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CARTEAI
ASPECTE TEORETICE

CAPITOLUL 1
NOTIUNI INTRODUCTIVE

Scurta trecere in revista a modului in care a fost reglementat acest
domeniu al asociatiilor de proprietari, reglementare existentad inca din
anul 1968.

Potrivit art. 54 din Legea nr. 10/1968 privind administrarea fondului
locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari si chiriasi (abrogat
de art. 74 din Legea nr. 5/1973), in cladirile cu mai multe apartamente,
locatarii principali, persoane fizice sau juridice, constituie de drept si fara
alta formalitate o asociatie a locatarilor, avand ca scop buna gospoda-
rire a partilor si instalatiilor de folosintd comuna ale cladirii, Incasarea la
timp a cotelor din contributie la plata cheltuielilor comune si promova-
rea unei atitudini juste fatd de avutul obstesc si respectarea normelor de
convietuire socialistd. Asociatiile de locatari se pot constitui si pe grupe
de cladiri. Asociatia locatarilor are personalitate juridica.

Ceea ce este de remarcat este faptul ca legiuitorul inca din anul 1968
a precizat faptul ca asociatia locatarilor are personalitate juridica (i se
poate recunoaste personalitatea juridica) si prin urmare, asa dupa cum Vvoi
mentiona, odata cu existenta personalitatii juridice poate avea drepturi si
obligatii. Mai mult decat atét, incé din anul 1968 s-a prevazut ca ,Hotaréarile
adunarii generale a asociatiei locatarilor prin care se incalca prevederile
legale sau statutare pot fi atacate la instantele judecatoresti”. Instanta de
judecata a fost singura care putea si poate sa constate daca o hotarare a
adunarii generale respecta sau nu prevederile legale in materie.

Potrivitart. 55 din Legea nr. 10/1968, modul de organizare sifunctionare
a asociatiei locatarilor, precum si modul de folosire a mijloacelor banesti
si materiale, se vor stabili prin statutul tip al asociatiei locatarilor.

Potrivit art. 2 din H.G. nr. 1678/1969 privind aprobarea Statutului tip al
Asociatiei locatarilor si stabilirea unor norme in executarea prevederilor
referitoare la Asociatia locatarilor din Legea nr. 10/1968 (abrogat de arti-
col unic din Decretul nr. 387/1977), asociatia locatarilor este o asociatie
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civila fara scop patrimonial si fara caracter de organizatie obsteasca
avand, in temeiul Legii nr. 10/1968, personalitate juridica. In cl&dirile cu
mai multe apartamente, asociatia locatarilor se constituie de drept si fara
alta formalitate daca aceste cladiri au cel putin sase apartamente. Se
poate constitui asociatia locatarilor si in cladirile care au mai putin de
sase apartamente, daca locatarii principali considera necesara constitu-
irea asociatiei. In acest caz, asociatia se constituie, de asemenea, fara
vreo alta formalitate. Asociatia locatarilor se constituia indiferent de forma
de proprietate a cladirii. Din asociatia locatarilor fac parte toti locatarii
principali din cladire, persoane fizice si persoane juridice.

S-a considerat ca Legea nr. 196/2018 este o lege noua, care regle-
menteaza aspecte de noutate Tn ceea ce priveste cladirile cu mai multe
apartamente insa, privind In urma, constatam ca inca din anul 1969
exista reglementat un statut tip, act in baza céaruia asociatia locatarilor
se constituie de drept in cladirile care au cel putin sase apartamente. Se
prevedea posibilitatea ca si cladirile cu mai putin de sase apartamente
sa se poata organiza in astfel de asociatii. A trecut o buna perioada de
timp si iaté ca, Tn anul 2019 este publicat Ordinul MDRAP nr. 1058/2019
privind aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari
si al regulamentului de condominiu.

Potrivit art. 65 alin.(1), (3) din Legea nr. 5/1973 privind administrarea
fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari si chiriasi
(abrogat de art. 73 din Legea nr. 114/1996), in cladirile cu mai multe apar-
tamente, locatarii principali, persoane fizice sau juridice, constituie de
drept o asociatie a locatarilor, avand ca scop buna gospodarire a partilor
si instalatiilor de folosintd comuna ale cladirii, incasarea la timp a cotelor
din contributia la plata cheltuielilor comune si promovarea unei atitudini
juste fata de avutul obstesc si respectarea normelor de convietuire soci-
alista. Asociatia locatarilor dobandeste personalitate juridica de la data
inregistrarii la administratia financiaré sau la circumscriptia financiara.

in anul 1973 apare aceasta diferentd intre proprietar si chirias pe
de o parte, iar pe de alta parte se impune inregistrarea entitatii juridice
la administratia financiard sau la circumscriptia financiara. Prin urmare,
existenta statutului cadru nu mai era suficientd pentru dobéndirea
personalitatii juridice, pentru a avea capacitate de folosinta, adica pen-
tru a avea drepturi si obligatii, find necesara si o astfel de inregistrare la
administratia financiara. Apare astfel reglementarea partii comune si nece-
sitatea gospodaririi partilor si instalatiilor de folosintd comuna a cladirii si
incasarea la timp a cotelor de contributie la plata cheltuielilor comune.

Potrivit art. 1 din Decretul nr. 387/1977 pentru aprobarea Statutului pri-
vind organizarea si functionarea asociatiei locatarilor (abrogat de art. 70



