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EXPUNERE DE MOTIVE

Propunere legislativa

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

Pentru a debirocratiza activititile asociatiilor de proprietari §i 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 adundrile generale ale asociatiilor.

Toate asociatiile de proprietari au dreptul de a utiliza aplicatii online de management a asociatie,
acreditate de Ministerul Dezvoltarii, Lucririlor Publice §i Administratiei. Toati activitatea ce tine de
asociatia de proprietari poate fi integral digitalizatd. Aceasti premisd duce la o mai mare
transparcntli, o mai mare implicare §i cresterea satisfactiei proprietarilor in activitatea asociatiilor de
proprietari.

Cerinte generale

Aplicatia trebuie si poati fi auditata si auditabild de citre autoritatea competenta,

Aplicatia trebuie s poatd genera in format fizic toate documentele cerute de cétre un proprietar sau
de citre autoritafile competente.

Aplicatia trebuie si poatd genera documente care si fie opozabile in caz de litigii in instantd.
Aplicatia trebuie si permitd importul si exportul datelor asociatiei intr-un format standardizat si
aprobat de MDLPA, pentru a facilita cu ugurintd migrarea asociatiei de la o aplicatie la aita.
Dezvoltatorul aplicatiei are obligatia de a actualiza permanent soft-ul pentru a fi mereu aliniata cu
modificirile/cerintele impuse de MDLPA/legislatia in vigoare.

Accesul la aplicatie si permitd autentificarea in mai multi pasi indiferent de tipul de acces.

Orice modificare de date ce tine de activitatea asociatiilor de proprietari va fi logatd §i se va vedea
cine a modificat, la ce datd/ord si care a fost modificarea operata.

Aplicatia trebuie sa asigure cel putin o modalitate de backup a tuturor informatiilor stocate.

Cerinte specifice
Gestiunea rolurilor din aplicatie:
- presedinte;
- membru al comitetuiui 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 autorititilor locale;
- membru 2l biroului unic national (in cazul in care MDLPA decide infiinfarea unui birou
unic national pentru suportul, controlul compartimentelor specializate in asociatii de
proprietari).
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Gestiunea proprietitilor:

Aplicatia trebuie s permitd conducerii asociafiei sd adauge in baza de date toate proprietitile
individuale din condominiu (cu numere cadastrale).

in baza numerelor cadastrale introduse, Aplicatia trebuie sa poatd interoga APl-urile ANCPI, pentru
a obtine informatiile despre PROPRIETARII fiecirei proprietati individuale gi despre cotele
acestora din partile comune din condominiu,

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

Gestiunea financiara:
Aplicatia trebuie si poatd gestiona raportul de activ-pasiv: completarea, formatare, transmiterea
citre serviciile de indrumare si control din autorititile locale, imprimarea lui etc.

Gestiunea Adunirilor Generale (AG):

Aplicatia trebuie sd poatd calcula automat cotele-parti indivize din partile comune, care revin
fiecirei persoane in parte, in functie de dreptul/drepturile de proprietate pe care proprietarul
respectiv le define in condominiu, conform art 2 lit. 1), cote necesare pentru cazurile cu vot ponderat
(art. 49 alin. (3} lit. b) si c)).

Aplicatia trebuie s3 permita conducerii asociaiel organizarea si convocarea adunirilor generale prin
intermediul acesteia, precum si luarea deciziei (vot online).

Aplicatia poate trimite in mod automat convocarea tuturor membrilor care au coordonate digitale,
prin email, sms etc. De asemenea poate ingtiinta/convoca toti proprietarii, care nu sunt membri ai
asociatiei, dar care gi-au declarat coordonatele di gitale. 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 (denumitd in continuare 0Z): OZ este trimis# o datd cu convocarea
membrilor asociatiei de proprietari, precum si o datd cu instiintarea/convocarea celor care nu sunt
membri asociatiei de proprictari dar care gi-au declarat coordonatele digitale. Membrii asociatiei de
proprietari care gi-au declarat coordonatele digitale pot face propuneri pentru completarea OZ-ului
pand la maxim 5 zile Tnainte de desfagurarea AG-ului.

Aplicatia poate gestiona tot procesul de desfasurare al sedintei, precum s§i procesul de vot al
punctelor de pe OZ:

La inceputul AG se supune la vot completarea OZ cu propunerile venite pani cu 5 zile
inainte de desfasurarea efectivi a AG si celelalte propuneri anuntate in sedinta de citre membrii
asociatiei de proprietari prezenti.

Fiecare punct ce necesit votat de pe OZ consolidata se supune la vot in cadrul sedintei.

Aplicatia poate gestiona tot acest proces al consoliddrii si trimiterii cdtre proprietari, In mod
automat,

m Dupi desfisurarea AG-ului, CEx trimite catre membrii asociatiei de proprietari care gi-au
declarat coordonatele digitale situatia voturilor pe fiecare punct al OZ. Acestia au 3 zile s@ i5l
schimbe votul sau si voteze unul sau mai multe puncte de pe OZ.

m Procesul de vot derulat dupi AG poate fi gestiona integral in Aplicatie.
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w Dupi 3 zile, CEx consolideazi voturile venite post AG cu cele din sedinta. Apoi trimite
situatia voturilor consolidatd tuturor proprietarilor care gi-au declarat coordonatele digitale,
concomitent cu afigarca la avizier.

Gestiunea documentelor:

Toate documentele asociatiei trebuie si fie digitalizate i accesibile proprietarilor prin Aplicatie
(GDPR, acord asociere, statut, regulament, carte tehnica, decizii adundri generale, decizii comitet,
etc), acestia avénd posibilitatea de printare.

Aplicatia trebuie si permiti generarea de coduri QR ce pot fi afisate la avizierul fizic (alaturi de o
descriere succintd), astfel incat proprietarii care le scaneaza si poatd fi dusi direct pe site, la
documentul respectiv (daci sunt documente cu date confidentiale, aplicatia cere autentificare).

fn numele initiatorilor,
Dep. Alin-Gabriel Apostol

Dep. Teodor Lazir
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ROMANIA
SENATUL CAMERA DEPUTATILOR
LEGE

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

Parlamentul Roméniei adopti prezenta lege.

Art. unic. - La Legea nr. 196/2018 privind infiinarea, organizarea i functionarea asociatiilor
de proprietari si administrarea condominiilor, publicati in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I nr. 660 din 30 iulie 2018, cu modificirile §i completirile ulterioare, dupa articolul 48
se introduce un nou articol, art. (48%), cu urmitorul] cuprins:

,Articolul 48, -

(1) Prin acordul adunirii generale, asociatia de proprietari isi poate desfasura activitatea in format
digital prin intermediul unei Aplica{ii omologate de Ministerul cu atributii in domeniul lucrérilor
publice, denumitd in continuare ,,aplicatia”.

(2) Aplicatia permite mai multe niveluri de acces, pentru urmitorii utilizatori: proprietar membru al
asociatiei, membru comitet executiv, presedinte al asociatiei, administrator, proprietar nemembru al
asociatiei, locatar, angajat al departamentului de specialitate din cadrul autorititii publice locale.
Acestia pot accesa digital documentele asociatiet.

(3) Aplicatia inregistreazd modificarile operate de citre utilizatori intr-un figier de date jumal,
denumit si figier LOG.

(4) Aplicatia permite:

a) incdrcarea documentelor asociatiei de proprietari precumn: actul de constituire, acordunile de
asocicre, statutul asociatiei, incheierea judecatorului prin care asociatia dobfndeste personalitate
juridicd, cartea tehnica a condominiului, cartea imobilului, declaratiile membrilor legate de modul si
datele de comunicare cu asociatia, contractele comerciale cu furnizorii de instrumente financiare,
contractele comerciale cu orice perscand fizicd implicata in administrarea sau cenzoratul
condominiului, contractele de mandat ale presedintelui, membrilor comitetului executiv §i orice alt
document relevant pentru functionarea asociatiei;

b) incércarea facturilor si bonurilor care contin codul unic de identificare al asociatiei care contin
cheltuielile gi veniturile;

c) gestiunea cotelor-parti din spatiul comun aferente proprietitilor individuale, gestiunea nurmaruiui
de persoane prezente lunar in fiecare proprietate individuald, precum §i istoricul modificérii
acestuia;

d) distribuirea cheltnielilor lunare sau a fondurilor asociatiei;

e} convocarea adunirilor generale conform prevederilor acestei legi;

f) desfasurarea adundritor generale in format online;



g) un sistem de vot pentru luare deciziilor in cadrul Adunarilor Generale;

h) gestiunea proceselor verbale ale adundrilor generale;

i) gestiunea proceselor verbale ale adundrilor comitetului executiv;

j) gestiunea lunard a activului §i pasivului asociatiei de proprietari, precum si trimiterea lui in format
digital citre departamentul specializat din primdrie.”

Aceastd lege a fost adoptatd de Parlamentul Romdniei, cu respectarea prevederilor articolului 75 §i
ale articolului 76 alineatul (1} din Constitutia Romdniei, republicata.

PRESEDINTELE SENATULUI PRESEDINTELE CAMEREI

Nicolae-Tonel CIUCA DEPUTATILOR
Vasile-Daniel SUCIU



