
a puterii decizionale, fara a aduce atingere in mod nejustificat dreptului de proprietate si fard a
crea incertitudine juridicd pentru proprietarii si investitorii care se afld in situatii juridice diferite.

Concluzie In concluzie, considerim cd prevederea propusi la pet. 5 din proiect necesitd
revizuire atat sub aspectul tehnicii legislative, cat si sub aspectul mecanismului juridic propus.
Problema concentrarii drepturilor de vot in cazul proprietarilor care detin un numar semnificativ
de unitdti este una reala si necesitd o solutie legislativa clara si echilibrata, Tnsa aceasta trebuie sa
fie corelatd cu redactia actuala a Legii nr. 187/2022, cu prevederile Codului civil si cu situatiile
juridice distincte existente in practica. Consideram oportuna mentinerea obiectivului de prevenire
a concentrarii excesive a drepturilor de vot, dar cu revizuirea modalitatii concrete de reglementare
a plafonului de 30%, astfel incat norma sa fie clara, previzibila, proportionala si aplicabild in mod
uniform tuturor condominiilor.

corespunzatoare a totalului
voturilor. Prin urmare, nu se
constatd existenta unei lacune
normative de naturda sa
impiedice aplicarea
mecanismului propus.

49 In formularea oferitd in pct. 5 al Proiectului considerdm ca art. 3 al Legii 187/2022 trebuie | Nu se accepti.
de completat cu notiunea de persoana afiliata, pentru a nu lasa loc de interpretari. Notiunea si mecanismul de
Totodata este necesar de stipulat mecanismul de identificare a persoanelor afiliate, pentru | persoana afiliata sunt descrise
a nu fi pus in responsabilitatea administratorului sau a celor ce convoaca adunarea generald, | in art. 203 din Codul civil nr.
intrucat acestia nu detin instrumentele necesare de a putea determina persoanele afiliate. 1107/2002,
50 Consideram oportun de a completa alin.(3) al art. 25 dupa sintagma ,,ale condominiilor | Nu se accepta.

asociatiel” cu urmatoarea sintagma ,,si lista persoanelor afiliate din blocurile de locuit ale
condominiilor asociatiei”.

Art. 25 alin. (3) reglementeaza
furnizarea de catre organul care
detine  registrul  bunurilor
imobile a listei proprietarilor
unitatilor din  condominiu,
informatie care rezultd din
datele 1inscrise 1in registrul
respectiv.si care poate fi
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furnizata in conditiile legislatiei
aplicabile.

In  schimb, existenta i
identitatea persoanelor afiliate
unui proprietar nu constituie, in
sine, o informatie care rezulta
din registrul bunurilor imobile.
Raporturile de afiliere
reprezintd raporturi juridice sau
de fapt care urmeaza a fi
determinate in conformitate cu
legislatia aplicabila si nu pot fi
prezumate exclusiv in baza
informatiilor privind dreptul de
proprietate asupra unitatilor din
condominiu.

51 Pct. 6 din Proiect de exclus, intrucat art. 39 alin. (2) prevede deja ca la procesul verbal al | Se accepta.
adundrii generale se anexeaza lista participantilor la adunare, care are deja un caracter obligatoriu | Proiectul a fost ajustat.
dupa cum este formulat aliniatul.
52 Totodata, consideram oportun completarea si modificarea Proiectului de lege propus spre | Nu se accepta.
examinare cu anumite prevederi ce tine de organizarea adunarii generale prin corespondenta. Legea nr. 187/2022 are deja un
In cadrul formei date de adunare generala, este dificil alegerea presedintelui si secretarului | mecanism  special  pentru
adunarii generale, pe de o parte, iar pe de alta parte, secretarul adunarii generale nu are atributii, | corespondentd, iar noul art. 34
decat intocmirea procesului verbal al adunarii generale. De asemenea, exista si riscul ca secretarul | alin. (9) din proiect introduce,
sa nu fie ales, sa nu intruneascd numarul necesar de voturi conform art. 37 alin. (1) al Legii | suplimentar, un mecanism si
187/2022. mai simplificat, in care alegerea
formala a unui presedinte si
secretar nici nu este necesara.
53 O altd problema, consta in modul de formulare a listei participantilor la adunarea generala | Nu se accepta.

prin corespondentd, care in anumite cazuri necesitd a fi prezentatd la ASP, cum ar fi in cazul
alegerii administratorului. In contextul dat, considerim ci in cazul adunirii generale prin
corespondenta ordinea de zi nu trebuie sa includd alegerea presedintelui adunarii generale si a
secretarului adunarii generale. Presedintele adunarii generale este administratorul asociatiei sau
presedintele consiliului de administrate conform art. 36 alin. (8) al Legii 187/2022, care va fi
responsabil de intocmirea procesului verbal al adunarii generale. In privinta numararii voturilor
exprimate prin buletinele de vot, intru evitarea conflictelor in privinta numararii voturilor,
consideram oportun instituirea de catre Consiliul de administrare a Comisiei de Numarare a
Voturilor ce vor indica rezultatele votarii pe fiecare chestiune intr-un proces verbal ce, respectiv,

Aspectul  propus tine, in
principal, de  organizarea
internd a asociatiei si nu
necesitd reglementare detaliata
la nivel de lege. Cerintele
esentiale privind exercitarea
dreptului de vot, validarea
voturilor, consemnarea
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va sta la baza intocmirii Procesului verbal al adunarii generale prin Corespondenta. In privinta
listei participantilor la adunarea generala prin corespondenta ce se anexeaza la procesul verbal al
adunarii generale prin corespondentd, consideram ca aceastd listd trebuie sa fie intocmita de
presedintele adundrii generale in baza buletinelor de vot completate si semnatd de acesta pe
responsabilitatea proprie. Lista datd va fi veridici pana la proba contrarie. In cadrul adunarii
generale prin corespondentd nu poate fi intocmita o listd a participantilor n care sa fie trecute
semnadturile persoanelor ce participa la adunare. Participantul isi depune semnatura pe buletinul
de vot.

In sensul dat, propunem urmitoarea modificare si completare:

Legeanr. 187 din 14.07.2022 cu privire la condominiu (Monitorul Oficial nr. 238-244, art.
467 din 29.07.2022) se modifica si se completeaza dupa cum urmeaza:

(1) La art. 40 se introduce un nou aliniat (1/1) cu urmatorul continut:

(1/1) In cadrul Adunirii Generale prin Corespondentd, presedinte al adunirii generale prin
corespondenta este presedintele consiliului de administrare sau administratorul asociatiei, care va
fi responsabil de intocmirea si semnarea procesului verbal al adunarii generale prin corespondenta.
Alegerea secretarului adundrii generale prin corespondenta nu este obligatoriu.

(2) La art. 40 se introduce un nou aliniat (6/1) cu urmatorul continut:

(6/1) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, Comisia de Numarare a
Voturilor constituitd prin Procesul verbal al Consiliului de Administrare, va identifica voturile
valabile exprimate, va efectua numararea acestora si va intocmi un Proces verbal de numarare a
voturilor privind rezultatul votarii fiecarei chestiuni de pe ordinea de zi. Comisia de numarare a
voturilor va fi desemnata pentru fiecare adunare generala prin corespondenta in parte, pana la data
transmiterii Instiintdrii de convocare a adundrii generale prin corepondentd membrilor asociatiei.

(3) La art. 40, alin. (7) se expune in redactie noua dupa cum urmeaza:

(7) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedintele si secretarul,
in cazul in care a fost ales, al adunarii generale intocmesc n baza Procesului verbal de numarare
a voturilor, procesul verbal al adundrii generale prin corespondenta, ce il semneaza si aduc la
cunostinta proprietarilor hotararile adoptate.

(4) La art. 39 alin. (2), lit. b) se completeaza cu urmatorul continut:

b) In cazul adunirii generale prin corespondenti se anexeaza lista proprietarilor care au
dreptul de a participa la adunarea generald prin corespondenta si lista proprietarilor care au
participat la adunarea generald prin corespondentd prin exprimarea votului in buletinul de vot,
intocmitd si semnatd in baza buletinelor de vot valabile exprimate de catre presedintele adundrii
generale prin corespondenta.

(5) La art. 39 alin. (2) se introduce o noua literd cu urmatorul continut:

d) Procesul verbal de numarare a voturilor valabile exprimate intocmit si semnat de
Comisia de Numadrare a Voturilor.

rezultatului si pastrarea
documentelor justificative sunt
reglementate in lege, iar
modalitatea tehnica de aplicare
poate  fi  stabilitd  prin
statutul/regulamentul
asociatiel.
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(6) Propunere de completare a articolului 86 din Legea nr. 187/2022 privind condominiul
in fondul locativ Articolul 86 se completeaza cu un alineat nou (13), cu urmatorul cuprins:

(13) In conditiile alin. (3) al prezentului articol, antreprenorul (dezvoltatorul) este obligat
ca, in termen de 30 de zile de la data receptionarii cererii scrise din partea asociatiei de proprietari
in condominiu, sa transmitd, in mod obligatoriu, toate documentele aferente condominiului,
inclusiv, dar fara a se limita la: a) cartea tehnicd a constructiei; b) proiectul de executie si
documentatia tehnica aferentd; c) actele de receptie si de dare in exploatare a constructiei; d)
documentatia privind sistemele ingineresti ale cladirii (alimentare cu apa si canalizare, gaze
naturale, energie electrica, incalzire, ventilare si alte retele ingineresti); €) documentatia si actele
privind sistemul de protectie impotriva incendiilor si actele de dare in exploatare a acestuia; f)
documentele privind punerea in functiune, exploatarea si Intretinerea ascensoarelor; g)
certificatele de garantie, cartile tehnice si documentele de exploatare pentru ascensoare, acoperis,
instalatii, utilaje si celelalte parti comune ale condominiului;

h) orice alte acte si documente necesare administrarii, exploatdrii si Intretinerii
corespunzatoare a condominiului.

Refuzul neintemeiat sau neprezentarea documentelor prevazute de prezentul alineat in
termenul stabilit atrage raspunderea contraventionald nu elibereaza antreprenorul de obligatia de
a elibera si transmite actele solicitate Tn prezentul alineat, in conditiile legii.”

Dispozitie tranzitorie (efect retroactiv)

Prezenta norma produce efecte si asupra asociatiilor de proprietari in condominiu
constituite pand la intrarea in vigoare a prezentei legi.

In cazul asociatiilor constituite anterior intririi in vigoare a prezentei modificari,
antreprenorul (dezvoltatorul) are obligatia de a transmite documentele prevazute la art. 86 alin.
(13), in termen de 30 de zile de la data receptionarii cererii formulate de asociatia de proprietari in
condominiu, indiferent de data finalizarii constructiei sau de data constituirii asociatiei.

N.B. considerdm oportun atragerea antreprenorului la raspundere contraventionald pentru
refuzul de a elibera si transmite actele aferente condominiului mentinute supra in proiect, respectiv
codul contraventional este necesar de completat cu un nou articol in privinta datd. Rugam sa
elaborati articolul ce prevede sdvarsirea contraventiei privind refuzul de a elibera acte si de al
include in codul contraventional.

Se accepta partial.

Legea nr. 187/2022 se
completeazi cu art. 21! alin. (9),
care prevede:

(9) Autoritatile administratiei
publice, gestionarii fondului
locativ, intreprinderile
municipale de gestionare a
fondului locativ,
antreprenorul/dezvoltatorul  si
alte entitati care detin informatii
relevante privind condominiul
respectiv  sunt obligate sa
furnizeze Grupului de initiativa
informatiile necesare pentru
evaluarea starii tehnice, juridice
si economice a imobilului, in
limitele si conditiile prevazute
de lege.

Informatia se utilizeaza 1in
termen de 15 zile de la data
solicitarii, la care se anexeazi
copia procesului-verbal de
constituire a Grupului de
initiativa. Refuzul nejustificat
sau lipsa raspunsului pot fi
contestate in instanta de
judecata, cererea examinandu-
se cu prioritate.

Informatia furnizatd de catre
autoritati se acordd numai in
masura necesard constituirii
condominiului s fara
divulgarea datelor care nu sunt
relevante pentru acest scop.
Totodata, conform art. 240 alin.
(3) s1(8) din CUC nr. 434/2023,
dupd receptia constructiei,
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Cartea tehnica a constructiei se
pastreaza de catre proprietar, pe
toatd durata de existentd a
constructiei, pana la obtinerea
autorizatiei de desfiintare a
constructiei, pe suport de hartie
si in forma electronica, care se
actualizeaza  semestrial pe
durata exploatarii constructiei.
La schimbarea proprietarului
constructiei dupa predarea
Cartii tehnice a constructiei,
noul proprietar este obligat sa o
pastreze si completeze in
continuare, consemnand acest
fapt in contractul de instrainare
si In jurnalul evenimentelor.
Subsidiar, conform art. 44 alin.
(3) lit. u) din Legea nr.
187/2022, Administratorul
asociatiei pastreaza si asigurd
completarea la zi a cartii tehnice
a cladirii pentru fiecare cladire
din condominiu, precum si
asigura pastrarea altor
documente privind activitatea
asociatiel.

Astfel, instituirea, In forma
propusa, a unei obligatii
generale de transmitere a
tuturor documentelor, insotitd
de sanctionarea
contraventionald a neexecutarii
acesteia, nu se considerda
justificata.
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Domnului
Chirill
Malaireu
Administr
ator al
A.P.C.
»A0150-
0158”

nr. f/n din
18.08.2026

55

1. Articolul 2 se completeaza cu urmatoarele notiuni:

»administrator al condominiului” — persoana fizica sau juridica desemnata in conditiile
prezentei legi, care exercitd functia executivd a asociatiei si asigurd administrarea curenta,
financiara, tehnica si organizatorica a condominiului;

Nu se accepta.

Legea nr. 187/2022 instituie o
delimitare clara intre
administratorul asociatiei, care
reprezintd s asigura
functionarea organului executiv
al asociatiei, si gestionarul
condominiului, care presteaza
serviciille de administrare in
baza unui contract.

Introducerea unei a treia notiuni
- ,administrator al
condominiului” — ar putea
genera confuzii terminologice
si juridice cu privire la statutul,
competentele, raspunderea si
raporturile dintre
administratorul asociatiel,
gestionar si  asociatia de
proprietari. Or, in materia
administrarii ~ condominiului,
terminologia utilizata de lege
trebuie sa permita identificarea
fara echivoc a subiectului care
exercitd anumite atributii.

56

,consiliu al condominiului” — organ colegial permanent de supraveghere, control, audit
intern si reprezentare a intereselor proprietarilor, care exercita inclusiv atributiile fostei comisii de
cenzori;

Nu se accepta.

Legea nr. 187/2022
reglementeaza deja ,,consiliul
asociatiei”.

Prin urmare, utilizarea
sintagmei ,,consiliu al
condominiului” pentru
desemnarea unei structuri de
reprezentare sau de
supraveghere a proprietarilor
nu este necesard, deoarece
functia respectiva este deja
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asiguratd, in cadrul asociatiei,
prin consiliul asociatiei, a carui
instituire si competente sunt
expres prevazute de lege.
Astfel,  pentru  asigurarea
claritatii, coerentei si unitatii
terminologiei juridice, nu este
oportuna introducerea in Legea
nr. 187/2022 a notiunii de
,consiliu al condominiului”,
intrucat atributiile
corespunzatoare sunt deja
reglementate prin institutia
consiliului asociatiei.

57 »persoand afiliata dezvoltatorului” — persoana fizica sau juridica ce are relatii de control, | Nu se accepta.
subordonare, interes economic comun sau actioneazd in beneficiul direct ori indirect al | Notiunea si mecanismul de
dezvoltatorului; persoana afiliatd sunt descrise
in art. 203 din Codul civil nr.
1107/2002,
58 ,lucrare care afecteaza proprietatea comund” — orice interventie asupra elementelor | Nu se accepta.

structurale, fatadei, acoperisului, instalatiilor comune, aspectului exterior sau altor elemente
destinate folosintei comune a proprietarilor.

Codul urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023
defineste notiunea de lucrari de
constructii — complex de
procese de construire, realizate
conform documentatiei de
proiect, care are drept rezultat o
productie finitd, exprimata prin
parti sau elemente constructive
ale constructiei si/sau ale
instalatiilor aferente acesteia;
lucrari de interventie in timp
asupra constructiei existente:
lucrari de reconstructie, de
modernizare, de modificare, de
transformare, de consolidare,
de extindere si de reparatii
capitale.
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Totodata, Legea nr. 187/2022
reglementeaza deja proprietatea
comuna si interventiile/lucrarile
asupra acesteia:

parti comune — terenul si partile
cladirii din condominiu care nu
sunt unitdti si sunt destinate
folosintei tuturor proprietarilor
din condominiu sau unora
dintre acestia, precum si alte
bunuri care, potrivit legii sau
actului de constituire a
condominiului, sunt destinate
folosintei comune de catre toti
proprietarii din condominiu sau
de unii dintre acestia;

drept de proprietate comuna —
drept de proprietate comuna pe
cote-parti fortata si perpetud al
proprietarilor din condominiu
asupra partilor comune;

drept de proprietate in
condominiu  — drept de
proprietate exclusiva asupra
unei unitdti impreund cu cota-
parte  corespunzatoare  din
dreptul de proprietate comuna
din condominiu, ambele
apartinand aceluiasi proprietar
din condominiu.

In consecinti, in vederea
mentinerii coerentei
terminologice si normative a
Legii nr. 187/2022, evitarii
dublarii  reglementarilor  si
asigurdrii unei delimitari clare a
regimului  juridic  aplicabil
propunerea de introducere a
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notiunii ,,lucrare care afecteaza
proprietatea comund” nu se
sustine.

59 2. Se completeaza cu articolul 3! cu urmatorul cuprins: Nu se accepta.

Articolul 3'. Principiile administrarii condominiului Completarea Legii nr. 187/2022

Administrarea condominiului se realizeaza in baza urmatoarelor principii: cu un articol distinct privind

a) separarea functiei executive de functia de control; »Principiile administrarii

b) independenta asociatiei fata de dezvoltator si persoanele afiliate acestuia; condominiului”, nu se

¢) transparenta financiara si decizional; considera oportuna, intrucat

d) responsabilitatea persoanelor care exercita functii in organele asociatiei; principiile enuntate nu instituie,

e) protejarea interesului colectiv al proprietarilor; in majoritatea lor, reguli

f) mentinerea si conservarea valorii tehnice a cladirii; juridice noi, iar continutul

g) prevenirea degradarii proprietatii comune; acestora este deja reflectat, n

h) exercitarea drepturilor individuale ale proprietarilor fara prejudicierea celorlalti | mod direct sau indirect, in

coproprietari. normele existente ale legii.
Principiile propuse reprezinta,
in esenta, obiective si obligatii
care rezultda deja  din
reglementarea drepturilor si
obligatiilor proprietarilor, a
competentelor organelor
asociatiei si a regulilor privind
administrarea si Intretinerea
proprietdtii comune. Simpla
enumerare a acestora Iintr-un
articol separat nu modificd
regimul juridic existent si nu
produce, prin ea insasi,
consecinte juridice
suplimentare.
60 3. Se completeaza cu articolul 3% cu urmatorul cuprins: Nu se accepta.
Articolul 32, Separarea functiilor in cadrul asociatiei Legea nr. 187/2022

(1) Administratorul exercitd functia executivd si asigurd administrarea curentd a
condominiului.

(2) Consiliul, in cazul in care este constituit, exercita functia de supraveghere, control si
verificare a activitatii administratorului.

(3) Consiliul nu poate substitui administratorul in activitatea zilnica de administrare si nu
poate exercita atributii executive.

reglementeaza deja atributiile si
competentele administratorului
asociatiei, consiliului asociatiei
si  adundrii  generale a
proprietarilor.
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(4) Administratorul nu este obligat sa solicite aprobarea Consiliului pentru actiunile care
tin de competenta sa legala sau pentru executarea hotararilor Adunarii generale.

(5) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, functiile de supraveghere si control
sunt exercitate de catre proprietari prin Adunarea generala, iar atributiile administrative si
organizatorice care nu implica exercitarea controlului asupra administratorului sunt exercitate de
administrator.

Astfel, prevederile articolului
propus au, in esentd, un caracter
repetitiv, Intrucat consacra
atributii care rezultd deja din
dispozitiile legii.

61 Capitolul Il INDEPENDENTA ASOCIATIEI FATA DE DEZVOLTATOR Se accepta.
4. Se completeaza cu articolul 26": Obiectivul urmarit prin
Articolul 26'. Interdictia controlului exercitat de dezvoltator propunere este deja asigurat,
(1) Dupa constituirea asociatiei, dezvoltatorul nu poate exercita control direct sau indirect | prin pct. 10 (Art. 32 alin.(4?) -
asupra activitatii acesteia. (4%) sipct. 12 (Art. 37 alin. (1%))
(2) Este interzisa utilizarea persoanelor interpuse pentru: din proiect.
a) ocuparea functiei de administrator;
b) ocuparea functiei de membru al Consiliului;
c) influentarea procesului decizional al asociatiei;
d) controlul activitatii financiare sau administrative.
(3) In sensul prezentului articol, se considera persoani interpusa persoana care, formal, nu
are legaturi juridice cu dezvoltatorul, dar actioneazd conform instructiunilor sau in interesul
acestuia.
62 5. Se completeaza cu articolul 262 Se accepta.

eqeiw,

(1) Nu pot fi administratori sau membri ai Consiliului:

a) dezvoltatorul;

b) administratorii, fondatorii, beneficiarii efectivi sau persoanele de conducere ale
dezvoltatorului;

c) persoanele afiliate dezvoltatorului;

d) persoanele angajate sau remunerate de dezvoltator;

e) rudele de gradul I si II ale persoanelor prevazute la lit. a)—d).

(2) Restrictia prevazuta la alin. (1) se aplicd pana la expirarea termenului de 5 ani de la
transmiterea ultimei unitati din condominiu catre proprietari.

Obiectivul urmarit, este abordat
prin modificarile de la pct. 10
(Art. 32 alin.(4%) - (4%) si pct.
12 (Art. 37 alin. (1°)) din
proiect prin instituirea unor
mecanisme de transparentd si
prevenire a conflictelor de
interese.

In acest sens, proiectul instituie
obligatia candidatilor la functia
de administrator, membru al
consiliului sau cenzor de a
declara existenta raporturilor de
administrare, de munca, afiliere
sau a altor raporturi juridice cu
investitorul, dezvoltatorul,
antreprenorul ori persoanele
afiliate acestora, iar existenta
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unor asemenea raporturi este

adusa distinct in atentia
adunarii generale.

In acelasi timp, proiectul
introduce masuri pentru

limitarea concentrarii excesive
a dreptului de vot al unui
proprietar si al persoanelor
afiliate acestuia.

Prin wurmare, se considera
suficientd, solutia propusa prin

proiect privind  declararea
raporturilor cu dezvoltatorul si
supunerea distincta a
candidaturii votului
proprietarilor.
63 6. Se completeaza cu articolul 26°: Se accepta.
Articolul 26°. Limitarea influentei prin concentrarea drepturilor de vot. Aceastd propunere este, deja
(1) Detinerea de catre dezvoltator sau persoane afiliate acestuia a spatiilor comerciale, | acoperitd de proiect, in special
parcarilor, boxelor, incéperilor auxiliare sau altor bunuri din condominiu nu poate constitui temei | prin modificarea de la pct. 12
pentru exercitarea unui control disproportionat asupra asociatiei. (art. 37 alin. (1%)).
(2) In cazul in care mai multe persoane juridice sau fizice actioneazi concertat in interesul
dezvoltatorului, acestea sunt considerate un grup unic de interese la calcularea drepturilor de vot.
(3) Statutul asociatiei nu poate permite ocolirea prevederilor prezentului articol.
64 7. Se completeaza cu articolul 26*: Se accepta partial.

Articolul 26*. Predarea condominiului de cétre dezvoltator

(1) Dezvoltatorul este obligat sa transmitd asociatiei:

a) documentatia tehnica completa;

b) actele privind instalatiile comune;

c) certificatele de garantie;

d) informatiile privind lucrarile efectuate;

e) evidenta deficientelor constatate.

(2) Transmiterea condominiului nu exonereaza dezvoltatorul de obligatia de remediere a
viciilor de constructie.

(3) Asociatia poate solicita efectuarea unei expertize tehnice independente inainte de
acceptarea transmiterii.

(4) Daca expertiza confirma existenta unor deficiente, cheltuielile expertizei sunt suportate
de dezvoltator.

Aceasta propunere este
acoperitd partial de proiect, in
special prin modificarea de la
pet. 5 (art. 21") din proiect.

Aspectele privind transmiterea
documentelor si informatiilor
necesare administrarii
condominiului, efectuarea
expertizei tehnice, perioada de
garantie a lucrarilor de
constructie sunt reglementate
prin CUC nr. 434/2023, Legea
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nr. 187/2022, Codul civil si
proiect.

65 Capitolul III ADMINISTRATORUL CONDOMINIULUI Nu se accepta.
8. Se completeaza cu articolul 35" Statutul si principalele atributii
Articolul 35'. Statutul administratorului ale administratorului asociatiei
(1) Administratorul este organul executiv unic al asociatiei. sunt deja reglementate de Legea
(2) Administratorul asigura: nr. 187/2022, care stabileste in
a) administrarea financiara; mod expres cd, administratorul
b) organizarea activitatii curente; asociatiei asigurd administrarea
c) intretinerea si repararea proprietatii comune; curentd a condominiului si
d) executarea hotararilor Adunarii generale; reprezinta asociatia in
e) gestionarea relatiilor cu furnizorii; raporturile cu  proprietarii,
f) gestionarea documentelor asociatiei. furnizorii, prestatorii de
servicii, autoritatile publice si
alte persoane, in limitele
competentelor prevazute de
hotararile adunarii generale.
66 9. Se completeaza cu articolul 352 Nu se accepta.
Articolul 352. Atributiile administratorului Similar cu pct. 65 din Sinteza.
Administratorul:
a) intocmeste proiectul bugetului anual;
b) administreaza bugetul aprobat;
¢) organizeaza achizitia serviciilor si lucrarilor;
d) gestioneaza fondurile asociatiei;
e) tine evidenta obligatiilor financiare ale proprietarilor;
f) organizeaza lucrarile de intretinere si reparatie;
g) pastreaza documentele tehnice si financiare;
h) reprezintd asociatia in raporturile cu tertii;
1) tine registrul proprietarilor;
j) transmite Consiliului sau, in lipsa acestuia, proprietarilor informatiile necesare
exercitarii controlului.
67 10. Se completeaza cu articolul 35°: Nu se accepta.

Articolul 35%. Registrul proprietarilor

(1) Administratorul tine Registrul proprietarilor.
(2) Registrul include:

a) numele proprietarului;

b) adresa unitatii;

La art. 44 alin. (3) lit. i) din
Legea nr. 187/2022,
Administratorul asociatiei
asigura  tinerea  registrelor
asociatiei.
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¢) domiciliul declarat;

d) numarul de telefon;

e) adresa electronica, daca exista.

(3) Proprietarul este obligat sa actualizeze datele:

a) cel putin o datd la 3 ani;

b) in termen de 30 de zile de la modificarea acestora.

(4) Refuzul nejustificat de actualizare a datelor nu exonereaza proprietarul de efectele
comunicdrilor efectuate la ultima adresa declarata.

Totodata, notiunea
administrator al asociatiei—
persoana desemnata in calitate
de organ executiv al asociatiei
care, in sensul art. 177 din
Codul civil nr. 1107/2002,
reprezintd asociatia in relatiile
cu tertii si indeplineste alte
atributii stabilite de statut s1 de
legea prenotata.

Conform art. 23 alin. (2) lit. a)
din Legea nr. 187/2022, statutul
asociatiei  trebuie  elaborat
compact si pe inteles, fard a
repeta dispozitiile prezentei legi
decat Tn mdsura strict necesara
prezentarii contextului.

Astfel, tinerea  Registrului
proprietarilor poate fi inclusa in
statutul asociatie, fard a fi
necesar un articol expres
introdus in lege.

68

11. Se completeaza cu articolul 35*:

Articolul 35% Fisa condominiului

(1) Administratorul intocmeste si actualizeaza fisa condominiului.

(2) O data la 3 ani administratorul transmite Consiliului sau, in lipsa acestuia, Adunarii
generale fisa actualizatd a condominiului.

(3) Fisa va contine cel putin:

a) numarul unitatilor;

b) proprietarii unitatilor, inclusiv adresa de corespondenta si telefonul de contact;

b) situatia tehnica generala;

¢) lucrdrile efectuate;

d) lucrarile necesare;

e) situatia financiarad generala;

f) problemele tehnice existente.

Nu se accepta.

Conform art. 44 alin. (3) lit. v)
din Legea nr. 187/2022,
Administratorul asociatiei
intocmeste si actualizeaza anual
fisa de sinteza a asociatiei.
Totodata, la art. 64 din Legea
nr. 187/2022, se prevede ca,
Asociatia care administreaza
condominiul cu  destinatie
locativa trebuie sd mentind o
fisa de sintezd a asociatiel si
respectiv- continutul acesteia.
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69 Nu se accepta.
12. Se completeaza cu articolul 35°: Statutul si principalele atributii
Articolul 35°. Relatia administratorului cu Consiliul. ale administratorului asociatiei
(1) Administratorul poate solicita Consiliului examinarea unor probleme care depasesc | sunt deja reglementate de
competenta sa. legislatia ~cu  privire la
(2) Administratorul poate transmite Consiliului: condominiu.
a) proiecte de contracte;
b) demersuri;
c) rapoarte;
d) propuneri tehnice sau financiare.
(3) Consiliul este obligat sa examineze solicitarea si sa radspunda:
a) in termen de 15 zile calendaristice;
b) in termen de 3 zile lucratoare in cazuri urgente.
(4) Lipsa raspunsului in termen nu suspendd executarea atributiilor legale ale
administratorului.
70 Nu se accepta.
13. Se completeaza cu articolul 35¢: Similar cu argumentarea de la
Articolul 35¢. Convocarea adunarii generale de cdtre administrator pct. 69.
(1) Daca administratorul convoacd Adunarea generald, acesta exercitd functia de
presedinte al adundrii.
(2) Procesul-verbal al adunarii se intocmeste in termen de 15 zile.
(3) Administratorul asigurd pastrarea si comunicarea procesului-verbal conform prezentei
legi.
71 Capitolul IV CONSILIUL CONDOMINIULUI — ORGANUL DE SUPRAVEGHERE, | Nu se accepta.

CONTROL SI AUDIT INTERN AL ASOCIATIEI

14. Articolul 36 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

Articolul 36. Statutul Consiliului condominiului

(1) Consiliul condominiului este organul colegial permanent de supraveghere, control,
verificare financiara si monitorizare a administrarii condominiului.

(2) Consiliul exercita inclusiv atributiile de control financiar si verificare care anterior
reveneau Comisiei de cenzori.

(3) In cadrul asociatiei nu se constituie un organ separat cu atributii de cenzor.

(4) Consiliul nu reprezinta organ executiv si nu poate prelua atributiile administratorului.

(5) Membrii Consiliului exercitd atributiile in interesul tuturor proprietarilor si sunt
obligati sa actioneze cu buna-credinta, diligenta si impartialitate.

(6) In condominiile care cuprind pana la 50 de unitati, constituirea Consiliului nu este
obligatorie.

Obiectivele urmarite sunt deja
reglementate prin cadrul legal
existent si prin proiectul de
lege, care stabileste rolul
consiliului in supravegherea
activitatii administratorului si
mentine institutia
cenzorului/comisiei de cenzori.

Transferarea catre consiliu a
atributiilor de control financiar
ale cenzorului si excluderea
constituirii unui organ distinct
de cenzor ar modifica
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(7) In condominiile previzute la alin. (6), functiile de supraveghere si control asupra
activitatii administratorului sunt exercitate direct de catre proprietari, prin Adunarea generala.

(8) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, administratorul exercita atributiile
administrative si organizatorice care, potrivit prezentei legi, revin Consiliului, in masura in care
acestea nu reprezinta atributii de control asupra propriei activitati.

(9) Administratorul nu poate exercita control, verificare sau aprobare asupra propriilor acte
si operatiuni.

(10) Proprietarii unui condominiu cu pana la 50 de unitati pot decide, prin hotirarea
Adunarii generale, constituirea voluntard a Consiliului.

substantial arhitectura
organelor de control ale
asociatiei si nu este corelatd cu
celelalte prevederi ale legii.

Totodata, instituirea  unui
,,Consiliu al condominiului” nu
este necesara, intrucat organul
relevant este consiliul
asociatiei, iar  schimbarea
terminologiei ar putea genera
confuzii privind statutul juridic
al acestuia.

72 15. Articolul 37 se modifica si va avea urmatorul cuprins: Nu se accepta.
Articolul 37. Alegerea si componenta Consiliului Legea actuala permite deja
(1) Consiliul se alege de catre Adunarea generald pentru un termen stabilit de statut, dar | stabilirea mandatului, numarul
nu mai mare de 4 ani. membrilor, prin statut.
(2) Constituirea Consiliului este obligatorie pentru condominiile cu mai mult de 50 de
unitati.
(3) Numarul minim al membrilor Consiliului este:
a) cel putin 3 membri — pentru condominiile cuprinse intre 51 si 200 de unitati;
b) cel putin 5 membri — pentru condominiile cuprinse intre 201 si 500 de unitati;
¢) cel putin 7 membri — pentru condominiile cu peste 500 de unitati.
(4) Statutul asociatiei poate prevedea un numar mai mare de membri ai Consiliului.
(5) Consiliul 1si alege dintre membri:
a) presedintele Consiliului;
b) secretarul Consiliului.
(6) In condominiile cu pani la 50 de unitati, Adunarea generali poate decide constituirea
voluntard a Consiliului.
73 16. Articolul 38 se modificd dupa cum urmeaza: Nu se accepta.

etewy e

(1) Nu poate fi membru al Consiliului:

a) administratorul condominiului;

b) persoana care are contract de munca sau prestari servicii cu administratorul;

¢) persoana afiliatd dezvoltatorului in conditiile prezentei legi;

d) persoana care are interese directe contrare intereselor asociatiei.

(2) Membrul Consiliului este obligat sa declare orice conflict de interese.

(3) Membrul aflat in conflict de interese nu participa la adoptarea deciziei respective.

Proiectul a fost completat cu
reguli  privind  declararea,
verificarea 1 solutionarea
conflictelor de interese, fara
instituirea unor
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74 Nu se accepta.
17. Articolul 39 se modifica si se completeaza: Proiectul deja
Articolul 39. Atributiile generale ale Consiliului reglementeaza la art. 32 alin.
(1) Consiliul exercita urmatoarele atributii: (4% incompatibilitatea intre
a) supravegheaza activitatea administratorului; functiile de administrator,
b) verifica respectarea hotararilor Adunarii generale; membru al Consiliului  si
c) supravegheaza respectarea de catre proprietari a prevederilor Regulamentului intern; cenzor. Prin urmare, nu este
¢) verificd modul de gestionare a patrimoniului comun de catre proprietari; necesard repetarea aceleiasi
d) exercita controlul financiar intern; interdictii ~ intr-un  articol
¢) examineaza rapoartele administratorului; separat.
f) verifica documentele financiare ale asociatiei; Astfel, proiectul
g) verifica contractele incheiate de asociatie; instituie deja incompatibilitati
h) verifica justificarea cheltuielilor efectuate; intre functia de administrator,
1) prezintd Adunarii generale concluzii si recomandari; membru al Consiliului  si
J) urmareste prevenirea prejudicierii patrimoniului comun; cenzor, precum si obligatia
k) exercita atributiile fostei Comisii de cenzori. candidatilor la aceste functii de
(2) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, atributiile administrative si | a declara existenta unor
organizatorice ale Consiliului sunt exercitate de administrator, cu exceptia atributiilor care | raporturi juridice cu
presupun controlul activitatii administratorului. investitorul, dezvoltatorul,
(3) In cazul previzut la alin. (2), functiile de supraveghere si control asupra | antreprenorul ori persoanele
administratorului sunt exercitate de proprietari prin Adunarea generala. afiliate acestora.
Totodata, sintagma
»persoand care are interese
directe contrare intereselor
asociatiei” nu este suficient de
determinata din punct de vedere
juridic si  poate  genera
interpretdari  neuniforme  si
litigii.
75 18. Articolul 40 se modifica astfel: Nu se accepta.

Articolul 40. Atributiile Consiliului privind starea tehnica a condominiului.

(1) Consiliul este responsabil de supravegherea generala a stdrii tehnice a proprietdtii
comune.

(2) In acest scop, Consiliul verifici periodic:

a) starea fundatiei;

b) starea structurii de rezistenta;

c) starea acoperisului;

d) sistemele de evacuare a apelor pluviale;

Potrivit art. 46 alin. (1) din
Legea nr. 187/2022, consiliul
are atributia de a supraveghea
activitatea administratorului si
de a exercita alte atributii
prevazute de lege, iar alte
atributii pot fi stabilite prin
statutul asociatiei. Prin urmare,
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e) fatadele;

f) caile comune de acces;

g) instalatiile comune;

h) elementele de securitate la incendiu.

(3) Consiliul intocmeste cel putin o data pe an un raport privind starea tehnica a
condominiului.

(4) Raportul se transmite administratorului si se prezintd Adundrii generale.

(5) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, verificarea stirii tehnice a
proprietatii comune se efectueaza de administrator, iar rezultatele verificarilor se prezinta Adunarii
generale.

monitorizarea aspectelor ce tin
de starea proprietatii comune
poate fi realizatd in cadrul
competentelor existente ale
consiliului, fara instituirea unei
reglementdri distincte la art. 40.
Totodatd, obligatia propusa de
,,verificare periodica” a
fundatiei, structurii de
rezistenta, instalatiilor comune,
elementelor de securitate la
incendiu etc. poate genera o

suprapunere  cu atributiile
administratorului si cu
activitatile care, dupd caz,
necesitd evaludri efectuate de
persoane autorizate. Or,
calitatea ~de membru al
consiliului  nu  presupune
detinerea unor competente

tehnice de specialitate.

76

19. Articolul 41 se completeaza:

Articolul 41. Atributiile Consiliului privind controlul financiar

Consiliul:

a) verifica executarea bugetului anual;

b) examineaza situatia veniturilor si cheltuielilor;

c) verifica existenta documentelor justificative;

d) verifica utilizarea fondurilor speciale;

e) poate solicita documente si explicatii administratorului;

f) prezinta anual Adunarii generale raportul de control financiar.

(2) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, controlul financiar se exercita de
catre proprietari, prin Adunarea generala.

(3) Administratorul este obligat sa prezinte proprietarilor, la solicitare, documentele
justificative privind veniturile, cheltuielile, contractele, platile si utilizarea fondurilor asociatiei.

(4) Adunarea generald poate desemna, pentru o perioada determinatd, unul sau mai multi
proprietari care sa efectueze verificarea documentelor financiare si sd prezinte rezultatele
verificarii proprietarilor.

Nu se accepta.
Similar cu argumentarea de la
pct. 75 din Sinteza.
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20. Articolele 42—46 se aplica in cazul in care Consiliul este constituit

Articolul 42. Raporturile dintre Consiliu si administrator

(1) Consiliul 1si exercita atributiile prin demersuri scrise.

(2) Consiliul nu poate transmite administratorului dispozitii privind administrarea zilnica
a condominiului.

(3) Demersul Consiliului trebuie sa contina:

a) problema identificata;

b) temeiul legal;

¢) masura solicitata;

d) termenul recomandat pentru executare.

(4) Administratorul examineaza demersul si comunica raspuns motivat.

Nu se accepta.
Similar cu argumentarea de la
pct. 75 din Sinteza.
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Articolul 43. Refuzul sau imposibilitatea executarii demersului Consiliului

(1) In cazul in care administratorul nu poate executa demersul Consiliului, acesta comunica
in scris:

b) masurile alternative propuse;

¢) necesitatea aprobarii unei decizii de catre Consiliu;

d) necesitatea convocarii Adunarii generale;

e) necesitatea modificarii bugetului;

f) necesitatea unei expertize.

(2) Consiliul nu poate considera automat refuzul administratorului drept incélcare.

(3) In cazul unui dezacord, Consiliul poate convoca Adunarea generald pentru adoptarea
unei decizii.

Nu se accepta.
Similar cu argumentarea de la
pct. 75 din Sinteza.
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Articolul 44. Hotararile Consiliului

(1) Consiliul adopta hotarari numai in forma scrisa.

(2) Hotararile se inscriu intr-un registru special al proceselor-verbale.

(3) Procesul-verbal trebuie sd contina:

a) data sedintei;

b) membrii prezenti;

¢) ordinea de zi;

d) dezbaterile principale;

e) rezultatul votarii;

f) decizia adoptata.

(4) Hotararile Consiliului se transmit administratorului in termen de cel mult 10 zile de la
adoptare.

(5) Hotararea produce efecte fatd de administrator numai din momentul transmiterii
acesteia contra semndtura.

Nu se accepta.

Se considera cd reglementarea
propusda este excesiv de
detaliata la nivel de lege si
poate fi asiguratd prin statutul
asociatiei s1  regulamentele
interne, in conformitate cu art.
46 alin. (1) din legea cu privire
la condominiu.
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80 Articolul 45. Raspunderea membrilor Consiliului Nu se accepta.
(1) Membrii Consiliului raspund pentru prejudiciile cauzate asociatiei prin: Raspunderea membrilor
a) neexecutarea hotararilor Adunarii generale; consiliului pentru prejudiciile
b) neexercitarea atributiilor de control; cauzate asociatiei poate fi
c¢) ascunderea informatiilor relevante proprietarilor; angajata in conditiile legislatiei
d) aprobarea unor masuri contrare interesului asociatiei; civile, contraventionale sau
e) refuzul nejustificat de convocare a Adunarii generale; penale, dupa caz, fara
f) depasirea atributiilor legale. instituirea unui regim special
(2) Membrii Consiliului pot raspunde: prin Legea nr. 187/2022.
a) disciplinar;
b) contraventional;
¢) civil-material;
d) penal, in cazurile prevazute de lege.
81 Articolul 46. Convocarea Adunarii generale de catre Consiliu Nu se accepta.
(1) Consiliul poate convoca Adunarea generala in cazurile prevazute de lege sau atunci | Art. 35 alin. (1) litb) din Legea
cand administratorul nu executa obligatiile stabilite. nr. 187/2022, prevede ca,
(2) Daca Adunarea generala este convocata de Consiliu: adunarea generald este
a) presedintele adundrii este un membru al Consiliului; convocata cel putin anual de
b) secretarul adunarii este un membru al Consiliului sau persoana desemnatd de comisia | catre administratorul asociatiei
de numarare a voturilor. in baza hotararii consiliului ori
(3) Procesul-verbal al adunarii se transmite administratorului in termen de 15 zile. a cererii presedintelui
(4) Pana la transmiterea procesului-verbal administratorului, hotararile adoptate nu produc | consiliului.
efecte juridice. Detaliile pot fi asigurate prin
(5) Termenul de contestare a hotararilor incepe sa curgd din data transmiterii procesului- | statutul asociatiei
verbal catre administrator. regulamentele interne.
82 Capitolul V DISCIPLINA IN EXPLOATAREA CONDOMINIULUI Nu se accepta.

21. Articolul 47. Obligatia notificarii lucrarilor

(1) Proprietarul este obligat sa notifice administratorul inainte de efectuarea oricaror
lucrari care pot afecta:

a) fatada cladirii;

b) elementele structurale;

c) instalatiile comune;

d) aspectul exterior;

€) securitatea constructiei.

(2) Notificarea trebuie sa contina:

a) descrierea lucrarilor;

b) perioada executarii;,

Laart. 72 alin. (2) din Legea nr.

187/2022, proprietarul este
obligat sa notifice
administratorul despre

efectuarea unor interventii sau
lucrari la unitatea sa, precum si
despre natura si  durata
planificata a acestora.

Detaliile pot fi asigurate prin
statutul asociatiei si
regulamentele interne.
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¢) documentele permisive, daca sunt necesare;
d) datele persoanei care executa lucrarile.
(3) Administratorul tine Registrul notificarilor privind lucrarile.

83

22. Articolul 48. Procesul-verbal de constatare al administratorului

(1) Administratorul are dreptul sa constate incdlcari privind utilizarea proprietatii comune.
(2) Constatarea se efectueaza prin proces-verbal.

(3) Procesul-verbal va cuprinde:

a) data constatarii;

b) descrierea situatiei;

¢) persoana responsabila;

d) fotografii sau alte probe;

¢) masurile solicitate.

(4) Procesul-verbal constituie mijloc de proba si temei pentru sesizarea autoritdtilor

competente.

Nu se accepta.

Potrivit art. 47 alin. (2) din
Legea nr. 187/2022, prin
hotararea de desemnare,
adunarea generalad poate acorda
administratorului anumite
imputerniciri  si  atributii
suplimentare, cu efect de la data
adoptarii hotararii respective,
cu aplicarea  dispozitiilor
Codului civil privind
reprezentarea si imputernicirea.
Prin urmare, in masura In care
este necesard documentarea
unor situatii privind utilizarea
proprietdtii comune, atributiile
administratorului pot fi stabilite
si individualizate prin hotararea
adunarii generale, in limitele
legii si ale competentelor
asociatiei, fard instituirea prin
lege a unei proceduri speciale
de ,,constatare a Incalcarilor”.
In acest sens, cadrul legal

existent ofera suficiente
instrumente pentru
documentarea situatiilor

constatate in procesul de
administrare a condominiului,
iar instituirea unei proceduri
speciale ar putea genera
suprapuneri cu competentele
autoritatilor publice si cu
normele procesuale aplicabile.
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84 23. Articolul 49. Sesizarea autoritatilor competente Nu se accepta.
(1) In cazul neinlaturdrii incilcirii in termenul stabilit, administratorul sesizeazd | Modificarea propusi introduce
autoritatea competenta. competente si proceduri care
(2) Sesizarea poate avea ca obiect: apartin legislatiei speciale si
a) aplicarea sanctiunilor contraventionale; creeaza 0 suprapunere
b) obligarea la restabilirea situatiei initiale; nejustificatd intre
c) verificarea legalitatii lucrarilor efectuate. administrator/consiliu s
(3) Consiliul urmareste examinarea sesizarilor si executarea masurilor dispuse. autoritatile competente.
(4) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, atributiile prevazute la alin. (3) sunt | In cazul in care administratorul
exercitate de Adunarea generala sau de persoanele desemnate de aceasta. constatd  situatii care pot
constitui incélcari ale
legislatiei, acesta poate sesiza
autoritatile  competente  1n
conditiile legislatiei aplicabile,
fara instituirea unei proceduri
distincte  prin Legea nr.
187/2022.
85 24. Articolul 50. Rolul Adundrii generale Nu se accepta.
(1) Adunarea generala este organul suprem de decizie al asociatiei. Prin art. 34 Legea cu privire la
(2) Adunarea generala adopta decizii privind problemele fundamentale ale condominiului, | condominiu stabileste
inclusiv: competentele adunarii generale.
a) alegerea si revocarea membrilor Consiliului; Totodata, conform art. 34 alin.
b) aprobarea bugetului anual; (6) din Legea nr. 187/2022,
c) aprobarea rapoartelor administratorului si Consiliului; adunarea generald poate hotari
d) aprobarea lucrarilor majore; pe oricare altd chestiune
e) aprobarea Tmprumuturilor si obligatiilor financiare semnificative; neprevazuta la alin. (3). Daca
f) modificarea statutului; chestiunea tine de atributiile
g) alte probleme prevazute de lege. unui alt organ existent al
(3) Adunarea generald nu poate delega administratorului atributiile exclusive stabilite prin | asociatiei, la  examinarea
prezenta lege. chestiunii se va consulta opinia
(4) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, Adunarea generald exercita direct | organului  respectiv,  insa
atributiile de supraveghere si control prevdzute de prezenta lege. neconsultarea nu afecteaza
validitatea hotdrarii adunarii
generale.
86 25. Articolele 51-55 se modifica dupa cum urmeaza: Nu se accepta.
Articolul 51. Convocarea Adunarii generale Dispozitiile propuse

(1) Adunarea generala poate fi convocata de:
a) administrator;

reglementeaza aspecte privind
convocarea si desfasurarea
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b) Consiliu;

¢) proprietarii care detin cel putin cota-parte prevazuta de lege.

(2) Convocatorul trebuie sa contina:

a) data, ora si locul desfasurarii,

b) forma de participare;

¢) ordinea de zi;

d) materialele supuse examinarii;

¢) modalitatea de exercitare a votului.

(3) Problemele care nu au fost incluse in ordinea de zi nu pot fi supuse votarii, cu exceptia
cazurilor aprobate de toti proprietarii prezenti.

adunarii generale care sunt deja
reglementate prin art. 35-39 din
Legea nr. 187/2022. in acest
context, instituirea unor
reglementdri paralele poate
genera suprapuneri si neclaritati
privind aplicarea normelor
referitoare la  convocarea,
ordinea de zi, participarea si
adoptarea hotararilor adunarii
generale.

87 Articolul 52. Presedintele si secretariatul Adunarii generale Nu se accepta.
(1) In cazul in care Adunarea generali este convocati de administrator, administratorul | Drepturile presedintelui
exercitd de drept functia de presedinte al adunarii. adunarii generale sunt deja
(2) In cazul in care Adunarea generala este convocatd de Consiliu, presedintele adunarii | reglementate prin art. 36 din
este desemnat dintre membrii Consiliului. Legea nr. 187/2022.
(3) Adunarea generald poate aproba una dintre urmdtoarele forme de organizare a | Instituirea unor reguli noi poate
secretariatului: genera situatii de conflict de
a) alegerea unui singur secretar al adunarii; sau interese, in special in cazul in
b) constituirea unei Comisii de numarare si validare a voturilor. care pe ordinea de zi sunt
(4) Comisia de numarare si validare a voturilor este formata din cel putin 3 membri. incluse chestiuni ce vizeaza
(5) In cazul constituirii comisiei, aceasta desemneaza dintre membrii sdi secretarul | activitatea, raportarea,
principal al adunarii care semneaza procesul-verbal. evaluarea, desemnarea sau
revocarea administratorului.
88 Articolul 53. Protectia secretarului si membrilor comisiei Nu se accepta.
(1) Exercitarea functiei de secretar sau membru al comisiei de numarare reprezintd o | Propunerea de  modificare
obligatie civica 1n cadrul asociatiei. introduce concepte neclare si
(2) Impiedicarea exercitarii atributiilor secretarului sau ale membrilor comisiei poate | obligatii care nu sunt necesare
constitui temei pentru sesizarea organelor competente. in Legea nr. 187/2022.
(4) Datele personale ale persoanelor care au exercitat functia de secretar sau membru al
comisiei nu pot fi utilizate in alte scopuri decat cele legate de documentarea adunarii.
89 Articolul 54. Procesul-verbal al Adunarii generale Nu se accepta.

(1) Procesul-verbal al Adunarii generale este document oficial al asociatiei.
(2) Procesul-verbal trebuie sa contina:

a) data si locul desfasurarii,

b) numarul proprietarilor prezenti;

¢) modul de convocare;

d) ordinea de zi;

Propunerea de modificare este
deja reglementata 1n mod
detaliat prin art. 39 din Legea
nr. 187/2022.

Astfel, art. 39 stabileste Tn mod
expres termenul de intocmire a




49

e) rezultatul votarii;

f) hotararile adoptate;

g) semnaturile persoanelor responsabile.

(3) Procesul-verbal se intocmeste in termen de cel mult 15 zile de la data adunarii.

(4) In cazul votului prin corespondenti, termenul curge de la data expirarii termenului de
depunere a buletinelor de vot.

procesului-verbal,  continutul
acestuia, modul de semnare,
documentele care se anexeaza,
modalitatea de pastrare, precum
si procedura de comunicare a
hotararilor adunarii generale
catre proprietari.

In acest context, prevederile
propuse dubleazd in esentd
reglementarea existentd, fara a
identifica elemente noi care ar
justifica instituirea unui regim
juridic distinct.

90 Articolul 55. Intrarea in vigoare a hotararilor Adunarii generale Nu se accepta.
(1) Hotararile Adunirii generale produc efecte numai dupa transmiterea procesului-verbal | In conditiile in care art. 39 din
administratorului. lege reglementeaza deja atat
(2) Transmiterea se efectueaza contra semnatura sau prin mijloace care permit confirmarea | intocmirea si pastrarea
receptiondrii. procesului-verbal,  cat  si
(3) Daca procesul-verbal nu este transmis in termen de 15 zile, hotararea nu produce efecte | comunicarea hotararilor catre
juridice pana la indeplinirea acestei obligatii. proprietari, introducerea
(4) Termenul de contestare incepe sd curga din data transmiterii procesului-verbal cétre | modificarii propuse ar conduce
administrator. la dublarea si, in anumite
aspecte, la contradictia cu

reglementarea existenta.
91 Capitolul VI PREVENIRE A CONTROLULUI ARTIFICIAL ASUPRA VOTULUI Nu se accepta.

26. Articolul 56. Grupurile de interese si votul concertat

(1) Pentru prevenirea capturarii decizionale a asociatiei, drepturile de vot se exercitd cu
respectarea principiului reprezentarii echitabile a tuturor proprietarilor.

(2) Persoanele care actioneaza concertat in interesul aceleiasi persoane sau entitdti sunt
considerate un grup unic de interese.

(3) Sunt considerate indicii ale actiunii concertate:

a) existenta acelorasi reprezentanti;

b) utilizarea acelorasi date de contact;

c) existenta relatiilor economice directe;

d) instructiuni comune de vot.

(4) Instanta sau autoritatea competenta poate examina legalitatea hotararilor adoptate prin
exercitarea abuziva a drepturilor de vot.

Prevederile propuse referitoare
la ,,grupurile de interese” si
,votul concertat” nu sunt
suficient fundamentate din
perspectiva  necesitatii  si
oportunitatii interventiel
legislative, Intrucét proiectul nu
stabileste  in  mod  clar
mecanismul juridic de
constatare a actiunii concertate,
autoritatea competenta,
procedura aplicabila, criteriile
de apreciere a probelor si
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efectele juridice ale calificarii
unor proprietari drept ,,grup
unic de interese”.

In aceste conditii, norma
propusa poate genera
incertitudine in aplicare si
suprapuneri cu mecanismele
existente privind contestarea
hotararilor adunarii generale si

exercitarea abuziva a
drepturilor.
92 27. Articolul 57. Limitarea influentei dezvoltatorului dupa transmiterea condominiului Se accepta.
(1) Detinerea de catre dezvoltator a unor spatii comerciale, parcari, boxe sau alte incaperi | Modificarea propusa se
nu i confera dreptul de a controla activitatea asociatiei. regaseste la pct. 12.1 din
(2) Dezvoltatorul nu poate: proiect.
a) impune administratorul;
b) desemna persoane in Consiliu prin persoane interpuse;
¢) controla furnizorii de servicii;
d) impiedica exercitarea drepturilor celorlalti proprietari.
(3) Orice acord sau intelegere contrara este nula.
93 Capitolul VIII BUGETUL SI TRANSPARENTA FINANCIARA Nu se accepta.

anual.

lege.

28. Articolul 58. Elaborarea bugetului
(1) Administratorul este unica persoana responsabila de elaborarea proiectului bugetului

(2) Proiectul bugetului trebuie sd includa:

a) veniturile estimate;

b) cheltuielile de intretinere;

c) reparatiile planificate;

d) fondurile speciale;

e) obligatiile contractuale;

f) cheltuielile pentru lucrari urgente.

(3) Consiliul poate formula recomandari asupra proiectului de buget.

(4) Consiliul nu poate prelua atributia de elaborare a bugetului.

(5) Statutul asociatiei nu poate prevedea o alta procedurd decat cea stabilita de prezenta

(6) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, proiectul bugetului este prezentat

direct Adunarii generale pentru examinare si aprobare.

Reglementarea propusa
dubleaza si restrange
nejustificat cadrul normativ

existent privind competentele
administratorului, consiliului si
adunarii generale si contravine
principiului autonomiei
organizationale a asociatiel,
consacrat prin posibilitatea
stabilirii 1n statut a altor
atributii ale consiliului.
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94 29. Articolul 59. Raportarea financiara Nu se accepta.
(1) Administratorul prezinta anual Adunarii generale: Obligatiile privind prezentarea
a) raportul financiar; si  verificarea informatiilor
b) situatia veniturilor si cheltuielilor; financiare sunt deja stabilite de
c) situatia datoriilor; Legea nr. 187/2022, pentru
d) lucrarile efectuate; administrator, consiliu, comisia
e) lucrarile planificate. de cenzori si adunarea generala.
(2) Consiliul prezintd raportul propriu privind verificarea financiara. Introducerea unei reglementari
(3) In condominiile in care Consiliul nu este constituit, verificarea financiara este efectuata | suplimentare  poate  genera
de proprietari, prin Adunarea generala, sau de persoanele desemnate de aceasta. dublarea  si  suprapunerea
competentelor organelor
asociatiei, in special prin
atribuirea adundrii generale si,
in anumite situatii, a unor
persoane desemnate de aceasta
a functiei de verificare
financiara, fara stabilirea unui
mecanism si a unor

responsabilitdti

corespunzatoare.
95 Capitolul IX DOCUMENTELE OBLIGATORII ALE ASOCIATIEI Nu se accepta.

30. Articolul 60. Registrele obligatorii

Asociatia este obligata sa detina:

a) Registrul proprietarilor;

b) Registrul proceselor-verbale ale Adunarii generale;

c) Registrul hotararilor Consiliului, in cazul in care Consiliul este constituit;
d) Registrul contractelor;

e) Registrul notificarilor privind lucrarile;

f) Registrul proceselor-verbale de constatare;

g) arhiva documentelor tehnice si financiare.

Instituirea unei liste exhaustive
de registre obligatorii, fara
stabilirea continutului, modului
de tinere, termenelor de
pastrare si responsabilitdtilor
aferente, nu asigurda un
mecanism juridic suficient de
clar si aplicabil si poate genera
sarcini administrative
suplimentare pentru asociatiile
de proprietari.

Conform art. 44 alin. (3) lit. 1)
din Legea nr. 187/2022,
administratorul asociatiel
asigurd tinerea registrelor
asociatiei.
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Totodata, notiunea
administrator al asociatiei—
persoana desemnata in calitate
de organ executiv al asociatiei
care, in sensul art. 177 din
Codul civil nr. 1107/2002,
reprezintd asociatia in relatiile
cu tertii si indeplineste alte
atributii stabilite de statut s1 de
prezenta lege.

Conform art. 23 alin. (2) lit. a)
din Legea nr. 187/2022, statutul
asociatiei  trebuie  elaborat
compact si pe inteles, fard a
repeta dispozitiile prezentei legi
decat Tn mdsura strict necesara
prezentarii contextului.

Astfel, tinerea Registrelor care
nu sunt prevazute in legea cu
privire la condominiu, poate fi
inclusa in statutul asociatie, fara
a fi necesar un articol expres
introdus in lege.

96

Capitolul X DISPOZITI TRANZITORII SI FINALE

32. Articolul 62 se modifica si se completeaza:

Articolul 62

(1) Asociatiile existente 1si vor aduce actele interne in concordantd cu prezenta lege in
termen de 12 luni de la intrarea in vigoare.

(2) Comisiile de cenzori existente isi inceteaza activitatea la prima Adunare generala
convocata dupa intrarea in vigoare a prezentei legi.

(3) Atributiile acestora sunt preluate de Consiliu, in cazul condominiilor in care Consiliul
este constituit.

(4) In condominiile cu pana la 50 de unititi, in care Consiliul nu este constituit, atributiile
administrative si organizatorice care ar reveni Consiliului sunt exercitate de administrator, iar
atributiile de supraveghere si control sunt exercitate de proprietari prin Adunarea generala.

(5) Adunarea generala a proprietarilor poate decide, in orice moment, constituirea
Consiliului intr-un condominiu cu pana la 50 de unitati, daca acest lucru este considerat necesar
pentru buna administrare a condominiului.

Nu se accepta.

Legea nr. 187/2022 a
prevazut deja expres
mecanismul de trecere a
asociatiilor existente la noul
regim juridic, prin art. 86. Prin
urmare, dupd aproximativ patru
ani de la intrarea in vigoare, o
noud normd generald care
acordd inca 12 luni pentru
saducerea actelor interne 1in
concordantd” trebuie sda fie
justificatda prin identificarea
concretd a unor situatii juridice
ramase nereglementate.
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Introducerea raportului dintre regimul constitutiv contractual (Art. 5) si cel declarat

prin efectul legii (Art. 88—89), acordand Capitolului VII caracter de norma speciala de aplicare
directa.

Art. 1 alin. (2) se completeaza cu lit. c¢):

,»¢) Raportul dintre regimul constitutiv contractual (art. 5) si cel declarat prin efectul legii (art. 88—
89), dispozitiile Capitolului VII avand caracter de norma speciald de aplicare directa.”

Nu se accepta.
Completarea propusd nu este
necesarda, intrucat raportul
dintre mecanismul general de
constituire a condominiului
prevazut la art. 5 si mecanismul
special de  declarare a
condominiului prin efectul legii,
prevazut la art. 88—89, rezulta
din insési structura si domeniul
de aplicare al Legii nr.
187/2022.
Art. 5
mecanismul
constituire a

reglementeaza
general de
condominiului
prin  actul  proprietarului,
coproprietarilor sau
superficiarilor, in timp ce art.
88 si 89 instituie un mecanism
special, aplicabil situatiilor
expres determinate de Capitolul
VII, pentru trecerea anumitor
imobile la  regimul de
proprietate in condominiu.

Totodatd, art. 1 alin. (2)
stabileste ~deja ca legea
reglementeaza mecanismul
simplificat de trecere a
anumitor imobile existente la
regimul de proprietate 1in
condominiu, 1ar dispozitiile
Capitolului VII detaliazd in
mod direct acest mecanism.

98

Formulare actuala limitata.

Modificarile propuse reprezintd o optimizare si inlaturd impreciziile din versiunea in vigoare, ofera
o bazd legald clard pentru administrarea tuturor tipurilor de imobile (rezidentiale, comerciale si
mixte).

Art. 3 se modifica si se completeaza cu definitiile:

Se accepta partial.

Notiunea de condominiu si
regimul juridic al terenului
aferent acestuia trebuie sa fie
reglementate in stransa corelare
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Hteren al condominiului — terenul, in hotarele stabilite potrivit legii sau formate conform
procedurilor speciale, pe care este situatd cladirea ori ansamblul de cladiri al condominiului si
terenul aferent necesar exploatarii si deservirii corespunzatoare a acestora, aflat in proprietate
comund pe cote-parti a proprietarilor de unitati sau asupra caruia acestia detin un drept de
superficie legala ori alt drept prevazut de lege;

condominiu cu destinatie locativa — condominiu in care unitdtile cu destinatie locativa reprezinta
mai mult de 50% din suprafata utila totala a tuturor unitatilor din condominiu;

condominiu cu alta destinatie decdt cea locativa (nelocativ) — condominiu in care unitatile cu
destinatie nelocativa reprezinta 100% din suprafata utila totala a unittilor din condominiu;
condominiu cu destinatie mixta — condominiu care cuprinde atat unitati cu destinatie locativa, cat
si unitati cu alta destinatie decat cea locativa, si care nu se incadreaza in categoria condominiului
cu destinatie locativa sau a celui cu alta destinatie decat cea locativa.

cota-parte — fractiunea ideala din dreptul de proprietate comuna care revine proprietarului unei
unitati din condominiu, accesorie si indivizibila dreptului de proprietate exclusiva asupra unitatii,
a carei marime se determinad in conditiile art. 12;”

cu legislatia civila si cu normele
privind proprietatea comuna,
cadastrul si regimul terenurilor.
Introducerea in Legea nr.
187/2022 a unei definitii
autonome a terenului al
condominiului”, care include

atat terenul asupra caruia
proprietarii  detin drept de
proprietate comuna, cat si

terenul asupra cdruia acestia
detin un drept de superficie sau
»alt drept prevazut de lege”,
poate genera incertitudine cu
privire la natura si intinderea
drepturilor proprietarilor asupra
terenului.

Clasificarea condominiilor in
functie de destinatia unitatilor,
prin raportarea la suprafata utila
totald, poate genera dificultati
practice si juridice. Stabilirea
caracterului locativ, nelocativ
sau mixt al unui condominiu

exclusiv.  prin  raportarea
procentuala  la  suprafata
unitatilor nu reflecta

intotdeauna situatia juridicd si
functionala reald a imobilului.

Definitia  propusd  pentru
»condominiu cu altd destinatie
decat cea locativa” stabileste ca
acesta exista numai atunci cand
unitdtile nelocative reprezinta
100% din suprafata utila totala.
Aceastd abordare face ca orice
condominiu care contine chiar

si 0 singurd unitate locativa sa
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nu mai poatd fi incadrat in
aceasta categorie, fiind
necesara incadrarea sa fie ca
imobil cu destinatie locativa, fie
ca imobil cu destinatie mixta.
Introducerea simultand a celor
tret  categorii — locativ,
nelocativ. s mixt — nu
demonstreaza, prin ea Insasi,
existenta unei lacune legislative
care sa impuna modificarea
legii. In cazul in care
diferentierea regimului juridic
si a modului de administrare
este necesard pentru anumite
tipuri de condominii, aceasta
poate fi realizata prin norme
speciale aplicabile situatiilor
concrete, fard multiplicarea
definitiilor si fard instituirea
unor categorii care pot genera
probleme de delimitare.

99

Simplifica procedura de 1inregistrare cadastrald pentru fondul locativ existent si clarifica
competentele Agentiei Servicii Publice, In vederea elimindrii barierelor administrative la
deschiderea capitolelor de condominiu.

Art. 5 alin. (1) se reformuleaza si se completeaza cu alin. (3'):

,»(1) Condominiul se constituie in temeiul actului de constituire incheiat de catre unicul proprietar
sau de catre toti coproprietarii terenului [...], cu exceptia condominiilor declarate prin efectul legii
conform Capitolului VII.”

»(3") Pentru condominiile constituite prin efectul legii conform art. 88, inscrierea mentiunii
»condominiu” in Registrul Bunurilor Imobile se efectueazd din oficiu sau la cererea
asociatiei/oricarui proprietar, pe baza datelor cadastrale existente.”

Se accepta.

100

Consolidarea juridica a caracterului declarativ/confirmativ al inscrierii la Cadastru impiedica tertii
sau APL sa nege existenta condominiului doar din lipsa unei notari formale in registrul imobiliar.
Art. 6 alin. (1) se completeaza cu o teza noua:

»Pentru condominiile declarate conform art. 88 si 89, efectul constitutiv al condominiului opereaza
de plin drept de la data prevazutad de lege, iar efectuarea sau lipsa mentiunilor in Registrul
Bunurilor Imobile conform art. 100 alin. (4) are caracter exclusiv de confirmare si opozabilitate.”

Se accepta.
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101

Eliminarea blocajelor administrative si solutionarea terenurilor limitate la amprentd (pct. 1):
Pentru terenurile deja delimitate si Tnregistrate in RBI cu numar cadastral, trecerea in proprietate
comuna trebuie sa se faca direct (ex lege), fara a obliga asociatiile la costuri si proceduri inutile de
reformare cadastrala. Daca terenul din Cadastru a fost delimitat istoric strict pe conturul cladirii,
asociatia nu trebuie blocata n aceasta limita, ci trebuie sa aiba temei legal expres pentru extinderea
la hotarul functional (trotuar de protectie, acces).

Protectia patrimoniului public si a asociatiei (pct. 2): Se rezolva problema terenurilor publice vaste
(nedelimitate). Asociatia nu este Incarcata nejustificat cu intretinerea si impozitarea unor suprafete
gigantice, iar APL pastreaza surplusul neafectat functional blocului. Se stabileste obligatia APL
de a efectua separarea/formarea cadastrala.

Claritate financiard (pct. 3): Costurile lucrarilor cadastrale de formare/delimitare initiala a
domeniului public cad in sarcina proprietarului terenului public (APL/Stat), nefiind transferate pe
umerii proprietarilor din bloc.

Art. 11 alin. (1) se completeaza si se reformuleaza:

Art. 11. Partile comune

(1) Constituie parti comune urmatoarele:

a) terenul condominiului, in hotarele stabilite si inregistrate in registrul bunurilor imobile sau
formate potrivit legii, pe care sunt amplasate cladirea si anexele, compus atat din suprafata
construitd, cat si din cea neconstruitd, care, potrivit naturii sau destinatiei cladirii, asigura accesul,
exploatarea corespunzdtoare a cladirii si deservirea proprietarilor. Delimitarea hotarelor acestui
teren se efectueazd in conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism, respectand
reglementdrile privind spatiul minim necesar pentru zonele rezidentiale (zona de odihna, teren de
joaca, locuri de parcare etc.).

Regimul juridic, delimitarea si formarea terenului condominiului se supun urmatoarelor reguli:

1. Terenul aferent cladirii, delimitat si inregistrat in registrul bunurilor imobile cu numar cadastral
distinct la data constituirii condominiului, trece integral in proprietate comund pe cote-parti a
proprietarilor din condominiu prin efectul legii, 1n baza documentatiei cadastrale existente. in
cazul in care terenul Inregistrat este delimitat strict pe amprenta la sol a cladirii sau este vadit
insuficient pentru deservirea acesteia, asociatia sau orice proprietar are dreptul de a solicita
rectificarea hotarelor ori extinderea terenului condominiului din contul terenului public adiacent,
conform normelor tehnice de urbanism. Dreptul de extindere din terenul public adiacent se
realizeazd conform procedurilor de delimitare/formare, fard garantia unui transfer automat de
proprietate gratuita,

Nu se accepta.

Completarea  propusd  nu
contribuie  la  clarificarea
regimului juridic al terenului
condominiului, intrucat regulile
propuse sunt deja reglementate
de Legea nr. 187/2022, inclusiv
prin definitia terenului
condominiului, art. 11 i
dispozitiile  tranzitorii  ale
Capitolului VII.
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2. In cazul cladirilor situate pe terenuri proprietate publici nedelimitate cadastral sau a ciror
suprafatd depaseste vadit necesarul functional al condominiului, terenul constituie obiect al
superficiei legale exclusiv in limitele necesare exploatarii cladirii, pana la finalizarea procedurii
de formare a imobilului. Proprietarul terenului public, din oficiu sau la cererea asociatiei ori a
oricarui proprietar, este obligat s initieze procedura de formare prin separarea terenului aferent
condominiului, stabilit conform normelor tehnice de urbanism si situatiei functionale de fapt.
Surplusul de teren ce depdseste suprafata necesara deservirii si exploatarii condominiului raméne
in proprietatea publicd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale si nu se include in terenul
condominiului;

3. Modificarea hotarelor, extinderea sau formarea terenului condominiului in conditiile pct. 1 si 2
se efectueaza pe seama proprietarului terenului public ori din fondurile destinate dezvoltarii
urbane, conform procedurilor prevazute de legislatia privind delimitarea proprietatii publice si
formarea bunurilor imobile;

102 | Solutia introduce o prezumtie legala de informare. Deoarece grupurile de initiativd nu au mereu | Se accepta.
datele de contact ale tuturor proprietarilor, afisarea fizica obligatorie la avizier si la fiecare scara | Obiectiile propuse sunt
garanteazd cd procedura de instiintare este legald si greu de atacat in instanta. Proprietarii pot fi | introduse in proiect prin
anuntati prin orice mijloc modern (Viber, WhatsApp, e-mail) sau clasic (postd), insa afisarea fizica | completarea cu alin. (3') se
in cladire ramane o cerintd minima si obligatorie pentru validitatea convocarii. regisesc la art. 21! alin. (4) si
Art. 18" se completeaza cu alin. (3') si alin. (4) se reformuleaza: (7) lit. a)
(3" In exercitarea atributiilor de informare si consultare, informarea proprietarilor se efectueaza | Obiectiile propuse prin
prin comunicare individuala, atunci cand datele de contact sunt disponibile, precum si prin afisarea | modificarea  alin. (4) se
obligatorie la avizierul condominiului si la intririle in clidirile acestuia. Informarea poate fi | regisesc la art. 21" alin. (8)
realizatd suplimentar prin mijloace electronice disponibile si prin expedierea la ultima adresa
cunoscutd. Niciuna dintre modalitatile suplimentare de informare nu Inlaturd obligatia afisarii la
avizier si la intrdrile In cladire.”
,»(4) Pe perioada exercitarii atributiilor sale, Grupul de initiativa are dreptul sa solicite si sd obtina
informatiile necesare despre proprietarii unitatilor din condominiu, inclusiv date privind numarul
proprietarilor, suprafata unitatilor si cotele-parti din proprietatea comuna, exclusiv in scopul
organizdrii si desfasurarii procedurilor prevazute de prezenta lege. Informatiile privind proprietarii
se furnizeaza In masura necesara constituirii asociatiei, cu respectarea Legii nr. 195/2024 privind
protectia datelor cu caracter personal. Grupul de initiativd nu poate utiliza informatiile obtinute n
alte scopuri decét cele prevazute de prezenta lege.”

103 | Elimina practica abuzivd a fostilor gestionari (sau dezvoltatori falimentari). In practica, | Se accepta.
administratorii de insolvabilitate sau dezvoltatorii falimentari refuza predarea documentatiei | Obiectiile propuse sunt
tehnice (cadastrale) si a actelor imobilului. ASP nu trebuie sa conditioneze inregistrarea APC de | introduse 1n  proiect prin

existenta actului de primire-predare.
Art. 182 alin. (4) se completeaza cu teza finala:

completarea art. (18)* alin. (4)
se regisesc la art. 217 .
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»Agentia Servicii Publice inregistreaza Asociatia [...] si nu poate refuza inregistrarea exclusiv pe
motivul existentei unei proceduri de restructurare, insolvabilitate sau faliment sau din cauza
neprezentarii actului de predare-primire a documentatiei tehnice si de exploatare a cladirii de la
fostul gestionar.”

104

Articolul 18° (Administrarea condominiului n cazul restructurdrii, insolvabilitatii, dizolvarii sau
falimentului asociatiei care asigurd administrarea condominiului).
Se mentine 1n varianta proiectului de lege.

S-a luat act de informare.

105

Protejeaza mijloacele banesti ale locatarilor, impiedicand atragerea fondurilor de intretinere ale
blocului Tn masa de insolvabilitate a fostei companii de administrare. Dreptul Grupului de initiativa
de a colecta date (Art. 18") este ineficient fara obligatia corelativa a proprietarului de a le furniza.
Alin. (12) previne acumularea datoriilor la utilitati si blocarea blocului pe durata litigiilor de
insolvabilitate.

Art. 18 se completeaza cu alin. (11) si (12):

,»(11) Proprietarul este obligat sa coopereze cu Grupul de initiativa constituit in conditiile art. 18*
si cu organele de conducere ale asociatiei, furnizand informatiile si documentele necesare
identificarii unitatii, cotei-parti si actualizarii evidentei proprietarilor.

(12) In cazul deschiderii procedurii de restructurare, insolvabilitate sau faliment impotriva
persoanei juridice care asigura administrarea condominiului, proprietarul raimane obligat sa achite
platile aferente cheltuielilor de administrare, intretinere si exploatare a proprietatii comune in
contul destinat colectarii acestor fonduri, protejat conform art. 182 alin. (5) si art. 183 alin. (6).”

Se accepta.

Propunerile de completare a art.
(18) se regisesc in art. (18?) si
(18°) din proiect.

106

Clarifica raporturile financiare pentru locuintele neprivatizate (apartinand APL/Statului), obligand
chiriasii la plata curentele de Intretinere fara a distorsiona reprezentarea patrimoniala.

Art. 26" ,Statutul locatarilor unitdtilor din condominiu care constituie locuinte pasibile de
privatizare in procesul de administrare a condominiului” — mentinand principiul potrivit caruia
locatarul participa la administrare si achita cheltuielile, fara a dobandi drepturi de dispozitie
patrimoniald ale proprietarului.

S-a luat act de informare.

107

Masura pentru eliminarea ,asociatiilor-fantoma” create de dezvoltatori prin intermediul
interpusilor pentru a evita remedierea viciilor ascunse ale cladirii.

Art. 32 se completeaza cu alin. (4?) si (4°):

»(4*) Nu pot exercita concomitent functii in organele de conducere si control ale asociatiei
(administrator, membru al consiliului, cenzor) persoanele care sunt soti, rude sau afini pana la
gradul al doilea inclusiv intre ele. In cazul constatirii ulterioare a starii de incompatibilitate,
mandatul persoanelor aflate in incompatibilitate inceteaza de drept de la data constatarii.

(4*) Candidatii pentru functia de administrator, membru al consiliului sau cenzor sunt obligati sa
depuna, anterior alegerii, o declaratie pe propria raspundere privind existenta sau inexistenta
raporturilor de munca, administrare, prestari servicii sau afiliere cu dezvoltatorul, investitorul ori

S-a luat act de informare.
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antreprenorul condominiului. In cazul in care se constatd tdinuirea acestor raporturi, alegerea
persoanei respective este lovita de nulitate absoluta, iar mandatul inceteaza, starea de nulitate fiind
confirmata prin hotarare judecatoreasca sau prin hotarare a adunarii generale.”

108 | Deblocheaza luarea deciziilor in blocurile mari unde convocarea fizica este imposibila. Stabilirea | Se accepta partial.
cerintelor riguroase pe borderou ofera garantia ca semnatarii au cunoscut textul exact al deciziei. | Se accepta completarea
Art. 34 alin. (9) se reformuleaza: aspectelor procedurale privind
»(9) Hotararile adunarii generale pot fi adoptate si prin colectare de semnaturi (act scris), fara | colectarea  semnaturilor i
convocarea unei sedinte. documentarea procedurii, 1nsa
Hotararea se considera adoptatd daca sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: a) la | se mentine mecanismul de
colectarea semnaturilor au participat proprietari care detin cel putin 50% din totalul drepturilor de | calcul al majoritatii  prin
vot din condominiu; b) pentru hotdrare au votat proprietarii care detin majoritatea simpla (50% + | raportare la totalul drepturilor
1) din voturile celor care au participat. de vot ale proprietarilor din
Fiecare pagina a documentului supus semndrii, inclusiv borderoul de colectare a semnaturilor | condominiu.
atasat la proiectul de hotarare, trebuie sa contind denumirea asociatiei, titlul, obiectul succint al | Mentinerea regulii  potrivit
hotararii si data initierii. Fiecare proprietar semneazd in borderou cu indicarea numelui, | cdreia hotardrea poate fi
prenumelui, numarului unititii, cotei-parti detinute si a datei aplicarii semnaturii. In acest caz nu | adoptata prin act scris numai cu
se Intocmeste proces-verbal.” intrunirea a mai mult de
jumatate din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu
asigurd un nivel mai ridicat de
reprezentativitate si legitimitate
a hotararii adoptate.
109 | Art. 37 se completeazi cu alin. (1°): Se accepta.

,(1°) Prin derogare de la principiul proportionalititii votului cu cota-parte, in cazul in care un
proprietar, singur sau impreund cu persoanele sale afiliate, detine mai mult de 30% din cotele-parti
din proprietatea comuna, numarul de voturi exercitat de acesta nu poate depasi 30% din totalul
drepturilor de vot din condominiu la adoptarea hotararilor adunarii generale care privesc:

a) selectarea, desemnarea sau revocarea administratorului, a membrilor consiliului sau ai comisiei
de cenzori;

b) receptionarea, decontarea, receptia calitativd a lucrdrilor de constructie sau formularea
pretentiilor/actiunilor in instantd impotriva dezvoltatorului, investitorului ori antreprenorului
condominiului privind viciile de constructie;

c) aprobarea sau modificarea regulamentului condominiului, precum si conditiile de transmitere
in folosintd/locatiune a partilor comune.

Limitarea prevazuta de prezentul alineat nu se aplica la adoptarea hotararilor privind aprobarea
bugetului anual, stabilirea mdrimii contributiilor obligatorii pentru intretinere si reparatii sau

Obiectia  privind  limitarea
influentei proprietarului care
detine, singur sau impreuna cu
persoanele afiliate, o cota
semnificativa din drepturile de
vot este inclusa la pct. 10. ( art.
37 alin. (1% si alin. (2) lit. f).) din
proiect.
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contractarea serviciilor de utilitati. Notiunea de persoane afiliate se determina in conditiile Codului
civil.”

110 | Masura de tehnica legislativa superioara amplasérii la Art. 32. Previne frauda prin atasarea | Se accepta partial.
ulterioara a unor liste de semnaturi colectate in alte scopuri la procese-verbale fictive. Se accepta necesitatea
In loc de adaugarea unei litere noi d), solutia corecta de tehnica legislativa consta in reformularea | asigurarii unei evidente clare si
literei b) existente de la Art. 39 alin. (2). Formularea propusa: Articolul 39 alineatul (2) litera b) | verificabile =~ a  participarii
va avea urmatorul cuprins: proprietarilor la  adunarea
,b) lista proprietarilor care au participat la adunarea generalda (inregistrati personal sau prin | generald si a  exercitarii
reprezentant). Lista constituie document obligatoriu al adunarii, se anexeaza la procesul-verbal si | dreptului de vot. Totodata,
se intocmeste astfel incat sa confirme participarea efectivd a proprietarilor. Fiecare pagind | propunerea nu poate fi
destinata semnaturilor trebuie sa contind denumirea asociatiei, data desfasurarii sedintei, ordinea | acceptata integral, 1Intrucat,
de zi si mentiunea expresd cd semndtura atestd prezenta la adunarea generald respectiva. | pentru adoptarea hotararilor
Inregistrarea se face cu indicarea numelui, prenumelui, numarului unititii, cotei-parti detinute si a | prin act scris, proiectul prevede
datei aplicarii semnaturii;” deja in mod expres ca actul scris
constituie documentul care
confirma  participarea  si
exprimarea votului
proprietarului si tine loc de
proces-verbal, nefiind necesard
intocmirea unei liste distincte
de participanti sau de prezenta.
Cerintele suplimentare privind
continutul si forma listei de
prezentd urmeaza a fi aplicate,
dupd caz, sedintelor adunarii
generale desfasurate in format
fizic sau mixt, fara dublarea
documentelor prevazute pentru
votul prin act scris.
111 | Previne cazurile in care APL instrdineaza sau transmite in superficie/locatiune curtea aferentd | Nu se accepta.

blocului catre terti dezvoltatori inainte ca asociatia sa reuseascd sa finalizeze actul de predare-
primire.

Art. 91 alin. (1) se completeazd cu o tezd noua:

»Notificarea depusa de asociatie sau de proprietari privind intentia de extindere suspenda de drept
orice proceduri administrative de delimitare, licitatie, instrainare sau grevare de catre APL/Stat a
terenului adiacent vizat, pana la solutionarea definitiva a solicitarii.”

Instituirea  unei  asemenea
suspenddri automate ar putea
conduce la blocarea unor
terenuri care, la momentul
depunerii notificarii, constituie
proprietate a unitatii
administrativ-teritoriale sau a
statului i asupra carora
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solicitantul nu detine inca un
drept real sau un drept dobandit
asupra acestora.

In acest context, instituirea unei
suspendari  de  drept la
momentul simplei notificari ar
putea crea un dezechilibru
nejustificat  intre dreptul
proprietarilor condominiului de
a solicita extinderea terenului si
dreptul statului sau al unitatii
administrativ-teritoriale de a
administra si  dispune de
propriul patrimoniu.

112

Modificarea art. 95 este necesard pentru a asigura realizarea efectiva a dreptului
proprietarilor condominiului asupra terenului aferent, in situatia in care autoritatea competenta nu
isi indeplineste obligatia legald de formare a acestuia in termenul de 5 ani.

Propunerea urmareste:

- instituirea unui remediu juridic clar Tmpotriva inactiunii autoritatii;

- delimitarea expresa a situatiei de neindeplinire a procedurii de formare de situatia
contestarii limitelor terenului deja format;

- asigurarea posibilitatii instantei de a obliga autoritatea sa finalizeze procedura, iar, in
cazul unui litigiu privind limitele, de a le modifica in baza criteriilor legale;

- evitarea unor proceduri paralele sau contradictorii si corelarea normei cu mecanismele
prevazute de legislatia administrativa si cadastrala.

Astfel, modificarea nu instituie un drept nou asupra terenului, ci creeazd garantii
procedurale pentru exercitarea efectivda a dreptului deja recunoscut de art. 95 si impiedica
tergiversarea nejustificatd a formarii terenului condominiului.

Articolul 95 se modifica si se completeaza cu alineatul (1'):

(1) In cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul se afld in
proprietatea statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale si suprafata lui depaseste cu mai mult
de 10% suprafata la sol a tuturor cladirilor din acel condominiu, dispozitiile art. 88 si 89 se aplica
cu urmatoarele derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazutd la art. 88 alin. (3) nu se
face. Raporturile dintre proprietarii din condominiu si proprietarul terenului sunt guvernate de
dispozitiile privind superficia legala, prevazute de Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare
a Codului civil sau de alte reglementari aplicabile;

Nu se accepta.

Problema administrativd este
deja abordata printr-un program
de stat in curs de implementare,
iar pentru inactiunea autoritatii
existd mecanismele generale de
contencios administrativ;
instituirea unui remediu special
suplimentar in art. 95 nu este
necesara si poate crea proceduri
paralele.

In acest sens, prin Hotdrarea
Guvernului nr. 42/2026 pentru
aprobarea Programului de stat
privind asigurarea inregistrarii
de stat a proprietdtii in toate
blocurile locative care
intrunesc calitatile unui
condominiu pentru anii 2026—
2028, au fost instituite masuri
concrete privind identificarea
blocurilor locative care
intrunesc conditiile de
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b) in termen de 5 ani de la data intrarii In vigoare a prezentului capitol, proprietarul
terenului este obligat, pe propria cheltuiala, sa initieze si sa finalizeze procedura de formare a
bunului imobil in conditiile legislatiei privind formarea bunurilor imobile, in vederea formarii
terenului condominiului. Terenul condominiului va cuprinde suprafata de teren pe care este situata
cladirea condominiului si suprafata de teren aferent necesara pentru deservirea si exploatarea
corespunzatoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism si, daca
existd, cu documentatia de constructie si contractele incheiate intre proprietarul terenului si
proprietarii din condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b), acesta inceteazd a fi
proprietatea persoanei sau persoanelor indicate la alin. (1) din prezentul articol si devine
proprietatea comund pe cote-parti a proprietarilor din condominiu, facandu-se insemnarea
prevazuta la art. 88 alin. (3).

(1') In cazul in care, la expirarea termenului previzut la alin. (1) lit. b), autoritatea
competentd nu a initiat sau nu a finalizat procedura de formare a terenului condominiului, asociatia
sau oricare proprietar din condominiu poate contesta inactiunea autoritatii in instanta competenta.
Instanta poate obliga autoritatea competenta sa initieze si sa finalizeze procedura de formare a
terenului condominiului in conformitate cu cerintele alin. (1) lit. b).

(2) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot cere proprietarului terenului
executarea obligatiilor prevazute la alin. (1).

(3) Proprietarul terenului, prin intermediul autoritatilor sale competente sa initieze si sa
finalizeze procedura de formare prevazuta la alin. (1) lit. b), va comunica decizia de formare
proprietarilor din condominiu prin afisarea unei copii a deciziei la avizier si transmiterea unei copii
a deciziei catre organele asociatiei, daca s-au instituit. Organul cadastral in a carui raza de activitate
se afla bunul imobil poate inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna
de la comunicarea acesteia in modul stabilit, potrivit confirmarii scrise a autoritatii publice.

(4) Oricare proprietar din condominiu, precum §i asociatia pot contesta in instanta
competentd decizia de formare a bunului imobil dacd limitele terenului condominiului nu
corespund cerintelor alin. (1) lit. b). Instanta poate modifica, prin hotararea judecatoreasca,
limitele terenului condominiului, tindnd cont de necesititile de deservire si exploatare
corespunzatoare a clddirii, de documentatia de urbanism si de constructie aplicabild si de
documentatia tehnicd intocmita potrivit legislatiei. Daca pentru solutionarea cauzei sunt necesare
cunostinte speciale, instanta poate dispune efectuarea unei expertize judiciare.

condominiu, organizarea
lucrarilor necesare si asigurarea
inregistrarii  de  stat a
proprietatii. Programul

urmareste realizarea etapizata si
coordonatd a acestor actiuni la
nivel national, inclusiv prin
implicarea Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru.

113

Protejeaza integritatea spatiului functional. APL nu va mai putea delimita ca ,,domeniu
privat al UAT” bucati din curtea blocului fard a tine cont de normele tehnice de deservire ale
cladirii.

Art. 96 devine alin. (1) si se completeaza cu alin. (2):

,»(2) Aplicarea legislatiei privind delimitarea proprietatii publice nu poate avea ca efect
excluderea din terenul condominiului a suprafetelor care, potrivit prezentei legi si normativelor

Nu se accepta.

Exista deja atat criteriul
material de determinare a
terenului, cat si mecanismul
judiciar de contestare a
limitelor.
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tehnice in constructii, sunt necesare deservirii proprietarilor si exploatarii, intretinerii si utilizarii
corespunzatoare a condominiului. Actele de delimitare emise cu incalcarea prezentului alineat sunt
lovite de nulitate absoluta in partea ce priveste terenul aferent condominiului.”

Prin art. 95 si 96 Legea cu

privire la condominiu,
stabileste deja criteriile pentru
determinarea terenului
condominiului, prevede

mecanisme de contestare a
deciziei de formare si asigurd
corelarea acestora cu legislatia
privind delimitarea proprietatii

publice.
Astfel, potrivit art. 95, in cazul
formarii terenului

condominiului, acesta trebuie
sa cuprinda suprafata de teren
pe care este situatd cladirea,
precum si suprafata de teren
aferentd  necesard  pentru
deservirea  si  exploatarea
corespunzatoare a cladirii, cu
respectarea legislatiei si a
documentatiei de urbanism si,
dupa caz, a documentatiei de
constructie.  Asociatia  sau
oricare proprietar din
condominiu poate contesta in
instanta decizia de formare a
bunului imobil in cazul in care
limitele terenului
condominiului nu corespund
cerintelor legale si poate
solicita modificarea
corespunzatoare a acestora prin
hotarare judecatoreasca.
Totodatd, art. 96 spune «ca,
normele privind condominiul se
aplica cu respectarea Legii nr.
29/2018 privind delimitarea
proprietatii publice.
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In acest context, introducerea
unei norme suplimentare la art.
96 ar putea conduce la
suprapunerea si, in anumite
situatii, la  aparitia  unor
contradictii intre procedurile de
delimitare a proprietatii
publice, procedurile de formare
a  bunurilor imobile i
mecanismele de contestare deja

prevazute de Legea nr.

187/2022.

114 Modificarile la Art. 100 este un eficient remediu administrativ in vederea depasirii | Nu se accepta.

blocajelor la ASP. Referitor la propunerea de
Art. 100 se completeaza cu alin. (1'), (4') si lit. a) de la alin. (6) se reformuleaza: completare a art. 100 cu
»(1Y) In cazul in care terenul pe care este amplasatd cladirea condominiului nu este format | alineatul (1'), comunicdm ca,
ca bun imobil individualizat sau nu are delimitat terenul aferent conform art. 95, organul cadastral | Legea nr. 187/2022
este obligat ca, concomitent cu notarea condominiului asupra cladirii (Capitolul B), sa efectueze | reglementeaza deja regimul

din oficiu notarea existentei condominiului si a dreptului de superficie legala la Capitolul A al
terenului pe care este situata cladirea, pe baza amprentei la sol sau a schemelor cadastrale existente,
pana la finalizarea procedurii de formare a terenului condominiului.”

,»(4") Lipsa nregistrarii in Registrul bunurilor imobile a terenului condominiului sau
nefinalizarea procedurii de formare a acestuia nu constituie temei pentru negarea existentei
condominiului si nu impiedica exercitarea de catre proprietari si asociatie a drepturilor de
folosinta, administrare si protectie prevazute de prezenta lege asupra terenului aferent
condominiului.”

,»(0) lit. a) solicitantul nu a prezentat actele expres prevazute de prezenta lege. Se interzice
organului cadastral sa solicite acte administrative de confirmare (hotarari de consiliu local, acte de
predare-primire) care nu sunt stipulate de lege.”

juridic al terenului péana la
formarea terenului
condominiului, iar Inregistrarea
si notarea drepturilor urmeaza
sa fie efectuate potrivit cadrului
normativ cadastral aplicabil.
Astfel, dispozitiille art. 95
stabilesc in mod expres regimul
terenului in situatia In care
acesta se afla in proprietatea
statului  sau a  unitatii
administrativ-teritoriale sl
urmeaza sa fie format ca teren
al condominiului, inclusiv
raporturile dintre proprietarii
din condominiu si proprietarul
terenului si obligatia de initiere
si finalizare a procedurii de
formare a terenului
condominiului.




65

Prin  urmare, neformarea
temporara a terenului
condominiului nu genereaza un
vid de reglementare care sa

impuna instituirea unui
mecanism  suplimentar  de
notare din oficiu a

condominiului si a superficiei
legale.

Referitor la propunerea de
completare a art. 100 cu
alineatul (4'), comunicam ca,
Legea nr. 187/2022 instituie un
regim juridic distinct pentru
condominiu si pentru terenul
condominiului, reglementand
in mod expres si situatiile In
care terenul aferent cladirii nu a
fost Incd format sau inregistrat.
Astfel, nefinalizarea procedurii
de formare a terenului nu
constituie, potrivit legii, un
impediment pentru existenta
condominiului ~ si  pentru
aplicarea regimului  juridic
instituit de lege.

In acest sens, art. 95 stabileste
in mod expres regimul juridic
aplicabil terenului aflat in
proprietatea statului sau a
unitatii administrativ-teritoriale
pand la formarea terenului
condominiului, inclusiv
raporturile dintre proprietarii
din condominiu si proprietarul
terenului si obligatia de formare
a terenului condominiului.
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Referitor la propunerea de
reformulare a art. 100 cu alin.
(6) lit. a), comunicam ca,
potrivit prevederilor enuntate,
cererea poate fi refuzatd numai
in cazul in care solicitantul nu a
prezentat acte necesare si
suficiente pentru confirmarea
imprejurdrilor cerute de Legea
nr. 187/2022 ori de alte acte
normative, inclusiv  actele
solicitate ~ suplimentar  de
subdiviziunea teritoriala
competentd a Agentiei Servicii
Publice.

Prin urmare, legislatia 1In
vigoare nu instituie un drept
nelimitat al organului cadastral
de a solicita orice document, ci
conditioneaza solicitarea
acestora de caracterul lor
necesar si suficient pentru
confirmarea imprejurarilor
relevante pentru efectuarea
inregistrarii sau notarii.

De  asemenea, interdictia
propusd de a solicita acte
administrative care nu sunt
stipulate expres in Legea nr.
187/2022 nu este oportuna,
intrucat necesitatea prezentarii
unui asemenea act poate rezulta
din alte acte normative
aplicabile sau din situatia
juridicd concretd a bunului
imobil si a dreptului a carui
inregistrare se solicita.
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In acelasi timp, prevederile art.
100 alin. (4) stabilesc expres ca
aplicarea Legii nr. 187/2022 nu
este conditionatd de efectuarea
sau radierea inregistrarilor si
notdrilor respective in Registrul
bunurilor imobile, iar alin. (6)

stabileste mecanismul
procedural pentru verificarea
documentelor necesare

efectudrii acestor operatiuni.

In aceste conditii, instituirea
unei norme suplimentare care
sa interzicd in mod absolut
solicitarea anumitor categorii
de acte nu este necesara si poate
afecta capacitatea organului
cadastral de a verifica temeiul
juridic si situatia concretd a
bunului imobil 1inainte de
efectuarea  inregistrarii  sau
notarii.

115

Ofera un instrument de functionare imediata pentru blocurile noi sau cele reorganizate
unde cotele-parti definitive nu au fost inca supuse masuratorilor cadastrale finale.

Art. 101 alin. (3) se completeaza cu o teza noua:

»[-.] Marimea cotelor-parti provizorii nu se inregistreaza in registrul bunurilor imobile.
Hotéararea administratorului privind cotele-parti provizorii este executorie pentru calculul
contributiilor la cheltuielile comune, repartizarea voturilor in adunarea generala si in raporturile
cu furnizorii de utilitati sau de alte servicii din condominiu, pana la Inregistrarea cotelor-parti
definitive conform alin. (2).”

Nu se accepta.

Propunerea de completare a art.
101 alin. (3) nu se considera
necesara, intrucat mecanismul
cotelor-parti  provizorii  §i
utilizarea acestora panda Ia
determinarea  definitiva a
cotelor-parti sunt deja
reglementate in mod expres de
norma in vigoare.

Astfel, potrivit art. 101 alin. (3),
pand la determinarea definitiva
a cotelor-parti, proprietarii din
condominiu detin cote-parti
provizorii, stabilite prin
hotararea administratorului
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asociatiei, iar acestea se
utilizeaza ,,in scopul aplicarii
prezentei legi”. Prin urmare,
legiuitorul a prevazut deja un
mecanism tranzitoriu destinat
asigurarii functionarii
condominiului pana la
determinarea si Inregistrarea
cotelor-parti definitive.

116

Sintetizeaza 1intr-un singur articol cadrul procedural de urmat pentru delimitare.
Coroborarea Legii nr. 187/2022 cu Legea cadastrului nr. 1543/1998 generecaza o asimetrie
juridico-cadastrala:

1.In starea de drept: Condominiul existi de plin drept, iar proprietarii detin de la data
intrarii in vigoare a legii un drept de superficie sau folosinta asupra terenului aferent.

2.In starea de fapt cadastrald: in Registrul Bunurilor Imobile (Capitolul A), terenul
figureaza exclusiv in proprietatea publica a Statului sau a APL, fara limite conturate sau mentiuni
referitoare la condominiu.

3.Efectul practic: APL speculeaza aceasta decuplare tehnica pentru a bloca amenajarea
curtilor, instalarea barierelor ori gestionarea parcarilor de catre Asociatii si, in cazuri extreme,
pentru a fragmenta sau instraina terenurile adiacente blocurilor.

4.0Originea tehnica: Permisivitatea istorica a legislatiei cadastrale de a Inregistra cladirile
si incéperile izolate (Capitolul B si C) pe terenuri neformate sau cu planuri provizorii a facilitat
circuitul civil al apartamentelor, dar a izolat terenul de drepturile conexe ale locatarilor.

Astfel, dreptul material este recunoscut de Legea nr. 187/2022, insa bunul imobil nu este
individualizat cadastral conform Legii nr. 1543/1998 (care conditioneaza inregistrarea de existenta
unor hotare Inchise, a suprafetei si a amplasamentului).

In lipsa formarii terenului ca obiect de drept distinct, intabularea dreptului de proprietate
sau a superficiei raimane imposibild de realizat in Registru.

Se propune un nou articol: Articolul 96'. Identificarea si delimitarea terenului
condominiului

(1) Identificarea si delimitarea terenului condominiului se efectueaza tinandu-se cont de
destinatia, configuratia si caracteristicile constructiei sau ale ansamblului de constructii, precum
st de suprafetele necesare pentru accesul, functionarea, exploatarea, intretinerea si interventia
asupra condominiului.

(2) La stabilirea hotarelor terenului condominiului se iau in considerare, dupa caz,
suprafetele prevazute in definitia ,,terenului condominiului” de la articolul 3 din prezenta lege, in
masura in care acestea deservesc condominiul.

Nu se accepta.

Propunerea nu se considera
necesara, intrucat cadrul juridic
si procedural aplicabil formarii,
delimitarii  si  Inregistrarii
terenului condominiului este
deja reglementat prin Legea nr.
187/2022 cu  privire la
condominiu, legislatia
cadastrald si actele normative
subsecvente aplicabile.

Legea nr. 187/2022 stabileste in
mod expres regimul juridic al
terenului condominiului,
obligatiile proprietarului
terenului, inclusiv in situatiile
in care terenul se afld 1In

proprietatea statului sau a
unitatii administrativ-
teritoriale, precum si
mecanismul de formare a
terenului condominiului. In
acelasi timp, legislatia
cadastralad reglementeaza

procedurile tehnice si juridice
privind formarea bunurilor
imobile, delimitarea acestora si
inregistrarea  drepturilor in
Registrul bunurilor imobile.
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(3) Stabilirea hotarelor terenului condominiului nu poate fi efectuata exclusiv in functie de
conturul sau amprenta la sol a constructiei.

(4) In cazul in care terenul necesar condominiului este inclus intr-un teren cu suprafati mai
mare, identificarea si delimitarea terenului condominiului se efectueaza prin stabilirea hotarelor
partii de teren care corespunde criteriilor prevdzute de prezenta lege, cu respectarea regimului
juridic al terenurilor si a legislatiei cadastrale.

(5) Neinregistrarea sau neactualizarea datelor privind terenul condominiului in registrul
bunurilor imobile nu inlatura drepturile asupra terenului sau asupra dreptului de superficie ori altui
drept asupra terenului care rezultd din prezenta lege, insa aceste drepturi se supun Inregistrarii in
conditiile legislatiei cadastrale.

(6) Autoritatea administratiei publice locale competentd este obligatd, la solicitarea
proprietarilor unitatilor din condominiu sau a asociatiei de proprietari din condominiu, sa

Prin urmare, existenta unei
diferente intre situatia juridica a
terenului  si  situatia  sa
cadastrald, pana la finalizarea
procedurii  de formare si
inregistrare, nu reprezinta, in
sine, o lacuna legislativa.
Aceastd situatie este avutd in
vedere de legislatia privind
condominiul, care stabileste
drepturile si obligatiile partilor
si procedura prin care terenul

intreprinda masurile prevazute de legislatie pentru identificarea, delimitarea si formarea terenului | urmeaza sa fie format si
condominiului si sa asigure participarea sa la procedurile necesare inregistrarii acestuia in registrul | inregistrat.
bunurilor imobile.”
(7) Refuzul sau inactiunea autoritatii administratiei publice locale in realizarea actiunilor
prevazute la alineatul (6) poate fi contestat in conditiile Codului administrativ.
Viceprim-ministru, ministru Vladimir BOLEA
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