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Introducere

Organizarea asociatiilor de proprietari pe cuprinsul Uniunii Europene difera in functie de
cadrul specific de reglementare. Lucrarea de fata priveste, indeosebi, asociatile de
proprietari din cladirile condominiu de tip rezidential si in mod particular modul in care
infiintarea sau formarea acestor asociatii este oficial inregistrata de catre institutiile
statului.

Ca o privire de ansamblu, mentionam ca exista tari in care dreptul asociatiilor de
proprietari este vazut in sens mai larg, ca asociere a proprietarilor (inclusiv pentru
gestionarea, de pilda, a unui drum privat cu deservire comuna, a unor suprafete de apa,
realizare sau intretinere de lucrari etc.). Un exemplu tipic in acest sens este Franta.

In alte state, cum sunt Irlanda si Finlanda, proprietarii de apartamente dintr-o cladire se
constituie intr-o societate comerciala pe actiuni care gestioneaza imobilul: fiecare locatar
detine actiunile aferente spatiului sau. In Ungaria, dezvoltatorul imobiliar sau proprietarul
initial al cladirii infiinteazé condominiul prin hotarare, in calitate de fondator unic.

in mare parte a tarilor pentru care s-a realizat documentarea, asociatiile
condominiale se formeaza ca entitati cu personalitate juridica. Exceptie fac
Portugalia si Austria unde acestea nu capata personalitate juridica. In Franta se remarca
faptul ca asociatiile pot fi ori de drept privat sau de drept public, in functie de componenta
lor.

In state cum sunt Belgia, Cehia, ltalia si Olanda reglementarile privind gestionarea
asociatiilor de proprietari fac parte din codul civil. In alte cazuri, exista legi privind
proprietatile imobiliare prin care se reglementeaza ca un caz particular si condominiile
rezidentiale si amintim aici Letonia, Polonia, Estonia, Spania; in Irlanda, legea se refera
la dezvoltarile imobiliare. Totusi, in cele mai multe tari, cum sunt Austria, Danemarca,
Estonia, Finlanda, Franta, Romania, Slovacia, Slovenia, Luxemburg, Suedia, exista legi
specifice referitoare la cladirile de locuinte tip condominiu.

Cat priveste modul de inregistrare a asociatiilor de proprietari — care face obiectul acestui
studiu — acest aspect este precizat in general in legile privind condominiile. Tn unele cazuri
mentionarea felului cum se face inregistrarea este sumara, uneori chiar trebuind a fi
dedusa din context. in tari cum ar fi Portugalia si Bulgaria, in legile privind diversele
registre publice se regaseste acest aspect.

in numeroase tari, precum Danemarca, Estonia, Letonia, Germania, ltalia, Luxemburg,
Olanda, Slovenia, toti proprietarii de apartamente sunt obligatoriu inclusi in asociatie in
virtutea faptului ca detin spatii in imobil; exista prevederea ca asociatia se creaza automat
prin inscrierea in cartea funciara a cladirii.

In schimb, in tari ca Romania, Polonia, Ungaria, Slovenia este nevoie de un acord de
vointa al proprietarilor care sta la baza asociatiei.



Cu o frecventa mai mare in randul tarilor studiate se regaseste inregistrarea asociatiilor
de proprietari operata prin inscriere in cartea funciara sau in registrul de cadastru; alta
modalitate este inscrierea in registrele autoritatilor locale. Reglementarea ca asociatiile
de proprietari sa fie inregistrate la instantele judiciare exista in Austria, Lituania, Roméania.
In Cehia, se apeleazd la decizia instantei In caz de separare a copropriettii, la
restrAngerea coproprietatii sau pentru decontari. In Italia decizia instantei este necesara
in cazuri speciale, cum ar fi dizolvarea comunitatii.

Tabelul de mai jos contine Tn mod punctual actele normative care stabilesc modul de
infiintare a asociatiilor in state din Uniunea Europeanad, articolele relevante pentru modul
de inregistrare publica a asociatiilor, evidentierea institutiilor care opereaza inregistrarile
si observatii relevante sau comentarii, dupa caz.



Act normativ care
stabileste modul de

Organism de inregistrare a

Tara inregistrare a Articol asociatiilor de proprietari/
asociatiilor de observatii
proprietari
Tn Austria, Tn conformitate cu art. 2 alineatul (5) coroborat
cu art. 18 alineatul (1) din Legea 2002, asociatia de
proprietari este in mod expres o entitate juridica cu
capacitate juridica (partiala) care poate dobandi drepturi
si poate suporta obligatii in chestiuni legate de
administrarea proprietatii Ssi poate actiona in justitie si
poate fi actionata in justitie. Asociatia de proprietari este
reprezentata de administrator sau, daca nu a fost numit
niciun administrator, de majoritatea proprietarilor.
Art. 8 2:
(5) Proprietarul condominiului este un coproprietar al
Legea federali propr!etét!i condominiale situate pe aceas.ta.. Tofi
consolidata: propr!etar!l de apartamente for.meaza asociatia de ) o
DispoTeleﬂé 15 proprietari pentru a gestiona proprietatea; aceasta este o Instanta Tn a carei
- persoana juridica cu capacitate juridica in masura circumscriptie este situata
Austria completa pentru ’

Legea condominiului

din 2002

descrisa in art. 18 alineatele (1) si (2).

Art. § 18:

(1) Asociatia de proprietari poate dobandi drepturi si
poate contracta obligati in chestiuni legate de
administrarea proprietatii si poate da in judecata si fi data
in judecata. Instanta cu competentd locala pentru
procesele impotriva asociatiei de proprietari este instanta
in a carei circumscriptie este situata proprietatea. De
asemenea, asociatia de proprietari poate da in judecata
un proprietar de apartament la aceasta instanta.
Reclamatiile impotriva asociatiei de proprietari pot fi
formulate numai Tmpotriva proprietarilor individuali de
apartamente, in conformitate cu a doua teza de la
alineatul (4) si numai prin introducerea unei actiuni
separate.

proprietatea
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Codul civil, Cartea |

Art. 3.86. Asociatia de co-proprietari
§ 1. O asociatie de coproprietari
personalitate juridica atunci cand sunt
urmatoarele doua conditii:
(1) crearea unei indiviziuni prin transferul sau
atribuirea a cel putin un lot
(2) transcrierea actului de baza si a regulamentului
de coproprietate Tn registrele biroului
competent al Administratiei Generale a

dobéndeste
indeplinite

Biroul competent al

Belgia Dispozitii generale Documentatiei Imobiliare. Planurile cladirii pot Administratiei Generale a
: ; . . " Documentatiei Imobiliare
fi anexate sub forma unei copii certificate de ’
notar.
Denumirea  asociatiei  este  ,association  des
copropriétaires”, urmata de detalii privind localizarea
cladirii sau a grupului de cladiri. A
Sediul social al asociatiei se afla in cladire. In cazul unui
grup de cladiri, actul de baza stabileste care cladire
constituie sediul social al asociatiei.
Art. 2.
(2) Asociatiile de proprietari se inscriu in registrul
2%%[)0::: r11r1 55?2%212 primariei competente pe raza careia se afla imobilul in
orivind créaréa Si regim de proprietate condominiala.
mentinerea unui (3) In registru se inscriu denumirea asociatiei, adresa
. - acesteia, termenul pentru care a fost infiintata, obiectul : e
reqistru public al L . A -~ Registrul primariei pe raza
Bulgaria Prn de activitate, cotele ideale reprezentate in asociatie, . . ,
g asociatiilor de careia se afla imobilul

proprietari de imobile

aflate sub regimul
proprietatii

condominiale

numele si adresa membrilor consiliului de administratie
(administratorului) si modul de reprezentare.

(4) Registrul public este creat de administratia municipala
in conformitate cu modelul prezentat in anexa nr. 1.
Acesta consta in fise de inregistrare separate (loturi) pe
suport de hartie si electronic.
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Noul Cod civil -
Sectiunea 5 -

§ 1164 Inscrierea publica

(1) O unitate este creata prin inscrierea in registrul
public daca proprietarul sau o persoana autorizata sa
faca acest lucru in temeiul unui alt drept de proprietate
declara ca dreptul sau asupra casei si terenului este

Registrul public

Cehia Coproprietatea impartit in d.l’e.ptl..ll‘l de proprietate asupra unitatilor. o _
apartamentelor § 1165 Decizia instantei _ . Decizia instantei
O unitate este creatd daca instanta decide astfel la
separarea de coproprietate, la anularea si decontarea
coproprietatii, la restrangerea proprietatii comune sau la
decontarea proprietatii comune.
Art. § 24.
(2) Cfearea de _condomlnu are Iog prin !qreglstrgrqa__qe Agentia de Geodezie
catre Agentia de Geodezie a impartirii proprietatii in ’
apartamente ocupate de proprietari in registrul funciar
. . . . o Instanta de cadastru
sau in registrul Agentiei de Geodezie al cladirilor de ’
pe tarm sau de pe teritoriul mar|t|m |nAgen(_araI. D(? Conform art. § 2 Definitii, din
S asemenea, Agentia de Geodezie inregistreaza N
Danemar Legea condominiului P ’ Legea condominiului,
modificarile aduse apartamentelor ocupate de s o
908/2020 S . N asociatia de proprietari este o
ca proprietari, inclusiv subdiviziunile. ; : : 9
. : e x comunitate obligatorie formata
(3) Agentia de Geodezie notifica instanta de cadastru . : o
Lo e S . din toti proprietarii de
cu privire la crearea sau modificarea preconizata atunci S
- . . o N . y condominii de pe o
cand sunt indeplinite conditiile de inregistrare prevazute ,
N . S - proprietate.
[...]. In cazul in care instanta de cadastru aproba
inregistrarea crearii sau modificarii, Agentia de Geodezie
inregistreaza diviziunea sau modificarea in cadastru.
§ 1. Proprietatea unui apartament si asociatia de Registrul funciar
proprietari Registrul asociatiilor
(4) O asociatie de proprietari este o persoana juridica de
- drept privat ai carei membri sunt toti proprietarii de Registrul funciar
Legea privind : ) o .' . o o
- apartamente dintr-o singura proprietate imobiliara (Kinnistusraamat) este
proprietatea asupra N LN . o
. divizata in apartamente. institutia care gestioneaza
Estonia apartamentelor si ’

asociatiile de
proprietari (KrtS)

§ 2. Metode de infiintare a proprietatii de apartament si
a asociatiilor de apartament

(2) Crearea unei asociatii de proprietari necesita un acord
intre coproprietari si o inscriere corespunzatoare in
registrul funciar.

inregistrarea apartamentelor,
precum si a altor bunuri
imobile. Acesta este mentinut
de Ministerul Justitiei i
administrat prin intermediul
instantelor locale.
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§ 6. Inregistrarea asociatiei de proprietari si deschiderea
unei carti de inregistrare a asociatiilor de proprietari

(1) Cererea de inregistrare depusa la registrul funciar
pentru inregistrarea proprietatii asupra apartamentului
include, de asemenea, toate informatiile necesare pentru
inscrierea asociatiei de proprietari in registrul asociatiilor
de proprietari. Dupa primirea cererii de inregistrare,
registratorul funciar transmite cererea registratorului
registrului asociatiilor de apartamente. Registrul funciar
si registrul asociatilor de apartamente examineaza
cererea in acelasi timp.

(2) La inregistrarea asociatiei de proprietari, se
deschide o parte independenta a registrului funciar
pentru fiecare asociatie de proprietari si, in acelasi timp,
se inchide partea anterioara a registrului imobilelor in
conformitate cu procedura prevazuta in Legea privind
dreptul de proprietate si in Legea privind registrul funciar.

Registrul funciar contine
informatii privind proprietatea,
restrictiile, ipotecile si alte
detalii juridice legate de
proprietatile imobiliare, inclusiv
apartamentele.

Legea privind

Finlanda

societatile de locuinte

1599/2009

Sectiunea 6 Personalitatea juridica si obligatia de plata a
actionarilor

O societate de locuinte este o entitate juridica distincta
de actionarii sai, care este creata atunci cand societatea
este inregistrata. infiintarea si inregistrarea unei societéti
sunt reglementate de capitolul 12.
Actionarii nu raspund personal
societatii.

pentru obligatiile

Cap. 12, Sectiunea 7 Inregistrarea societétii

Societatea trebuie sa fie inregistrata in termen de trei luni
de la semnarea actului constitutiv, in caz contrar
societatea va disparea. Legea privind registrul comertului

In Finlanda, rolul asociatiilor
de proprietari este jucat de
asa numitele societati de
locuinte!. Acestea sunt
reglementate ca societati pe
actiuni al caror scop este de a
detine si de a administra cel
putin o cladire sau o parte a
acesteia, in care mai mult de
jumatate din suprafata totala a
apartamentului/
apartamentelor este
desemnata drept apartamente

1 Din punct de vedere oficial, proprietarul legal al cladirii este societatea de locuinte. Detinerea de actiuni in aceste societati da dreptul locatarilor

la utilizarea apartamentelor.



https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2009/20091599#Lidm46263580539248
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(129/1979) contine dispozitii
inregistrarea. [...]

Notificarea de inregistrare trebuie sa fie insotita de o
declaratie din partea consiliului de administratie al
societatii si a administratorului proprietatii conform careia
dispozitiile prezentei legi au fost respectate la infiintarea
societatii. Notificarea de Tinregistrare trebuie, de
asemenea, sa fie insotitd de un certificat din partea
auditorilor societatii care sa ateste ca au fost respectate
dispozitiile prezentei legi privind plata actiunilor. in cazul
in care societatea nu este obligata sa aleaga un auditor
prin lege sau prin statut, trebuie anexata o alta declaratie
privind plata actiunilor.

suplimentare privind

rezidentiale aflate sub
controlul actionarilor.

Franta

Ordonanta nr. 2004-

632 din 1 iulie 2004
privind asociatiile de

roprietari

Art. 2

Asociatile de proprietari sunt libere, autorizate sau
constituite de drept.

Asociatiile libere sunt persoane juridice de drept privat
reglementate de dispozitiile titlului Il din prezenta
ordonanta.

Asociatiile autorizate sau constituite de drept si uniunile
acestora sunt institutii publice cu caracter administrativ,
reglementate de dispozitiile titlurilor 1lI-V din prezenta
ordonanta si de articolul L. 211-2 din Codul jurisdictiilor
financiare.

Art. 8
Declararea asociatiei libere se face la prefectura
departamentului sau la subprefectura

arondismentului in care asociatia isi va avea sediul
social. Declaratia este insotitda de doua exemplare ale
statutului. Se elibereaza o recipisa in termen de cinci zile.

In legislatia franceza
asociatiile de proprietari
(denumite generic asociatii
sindicale) sunt intelese in sens
mai larg.

O asociatie sindicala de
proprietari poate fi constituita
pentru construirea, intretinerea
sau gestionarea de lucrari sau
pentru efectuarea de lucrari,
precum si pentru actiuni de
interes comun, in scopul de a
preveni riscurile naturale sau
sanitare; conservarea,
refacerea sau exploatarea
resurselor naturale;
dezvoltarea sau intretinerea
cursurilor de apa, a lacurilor, a

10



https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000623191/
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Un extras din actul constitutiv trebuie publicat in Jurnalul
Oficial in termen de o luna de la data eliberarii chitantei.
In aceleasi conditii, asociatia trebuie s& anunte si sa
publice orice modificare a statutului sau in termen de trei
luni.

Articolul 11

Unul sau mai multi proprietari interesati, o autoritate
locala sau un grup de autoritati locale pot solicita crearea
unei asociatii sindicale autorizate.

Cererea este ftrimisa autoritatii administrative
competente din departamentul in care asociatia
urmeaza sa aiba sediul social. Aceasta trebuie sa fie
insotita de un proiect de statut care sa respecte
dispozitiile articolului 7 al doilea paragraf.

In plus, autoritatea administrativd poate initia crearea
unei asociatii sindicale autorizate.

drumurilor si a altor retele;
dezvoltarea proprietatilor.

Asociatiile sunt de doua tipuri:
libere si autorizate.
Asociatiile libere se declara la
prefectura de departament, iar
asociatiile autorizate la
autoritatea competenta de
profil din departament.

Germania

Legea condominiului

n versiunea
publicata la
12.01.2021,
modificata ultima
data prin articolul 1
din Legea din 10
octombrie 2024

Art. 8 9a Comunitatea proprietarilor de apartamente
poate dobandi drepturi si suporta obligatii, poate actiona
in instanta si poate fi actionata in instanta. Comunitatea
proprietarilor de apartamente ia nastere in momentul in
care sunt create registrele funciare ale apartamentelor.
Aceasta se numeste ,comunitate de proprietari de
apartamente” sau ,asociatie de proprietari de
apartamente”, urmata de denumirea specifica a
proprietatii comune.3

Registru funciar

2 Statutul asociatiei defineste denumirea, scopul, sediul social si normele de functionare ale acesteia. Acesta include o lista a cladirilor din
perimetrul sdu si precizeaza modalitatile sale de finantare si metoda de colectare a cotizatiilor membrilor.
3 Art. § 7 Reglementari privind registrul funciar

(1) Pentru fiecare cota de coproprietate se creeaza oficial o fisd speciald de carte funciara (carte funciara de apartament, carte funciara de
coproprietate). In aceasta fisa trebuie sa se inscrie proprietatea speciala care apartine coproprietatii si, ca o limitare a coproprietatii, acordarea
drepturilor speciale de proprietate care apartin celorlalte coproprietati. Fisa de carte funciara a imobilului este inchisa oficial.

(2) Inregistrarea unei hotarari in sensul articolului 5 alineatul (4) teza 1 nu necesité consimtamantul proprietarilor de apartamente daca hotararea
este documentata printr-un inscris in care semnaturile persoanelor mentionate la articolul 24 alineatul (6) sunt certificate public sau printr-o hotarare
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Irlanda

Legea privind
dezvoltarile
imobiliare din
24.01.2011
Multi-Unit
Developments Act

20114

Art. 3

(1) O persoana careia i se aplica prezenta sectiune nu

poate [...] sa isi transfere participatia la o unitate

rezidentiala dintr-un condominiu caruia i se aplica
prezenta sectiune, cu exceptia cazului in care:

(a) a fost infiintata o societate de administrare a
proprietarilor pe cheltuiala dezvoltatorului
ansamblului de unitati multiple in cauza,

(b) dreptul de proprietate asupra partilor relevante din
zonele comune ale ansamblului cu mai multe unitati
si asupra oricarei retrocedari in unitatea rezidentiala
care face obiectul transferului a fost, sub rezerva
subsectiunii (7), transferat in mod valabil prin act (sau
in alt mod) catre societatea de administrare a
proprietarilor referitoare la unitatea respectiva.

Art. 6
Fiecare societate de administrare a proprietarilor
semneaza, la cererea dezvoltatorului, un act de

Societate de administrare
a proprietarilor — infiintata
de dezvoltator

Proprietarul fiecarui
apartament este membru al
societatii de administrare a
proprietarilor si dispune, in

general, de un vot.

Societatea de administrare a
proprietarilor face parte din
procedura de transmitere a
apartamentelor individuale.
Daca o unitate este vanduta
sau transferata unei alte
persoane, calitatea de
membru al societatii de
administrare a proprietarilor

pronuntata in cadrul unei proceduri in temeiul articolului 44 alineatul (1) teza 2. Comunitatea proprietarilor de apartamente are, de asemenea, dreptul
de a depune o cerere.
(3) Pentru o descriere mai detaliata a obiectului si continutului proprietéatii speciale, se poate face trimitere la autorizatia de Tnregistrare sau la dovezi
in conformitate cu alineatul (2) teza 1. Cu toate acestea, restrictiile privind dispozitia (sectiunea 12) si rdspunderea succesorilor speciali pentru
datoriile banesti trebuie sa fie inscrise in mod expres.

(4) La autorizatia de inregistrare se anexeaza urmatoarele:
1. un plan de constructie semnat si sigilat sau stampilat de autoritatea de constructii, care sa arate diviziunea cladirii si a proprietatii, precum si
amplasarea si dimensiunea partilor din cladire si din proprietate care sunt in proprietate privata si a celor care sunt in proprietate comuna (plan de
diviziune); toate camerele individuale si partile din proprietate care apartin aceluiasi condominiu trebuie sa fie marcate cu acelasi numar;

2. un certificat din partea autoritatii pentru constructii care sa ateste ca sunt indeplinite cerintele de la sectiunea 3 alineatul (3).

In cazul In care numerele sunt specificate pentru drepturile speciale individuale de proprietate In permisul de nregistrare, acestea trebuie sa
corespunda cu cele din planul de divizare.
(5) Dispozitiile care reglementeaza registrele funciare rezidentiale se aplica mutatis mutandis registrelor funciare de proprietate comuna.

4 Legea din 2011 privind constructiile cu mai multe unitati se refera la organizatiile care gestioneaza constructiile cu mai multe unitati ca fiind societai
de gestionare a proprietarilor, chiar si in cazul in care organizatia nu este o societate. De exemplu, un grup sau un organism fara personalitate
juridica poate fi responsabil de gestionare, dar are aceleasi obligatii ca societatile de gestionare a proprietarilor care sunt constituite ca societati.
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transmitere sau de transfer referitor la o unitate
rezidentiala din ansamblul cu mai multe unitati si ia orice
alte masuri care ii sunt solicitate in mod rezonabil pentru
a permite ca un titlu bun si vandabil al unei unitati
rezidentiale dintr-un condominiu sa revina
cumparatorului unitatii in cauza de la dezvoltator.

se transfera automat noului
proprietar.

Italia

Codul Civil:
Cartea lll
Proprietatea, Titlul

Vil

Pentru a infiinta un condominiu, pe I&anga solicitarea unui
cod fiscal, este necesara deschiderea unui cont curent
special, in care sumele depuse de condominiile
individuale vor fi utilizate pentru lucrari de constructie sau
de intretinere a cladirii. Desi legea nu reglementeaza
constituirea unui condominiu, aceasta prescrie anumite
obligatii in cazul in care existd mai mult de noua
proprietari: numirea unui administrator al condominiului
prin convocarea adunarii condominiului (articolul 1129
din Codul civil).

Normele se referd exclusiv la obligatiile care decurg din
constituirea unui condominiu atunci cand exista mai mult
de noua proprietari ai unitatilor individuale ale cladirii.
Pentru condominiile minime (formate din doi proprietari si
pana la maximum noua), legea prevede ca trebuie sa i
se atribuie un cod fiscal condominiului pentru a putea fi
identificat in relatile cu tertii (contracte, furnizare de
energie electrica etc.). Pentru a obtine codul fiscal al
condominiului nou constituit, este necesar sa se
completeze un formular special care poate fi obtinut de la
Agenzia delle Entrate (venituri interne). Pentru
condominiile cu mai mult de noua proprietari, procedura
de eliberare a codului fiscal este efectuata de
administrator.

Legea nu prevede nicio
obligatie speciala in ceea ce
priveste formarea unei
asociatii de condominiu,
deoarece acesta se formeaza
automat.

Observam ca art. 1111
Dizolvarea comunitéatii
mentioneaza interventia
autoritatii judiciare in caz de
cerere de dizolvare a
organismului care gestioneaza
condominiul.
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Art. 1111. Dizolvarea comuniunii

Fiecare dintre membri poate solicita oricand dizolvarea
comunitatii; autoritatea judiciara poate stabili o
prelungire adecvata, in orice caz care sa nu depaseasca
cinci ani, daca dizolvarea imediata ar putea aduce
atingere intereselor celorlalti.

Acordul de a ramane in comuniune pentru o perioada
care nu depaseste zece ani este valabil si produce efecte
si pentru beneficiarii participantilor. in cazul in care a fost
stipulat pentru o perioada mai lunga, aceasta se reduce
la zece ani.

In cazul in care circumstante grave o impun, autoritatea
judiciara poate dispune dizolvarea comunitatii inainte de
termenul convenit.

Letonia

Legea privind

proprietatile
rezidentiale din

28.10.2010

Capitolul Il Comunitatea proprietarilor de apartamente
Articolul 15. Comunitatea de proprietari de apartamente
(1) O comunitate de proprietari de apartamente este o
persoand juridica. Tn cadrul competentei specificate in
sectiunea 16 din prezenta lege , aceasta poate dobandi
drepturi si isi poate asuma obligatii, poate dobandi
proprietati si alte drepturi reale, precum si poate fi
reclamant si parat in instanta.

[...]

(3) Comunitatea proprietarilor de apartamente este
formata din toti proprietarii de apartamente din cladirea
rezidentiald relevanta. in cazul in care mai multe cladiri
rezidentiale sunt situate pe un teren aflat in proprietatea
comuna a proprietarilor de apartamente, comunitatea
proprietarilor de apartamente este formata din proprietarii
de apartamente din toate aceste cladiri rezidentiale.

Registrul comertului
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Legea privind
modificarea
articolelor 2, 4,5, 6,
7,8, 11si14 din
Legeanr. 1-798 a
Republicii Lituania

Articolul 2. Modificarea articolului 4

2. Se modifica alineatul (7) de la articolul 4 si se citeste
dupa cum urmeaza:

.. De la data inregistrarii parteneriatului in Registrul
persoanelor juridice, acordul de activitate in comun si
competentele administratorului instalatiilor de folosinta
comuna expira. Administratorul instalatiilor de folosinta
comuna, o persoana autorizata in temeiul acordului de
activitate comuna sau constructorul cladirii trebuie, n
termen de 30 de zile de la data finregistrarii
parteneriatului, sa transfere catre parteneriatul infiintat

Lituania - e fondurile acumulate neutilizate ale proprietarilor de Registrul persoanelor juridice
privind asociatiile de , e ) o
—— - .. | apartamente si alte spatii (cladiri) destinate renovarii
proprietari de cladiri © g C i , ’ . .
— | cladirii (cladirilor) si altor nevoi comune, precum si
de apartamente si g L Con o
T documentele de constructie si inventar tehnic disponibile
alte cladiri cu alte A I
destinatii ale clad|r|.| (cladlrllor).. o
S 3. La articolul 4, alineatul (8) se modifica si va avea
urmatorul cuprins
,8. Costurile de infiintare a unui parteneriat inregistrat in
Registrul persoanelor juridice sunt platite de proprietarii
de apartamente si alte spatii (cladiri) proportional cu cota
lor de proprietate partiala comuna.”
Art. 11
Toti coproprietarii sunt automat grupati intr-o asociatie
(sindicat), care este reprezentantul legal al comunitatii i
: . are personalitate juridica.
Legea din 16 mai L . - ,
— Scopul sindicatului este de a conserva cladirea si de a
Luxembo 1975 privind statutul L . N ; <
- administra spatiile comune. Acesta intocmeste si, daca -
condominiilor in ’ e AR
urg - este necesar, modifica regulamentul de coproprietate.
cladiri < e
Acesta raspunde pentru prejudicile  cauzate
coproprietarilor sau tertilor prin vicii de constructie sau
prin lipsa de intretinere a spatiilor comune, fara a aduce
atingere oricarei actiuni in regres.
Art. 109 Registru public
Codul civil 5, Titlul 9 1. Dezmembrarea se efectueaza printr-un act
Olanda Drepturi de notarial redactat Tn acest scop, urmat de | In mod uzual, constituirea unei
apartament inregistrarea actului respectiv in registrele | asociatii de proprietari are loc
publice. prin depunerea de catre notar
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2. La actul de dezmembrare/apartamentare se

anexeaza 2 desene care indica limitele diferitelor
parti ale cladirii si ale terenului, care sunt destinate
a fi utilizate ca un intreg separat si a caror utilizare
exclusiva va fi inclusa, conform actului, intr-un
drept de apartament. Desenul trebuie sa
indeplineasca cerintele, in conformitate cu legea
mentionata la articolul 16 alineatul (2) din Cartea
3, pentru a fi stabilit in vederea inregistrarii
acestuia.

. Daca dispozitiile prezentului titlu se refera la actul

de dezmembrare, acesta include desenul, cu
exceptia cazului in care dispozitia prevede altfel.

a actului de dezmembrare a
cladirii la Registrul comertului.
Fiecare proprietar al unui
apartament este de drept - sau
obligatoriu - membru al
asociatiei de proprietari de
care apartine.

Polonia

Legea din 24 iunie

1994 privind
proprietatea asupra

spatiilor

Capitolul 4. Gestionarea proprietatii comune

Art.

18. Determinarea metodei de administrare a

bunurilor imobile

1. Proprietarii spatiilor pot stabili, intr-un acord prin

care se stabileste proprietatea separata asupra
spatiilor sau intr-un acord incheiat ulterior sub
forma unui act notarial, modul de administrare a
proprietatii comune si, in special, pot incredinta
administrarea unei persoane fizice sau juridice.

. a. O modificare a metodei de gestionare a

proprietatii comune stabilitd in conformitate cu
alineatul (1) poate fi facuta pe baza unei rezolutii
a proprietarilor spatiilor inregistrata de un notar.
Aceasta rezolutie constituie baza pentru
inscrierea in registrul funciar si ipotecar.

Registru funciar
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Decretul-lege nr.
129/98 din 13 mai

TITLUL Il Registrul central al persoanelor juridice
(FCPC)

Articolul 4. Domeniul de aplicare

1 - FCPC cuprinde informatii referitoare la:

a) Asociatii, fundatii, societati civile si comerciale,
cooperative, societati publice, grupuri complementare de
societati, grupuri europene de interes economic, precum
si orice alte entitati colective personalizate, supuse
dreptului portughez sau dreptului strain, care desfasoara
in mod obisnuit activitati in Portugalia ;

b) Reprezentante ale persoanelor juridice internationale
sau de drept strain care desfasoara in mod obisnuit
activitati in Portugalia;

Inregistrare in Registrul
central al persoanelor juridice
(FCPC)

Asociatiile de proprietari nu au
personalitate juridica in

Por li rivind Reqistrul Sk o . , ... | Portugalia si se inregistreaza
ortuga P | ~ed c) Entitatile carora legea le acorda personalitate juridica | - galia s 9 )
national al L PR = | Tn FCPC in baza punctului d).
a . dupa respectivul proces de constituire, intre momentul in
persoanelor juridice e . . N
care au initiat respectivul proces si momentul in care I-au -~ o
finalizat: ’ Administrarea partilor comune
s . o . e ale cladirii revine adunarii
d) Entitatile care, urmarind obiective proprii si activitati . , . .
e o N : proprietarilor si unui
diferite de cele ale asociatilor lor, nu sunt inzestrate cu g o T .
) e ’ administrator (in conformitate
personalitate juridicé; g
: - . cu Codul civil).
e) Organele si servicile nepersonalizate ale
administratiei publice care constituie o unitate
organizatorica si functionala
f) Unitatile individuale cu raspundere limitata;
g) Comerciantii persoane fizice si mostenirile indivize,
atunci cand autorul succesiunii a fost un comerciant
persoana fizica.
Legea nr. 196/
20.07.2018 privind : .
- . Capitolul Il, Articolul 17
infiintarea A e s
L (1) Cererea pentru dobandirea personalitatii juridice a
organizarea si e . . ~ A o
; asociatiei de proprietari impreuna cu statutul, acordul de Judecatoria in a carei raza
Romania functionarea SR < o
teritoriala se afla condominiul

asociatiilor de
proprietari si
administrarea
condominiilor

asociere si procesul-verbal al adunarii de constituire se
depun si se inregistreaza la judecatoria in a carei raza
teritoriala se afla condominiul.
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Slovacia

Legea nr. 182/1993
Legea Consiliului
National al Republicii

Slovace privind
proprietatea asupra
apartamentelor si

spatiilor
nerezidentiale

Art. 87

(1) O comunitate este o persoana juridica infiintata in
temeiul prezentei legi, care gestioneaza partile comune
ale unei case si facilitatile comune ale unei case, spatiile
nerezidentiale care sunt detinute in comun de proprietarii
de apartamente si spatii nerezidentiale (denumite in
continuare ,spatii nerezidentiale comune”), accesoriile Si
terenurile adiacente, inclusiv intretinerea si renovarea
acestora. Comunitatea asigura performanta asociata cu
utilizarea apartamentelor si a spatiilor nerezidentiale din
casa. Comunitatea este infiintata la data inscrierii n
registrul comunitatii tinut de biroul districtual din sediul
regiunii (denumit in continuare ,organul administrativ”
competent in functie de sediul comunitatii, denumit in
continuare ,registrul”).

Registrul comunitatii

Slovenia

Legea locuintei (SZ-

1)

Articolul 72 Comunitatea de proprietari - persoana
juridica

(1) Proprietarii de condominii pot adopta o rezolutie de
infiintare a unei comunitati de proprietari ca persoana
juridica pentru administrarea unei cladiri cu mai multe
apartamente. O astfel de rezolutie poate fi adoptata
numai cu acordul tuturor proprietarilor condominiului.

(2) Tmpreund cu rezolutia privind infiintarea unei
comunitati de proprietari, proprietarii condominiului
trebuie sa adopte un statut.

Art. 75 Tnregistrarea

(1) O comunitate de proprietari dobandeste statutul de
persoana juridica prin inscrierea acesteia in registrul
judiciar. Orice modificare a calitatii de membru trebuie
sa fie inscrisd in statutul comunitatii si prezentata
autoritatii de inregistrare competente.

Registru judiciar
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(2) La notificarea de inscriere in registrul instantelor se
anexeaza urmatoarele

- decizia de infiintare;

- statutul comunitatii de proprietari;

- alte documente, in conformitate cu reglementarile
privind inscrierea in registrul instantelor;

- actul de numire a presedintelui comunitatii de
proprietari.

Art. 82 Dizolvarea

(1) Comunitatea de proprietari se dizolva prin lichidare pe
baza unei hotarari a membirilor.

(2) Decizia de lichidare a comunitatii de proprietari
trebuie sa fie acceptata de toti memobrii.---

(3) O comunitate de proprietari isi pierde statutul de
persoana juridica prin radierea din registrul asociatiilor de
proprietari.

Legea Proprietatii
Orizontale nr.

Articolul 3 — Drepturile si obligatiile fiecarui proprietar.
Articolul 5 — Regulile privind statutul si normele
comunitatii.

Inscriere in Registrul

Spania 49/1960 (Ley de Articolul 13 — Alegerea organelor de conducere s s
Propiedad (presedinte, administrator). proprietatii/cartea funciara
Horizontal) Articolul 17 — Modalitatea de luare a deciziilor in
_adunarile generale.
Inregistrare, statut al asociatiei si denumirea societatii
Legea (1973:1150) Sect,lune_a 25. O asociatie comunitara este inregistrata
= - la Autoritatea de Stat pentru Cadastru. .
privind gestionarea , T ) , Autoritatea de Stat pentru
Suedia e Un registru al asociatilor comunitare este tinut la
asociatiilor . . Cadastru
comunitare Autoritatea de Stat pentru Cadastru pentru introducerea

informatiilor care, in conformitate cu prezenta lege sau cu
orice alta lege, trebuie raportate pentru inregistrare sau
altfel introduse 1n registru. Informatiile sunt pastrate
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separat pentru fiecare judet din registru. Informatiile
privind o asociatie comunitara se pastreaza in partea din
registru care se refera la judetul in care consiliul de
administratie al asociatiei isi are sediul social in
conformitate cu statutul.

Legea CXXXIII din

) 2003 privind
Ungaria condominiile

Infiintarea condominiului, actul de nfiintare

Sectiunea 5 (1) Un condominiu poate fi infiintat pentru o
cladire existenta sau in constructie daca aceasta contine
sau poate fi dezvoltata cu cel putin doua apartamente
care pot fi inregistrate ca proprietate separata sau
camere care nu sunt destinate unor scopuri rezidentiale.
(2) Un condominiu poate fi infiintat de toti coproprietarii
imobilului sau de proprietarul imobilului, Tn calitate de
fondator unic, cu o hotarare de infiintare exprimata in
actul constitutiv.

(3) Tn actul constitutiv se poate stabili un drept de
preemtiune sau de preinchiriere in  beneficiul
coproprietarilor pentru un apartament detinut separat sau
pentru un spatiu nerezidential detinut separat.

(4) Dreptul de preemtiune si de preinchiriere prevazut la
alineatul (3) este precedat de orice dispozitii diferite din
legislatia separata privind inchirierea si instrainarea
apartamentelor sau a spatiilor care nu sunt destinate
locuintei.

(5) Constituirea necesita, de asemenea, inregistrarea
proprietatii condominiale in registrul bunurilor imobile.
Actul de constituire trebuie sa fie anexat la documentele
din registrul bunurilor imobile.

Registrul bunurilor imobile®

5 Legea C din 2021 privind registrul bunurilor imobile
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WEBOGRAFIE

Asociatia Europeana de Cadastru https://www.elra.eu

Registre de cadastru in Europa https://www.elra.eu/facts-sheets/land-reqistries-
cadastres-in-europe/

Proprietatea asupra apartamentelor in Finlanda https://www.finnwards.com/living-in-
finland/finnish-apartment-ownership-system-explained/

Legea 2011 privind dezvoltarile de condominii, Irlanda
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2011/act/2

Asociatiile sindicale de proprietari, Luxemburg https://greng.lu/aktualiteit/les-
associations-syndicales-de-proprietaires/

Administrarea coproprietatii, Franta https://www.service-
public.fr/particuliers/vosdroits/F2608#:~:text=La%2010i%20n%C2%B02024 ,professionn
el%20choisi%20parmi%20les%20copropri%C3%A9taires.

Explicatii legale, Ungaria https://www.ingatlanjog.hu/jogszabalyok/128

Ghid stabilire asociatie de proprietari, Irlanda
https://www.dIrcoco.ie/sites/default/files/atoms/files/setting up a residents association.

pdf

Asociatia de proprietari Irlanda https://ipoa.ie/

VVE Asociatia proprietarilor de apartamente, Olanda
https://www.wooninfo.nl/english/vve-apartment-owners-associations/

Legea 220/2012 Reforma condominiilor, Italia https://legl6.camera.it/561?appro=503

Registrele funciare in tarile UE https://e-
justice.europa.eu/109/RO/land registers in eu countries?GERMANY&member=1
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