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--.-  r:eft=Îter.!a.prop]]nerea legislativă pentru completarea Legii
nr. 196/2018 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea

asociaţiilor de proprietari şi administrarea condominiilor

Analizând   propunerea   legislativă   pentru   completarea   Legii
nr. 196/2018 privind ^mfiinţarea, oiganizarea şi funcSonarea asociaţiilor de
proprietari şi administrarea condominiilor (b406/15.09.2025), transmisă
de  Secretarul General al Senatului cu adresa nr.  "V/5239/23.09.2025  şi
înregistrată la Consiliul Legislativ cu nr. D764/24.09.2025,

CONSILIUL LEGISLATIV

În temeiul art. 2 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 73/1993, republicată, şi
al   art.   29   alin.   (3)   din  Regulamentul   de   organizare  şi  fimcţionare  a
Consiliului Legislativ,

Avizează    favorabil    propunerea    legislativă,    cu    următoarele
observaţii şi propuneri:

1.    Propunerea    legislativă    are    ca    obiect    completarea    Legii
nr.196/2018 privind înfiinţarea, organizarea şi fimcţionarea asociaţiilor de
proprietari şi administrarea condominiilor, cu modificările ulterioare.

Potrivit EJ;p##eJ.J.J. dc fflofz.vc, intervenţia legislativă preconizată este
argumentată  prin faptul că „asociaţiile de proprietari se pot regăsi în situaţia
paradoxală de a nu avea resurse băneşti suficiente în contul curent pentru
acoperirea unor cheltuieli uzuale ale  condominiului, dar având, în acelaşi
timp suficiente lichidităţi în fondul de reparaţii sau în alte fonduri speciale
pe care nu le pot întrebuinţa în alte scopuri decât cele prevăzute de lege sau
de   scopul   în   care   au   fost   constituite,   generându-se   riscul   ca   întreg
condominiul să fie debranşat de la utilităţi sau să facă obiectul unei acţiuni
de executare silită pentru recuperarea debitelor înregistrate.".

2.  Propunerea legislativă face parte din categoria legilor ordinare, iar
în  aplicarea art.  75  alin.  (1)  din  Constituţia României,  republicată,  prima
Cameră sesizată este Senatul.

3. Precizăm că prin avizul pe care îl emite, Consiliul Legislativ nu se
pronu.nţă asupra oportunităţii soluţiilor legislative preconizate.
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4. Semnalăm că soluţia propusă pentru art. 73], potrivit căreia, ^m cazul
în care rezervele băneşti ale asociaţiei  de proprietari  existente în fondul  de
rulment sunt insuficiente, veniturile realizate în contul fondului de reparaţii
sau  al  altor  fonduri  speciale pot fi utilizate pentm  acoperirea  cheltuielilor
curente ale condominiului, trebuie corelată cu dispoziţiile art. 71  alin. (2) din
actuL  norma.t.iv  de  bază,  potriv±t  că"±a. fiondul  de  repai.aţii  este  destinat
anumitor categorii de cheltuieli, stabitite în cadml adunării generale.

Potr.N3l   aicestui    afti+col,    „proprietarii    membri    ai    asociaţiei    de
proprietai-i ci;u obligaţia să aprobe un f ;ond de reparaţii anual, necesar pentru
repararea   şi   îmbunătăţii-ea   proprietăţii   comune.    Comji+etil   executirw
fimdamentează  şi  prezintă  adunării  generale  suma  anuală necesară pentru
constituirea  sau  completarea fondului  de reparaţii,  care  se  alimentează în
avans,  în  tranşe  lunare  egale,  prevăzute  în  lista  de  plată  a  cheltuielilor
asoc;xÎTSie;i  de  propi:reriîrri.  Fondul  de  reparaţii  este  utiliz;at  numai  pentru
consolidc[rea   condoininiului,   reabi:I,itarea   termică,   creşterea   calităţii
ambiental-a[i.hitectui.ale  a  construcţillor,  precum  şi  pentru  repararea  şi
îinbunătăţireaproprietăţiicomune".

Şi în ceea ce priveşte alte fonduri cu caracter special, destinaţia şi modul
de constituire a acestora se aprobă în cadrul adunării generale,  în acord cu
art. 73 alin. (2) din actul nomativ de bază.

Ca umare,  prin  excepţie  de  la dispoziţiile  anterior menţionate,  plata
cheltuielilor curente din fonduri având altă destinaţie, precuin cel de reparaţii,
s-ar putea realiza într-o o situaţie excepţională, cu caracter temporar, umând
ca dispoziţiile nomative propuse să stabilească în ce context ar putea deveni
aplicabilă această nomă, precum şi reconstituirea fondurilor respective, astfel
încât  să fie  restabilită destinaţia acestora,  confom  dispoziţiilor normative
incidente.

În caz contrar, s-ar putea genera situaţia în care acoperirea cheltuielilor
curente  individual  repartizate  anumitor  proprietari,  care  nu  îşi  realizează
aceste   obligaţii,   să  se   realizeze   din   fonduri   constituite   din  plata  altor
proprietari, ceea ce ar încălca dispoziţiile art. 48 alin. (5) din actul nomativ
de bazza, pc*riN.rl căărriia  .Hotărârile  luate  [...]  obligă toţi  proprietarii  să
participe, în proporţiile stabilite de adunarea generală, la plata lucrărilor,
precum  şi  la  cheltuielile  de  fiuncţionare,  administrare,  întreţinere  şi  de
z^7c/ocz{z.re cz pGr,fj./o7- co77?z/#G sau a elementelor transfomate sau create".
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