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nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor

Analizind propunerea legislativi pentru completarea Legii
nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor (b406/15.09.2025), transmisa
de Secretarul General al Senatului cu adresa nr. XXXV/5239/23.09.2025 si
Inregistrati la Consiliul Legislativ cu nr. D764/24.09.2025,

CONSILIUL LEGISLATIV

In temeiul art. 2 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 73/1993, republicata, si
al art. 29 alin. (3) din Regulamentul de organizare si functionare a
Consiliului Legislativ,

Avizeazd favorabil propunerea legislativi, cu urmaétoarele
observatii si propuneri:

1. Propunerea legislativdi are ca obiect completarea Legii
nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari i administrarea condominiilor, cu modificarile ulterioare.

Potrivit Expunerii de motive, interventia legislativd preconizata este
argumentati prin faptul ci ,,asociatiile de proprietari se pot regési 1n situatia
paradoxali de a nu avea resurse banesti suficiente in contul curent pentru
acoperirea unor cheltuieli uzuale ale condominiului, dar avand, in acelasi
pe care nu le pot Intrebuinta in alte scopuri decét cele prevazute de lege sau
de scopul In care au fost constituite, generdndu-se riscul ca Iintreg
condominiul si fie debransat de la utilititi sau s facid obiectul unei actiuni
de executare silitd pentru recuperarea debitelor inregistrate.”.

2. Propunerea legislativd face parte din categoria legilor ordinare, iar
in aplicarea art. 75 alin. (1) din Constitufia Roméniei, republicati, prima
Cameri sesizatd este Senatul.

3. Precizdm ca prin avizul pe care il emite, Consiliul Legislativ nu se
pronunta asupra oportunitatii solutiilor legislative preconizate.
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4. Semnaldm c3 solutia propusa pentru art. 73!, potrivit cireia, in cazul
in care rezervele banesti ale asociatiei de proprietari existente in fondul de
rulment sunt insuficiente, veniturile realizate in contul fondului de reparatii
sau al altor fonduri speciale pot fi utilizate pentru acoperirea cheltuielilor
curente ale condominiului, trebuie corelati cu dispozitiile art. 71 alin. (2) din
actul normativ de bazd, potrivit carvia fondul de reparatii este destinat
anumitor categorii de cheltuieli, stabilite in cadrul adundrii generale.

Potrivit acestui articol, ,,proprietarii membri ai asociatiei de
proprietari au obligatia sd aprobe un fond de reparatii anual, necesar pentru
repararea §i imbundidfirea proprietdtii comune. Comitetul executiv
fundamenteazi si prezintd adundrii generale suma anuald necesard pentru
constituirea sau completarea fondului de reparatii, care se alimenteazi in
avans, in transe lunare egale, prevdzute in lista de platd a cheltuielilor
asociatiel de proprietari. Fondul de reparatii este utilizat numai pentru
consolidarea condominiului, reabilitarea termicd, cresterea calitatii
ambiental-arhitecturale a constructiilor, precum §i pentru repararea §i
imbundtditirea proprietdtii comune”.

Siin ceea ce priveste alte fonduri cu caracter special, destinatia si modul
de constituire a acestora se aproba in cadrul adunirii generale, in acord cu
art. 73 alin. (2) din actul normativ de baza.

Ca urmare, prin exceptie de la dispozitiile anterior mentionate, plata
cheltuielilor curente din fonduri avand alta destinatie, precum cel de reparatii,
s-ar putea realiza intr-o o situatie exceptionald, cu caracter temporar, urméind
ca dispozitiile normative propuse si stabileasca in ce context ar putea deveni
aplicabild aceastd norma, precum si reconstituirea fondurilor respective, astfel
incdt sa fie restabilitd destinatia acestora, conform dispozifiilor normative
incidente.

In caz contrar, s-ar putea genera situatia in care acoperirea cheltuielilor
curente individual repartizate anumitor proprietari, care nu isi realizeaza
aceste obligatii, sd se realizeze din fonduri constituite din plata altor
proprietari, ceea ce ar incilca dispozitiile art. 48 alin. (5) din actul normativ
de bazi, potrivit ciruia ,,Hotdrdrile luate [...] obligd tofi proprietarii sa
participe, in proportiile stabilite de adunarea generald, la plata lucrarilor,
precum §i la cheltuielile de functionare, administrare, intretinere si de
inlocuire a partilor comune sau a elementelor transformate sau create”.
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