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AVOCATUL P
Doamnei judecdtor Lia SAVONEA OPORULUI

Presedinte a Inaltei Curfi de Casatie si Justitie REGISTRATU Rj GENERALX
IESIRE NR.2174... /.. B.SEP 10

Stimatd Doamnd Presedinte,

In temeiul art. 514 $i urmétoarele din Codul de procedura civild si art. 37 din
Regulamentul de organizare si functionare al institutiei Avocatul Poporului, aprobat prin Ordinul
Avocatului Poporului nr. 153/2019, cu modificarile si completirile ulterioare, va sesizim cu
urmatorul

RECURS IN INTERESUL LEGII

privind interpretarea si aplicarea neunitard a dispozitiilor art. 21 si art. 57 alin. (1) din
Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor

Examinarea jurisprudentei la nivel national a relevat ci instantele de judecatd nu au un punct de
vedere unitar in ceea ce priveste urmitoarele probleme de drept:

A. In interpretarea dispozifiilor art. 21 din Legea 196/2018, alegerea unei noi
persoane In organcle de conducere ale asociufiei de proprietari (presedinte, membri comitet
executiv) constituie modificare sau completare de act constitutiv? Alegerea unor noi persoane in
organele de conducere ale Asociatiei de Proprietari necesitd inregistrarea la judecdtoria care a
emis incheierea judecdtoreascd de infiinfare a Asociatiei?

B. In ingelesul art. 57 din Legea 196/2018, presedintele unei asociatii de proprietari
reprezintd asociafia in relatiile cu tertii inclusiv in acfiunile in instantd in baza mandatului
., implicit” acordat prin alegerea acestuia in adundrile generale ale membrilor asociatiei sau este
nevoie de acordarea unui mandat special pentru fiecare actiune in instantd, implicit organizarea
unei adundri generale pentru fiecare actiune in instunfd, cind obiectul unei astfel de actiuni nu
constd in plata cotelor de intretinere?

I Jurisprudenta Inaltei Curti de Casatie si Justitie

Ca o chestiune prealabild, mentionam faptul ci, prin Decizia nr. 341 din 29 septembrie
2025, publicati in Monitorul Oficial nr. 960 din 16 octombrie 2025, Inalta Curte de Casatie si
Justitie- Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept- a respins ca inadmisibila sesizarea
formulatd de Tribunalul Buzau, in vederea pronuntdrii unei hotdrari prealabile cu privire la

problemele de drept in cauzi. In esen(d, instanla supremi a retinut faptul cd, "pe maéasurd ce
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chestiunea de drept a primit o dezlegare din partea instantelor de judecats, in urma interpretirii
dispozitiilor legale, concretizata intr-o practica judiciard consacrati, fie chiar si neunitara, caracterul
de noutate se pierde, opiniile jurisprudentiale izolate nefiind in masura sa justifice declansarea
mecanismului pronuntérii unei hotéaréri prealabile. Cu alte cuvinte, depasirea unei Jjurisprudente in
curs de formare §i conturarea unei practici judiciare in legiturd cu chestiunea de drept respectiva
conduc la concluzia caracterului inadmisibil al sesizarii, intrucat scopul hotérarii prealabile nu mai
poate fi atins. In masura in care existd un numar semnificativ de hotarari judecdtoresti definitive,
prin care sa se fi solutionat, in mod diferit, o problema de drept, mecanismul legal de unificare a
practicii judiciare este cel cu functie de reglare, si anume recursul in interesul legii. Intr-adevar,
avand in vedere scopul hotérarii prealabile - prevenirea aparitiei unei practici judiciare neunitare -
si necesitatea de a se evita paralelismul si suprapunerea cu mecanismul recursului in interesul legii,
procedura hotérarii prealabile nu poate fi declansata pentru a se da o solutie unei practici divergente
deja existente, nefiind indeplinitd conditia noutatii". (pct. 58-59 din Decizie)

11 Prevederile legale supuse interpretirii Inaltei Curti de Casatie si Justitie

Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari §si administrarea condominiilor

Art. 21 (1)Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere, in
cadrul adundrii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel pufin Jumdtate
plus unu din numdrul proprietarilor din condominiu.

(2)Modificarile si/sau completdrile trebuie sd fie motivate si aprobate prin hotdrdre a
adundrii generale a asociatiei de proprietari intr-o sedintd convocatd §i desfasuratd cu
respectarea prevederilor statutului asociatiei de proprietari si ale prezentei legi.

(3)Orice modificare sau completare a statutului sau a acordului de asociere se
inregistreazd la judecdtoria care a emis incheierea judecdtoreascd de infiintare, fard alte
Jormalitdafi.

(4)Modificdrile si/sau completdrile aduse statutului sau acordului de asociere fara
respectarea prevederilor alin. (3) nu sunt opozabile fati de proprietarii care nu sunt membri ai
asociafiei de proprietari sau fatd de terti.

Art. 57 Presedintele asociatiei de proprietari are urmdtoarele atributii:

a)in baza mandatului acordat de adunarea generald reprezintd asociafia de proprietari
in relafiile cu tertii, inclusiv in actiunile in instantd.

III. Prezentarea practicii judiciare neunitare

In vederea aprecierii oportunitdtii promovarii unui recurs in interesul legii, au fost emise
adrese catre curtile de apel din tara pentru a fi comunicata jurisprudenta relevanti referitoare la
problema de drept in cauzi.

Din analiza informatiilor transmise de citre curtile de apel din tar3, reiese ca nu au practica
judiciard urmatoarele instante: Tribunalul Covasna, Judecitoria Sfantu Gheorghe, Judecitoria
Térgu Secuiesc, Judecitoria Intorsura Buzaului, Tribunalul Brasov, Judecédtoria Rupea, Sectia I
civila a Curtii de Apel Galati, Tribunalul Vrancea, Judecitoria Focsani, Judecétoria Panciu,
Curtea de Apel Iasi, Curtea de Apel Oradea, Tribunalul Bihor.

Din examinarea hotiririlor judecitoresti transmise, Avocatul Poporului a retinut ca
se contureazi existenta unei practici neunitare in ceea ce priveste atit interpretarea si
aplicarea dispozitiilor art. 21 cit si a prevederilor art. 57 lit. a) din Legea nr. 196/2018
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, fiind identificate urmdtoarele orientiri:
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Astfel,

A. Referitor la interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 21 din Legea nr. 196/2018, in
urma analizdrii jurisprudentei la nivel national, rezultd cd instantele de judecati nu au un
punct de vedere unitar.

=2 Potrivit unei orientdri jurisprudentiale’, instantele de judecati au apreciat c3, in
interpretarea dispozitiilor art. 21 din Legea 196/2018, alegerea unei noi persoane in organele de
conducere ale asociatiei de proprietari (presedinte, membri comitet executiv) constituie o
modificare de act constitutiv si necesiti inregistrarea modificarilor intervenite prin alegerea
unor noi membri in aceste cahtatl la judecitoria care a emis incheierea de infiintare a asociatie.

In sustinerea acestei opinii, si-au exprimat punctul de vedere: instantele din
circumscriptia teritoriald a Curtii de Apel Pitesti, Judecatoria Fagiras, judecdtoria Zarnesti,
Curtea de Apel Suceava, Sectia I civild a Tribunalului Bacau, Sectia I civild a Tribunalului Neamt,
Judecétoria Oravita, Judecatoria Resita, Judecatoria Caransebes, Judecatoria Timisoara, Sectia I
civild a Curtii de Apel Galati, Sectia I civila a Tribunalului Galati, Judecatoria Galati, Judecitoria
Tecuci, Judecatoria Sighisoara, Judecétoria Reghin, magistratii Tribunalului Ddmbovita si a
instantelor arondate, Sectia I civild a Tribunalului Iasi, Sectia civila a Judecdtoriei Iasi,
Judecatoria Pagcani, Tribunalul Vaslui si a instantelor arondate, Judecitoria Mangalia,
Judecdtoria Tulcea, instantele de judecata din circumscriptia Curtii de Apel Cluj.

In acest context, s-a retinut faptul cd, hotdrarea adunarii generale prin care se aleg sau se
modificd organele de conducere ale asociatiei de proprietari are natura juridici a unei modificari
a actului constitutiv si trebuie inregistratd la judecatoria in a cérei circumscriptie se afla
condominiul in vederea producerii efectelor depline fata de terti.

u Intr-o altd orientare de Jurisprudentd?, instantele de judecati au avut o
abordare diferita, apreciind ¢4, in interpretarea dispozitiilor art. 21 din Legea 196/2018, alegerea
unei noi persoane in organele de conducere ale asociatiei de proprietari (presedinte, membri

!incheierea din 17 iulie 2024 a Judecitoriei Suceava- Sectia civild, pronuntata in Dosarul nr. 7703/314/2024; Incheierea
din 25 iulie 2024 a Judecatoriei Suceava- Sectia civild, pronuntat in Dosarul nr. 8005/314/2024; Incheierea civil nr.
11819/29 octombrie 2025 a Judecatoriei Arad- Sectia civila, pronuntati in Dosarul nr. 14483/55/2025; Incheierea civila
nr. 15346/11 octombrie 2024 a Judecitoriei Arad- Sectia civild, pronuntatd in Dosarul nr. 18767/55/2025; Incheierea
civild nr. 6447/CC/23 octombrie 2025 a Judecitoriei Petrosani, pronuntata in Dosarul nr. 9921/278/2025; Incheierea civila
nr. 1780/CC/7 martie 2024 a Judecatoriei Petrosani, pronuntata in Dosarul nr. 2048/278/2024; Incheierea civila nr. 475/15
iulie 2021 a Judecatoriei Agnita, pronuntata in Dosarul nr. 616/174/2021, definitiva; Incheierea din data de 12 noiembrie
2025 a Judecatoriei Adjud, pronuntatd in Dosarul nr. 1195/173/2025; Incheierea civild nr. 4154/27 octombrie 2025 a
Judecitoriei Galati, pronuntatd in Dosarul nr. 17028/233/2025, incheierea civila nr. 2149/11 iulie 2025 a Judecitoriei
Galati, pronuntaté in Dosarul nr. 11660/233/2025; incheierea nr. 1245/9 aprilie 2024 a Judecitoriei Sighisoara, pronuntata
in Dosarul nr. 1593/308/2025; Incheierea nr. 2989/27 octombrie 2025 a Judecidtoriei Sighisoara, pronuntati in Dosarul
nr. 4586/308/2025; Incheierea nr. 2464/CC/14 august 2025 a Judecatoriei Bistrita- Sectia civila, pronuntatd in Dosarul
nr. 5342/190/2025; Incheierea nr. 202/CC/28 aprilie 2022 a Judecatoriei Nésiud, pronuntatdi in Dosarul nr.
1067/265/2022; Incheierea nr. 2650/C/7 decembrie 2023 a Judecitoriei Zaliu, pronuntatd in Dosarul nr. 4650/337/2023;
Incheierea nr. 2566/24 aprilie 2025 a Judecitoriei Targoviste, pronuntatd in Dosarul nr. 3938/315/2025; Incheierea nr.
1669/17 martie 2025 a Judecatoriei Targoviste, pronuntata in Dosarul nr. 2798/315/2025, Incheierea nr. 7035/16 mai
2024 a Judecatoriei Buftea -Sectia civild, pronuntata in Dosarul nr. 12781/94/2024; Incheierea Judecitoriei Mangalia din
18 decembrie 2024, pronuntatd in Dosarul nr. ###/254/2024, definitiva; Incheierea civild nr. 3081/30 aprilie 2025 a
Judecatoriei Ramnicu Valcea- Sectia civild, pronuntata in Dosarul nr. 4387/288/2025; Incheierea civild nr. 4374/19 iunie
2025 a Judecitoriei Rdmnicu Valcea- Sectia civild, pronuntata in Dosarul nr. 6210/288/2025; Incheierea nr. 55 din 22
iunie 2024 Judecatoriei Sector 4 Bucuresti, pronuntatd in Dosarul nr. 17270/4/2024, definitivi; Decizia civild nr.
562/Ap/31 octombrie 2024 a Tribunalului Satu Mare- Sectia I civild, pronuntata in Dosarul nr. 9769/296/2024

? Incheierea Judecitoriei Sector I Bucuresti - Sectiei a 1I-a civila, pronuntatd in Dosarul 29366/299/2025, definitiva;
Decizia nr. 315/A/22 iulie 2025 a Tribunalului Mehedinti- Sectia I civil, pronuntati in Dosarul nr. 6666/225/2025,
Incheierea civila nr. 7973/3 noiembrie 2025 a Judecitoriei Sibiu- Sectia civild, pronuntatd in Dosarul nr.7758/306/2025;
Incheierea civild nr. 3556/12 mai 2025 a Judecitoriei Sibiu- Sectia civild, pronuntatd in Dosarul nr.3900/306/2025;
Incheiere Judecitoria lasi; Incheierea din 4 septembrie 2024 a Judecitoriei Sectorului II Bucuresti- Sectia civild,
pronuntatd in Dosarul nr. 23494/300/2024; Hotéréarea nr. 2758 din 10 iulie 2025 a Tribunalului Ilfov-Sectia I civila,
pronuntatd in Dosarul nr. ###/94/2025.
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comitet executiv) nu constituie o modificare de act constitutiv, astfel ci, hotararile adunirii
generale nu trebuie s fie inregistrate la judecatorie.

In sustinerea acestei opinii si-au exprimat punctul de vedere si magistratii Judecitoriei
Brasov, instantele de judecaté din circumscriptia Curtii de Apel Craiova, Judecitoria Harghita,
Tribunalul Buzau, Judecatoria Raducaneni, Judecatoria Buziu, Judecitoria Pogoanele.

In acest context, s-a sustinut faptul c&, desi normele art. 17 alin. (8) din Legea nr. 196/2018
conform carora acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de
catre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecitoria in a carei
raza teritoriala se afld condominiul, aceastd obligatie nu include si modificarea nominala a
organigramei unei asociatii de proprietari. In acest sens, din analiza textelor de lege, rezulta, ci
alegerea presedintelui, ori a altor functii aferente organigramei asociatiei de proprietari nu
reprezintd modificari ale acordului de asociere sau statutului asociatiei si nu se depun la
Jjudecitoria In a cérei raza teritoriala se afld condominiul.

Opinia Avocatului Poporului

Avocatul Poporului considera ca prima opinie este In acord cu litera si spiritul legii, astfel
Incat alegerea unei noi persoane in organele de conducere ale asociatiei de proprietari constituie
modificare a statutului, motiv pentru care hotirirea adunirii generale prin care se aleg
persoane noi trebuie inregistrati la judecatoria care a emis incheierea de infiintare a asociatie.

Potrivit art. 21 din Legea nr. 196/2018, actul constitutiv al asociatiei de proprietari
cuprinde elemente esentiale privind organizarea si conducerea acesteia, in spetd, structura
organelor de conducere si modul de exercitare a acestora. Alegerea unor noi persoane in organele
de conducere ale asociatiei genereazd o modificare a continutului concret al actului constitutiv al
asociatiei, modificarea acestuia cu noile date de identificare ale conducerii asociatiei afecteaza
structura de functionare a acesteia.

Alegerea unor persoane noi in organele de conducere al asociatiei de proprietari
(presedinte, membri comitet executiv) trebuie inregistratd la judecitoria la care s-a emis
incheierea judecatoreasca de infiintare a asociatiei de proprietari.

Potrivit art. 17 alin. (1) din Legea nr. 196/2018, "cererea pentru dobandirea personalitatii
juridice a asociafiei de proprietari impreund cu statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al
adundrii de constituire se depun si se inregistreazi la judecitoria in a cérei raza teritoriala se afla
condominiul". Din interpretarea dispozitiilor legale mentionate, judecitoria este institutia care
verifica legalitatea constituirii asociatiei de proprietari, dispune dobandirea personalititi juridice
st tine evidenta actelor constitutive si a modificarilor acestora. Luand in considerare faptul ca,
alegerea unor persoane noi in organele de conducere al asociatiei de proprietari (presedinte,
membri comitet executiv) constituie o modificare de statut, pentru informarea tertilor cu privire
la persoanele indreptdtite sa reprezinte asociatiei de proprietari si evitarea unor situatii de
reprezentard nelegald, aceastd procedurd este supusd acelorasi cerinte de publicitate si
opozabilitate. Per a contrario, lipsa inregistrarii la judecatorie a noii componente a organelor de
conducere a asociatiei, ar pune sub semnul intrebarii legitimitatea procesuald a persoanei care
pretinde calitatea de presedinte a asociatiei. De asemenea, inregistrarea hotirarii adunirii
generale are rolul de asigura opozabilitatea fatd de terti a elementelor esentiale privind existenta,
organizarea si functionarea persoanei juridice, fiind un rezultat a principiului transparentei si a
protectiei tertilor de buna credinta.

Principiul publicitatii persoanelor juridice este consacrat si de Codul civil®, rolul sau fiind
de a asigura opozabilitatea actului de modificare a statutului asociatiei fata de terti.

In concluzie, opindm cd, alegerea unei noi persoane in organele de conducere ale asociatiei
de proprietari (presedinte, membri comitet executiv) constituie o modificare de act constitutiv si

3 Art. 20 alin. (1)"Publicitatea asigura opozabilitatea dreptului, actului, faptului, precum i a oricarui alt raport juridic
supus publicitdtii, stabileste rangul acestora i, daca legea prevede in mod expres, conditioneaza constituirea sau
efectele lor juridice".



necesitd inregistrarea modificérilor intervenite prin alegerea unor noi membri in aceste calititi la
judecatoria care a emis Incheierea de infiintare a asociatie, pentru a produce efecte fata de terti.

B. Referitor la interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 57 lit. a) din Legea nr.
196/2018, in urma analizirii jurisprudentei la nivel national, rezulti cd instantele de judecatii
nu au un punct de vedere unitar.

e Intr-o opinie jurisprudentiala®, instantele de judecata au apreciat c4, in interpretarea
art. 57 lit. a) din Legea 196/2018, presedintele unei asociatii de proprietari poate reprezenta
asociatia in relatiile cu tertii inclusiv in actiunile in instantd in baza mandatului ,,implicit”
acordat prin alegerea acestuia in Adundrile generale ale Membrilor Asociatiei, nefiind necesari
acordarea unui mandat special pentru fiecare actiune in instan{d, implicit organizarea unei
Aduniri Generale pentru fiecare actiune in instanta.

In sustinerea acestei opinii si-au exprimat punctul de vedere magistratii Curtii de Apel Iasi
si a instantelor arondate, Judecatoria Brasov, Judecatoria Fagaras, Sectia I civild a Tribunalului
Satu Mare, Curtea de Apel Suceava, Sectia I civild a Tribunalului Bacau, Sectia I civild a
Tribunalului Neamt, Tribunalul Arad- Sectia I civila si de minori si familie, Judecatoria Oravita,
Judecdtoria Timisoara, Sectia I civild a Curtii de Apel Galati, Sectia I civila a Tribunalului Galati,
Judecétoria Galati, Judecatoria Tecuci, Judecitoria Sighisoara, Judecitoria Reghin, Tribunalul
Déambovita si a instantelor arondate, Tribunalul Vaslui si a instantelor arondate, Judecitoria
Mangalia, Curtea de Apel Pitesti, Judecitoria Caransebes.

In acest sens, s-a apreciat cd presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia de
proprietari in relatiile cu tertii inclusiv in actiunile in fata instantei, intemeiate pe Legea nr.
196/2018, in baza mandatului implicit acordat prin alegerea In organele de conducere. Pentru alte
actiuni decat cele vizand recuperarea sumelor restante datorate asociatiei de proprietari este
necesar un mandat special acordat de adunarea generala a proprietarilor asociatiei. Mandatul la
care se referd prevederile art. 57 lit. a) din Legea nr. 196/2018 este mandatul de presedinte, astfel
cé alegerea unei persoane in functia de presedinte are semnificatia conferirii unui mandat general
de reprezentare a asociatiei in raporturile cu tertii, inclusiv in fata instantelor de judecat, aceasta
prerogativa constituind esenta functiei de presedinte al asociatiei de proprietari.

| Intr-o alta opinie jurisprudentiald’, instantele de judecatd au opinat c#, in Intelesul
art. 57 lit. a) din Legea 196/2018, presedintele unei asociatii de proprietari reprezinti asociatia in
relagiile cu tertii inclusiv in actiunile in instantd in baza unui mandat special pentru fiecare
actiune 1n instan{d, implicit organizarea unei Adunari Generale pentru fiecare actiune in instana.

Astfel, se apreciazd ca, din analiza dispozitiilor legale in cauza, care stabilesc ca
presedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat de adunarea generala, reprezinta
asociatia de proprietari in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile in instanta, rezulti in mod limpede
cd, prealabil introducerii unei actiuni in justitie, presedintele asociatiei trebuie si fie mandatat Tn
acest scop de adunarea generala a proprietarilor.

Opinia Avocatului Poporului

Avocatul Poporului apreciazd ca prima opinie respecta atat litera, cét si spiritul legii,
intrucét presedintele unei asociatii de proprietari are dreptul de a reprezenta asociatia in
raporturile cu tertii, inclusiv in litigii, in temeiul unui mandat ,,implicit”, aceastd atributie
reprezentind chiar esenta functiei pe care o detine.

* Decizia civild nr. 1769/2021 a Tribunalului Cluj - Sectia civild; Decizia civild nr. 765/2025 a Tribunalului Cluj- Sectia
civild; Sentinta civild nr. 2192/3 junie 2021 a Judecdtoriei Targoviste, pronuntatdi in Dosarul nr.
1805/315/2020(4013/315/2020); Incheierea nr. 158/CM/12 aprilie 2022 a Curtii de Apel Constanta- Sectia I civila,
pronuntatd in Dosarul nr .5959/118/2021.

* Decizia nr. 1756/9 iunie 2022 a Curtii de Apel Ploiesti- Sectia I civil3, pronuntatd in Dosarul nr. 1446/114/2020; Decizia
civila nr. 77/29 mai 2024 a Tribunalului Buziu-Sectia I civild, pronuntatd in Dosarul nr. 10730/200/2023; Sentinta civila
nr. 353/15 ianuarie 2025 a Judecatoriei Sector 1 Bucuresti - Sectia a I1 a civila, pronuntati in Dosarul nr. 34221/299/2024:
Hotararea nr. 3109 din 12 decembrie 2025 a Tribunalului Constanta - Sectia I civild, pronuntati in Dosarul ###/118/2024.
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Potrivit art. 57 din actul normativ mentionat, presedintele asociatiei de proprietari
reprezintd asociatia in relatiile cu tertii, inclusiv in instants, pe baza mandatului primit din partea
adunarii generale, fira a fi necesar un mandat special in acest sens. Astfel, din momentul in care
0 persoand este aleasd de adunarea generald drept presedinte si, implicit, reprezentant legal al
asociatiei, nu mai este necesard obtinerea acordului adunirii generale de fiecare dati cand
asociatia initiazd un demers judiciar sau este chemat in judecata.

Daca s-ar considera cd fiecare act juridic necesitd un mandat special acordat de adunarea
generald, s-ar ajunge la concluzia ci presedintele asociatiei este doar un simplu functionar, lipsit
de drept de reprezentare, iar mandatul sdu ar deveni practic golit de continut — solutie care ar
contraveni intentiei legiuitorului.

In sprijinul opiniel astfel exprimate, se pot retine urmétoarele:

Art. 57 lit. a) din Legea nr. 196/2018, prevede c presedintele asociatiei de proprietari, ,,in
baza mandatului acordat de adunarea generala, reprezintd asociatia de proprietari in relatiile cu
tertii, inclusiv in actiunile in instantd". Textul nu distinge — si nici nu impune — ca acest mandat
sé fie unul special, acordat separat pentru fiecare demers judiciar in parte. Legiuitorul foloseste
sintagma genericd ,,mandatul acordat de adunarea generala", fira trimitere la o hotirare distincta
pentru fiecare litigiu. Ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus: acolo unde legea nu
distinge, nici interpretul nu trebuie sa distingd. Daci legiuitorul ar fi dorit un mandat special, ad-
hoc, pentru fiecare actiune in instanta, ar fi prevazut expres aceasti cerinta, asa cum a ficut-o in
alte materii. Este de observat cd, atunci cind legiuitorul a dorit s conditioneze un act de un
mandat special, a facut-o expres — de exemplu, in materia actelor de dispozitie asupra partilor
comune, unde este necesard hotirarea expresd a adundrii generale cu majoritatile previzute de
lege. Absenta unei asemenea cerinte exprese la art. 57 lit. a) constituie un argument suplimentar
per a contrario In sensul ca reprezentarea in justitie intrd in sfera atributiilor curente, generale,
conferite prin insusi actul alegerii in functia de presedinte.

Presedintele nu este un simplu executant, ci reprezentantul legal al asociatiei, ales de
adunarea generald potrivit art. 55 din lege, tocmai in considerarea atributiilor pe care le va
exercita, printre care reprezentarea in justitie. Actul alegerii in functie are, prin el insusi,
semnificatia juridica a investirii cu mandatul de reprezentare prevazut la art. 57 lit. a); acesta este
mandatul ,,acordat de adunarea generald" la care textul face referire, iar nu un mandat distinct,
ulterior, pentru fiecare cauza. A interpreta altfel ar insemna sa se creeze o dubli conditionare pe
care legea nu o prevede: alegerea ca presedinte, plus un mandat special pentru fiecare act de
reprezentare, ceea ce ar transforma functia de presedinte intr-o forma goala de continut.

Asociatia de proprietari este o persoana juridica fara scop lucrativ, care functioneazi pe
baza unor organe colective greu de convocat cu celeritate (adunarea generals se intruneste, de
reguld, anual sau la cererea unui numar de proprietari, cu respectarea unor termene 1 cvorumuri).
Daca s-ar accepta teza mandatului special, obligatoriu pentru fiecare actiune in instantd, s-ar
ajunge la situatii absurde si practic ineficiente: asociatia nu ar putea reactiona prompt la un termen
procedural, nu ar putea formula intdmpinari, cai de atac sau cereri urgente fira o prealabild
convocare a adundrii generale — demers care poate dura luni de zile — punand astfel asociatia
in imposibilitate de a-si apara drepturile si interesele legitime. O asemenea interpretare ar fi vidit
contrard scopului legii, care este acela de a asigura o administrare functionald, operativa si
responsabild a condominiului.

Daca s-ar accepta c, pentru fiecare act juridic sau judiciar, este necesar un mandat special
al adundrii generale, presedintele ar deveni, in realitate, un simplu functionar administrativ, lipsit
de orice putere de reprezentare autonomd, iar calitatea sa de ,,reprezentant legal" al asociatiei —
recunoscuta constant atat de lege, cat si de practica — ar riméne fard aplicare concreti. O
asemenea interpretare goleste de continut chiar functia pentru care persoana a fost aleasa si este
contrara vointei legiuitorului, care a intentionat si confere presedintelui puterea de a actiona in
numele asociatiei tocmai pentru a asigura continuitate si eficientd in gestionarea intereselor
colective.



In sustinerea prezentului recurs in interesul legii, atasam hotarérile judecitoresti indicate,
hotaréri prin care instantele de judecata s-au exprimat diferit in ceea ce priveste problema de drept

in cauza.

Ludnd in considerare aspectele expuse, vd adresez rugimintea de a constata cdi
problemele de drept prezentate au primit o solutionare diferitd din partea instantelor
Judecdtoresti, la nivel national, si, printr-o decizie obligatorie, sdi stabiliti modul unitar de

interpretare si aplicare a dispozitiilor legale incidente.

Vi asigur, Stimatid Doamnd Presedinte, de intreaga mea consideratie,




