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Abstract: The mandate of the owners' association's
property manager involves a series of legal and
statutory limitations designed to facilitate, on the one
hand, a correct management, directed in the exclusive
interest of the associative entities and their members, in
accordance with the purpose of the Law no. 230/2007
and, on the other hand, to prescribe a pro-active,
diligent and efficient conduct in the direction of
guaranteeing and recovering debts representing the
overdue amounts of living costs. In order to deal with
the subject of the mandate of representation and its
limits as recognized by the legislator to the property
manager, it is necessary to analyze those particular
situations, conflicts in terms of interpretation and
normative deficiencies. The limitations of the
representation mandate or its emptying of content have
repercussions in the fulfillment of the professional
mission assumed by the administration and the
management of the common property.

The importance of dealing with the issue is whether or
not there is a valid procedural quality of the
administrator's representation before the courts of
justice in cases concerning the recovery of debts as a
result of exercising the mandate in the virtue of being a
property manager of the association and also of the duty
of acting with honesty, loyalty and legality in the full
accomplishment of the beneficiary's interests.
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Introducere

Etapa ulterioard evenimentelor din anul 1989 a avut un impact direct
asupra numadrului de persoane fizice sau juridice titulare ale dreptului de
proprietate privata, asupra locuintelor ori spatiilor comerciale din blocurile
de locuinte colective, dincolo de circuitul juridic tipic al constructiilor, in
special ca efect al legilor speciale adoptate, acestea din urma avand un
pronuntat caracter social - aici referindu-ne, cu precadere, la Decretul-lege
nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului
citre populatie, Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu
alta destinatie, construite din fondurile statului si din fondurile unitétilor
economice de stat sau bugetare de stat, republicatd, Legea nr. 112/1995
privind reglementarea situatiei unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute
in proprietatea statului si la Legea nr. 114/1996 a locuintei.

Noile realititi juridice, sociale si economice au determinat
diversificarea relatiilor dintre membrii formelor primare de organizare ale
locatarilor din condominii §i noile regii autonome ori societiti de stat
furnizoare de wutilitati si servicii comunale, astfel ci, asociatiile initial
constituite in temeiul Legii nr. 10/1968 privind administrarea fondului
locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari si chirias ori ale
dispozitiilor art. 73 din Legea nr. 5/1973 privind administrarea fondului
locativ, s-au dovedit nefunctionale in raport de evolutia brusca resimtitd la
nivelul intregii societati.

Insuficiente si uneori nefunctionale s-au dovedit si noile reglementari
aduse In materie de Legea nr. 114/1996 (modificati prin Ordonanta de urgentd
44/1998, prin Legea 145/1999). Novatotie insd s-a dotit a fi Legea 230/2007,
cadru normativ care era privit drept un rispuns la nevoile sociale
contemporane si la numeroasele inadvertente regasite In practica judiciard
fatd de administrarea condominiilor §i exercitarea drepturilor si obligatiilor
proprietarilor din cladirile cu mai multe locuinte aflate in proprietate privata
sau mixta, anterior constituiti in asociatii de locatari.

Administrarea complexa a fondului locativ si necesitatea
reglementdrii raporturilor dintre proprietari si chiriasi, in cadrul noilor
entitati reglementate de Legea nr. 230/2007 denumite asociatii de
proprietari, a impus formelor asociative anterior constituite reorganizarea si
dobandirea personalitatii juridice in virtutea unui Statut propriu privind
organizarea si functionarea asociatiei si a dispozitiilor prezentei legi.
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Astfel, in viata juridici contemporana asociatiile de proprietari se
prezinti ca o formid de asociere a persoanelor fizice si/sau juridice
detinatoare a calitatii de proprietar intr-un anume condominiu, al carui scop
constitutiv il reprezinta administrarea si gestionarea proprietatii comune.

Activitatea de administrare este separata de cea de reprezentare,
potrivit dispozitiilor Legii nr. 230/2007 cu privire la infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari si a H.G. 1588/2007 privind
normele de aplicare a Legii 230/2007, persoana fizici sau juridicd care detine
calitatea de administrator este tinuta sa obtina, in conditiile legii, atestatul dat
de Primarul unitatii administrativ-teritoriale, prin subdiviziunile sale
institutionale, fiind obligat sa isi exercite atributiile ca un bun proprietar, cu
profesionalism si in interesul membrilor asociatiei.

Atributiile administratorilor, potrivit textului art. 36 din Legea nr.
230/2007 si al art. 22 din H.G. 1588/2007, vizeazd gestionarea bunurilor
materiale si a fondurile banesti apartinand asociatiei de proprietari, dar si
reprezentarea acesteia in procedurile administrativ-contabile presupuse de
intocmirea listelor de plata lunare cuprinzand obligatille de plata ale
membrilor la cotele de intretinere ce reflectd cheltuielile curente presupuse
de utilitatile si serviciile de care acestia au beneficiat, precum si criteriile de
repartizare a acestora. Totodatd, in sarcina acestora cade si indeplinirea
tuturor formalititilor necesare incheierii contractelor cu furnizorii de utilititi
si prestatorii de servicii, necesare exploatirii corecte a cladirii §i intretinerii
acesteia.

Din cadrul normativ aratat reiese ca, spre deosebire de presedinte,
atributiile administratorului au un caracter eminamente executiv, acestea
circumscriindu-se conceptului de property management pentru  membrii
asociatiei de proprietari, preocupandu-se de aspectele tehnice, financiar-
contabile si juridice ale condominiului.

Dincolo de aspectele administrarii asociatiei de proprietari legate de
componenta financiar-contabild si cea tehnicd, una la fel de importantd este
componenta juridica, minimalizata in practicd, care insi este indisolubil
legatd de legalitatea si corectitudinea informatiilor financiare necesare
Intocmirii si pastrarii listelor de plata privind repartizarea cheltuielilor pentru
membrii asociatiei, a registrelor ori a documentatiei contabile, dar si a
adoptirii.  masurilor  administrativ-jurisdictionale  necesare  garantarii
creantelor ce decurg din obligatile de plata instituite in sarcina
proprietatilor/locatatilot.
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In conditiile in care legiuitorul stabileste in sarcina administratorului
obligatia de a supraveghea comportarea structurala, in timp, a unitatii
locative colective, a elementelor proprietatii comune - in particular, dar si
libertatea de a stabili termenii de realizare a serviciilor de mentenantd,
reparatii curente ori consolidare ale bunurilor aflate in folosinta comuna ori
individuald, In masura in care starea de fapt perturba folosirea normalid a
condominiului, putem sustine ca ne aflim in prezenta unei activitati aflate la
granita institutiei administrarii bunului altuia, inclusiv in privinta unui mandat
de reprezentare izvorat din vointa legiuitorului (Mirea, 2012: 1116-1117).

Potrivit art. 31(1) din Legea nr. 230/2007, ,,Presedintele asociatiei de
proprietari reprezinta asociatia in derularea contractelor si isi asuma obligatii
in numele acesteia. El reprezintd asociatia de proprietari in relatiile cu tertii,
inclusiv in actiunile initiate de asociatie impotriva unui proprietar care nu gi-a
indeplinit obligatiile fatd de asociatie sau in procesele initiate de un proprietar
care contesti o hotarare a adundrii generale a proprietarilor”
(https://www.avocatura.com/speta/ 145370/  ordonanta-presedintiala-
tribunalul-iasi.html).

Raportat la atributiile si puterea de reprezentare a Presedintelui
asociatiei de proprietari, Inalta Curte de Casatie si Justitie a hotarat, intr-o
decizie de spetd, cd, ,,desi potrivit art. 18 alin. (3) din H.G. nr. 1588,/2007
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
art. 13 din Statut, presedintele reprezinta asociatia de proprietari in relatiile
cu tertii, acesta nu poate insi initia cereri de chemare in judecatd impotriva

tertilor. Inalta Curte a precizat ca atributia de a initia procese in numele
asociatiei de proprietari ii revine comitetului executiv, asa cum rezulta din
prevederile art. 17 lit. i) din H.G. nr. 1588/2007 si din statutul asociatiei,
care, in speta, nu a adoptat o decizie in vederea initierii unui proces in
contradictoriu cu parata, astfel ca Inalta Curte a apreciat ca este fondata
exceptia lipsei calititii de reprezentant invocata de  parata”
(https:/ /www.juridice.ro /368202 /iccj-exceptia-lipsei-calitatii-de-
reprezentant.html).

Privind in oglindd limitele mandatului de reprezentare in justitie a
asociatiei de proprietari de catre presedinte, in considerarea calititii acesteia
de persoana morald de drept privat, si ipoteza transferului acestei prerogative
de reprezentare catre administrator, in conditiile existentei unui contract de
administrare, suntem tinuti a sublinia lipsa vreunei interdictii in materie
regisitd in Legea nr. 230/2007 ori in H.G. nr. 1588/2007, ndscandu-se astfel
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opinia potrivit careia dreptul de reprezentare in fata instantelor judecitoresti
poate fi recunoscut administratorului asociatiei.

Opindm ca, in virtutea prevederilor contractului de administrare,
avand in vedere cadrul normativ in vigoare, este posibild si legald
reprezentarea conventionald (Boroi & Stancu, 2015: 3) a asociatiei de
proprietari de catre administratorul acesteia, in conditiile in care acesta este
un veritabil administrator al activelor asociatiei, astfel ca dreptul de
reprezentare in justitie al proprietarului ori a formelor asociative ce decurg
din aceasta calitate In raport de orice actiune legatd de administrarea
bunurilor, potrivit dispozitiilor art. 810 N.C.C. Prin urmare, in astfel de
cauze, administratorul nu este un mandatar - in acceptiunea legala, ci un
veritabil administrator de active, in sensul art. 810 N.C.C.

Aceastd opinie este sustinutd de existenta intre asociatia de
proprietari i administrator - persoana fizica sau juridicd - a unui contract de
administrare a bunurilor altuia (Constantinovici & Mitu, 2012: 838) (a
membrilor asociatiei), astfel ca institutia reprezentarii nu este grefatd pe
prevederile art. 84, alin. 1 N.C.P.C., care constituie sediul materiei
reprezentarii conventionale a persoanei juridice, ci pe dispozitiile art. 810
N.C.C., coroborate cu dispozitiile art. 31(1) din Legea nr. 230/2007 care ne
situeaza pe tiramul unei reprezentdri legale ce conferd administratorului
asociatiei prerogativa de a sta In justitie in actiunile referitoare la aspectele
economice, contabile, financiare sau tehnice ale asociatiei in contra
membrilor acesteia ori a tertilor, in limita legaturii acestora cu administrarea
bunurilor altuia, textul legal nefacand distinctie intre particularititile calitatii
de administrator (www.rolii.ro)'.

In fine, apreciem utili si distinctia ce trebuie avutd in vedere fata de
notiunea de ,lipsd a calitdtii de reprezentant” si notiunea de ,,lipsd a dovezii
calitatii de reprezentant”, cea din urma putand fi remediata in conditiile art.
82 N.C.P.C.

Cand vorbim despre exceptia lipsei calitatii de reprezentant (Suciu,
2013: 478-482) vorbim despre puterea juridicad de a reprezenta o persoani
din perspectiva neintrunirii conditiilor de exercitare a actiunii civile, ca
exceptie de fond peremptorie, insd atunci cand ne referim la exceptia lipsei
dovezii de reprezentant vizam exceptia de procedurd dilatorie, cu remediul
acoperirii in conditiile dispozitiilor art. 82 N.C.P.C. Lipsa calititii de

I Tribunalul Mehedinti, Decizia civild nr. 1202 din 4 noiembrie 2016.
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reprezentant nu poate fi complinitd prin ratificare/confirmare dacid pretinsa
calitate nu izvoraste de la lege.

In continuare, sub aspect procesual, importanta recunoagterii
existentei mandatului de reprezentare judiciardi a asociatiei prin
administratorul sau deriva din incidenta sanctiunii atrase de dispozitiile art.
176 pct. 6 C.proc.civ., respectiv nulitatea actului de procedura (Tabarca,
2016: 290) in conditiile iminentei aprecierii gresite ca fiind neindeplinitd
cerinta extrinseca a actului de proceduri - existenta calitatii de reprezentant,
dincolo de analiza existentei sau nu a vreunei vatamari (Diniild &
Anghelescu & Constantinescu, 2012: 535).

Cu titlu de concluzie intelegem sa evidentiem necesitatea
reglementirii clare in textul Legii nr. 230/2007 a acestei facultiti recunoscuta
administratorului condominiilor de reprezentare a asociatiei in orice demers
judiciar ori extrajudiciar menit sa conducd la indeplinirea completi a
atributiilor de management al proprietatii, criticand problema stilului de
redactare a actului normativ aratat, a lipsei claritatji sj predictibilitatji acestuia,
cu efecte in privinta securitatji raporturilor juridice, organizare si functionare
a asociatillor de proprietari in contextul particularititilor problematicilor
intalnite, a problemelor de sistematizare locativa a mediului urban, dar mai
cu seama pe fondul pregatirii profesionale slabe a persoanelor care ocupa
pozitia de presedinte in cadrul majoritatii asociatiilor de proprietari.

Retinerea unor presedinti ai asociatiilor in insugirea si promovarea
actiunilor judiciare avand ca obiect recuperarea sumelor datorate cu titlul de
cheltuieli de intretinere de cdtre unii membri ai asociatiilor de proprietari,
atitudine determinatd de riscul unor repercursiuni cu caracter violent si
antisocial cdrora le pot cadea victime, reprezinta o realitate sociala suficient
de solida si pertinentd care sa impuna modificarea legislativa in termen
proxim.

Protejarea intereselor proprietarilor poate avea loc doar prin
existenta cadrului legal apt sa confere administratorului asociatiei parghiile
necesare evitarii riscurilor aferente activitatilor circumscrise actului de
administrare §i reprezentare a formei asociative, de exercitare efectiva si
plenard a rolului activ in directia recuperarii diferitelor creante, in temeiul
Legii nr. 230/2007, pe fondul existentei unui mecanism juridic special
asimilat ,,mandatului general” de reprezentare specific dreptului societar.
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