INTREBARI UTILE PENTRU PROPRIETARI/ASOCIATII DE
PROPRIETARI
REFERITORE LA ADOPTAREA HOTARARILOR TN ADUNARILE GENERALE

1 Cum voteaza proprietarii de locuri de parcare?
In aceasti situatie sunt incidente prevederile art.2, art.11 alin.(1) si art.46 alin.
(3) din Legea nr.196/2018.
Art.2 din Legea nr.196/2018:
d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a
proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea, exploatarea,
intretinerea, repararea, reabilitarea $i modernizarea proprietafii comune,
mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea
obligatiilor de catre toti proprietarii;
s) proprietar din condominiu/proprietar - persoana fizica sau juridica, titular al
unui drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate imobiliara
dintr-un condominiu;
t) proprietate individuala - locuinta sau spatiul cu alta destinatie decat aceea de
locuinta, parte dintr-un condominiu, destinatd locuirii sau altor activitati,
detinuta in proprietate exclusiva;
W) unitate de proprietate imobiliard - proprietatea individuala, definita conform
lit. t), care constituie bunul principal, impreuna cu cota-parte indiviza din
proprietatea comuna.
Art. 11 alin. (1) din Legea nr. 196/2018 stipuleaza ca asociatia de proprietari are
ca scop administrarea, exploatarea, Intretinerea, repararea, reabilitarea si
modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare buna a imobilului,
respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii.
Art.46 alin.(3) Legea nr.196/2018, stipuleaza ca pentru adoptarea hotararilor in
adunarea generala a asociatiei de proprietari se au in vedere urmatoarele:

a) fiecare proprietar, membru al asociatiei, are dreptul la un vot pentru

unitatea sa de proprietate imobiliara;
b) pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor pentru consolidare,
reabilitare si modernizare, votul fiecarui proprietar, membru al asociatiei, are o
pondere egala cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna;

¢) in situatia in care un proprietar detine o cota-parte indiviza de parti
comune mai mare de jumatate din totalul cotelor-parti indivize de
proprietate comuna din condominiu, ponderea voturilor de care el dispune
este limitata, fiind egala cu suma ponderii voturilor celorlalti proprietari;
Concluzii

Rezulta doua situatii posibile:

1. In cazul in care, proprietarul locului de parcare nu detine in proprietate, pe
langa locul de parcare si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna, atunci



acesta nu poate fi membru 1n asociatia de proprietari si, bineinteles, nu poate
vota in adunarea generala a asociatiei de proprietari (in concret nu poate
contribui la atingerea scopului asociatiei de proprietari, respectiv acela de
administrare a proprietatii comune, astfel incat nu are pentru ce vota in adunarea
generald).

2. In cazul in care proprietarul locului de parcare detine in proprietate, pe langa
loculul de parcare si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna (deci detine
in proprietate o unitate de proprietate imobiliard), atunci acesta are dreptul de a
deveni membru al asociatiei de proprietari si de a vota in cadrul adunarii
generale a asociatiei de proprietari.

Aceeasi regula se aplica si in cazul in care locul de parcare este bun accesoriu la
bunul principal — locuinta sau spatiul cu alta destinatie (boxe, spatii comerciale,
loc de parcare) din condominiu.

Avand in vedere scopul asociatiei de proprietari, proprietarul oricarui tip de
unitate de proprietate imobiliara dintr-un condominiu, poate fi membru al
asociatiei de proprietari si poate vota in adunarea generald a asociatiei de
proprietari numai daca detine 1n proprietate, pe langa proprietatea individuala
care constituie bunul principal, si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna.
2. Exista diferente intre cei cu parcare si proprietatea individuala?

Nu exista diferente decat in situatia in care proprietarul unui spatiu cu alta
destinatie, respectiv loc de parcare nu detine in actul de proprietate si o cota
parte indiviza de proprietate, astfel incat sa poata sa devina membru al asociatiei
de proprietari in vederea indeplinirii scopului constituirii asociatiei de roprietari.

3. Avem clarificari ANSDPC referitoare la predarea datelor cu caracter personal
de la dezvoltator spre asociatie?

Autoritatea Nationald de De Supraveghere a Prelucarii Datelor cu Caracter
Personal a afisat pe site-ul acesteia un Ghid privind asociatiile de proprietari, in
care s-au precizat urmatoarele:

Prin prisma rolului pe care il indeplinesc si a atributiilor legale, asociatiile de
proprietari au calitatea de operatori de date cu caracter personal si, in
consecintd, obligatia de a respecta dispozitiile Regulamentului (UE) 679/20161
- Regulamentul general privind protectia datelor (RGPD), inclusiv in ceea ce
priveste asigurarea drepturilor persoanelor fizice ale caror date le colecteaza si
prelucreaza.

Prelucrarea datelor cu caracter special este, de reguld, interzisa, cu exceptia
situatiilor limitativ prevazute la art. 9 alin. (2) din RGPD, cum ar fi:

- consimtamantul explicit al persoanei vizate;

- indeplinirea obligatiilor legale ale operatorului sau ale persoanei vizate in
domeniul ocuparii fortei de munca, al securitatii sociale si protectiei sociale;
Asociatiile de proprietari trebuie sa identifice temeiul legal al efectuarii
acestora, prevazut de dispozitiile RGPD prin raportare la prevederile legale din



domeniul lor de activitate, cu respectarea principiilor de prelucrare (art. 5 din
RGPD).

Scopul si mijloacele prelucrarii datelor de catre asociatiile de proprietari pot fi
in mod expres stabilite prin actele normative care le reglementeaza infiintarea,
organizarea si functionarea sau care prevad expres obligatia de colectare si
prelucrare a unor date. Scopul si mijloacele mai pot fi stabilite si de catre
asociatie, putand fi justificate de interesul legitim al sau.

Opinie:

Predarea datelor pe care le detine dezvoltatorul de la proprietari catre asociatia
de proprietari este tocmai in scopul justificat de a detine evidenta proprietarilor
din cadrul condominiului potrivit prevederilor Legii nr.196/2018 si a putea fi
notificati in vederea convocarii la adunarile generale.

4. Asociatia de proprietari poate face copii dupa cartea de identitate a
proprietarilor?

Tot in Ghidul ANPSPDC s-a precizat:

In ceea ce priveste inscrierea persoanelor in cartea de imobil, art. 94 din Norme
prevede ca aceasta se face in baza actului de identitate, iar pentru copiii sub 14
ani, in baza certificatului de nastere.

Pentru inscrierea persoanelor in cartea de imobil nu pot fi solicitate fotocopii ale
actelor de identitate, certificatelor de stare civila sau titlurilor de proprietate,
normele stabilind ca acestea pot fi doar verificate vizual pentru conformitate.

5. Se poate trece in anuntul de convocare si data reconvocaril?

In anuntul convocator se trece doar data, locul, ora desfasurarii adunrii
generale convocate si ordinea de zi.

Data si ora adundrii generale reconvocate se stabileste in cadrul adunarii
generale convocata, atunci cand se constata si se mentioneaxa in procesul verbal
intocmit cd nu existd cvorumul necesar de jumatate plus unu din numarul
membrilor pentru adoptarea hotararilor.

6. Pentru procedura de reconvocare se reia procedura de la convocare?
Reconvocarea adundrii generale a proprietarilor se face in aceleasi conditii
prevazute de legislatie ca si convocarea ( art.48 din Legea nr./196/2018).

7. Se poate face vot scris cu toate punctele de pe ordinea de zi si proprietarii sa
voteze pe buletine de vot, la inceputul adunarii, avand in vedere ca dupa o
perioada proprietarii se plictisesc?

Legislatia specifica aflata in vigoare nu stipuleaza procedura de buletine de vot,
astfel ca hotararile se adopta in cadrul adunarilor generale conform prevederilor
stipulate la art.49 din Legea nr.196/2018.

8. Se poate face comisie de numarare a voturilor care sa numere voturile la
sfarsitul adunarii Tn prezenta membrilor comitetului, comitetului sui
cenvorul/comisia de cenzori la finalul adunarii, chiar daca au plecat dintre
proprietari si nu mai este cvorum?

Nu exista o astfel de procedura.



9. In cazul in care in adunarea generali nu se alege un alt comitet executiv si alt
presedinte, acestia avand demisia depusa, au obligatla de a asigura conducerea
pana se alege alta noua?

Da. In cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de
proprietari, membrul demisionar 1si exercita toate atributiile si raspunderile pana
la data alegerii unui nou membru al comitetului executiv in locul acestuia.

10. In situatia in care presedintele sau un membru al comitetului executiv nu
mai detine calitatea de proprietar, iar in adunarea generala nu exista persoane
care sd doreasca sa ocupe aceste functii este obligat presedintele sau un membru
al comitetului sa ramana in functie pana la alegerea unui nou membru in aceasta
functie?

Odata cu pierderea calitatii de proprietar in condominiu inceteaza statutul de
membru al respectivei asociatii de proprietari. Astfel, persoanele aflate in
aceasta situatie nu isi continua activitatea, atributiile fiind preluate de catre
ceilalti membrii ai comitetului executiv pana la convocarea adunarii generale si
alegerea altor proprietarii in aceste functii.

11. Adunarea generala poate aproba retragerea calitatii de membru unui
proprietari?

Asa cum de altfel nici Inscrierea in asociatia de proprietari nu este aprobatad de
adunarea generala, fiind un acord de vointa al fiecarei persoane, nici retragerea

nu poate opera in aceasta situatie.



