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CARTEA I  
ASPECTE TEORETICE

CAPITOLUL 1  
NOȚIUNI INTRODUCTIVE

Scurtă trecere în revistă a modului în care a fost reglementat acest 
domeniu al asociațiilor de proprietari, reglementare existentă încă din 
anul 1968.

Potrivit art. 54 din Legea nr. 10/1968 privind administrarea fondului 
locativ și reglementarea raporturilor dintre proprietari și chiriași (abrogat 
de art. 74 din Legea nr. 5/1973), în clădirile cu mai multe apartamente, 
locatarii principali, persoane fizice sau juridice, constituie de drept și fără 
altă formalitate o asociație a locatarilor, având ca scop buna gospodă-
rire a părților și instalațiilor de folosință comună ale clădirii, încasarea la 
timp a cotelor din contribuție la plata cheltuielilor comune și promova-
rea unei atitudini juste față de avutul obștesc și respectarea normelor de 
conviețuire socialistă. Asociațiile de locatari se pot constitui și pe grupe 
de clădiri. Asociația locatarilor are personalitate juridică.

Ceea ce este de remarcat este faptul că legiuitorul încă din anul 1968 
a precizat faptul că asociația locatarilor are personalitate juridică (i se 
poate recunoaște personalitatea juridică) și prin urmare, așa după cum voi 
menționa, odată cu existența personalității juridice poate avea drepturi și 
obligații. Mai mult decăt atât, încă din anul 1968 s‑a prevăzut că „Hotărârile 
adunării generale a asociației locatarilor prin care se încalcă prevederile 
legale sau statutare pot fi atacate la instanțele judecătorești”. Instanța de 
judecată a fost singura care putea și poate să constate dacă o hotărâre a 
adunării generale respectă sau nu prevederile legale în materie.

Potrivit art. 55 din Legea nr. 10/1968, modul de organizare și funcționare 
a asociației locatarilor, precum și modul de folosire a mijloacelor bănești 
și materiale, se vor stabili prin statutul tip al asociației locatarilor.

Potrivit art. 2 din H.G. nr. 1678/1969 privind aprobarea Statutului tip al 
Asociației locatarilor și stabilirea unor norme în executarea prevederilor 
referitoare la Asociația locatarilor din Legea nr. 10/1968 (abrogat de arti-
col unic din Decretul nr. 387/1977), asociația locatarilor este o asociație 
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civilă fără scop patrimonial și fără caracter de organizație obștească 
având, în temeiul Legii nr. 10/1968, personalitate juridică. În clădirile cu 
mai multe apartamente, asociația locatarilor se constituie de drept și fără 
altă formalitate dacă aceste clădiri au cel puțin șase apartamente. Se 
poate constitui asociația locatarilor și în clădirile care au mai puțin de 
șase apartamente, dacă locatarii principali consideră necesară constitu-
irea asociației. În acest caz, asociația se constituie, de asemenea, fără 
vreo altă formalitate. Asociația locatarilor se constituia indiferent de forma 
de proprietate a clădirii. Din asociația locatarilor fac parte toți locatarii 
principali din clădire, persoane fizice și persoane juridice.

S‑a considerat că Legea nr. 196/2018 este o lege nouă, care regle-
mentează aspecte de noutate în ceea ce privește clădirile cu mai multe 
apartamente însă, privind în urmă, constatăm că încă din anul 1969 
exista reglementat un statut tip, act în baza căruia asociația locatarilor 
se constituie de drept în clădirile care au cel puțin șase apartamente. Se 
prevedea posibilitatea ca și clădirile cu mai puțin de șase apartamente 
să se poată organiza în astfel de asociații. A trecut o bună perioadă de 
timp și iată că, în anul 2019 este publicat Ordinul MDRAP nr. 1058/2019 
privind aprobarea conținutului‑cadru al statutului asociației de proprietari 
și 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 chiriași 
(abrogat de art. 73 din Legea nr. 114/1996), în clădirile cu mai multe apar-
tamente, locatarii principali, persoane fizice sau juridice, constituie de 
drept o asociație a locatarilor, având ca scop buna gospodărire a părților 
și instalațiilor de folosință comună ale clădirii, încasarea la timp a cotelor 
din contribuția la plata cheltuielilor comune și promovarea unei atitudini 
juste față de avutul obștesc și respectarea normelor de conviețuire soci-
alistă. Asociația locatarilor dobândește personalitate juridică de la data 
înregistrării la administrația financiară sau la circumscripția financiară.

În anul 1973 apare această diferență între proprietar și chiriaș pe 
de o parte, iar pe de altă parte se impune înregistrarea entității juridice 
la administrația financiară sau la circumscripția financiară. Prin urmare, 
existența statutului cadru nu mai era suficientă pentru dobândirea 
personalității juridice, pentru a avea capacitate de folosintă, adică pen-
tru a avea drepturi și obligații, fiind necesară și o astfel de înregistrare la 
administrația financiară. Apare astfel reglementarea părții comune și nece-
sitatea gospodăririi părților și instalațiilor de folosință comună a clădirii și 
încasarea la timp a cotelor de contribuție la plata cheltuielilor comune.

Potrivit art. 1 din Decretul nr. 387/1977 pentru aprobarea Statutului pri-
vind organizarea și funcționarea asociației locatarilor (abrogat de art. 70 
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