
R O M A N I A 
E X P U N E R E DE MOTIVE 

Propunere legislativa 

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

Pentru a debirocratiza activitatile asociatiilor de proprietari si a incuraja participarea la luarea 
deciziilor acestora, propunem solutii de digitalizare adaptate nevoilor actuale, respectiv 
posibilitatea folosirii unor aplicatii online pentru a stoca documente, a le vizualiza, dar si pentru a 
lua parte la adunarile generale ale asociatiilor. 

Toate asociatiile de proprietari au dreptul de a utiliza aplicatii online de management a asociatiei, 
acreditate de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei. Toata activitatea ce tine de 
asociatia de proprietari poate fi integral digitalizata. Aceasta premisa duce la o mai mare 
transparenta, o mai mare implicare si cresterea satisfactiei proprietarilor in activitatea asociatiilor de 
proprietari. 

Cerinte generale 
Aplicatia trebuie sa poata fi auditata si auditabila de catre autoritatea competenta. 
Aplicatia trebuie sa poata genera in format fizic toate documentele cerute de catre un proprietar sau 
de catre autoritatile competente. 
Aplicatia trebuie sa poata genera documente care sa fie opozabile in caz de litigii in instanta. 
Aplicatia trebuie sa permita importul si exportul datelor asociatiei intr-un format standardizat si 
aprobat de MDLPA, pentru a facilita cu usurinta migrarea asociatiei de la o aplicatie la alta. 
Dezvoltatorul aplicatiei are obligatia de a actualiza permanent soft-ul pentru a fi mereu aliniata cu 
modificarile/cerintele impuse de MDLPA/legislatia in vigoare. 
Accesul la aplicatie sa permita autentificarea in mai multi pasi indiferent de tipul de acces. 
Orice modificare de date ce tine de activitatea asociatiilor de proprietari va fi logata si se va vedea 
cine a modificat, la ce data/ora si care a fost modificarea operata. 
Aplicatia trebuie sa asigure eel putin o modalitate de backup a tuturor informatiilor stocate. 

Cerinte specifice 
Gestiunea rolurilor din aplicatie: 

- presedinte; 
membru al comitetului executiv; 
membru al echipei de cenzori; 

- membru al echipei administrative; 
- membru al asociatiei de proprietari; 
- proprietar; 

locatar; 
- membru al compartimentului specializat in sprijinirea, indrumarea §i controlul asociatiilor 

de proprietari din cadrul autoritatilor locale; 
- membru al biroului unic national (in cazul in care MDLPA decide infiintarea unui birou 

unic national pentru suportul, controlul compartimentelor specializate in asociatii de 
proprietari). 
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Gestiunea proprietatilor: 
Aplicatia trebuie sa permita conducerii asociatiei sa adauge in baza de date toate proprietatile 
individuale din condominiu (cu numere cadastrale). 
In baza numerelor cadastrale introduse, Aplicatia trebuie sa poata interoga API-urile ANCPI, pentru 
a obtine informatiile despre PROPRIETARII fiecarei proprietati individuale si despre cotele 
acestora din partile comune din condominiu. 

Gestiunea utilizatorilor: 
Aplicatia trebuie sa permita conducerii asociatiei sa adauge e in baza de date toti actorii din 
asociatia de proprietari, conform rolurilor specificate mai sus. 

Gestiunea financiara: 
Aplicatia trebuie sa poata gestiona raportul de activ-pasiv: compietarea, fomatare, transmiterea 
catre serviciile de indrumare §i control din autoritatile locale, imprimarea lui etc. 

Gestiunea Adunarilor Generale (AG): 
Aplicatia trebuie sa poata calcula automat cotele-parti indivize din partile comune, care revin 
fiecarei persoane in parte, in fiinctie de dreptul/drepturile de proprietate pe care proprietaiTil 
respectiv le detine in condominiu, conform art 2 lit. 1), cote necesare pentru cazurile cu vot ponderat 
(art. 49 alin. (3) lit. b) si c)). 
Aplicatia trebuie sa permita conducerii asociatiei organizarea si convocarea adunarilor generale prin 
intermediul acesteia, precum §i luarea deciziei (vot online). 
Aplicatia poate trimite in mod automat convocarea tuturor membrilor care au coordonate digitale, 
prin email, sms etc. De asemenea poate instiinta/convoca toti proprietarii, care nu sunt membri ai 
asociatiei, dar care si-au declarat coordonatele digitale. Aplicatia poate trimite notificari si 
remindere la nevoie. 
Aplicatia poate gestiona toate procesele ce tin de ordinea de zi, precum si propunerile de modificare 
si completare a ordinii de zi (denumita in continuare OZ): OZ este trimisa o data cu convocarea 
membrilor asociatiei de proprietari, precum si o data cu instiintarea/convocarea celor care nu sunt 
membri asociatiei de proprietari dar care si-au declarat coordonatele digitale. Membrii asociatiei de 
proprietari care si-au declarat coordonatele digitale pot face propuneri pentru compietarea OZ-ului 
pana la maxim 5 zile inainte de desfa§urarea AG-ului. 
Aplicatia poate gestiona tot procesul de desfasurare al sedintei, precum si procesul de vot al 
punctelor de pe OZ: 

L a inceputul A G se supune la vot compietarea OZ cu propunerile venite pana cu 5 zile 
inainte de desfisurarea efectiva a A G si celelalte propuneri anuntate in sedinta de catre membrii 
asociatiei de proprietari prezenti. 
Fiecare punct ce necesita votat de pe OZ consolidata se supune la vot in cadrul sedintei. 

Aplicatia poate gestiona tot acest proces al consolidarii si trimiterii catre proprietari, in mod 
automat. 

• Dupa desfa§urarea AG-ului, CEx trimite catre membrii asociatiei de proprietari care si-au 
declarat coordonatele digitale situatia voturilor pe fiecare punct al OZ. Ace§tia au 3 zile sa isi 
schimbe votul sau sa voteze unui sau mai multe puncte de pe OZ. 

• Procesul de vot derulat dupa A G poate fi gestiona integral in Aplicatie. 
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• Dupa 3 zile, CEx consolideaza voturile venite post cu cele din sedinta. Apoi trimite 

situatia voturilor consolidata tuturor proprietarilor care si-au declarat coordonatele digitale, 
concomitent cu afi^area la avizier 

Gestiunea documentelor: 
Toate documentele asociatiei trebuie sa fie digitalizate si accesibile proprietarilor prin Aplicatie 
(GDPR, acord asociere, statut, regulament, carte tehnica, decizii adunari generale, decizii comitet, 
etc), acesfia avand posibilitatea de printare. 
Aplicatia trebuie sa permita generarea de coduri QR ce pot fi afisate la avizierul fizic (alaturi de o 
descriere succinta), astfel incat proprietarii care le scaneaza sa poata fi du§i direct pe site, la 
documentul respectiv (daca sunt documente cu date confidentiale, aplicatia cere autentificare). 
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