PROIECT DE LEGE

Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice a elaborat un
Proiect de lege privind INFIINTAREA, ORGANIZAREA SI FUNCTIONAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI SI ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR.
Proiectul este in faza dezbaterii publice. Asociatile de proprietari si membrii
acestora pot sa-1 consulte pe site-ul Primariei municipiului TARGU-MURES.
Eventualele observatii, sugestii sau propuneri pot fi transmise la Serviciul
Juridic, Logistic, Licitatii si Asociatii de proprietari, camera 56. Prezentul proiect,
daca va fi adoptat de Parlament, ar urma sa inlocuiasca Legea nr. 230 / 2007.
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PRIVIND INFIIN TAREA, ORGANIZAREA S| FUNCTIONAREA ASOCIA TIILOR DE
PROPRIETARI SI ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR

CAPITOLUL |
PREVEDERI GENERALE, DEFINI TII

Art. 1 (1) Prezenta lege reglementiazpectele juridice, economigigehnice cu privire la:
a) infiintarea, organizarea functionarea asocialor de proprietari din cadrul condominiilor culce
putin 3 unitti de proprietate imobiliar

b) administrarea, intteereasi folosirea imobilelor sau grupurilor de imobilendtondominii care au
in structura lor locuite sau sp@ cu alta destingie decat aceea de locuinaflate in proprietatea a
cel puin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare proprievand o proprietate individaaii o cot-
parte indiviz din proprietatea comdén

(2) Prezenta lege se apliproprietarilor, chirigilor, asociaiilor de proprietarisi asociaiilor de
chiriasi din condominii.

Segiunea 1 — Definjii

Art. 2 Tn sensul prezentei legi, termegiiexpresiile de mai jos au ugtoarele semnificg:

a) Condominiu - imobil format din teren cu una sau mai multenstougii, in care exist
proprietti individuale reprezentate de loctansi/sau spéi cu alti destingie, dug cazsi cote-
parti indivize de proprietate comanConstituie condominiu:

1. chdiri cu mai multe locuite sau sp@ cu alta destingie In care exigt proprietiti
individualesi proprietiti comune;

2. chdiri multietajate; un tronson cu una sau mai mati din cadrul chdirii multitajate
in cazul in care se poate delimita proprietateaurém




3. un ansamblu rezidgal format din locuige si/sau constru@ cu alti destinage,
amplasate izolat, $iruit sau cuplat, in care existproprietiti comune si proprietti
individuale.

b) Proprietate individuat — locuina sau spaul cu alté destingie decat aceea de loctinparte
dintr-un condominiu, destin@atocuirii sau altor activitti, dgiinuta in proprietate exclusiv

c) Unitate de proprietate imobiliar - proprietatea individual care constituie bunul principal,
impreura cu cota-parte indivizdin proprietatea comén

d) Pargi comune -partile din cldire si/sau din terenul aferent acesteia, care nu swopri@tti
individualesi sunt destinate folosiai tuturor proprietarilor sau unora dintre g precunsi alte
bunuri care, potrivit legii sau vaigi partilor, sunt in folosim comuri. Partile comune sunt bunuri
accesorii in raport cu proprigie individuale, care constituie bunurile principalloate prtile
comune formeaizobiectul propriettii comune. Rrtile comune nu pot fi folosite decat in conyin
sunt obiectul unui drept de coproprietatgdar

Constituie grti comune din condominiu uritoarele:

l.terenul pe care se aftladirea, compus atat din suprgfaconstruii, catsi din cea
neconstrudt necesat, potrivit naturii sau destimi@i constru@ei, pentru a asigura
exploatarea normak acesteia;

2.fundaia, cutile, gradinile, ciile de acces;

3.cladirea propriu-zis, elementele de echipament comun, inclusitile de canalizare
aferente, care traverségaroprietitile private;

4.corpurile de édiri destinate serviciilor comune;

5.locurile de trecere, &ale si casa sérilor si coridoarele; peng@ perimetralisi desgirtitori
dintre proprieiti si/sau spaile comune; subsolul; garile de fum; holurile; instatale de
apa si canalizare, electrice, de telecomunicade fincilzire si de gaze de la
brarsament/racord pén la punctul de distribe citre partile aflate in proprietate
exclusivi; canalele pluviale; parasnetele; antenele colective; podul; piete, boxele,
spalatoria, usétoria; ascensorul; interfonul - partea de ingtaelade pe proprietatea
comurd; rezervoarele de apcentrala termit proprie a cdirii; crematoriul; tubulatura de
evacuare a dgeurilor menajere; structura, structura de rezistefatadele; acopesul;
terasele;

6.alte bunuri care, potrivit legii sau voen partilor, sunt in folosig comura.

e) Parfi comune aferente tronsoanelor sauwirdor care nu pot fi delimitate- cel pdin o
instalaie pe vertical care alimentedzin comun tronsoane ori #C sau frti de construge
comune tronsoanelor origdor, care nu pot fi definite separat din punctvéelere fizic ca poge

si suprafaa;

f) Cotg-parte indivizi - cota-parte de proprietate comaumexprimad procentual, care 1i revine
fiecarei proprietifi individuale si este calculdt ca raportul intre suprgta utili a proprieitii
individualesi suma suprafelor utile ale tuturor proprigfilor individuale din condominiu. Suma
cotelor-grti indivize trebuie & fie egali cu 100%, Tn caz contrar, acestea trebuie recaécplan
grija presedintelui asocigei de proprietari, conform supraétor utile;

g) Proprietar din condominiu/Proprietar persoana fizic sau juridid, titular al unui drept de
proprietate asupra a celtpuo unitate de proprietate imobiliadintr-un condominiu;

h) Asocigie de proprietari- forma de asociere autonangi nonprofit a proprietarilor dintr-un
condominiu;

1) Membru al asocigei de proprietari— proprietarul semnatar al acordului de asociere &
unui act adional la acordul de asociere;




j) Acord de asociere actul care consfieste decizia proprietarilor de a se asocia in cafedi
prezentei legi;

k) Statut- act sau ansamblu de dispoziu caracter oficial, prin care se reglementieszopul,
structurasi modul de organizarg functionare a asocieei de proprietari, conform prevederilor
prezentei legi;

l) Regulament al condominiuluidocument de ordine interidiaal asocigdei de proprietari care
coniine totalitatea instruwnilor, normelor, regulilor care stabilesc asigué ordineasi buna
fungionare a unui condominiu;

m) Cheltuieli ale asocigei de proprietari- cheltuielile sau obligdle financiare ale asodi@i
care sunt legate de exploatarea, repararea sagtiri@tea proprigitii comune, precumsi
cheltuielile cu serviciile de care benefidgaroprietariisi care nu sunt facturate acestora in mod
individual;

n) Cota de contribge la cheltuielile asocigei de proprietari - suma corespugtoare din
cheltuielile asocigei, pe care fiecare proprietar din condominiu edikgat ¢ o plteasé lunar,
conform prevederilor prezentei legi;

o) Certificat de calificare profesional— actul care dovedte calificarea profesionalpentru a
indeplini ocupga de administrator, in conformitate cu legisleprivind formarea profesionah
adutilor;

p) Atestat- actul prin care persoanele fizice cargirdeertificate de calificare, conform lit. 0),
sunt atestate deitre primar, la propunerea compartimentelor spexagdi in sprijinireasi
indrumarea asodidor de proprietari din cadrul auto#ifi administraiei publice locale, in baza
unei hotirari a consiliului local,

g) Contract de administrare -acordul de voith intre o asocige de proprietarisi un
administrator care poate fi persadizica, persoah fizica autorizal, sau o persoanuridica cu
obiect activitate administrarea condominiilor indgeea predtii unor activititi si indeplinirii
unor obiective stabilite de asog#éde proprietari, conform legii. Contractul de axiistrare este
un contract cu titlu oneras se incheie in forthscrisi, pe o perioatideterminat;

r) Proprietar al ansamblului rezideml/Dezvoltator al ansamblului rezidgal - persoana
juridica care efectueaztoate opengunile imobiliare Tn vederea construirii, finadiz si predhrii
citre beneficiari a unor locuje, precunsi coordonarea surselor de finare necesare reaii
acestor opetauni.

s) Asocigie de chirigi - formd de asociere a chigidor dintr-un condominiu in scopul
reprezerdrii intereselor lor in raporturile cu proprietaggrecumsi cu alte persoane juridice sau
persoane fizice;

t) Convenie individuali de facturare act juridic Tncheiat intre un furnizor de senvie utilitati
publice, asociga de proprietarki proprietar individual din condominiu, aneXa contractul de
furnizare a serviciilor de utiliti publice incheiat intre un furnizor de servicii ulditati publicesi
asociaia de proprietari, prin care se stabilesc coitelide furnizare, utilizare, facturage plata a
serviciilor de utiliati publice furnizate la nivel de utilizator individu din cadrul unui
condominiu;

u) Repartitor de costuri aparat utilizat in imobilele condominale doteteinstalaii interioare de
utilizare comune, in scopul individualid consumurilorsi repartizrii pe proprieiiti/apartamente
individuale a costurilor aferente consumului todi® af rece, ap caldi sau energie termic
inregistrat la nivelul brggamentului imobilului.

v) Dispozitive de wsurare / inregistrare — ansamblul de aparate/grup dsum supuse
controlului metrologic in confomitate cu legigéain vigoare, destinat aaufarii si Tnregistérii
consumului/cantittii de utilitati publice furnizate/prestate unui utilizator;




w) Locator— persoaa fizica sau juridi@ care, in baza unui contract, se obkg asigure celeilalte
parti, numite locatar, folosia unei locuime pentru o perioaddeterminat, in schimbul unui pte
denumit chirie;

X) Locatar— persoana fizicsau juridi@ care, in baza unui contract,tvle de la cealaltparte,
numita locator, dreptul de folosia al unei locuige pentru o perioaddeterminat, in schimbul
unui pre, denumit chirie;

y) Ansamblu rezidgial — imobilul format din teren pe care sunt amplasabéat, Trsiruit sau
cuplat locuine si/fsau construgi cu alti destingie, Tn care exigtproprietiti comunesi proprieati
individuale.

Segiunea a 2-a — Dispozi generale

Art. 3 Datoriti starii de coproprietate foati si perpetd, in scopul exercitii drepturilor si obligatiilor
ce le revin asupra proprigii comune, in cazul atirilor cu mai multe etaje ori apartamente saudnut
ansamblurilor rezidarale formate din locuife individuale, amplasate izolatgsiiuit sau cuplat, in care
existi proprietiti comunesi proprietti individuale, se constituie asog@e de proprietari, care se
organizeaz si functioneaz conform prevederilor prezentei legi.

Art. 4 (1) Tn condominii, uniitile de proprietate imobiliarse supun prevederilor prezentei legi ca
entititi evaluate individual.

(2) Nici un act de dispogé nu poate & aiba ca obiect exclusiv cota-parte indigizlin
coproprietatea foati si perpetd asupra prtilor comune ale condominiului, decat otlau Tnstéinarea
locuintei/spaiului cu alé destingie care constituie bunul principal.

(3) Partile comune din condominiii drepturile aferente acestora pot face obiectei agiuni de
partaj numai atunci cand acestgtpinceteaz a mai fi destinate folosiai comune, n condlile legii.

(4) Tn aplicarea prevederilor prezentei legi, disvareptului de proprietat¢ a celorlalte drepturi
reale asupra unei uait de proprietate imobilidrse face potrivit dispogilor Codului civil.

Art. 5 Tn cazul modifi@rii suprafgei utile a unei propriéti individuale, toate coteleapti indivize din
condominiu, se modificpropotional.

Art. 6 (1) Inscrierea in cartea funciacolectivi a condominiului se face potrivit prevederilor lEg#n
vigoare.

(2) Pentru fiecare condominiu se intogteeo carte funcidr colectiva si cate o carte funciar
individuak pentru fiecare proprietate individaadflati in proprietate exclusiv

(3) Inscrierea condominiului se face datre biroul de cadastrgi publicitate imobiliaa n
circumscripia ciruia se situedzacesta, la solicitarea o#irti proprietar din condominiu sau a asge@a
de proprietari.

(4) Condominiile se identific prin adres postala si, acolo unde exigt prin nunir cadastraki
numar de carte funciar

Art. 7 Tn cazul unistilor de proprietate imobiliar cu mai mult de un proprietar, raporturile de
coproprietate sunt reglementate potrivit dreptamun.




Art. 8 La solicitarea scrisa asocigilor de proprietari, semnatde prgedinte, persoanele juridice care
detin cartile tehnice ale condominiilor sunt obligatetsansmit asocigiei de proprietari, contra cost, o
copie legalizat dupi cartea tehnica construgei. Costul copiei legalizate nu poatedepiseasé costul
de multiplicaresi de legalizare aattii construgiei.

Segiunea a 3-a — Raportul dintre autordile administraiei publicesi asocigiile de proprietari

Art. 9 Autoritatile administraiei publice centrale ori locale sau orice alteitngt publice care dgn in
proprietate locuite sau spd cu alti destingie decéat aceea de locgirin condominii, au acelgiadrepturi

si obligatii ca oricare alt proprietar din condomingu au obligaia si mandateze persoane fizice sau
juridice pentru a fi reprezentate in cadrul agosii@e proprietari.

Art. 10 (1) Autoritatile administraiei publice locale organizeaan cadrul aparatului de specialitate al
primarului un compartiment specializat Tn sprijggsi indrumarea asodi#dor de proprietari.

(2) Autoritatile administragiei publice locale, prin compartimentele specidbzan sprijinireasi
indrumarea asoaidor de proprietari din cadrul acestora asigula cerere, informarea asogilar si
proprietarilor din condominii cu privire la cadnibrmativ privind organizarea functionarea asocialor
de proprietari.

(3) Compartimentele specializate n sprijinige@drumarea asoaqidor de proprietari din cadrul
autorititilor administraiei publice locale informedzasociaiile de proprietari cu privire la interdide
prevazute in regulamentul local de urbanism sau in egahtele de intervgie aferente zonelor de
intervenie priorital, aplicabile condominiilor, stabilite Tn cadrul gramelor multianuale destinate
cresterii calitatii arhitectural-ambientale a adirilor, de reabilitare termic si de reducere a riscului
seismic al construyitlor existente, conform legisfiei in vigoare.

(4) Compartimentele specializate in sprijiniggandrumarea asoaqidor de proprietari exercit
controlul asupra legafitii si activitatii financiar-contabile din cadrul asogdibor de proprietari, la
solicitarea unuia sau mai multor proprietari didrcéh unui condominiu.

CAPITOLUL I
INFIIN TAREA S| INREGISTRAREA ASOCIA TIEI DE PROPRIETARI

Seqiunea 1 — Procedura de infiigare si inregistrare a asocigilor de proprietari

Art. 11 (1) Asociaia de proprietari este forma juridicle organizarei de reprezentare a intereselor
comune ale proprietarilor dintr-un condominiu, argonalitate juridig, nonprofit, infiinata in condiiile
prezentei legi, avand drept scop administrarea,loatqrea, intrgnerea, repararea, reabilitarga
modernizarea proprigii comune, metinerea in stare béna imobilului, , respectarea drepturilgir
asumarea obligélor de citre tai proprietarii.

(2) Consecitele nelarii masurilor de organizargi functionare cu privire la administrarea
gestiunea proprieti comune sunt Tnaspunderea juridica tuturor proprietarilor sau a reprezefilan
acestora, dupcaz.




Art. 12 Pentru realizarea scopului migmat la art. 11 alin. (1), asogia de proprietari infiipata n
condtiile prezentei legi dobange drepturisi 1si asund obliggii fata de teti, in ceea ce priwte
administrarea condominiului.

Art. 13 (1) Asociaia de proprietari se infijpaz prin acordul scris a cel po jumatate plus unu din
numiarul proprietarilor dintr-un condominiu.

(2) In condominiile cu mai multe tronsoane safirisse pot constitui asodiade proprietari pe
fiecare tronson ori scain parte numai in conglie Tn care proprietatea comiuiafereni tronsoanelor sau
sairilor poate fi delimitai si in condiiile Tn care exigst brarsamente separate pe fiecare 8G@u tronson.

(3) Divizarea unei asodiade proprietari existente in dédsau mai multe asogia pe séri sau
tronsoane, se face la propunerea maidriproprietarilor din scara sau tronsonul respectiy acordul
majoritatii proprietarilor din asocig ce urmeaza se diviza, cu respectarea prevederilor alin. (2)

Art. 14 Tn cazul condominiilor din ansamblurile rezidiete, proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor
rezideniale, in calitate de vaatori, trebuie & informeze la momentul Tngdtnarii pe cumpratori cu
privire la necesitatea constituirii asagiar de proprietari, in condile prezentei legi.

Art. 15 (1) Anterior constituirii asocigei de proprietari, proprietarii urifilor de proprietate imobiligr

din condominii se intrunesc pentru adrdtu privire la infiinarea asocigéei de proprietari sau, dagaz,

la transformarea asogi@ de locatari in asodi@ de proprietari. Totodat vor hotiri si cu privire la

persoana fizit sau juridi@ Tnsarcinaté cu intocmirea acordului de asocigrea statutului, cu privire la
termenul de finalizare a acestora, data de congoeamdu#rii de constituiresi la modalitatea de
decontare a costurilor generate de aceasfianac Hotirarea proprietarilor se consemn&dntr-un

proces-verbal care se semniede tai cei prezef.

(2) Cu cel ptin 10 zile Tnaintea datei fixate pentru adunareappetarilor de constituire a
asociaiei de proprietari, proprietarii se convagmin afisare la aviziegi prin tabel convocator.

(3) In adunarea proprietarilor pentru constituiesacigiei de proprietari se prezinti se adopt
statutul asocigei de proprietari, in care se vor cuprinde prétieu privire la:

a) denumirea, forma juridi; sediul, durata de furionare ale asodi@i de proprietari;
b) scopulsi obiectul de activitate ale asofie& de proprietari, conform prevederilor legale;

c) mijloacele materialgi banesti de care poate dispune aso@ale proprietari; structura veniturilor
si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor leda vigoare;

d) membrii asocigei de proprietari, precusi drepturilesi obligatile acestora,

e) structura organizatorici modul de fungonare, cu respectarea prevederilor prezentei legi;
f) repartizarea cheltuielilor asogi de proprietari, conform legii;

g) condtiile in care se dizolvasocigia de proprietari;

h) modalitatea de sofionare a litigiilor, relgile contractuale, penalizile, cazurile de urgea in
care se permite accesul in proprietatea individallinui delegat al asogiei;

i) posibilitatea asiguarii, dupa caz, a unui spai de administrare special amenajat, unde se va
putea deskura serviciul de administrargi in care pot fi pstrate in sigurad documentele
asociaiei.

(4) Statutul asocieei de proprietari stabifge modul de organizare, regulile generale de

functionare si atribuiile asociaiei de proprietari, a addni generale, ale comitetului executiv,
cenzorului/comisiei de cenzaiiiadministratorului, cu respectarea prevederilgale in vigoare.




Art. 16 (1) Hotirarea proprietarilor privind constituirea aso@ade proprietari se consemnégarin
proces-verbal Tntocmit in dawexemplare, inregistrat in registrul unic al as@eiauprinzand procesele
verbale ale adumii generale, comitetului executiyi cenzorului/comisiei de cenzori, semnate dg to
proprietarii caresi-au dat consinamantul. Tabelul nominal semnat detre proprietari cu privire la
hotirarea privind constituirea asogi& de proprietari constituie angla acordul de asociere.

(2) Proprietarii $i dau consinamantul, de regdl in adunarea proprietarilor in vederea constituiri
asociaiei de proprietari. In cazul proprietarilor abgeconsimamantul poate fi exprimat prin semnarea
procesului-verbal prewzut la alin. (1), in termen de 30 de zile de laadatcare a avut loc adunarea de
constituire, in condiile art. 15.

Art. 17 (1) Cererea pentru dobandirea persoiitdlijuridice a asocigei de proprietari impreuincu
statutul, acordul de asociegeprocesul-verbal al addni de constituire, se depug se inregistredzla
judeditoria in a @rei raz teritoriak se afh condominiul.

(2) Statutuki acordul de asociere se intocmesc in baza prezegie

(3) Acordul de asociere trebuig sorina:

a) adresai individualizarea propriétii individuale, potrivit actului de proprietate;
b) numelesi prenumele tuturor proprietarilor asogja

c) descrierea proprigii, cuprinzand: descrierea condominiului, structucandominiului,
numarul de etaje, nuéirul de proprieiti individuale structurate pe nuinde camere, nufinul de
cladiri, numarul spaiilor cu alti destingie decat aceea de loctin suprafga terenului aferent
condominiului, nurarul cadastral sau topografic al imobilukiinumarul de carte funciar pentru
imobilele nscrise;

d) enumerareai descrierea frtilor aflate in proprietate comanprecumsi regulile de folosig
a partilor comune potrivit prezentei legi;

e) cota-parte indiviz ce revine fiegrui proprietar din proprietatea conijn

f) declaraile pe proprie &#spundere a proprietarilor privind inforgike referitoare la
suprafeele utile si construite Tn situga in care acestea diferde cele inscrise in actele de
proprietate asupra locy#lor sau a spalor cu alta destinae.

(4) Asociaia de proprietari dobangke personalitate juridicin baza Tncheierii judétorului
desemnat de pgedintelui judeétoriei in a @rei circumscrigie teritoriak se ath condominiul.

(5) Incheierea seadara citarea prtilor si este executorie.

(6) incheierea este sugiusecursului in termen de 5 zile de la comunicaresegglintele asocigi
fiind obligat % informeze Tn scris toproprietarii in aceedzi. Recursul se judéaau citarea frtilor.

(7) Inscrierea ulterioar in asocige a proprietarilor care nu au fost pregela adunarea
proprietarilor Tn vederea constituirii asqueh de proprietari sau care au dobandit calitateg@mbprietari
ulterior adudrii de constituire, dup caz, se face la cererea s&re acestora, prin semnarea unui act
aditional la acordul de asociere. Prin grija ggdintelui asocigei de proprietari, actele gainale se
depun la judettoria In a drui raz teritoriak se afi condominiul in termen de 15 zile de la semnarea
acestora.

Art. 18 Daa numirul proprietarilor dintr-un condominiu scade subc& urmare a unor acte de
instainare, asociga de proprietari, legal constitaiin condiiile prezentei legi,si pierde personalitatea
juridica. Tn acest scop proprietarul sau proprietarii verecjudedgtoriei, Tn a @rei circumscrigie
teritoriaki se afi imobilul, incetarea persondiiti juridice.




Art. 19 (1) Dupm dobandirea personditi juridice, asociga de proprietari se va inregistra la
administraia financiadé locak n a ¢érei raz teritoriak se afh condominiul.

(2) Dupm infiintarea asocigei de proprietari, aceasta se identifiprin denumire, adresa
condominiului, ncheierea predintelui judedtoriei Tn a d@rei circumscripie teritoriabk se afh
condominiul si prin codul de identificare fiscalal asocigei. Actele emise deitre asocigile de
proprietari vor cuprinde obligatoriu datele de itiérare.

(3) Fiecare asocie de proprietari este obligati dgina cate un singur cont bancar de venitiri
cheltuieli ale arui coordonatevor fi comunicate tuturor proprietarilor prin gdre la avizier, odatcu lista
de intreinere.

(4) Toate asoctale de proprietari sunt obligatex @fiseze, la loc vizibil, pe peretele exterior al
imobilului, in imediata apropiere d@icde acces in condominiu, adresalenumirea asodji respective.

Art. 20 (1) Pentru modificarea sau completarea statutului @t@dului de asociere, in cadrul ashiin
generale a asogiai de proprietari este necesar acordul a ceinpjumatate plus unu din nuinul
proprietarilor din condominiu.

(2) Modificarile si/sau completrile trebuie & fie motivatesi aprobate prin hdtare a aduiri
generale a asogiai de proprietari intr-gedina convocai si deshsurati cu respectarea prevederilor
statutului asocigei de proprietargi ale prezentei legi.

(3) Orice modificare sau completare a statutului gaacordului de asociere se inregistidaz
judeditoria care a emis incheierea justeceasé de infiinare, fira alte formalititi.

(4) Modificarile si/fsau completrile aduse statutului sau acordului de asociéra fespectarea
prevederilor alin. (3) sunt nule de drgphu produc efecte juridice.

Art. 21 Tncetarea statutului de membru al astieiale proprietari se face la cerere, sau ddatpierderea
calititii de proprietar in respectivul condominiu.

Segiunea a 2-a — Regulamentul condominiului

Art. 22 (1) Proprietarii din condominii trebuiei sadopte un document scris cu privire la reguile
condtiile de folosina a prtilor comune ale condominiuluii normele de condditsi buma veciratate
dintre proprietari, numit regulament al condominiul

(2) Regulamentul condominiului setiaza de dtre preedintele asocigei sau de @tre comitetul
executiv al asoci#i de proprietari, se dezbafiese adopt in adunarea genetfich asocigei de proprietari
cu acordul majorittii proprietarilor din condominiusi este adus la cugtinta tuturor proprietarilor, in
termen de 7 zile de la adoptare, prigat la avizierul asodjiei.

(3) Regulile de folositi a proprieiti comune nu vor fi afectate de schimbarea titularu
dreptului de proprietate.

(4) Regulamentul condominiului nu poate impune oidiestricie exercitirii drepturilor
proprietarilor in afara celor care sunt justificatén destinga imobilului, ga cum este defiritin acte,
prin caracteristicile sale.

(5) Tai proprietarii, precunsi chiriasii din condominiu sau persoanele care suirdgite pe
perioada determinat in condominiu sunt obliga si respecte regulamentul de condominiu.
Responsabilitatea inforari chiriasilor si a persoanelor care tranzitéazondominiul referitor la
prevederile regulamentului condominiului agprae proprietarului.
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(6) TIn cazul nerespesii regulamentului condominiului deate unul dintre proprietari sau
chiriasi, ceilaki proprietari pot sesiza pyedintelesi/sau comitetul executiv al asogi& de proprietari, cu
privire la aceste nereguli.

Segiunea a 3-a — Asociiile de chiriasi

Art. 23 Asocigiile de chirigi se constituiesi se organizeaizin conformitate cu prevederile Ordomain
nr. 26/2000 cu privire la asodiasi fundaii, cu modificirile si completirile ulterioare.

Art. 24 (1) Proprietarii condominiilor, persoane fiziceugaridice, destinate in intregime inchirierii, in
care sunt constituite asogiade chirigi, pot i delege asocialor de chiriggi administrarea frtilor
comune din condominiu.

(2) Tn cazul in care condominiile sunt in propiietaautoriitilor publice centrale sau locale,
delegarea adminigitii partilor comune se poate face numai in baza unui contile delegare a
administarii, ca urmare a unei harfari a Guvernului, a consiliului jugean, respectiv a consiliului local,
si numai cu acordul majotitii chiriasilor membri ai asocigei de chirigi.

(3) In cazul in care condominiile sunt In proprietgprivat, delegarea adminighii partilor
comune se poate face numai in baza unui contradelggare a adminigtii semnat intre proprietag
asocigia de chirigi, numai cu acordul majoétii chiriasilor membri ai asocigei de chiriai.

Art. 25 (1) Asociaiile de chirigi nu pot efectua modifei constructive in condominiu, nu pot schimba
destinaia proprietiti comune din condominiu, nu pot ingitra si nu pot nchiria bunurile sau gjke
comune, dra acordul scris al proprietarului, Tn coride legii.

(2) Asociaiile de chirigi pot desfisura numai activittile prevazute in contractul de delegare a
administarii.

Art. 26 Delegarea adminigini partilor comune é&tre asocigile de chirigi nu aduce nicio atingere
drepturilorsi obligatiilor titularul dreptului de proprietate, conformdislaiei in vigoare.

CAPITOLUL Il
DREPTURILE S| OBLIGA TIILE PROPRIETARILOR

Segiunea 1 — Drepturile proprietarilor din condominii

Art. 27 Toti proprietarii membri ai asodi@i de proprietari au dreptub Participe, cu drept de vot, la
adunarea generah asocigei de proprietari, &1si inscrie candidaturaiscandideze,salead si si fie
alesi Tn structura organizatotica asocigiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptladfi ales,
persoana in cadzrebuie sa aibcapacitate deplinde exeraiu.

Art. 28 (1) Proprietarii din condominiu au dreptul fie informai in legatura cu toate aspectele ce privesc
activitatea asocieei, si solicite in scrissi sa primeasa, copii du@ orice document al acesteia.
Proprietarii care solicit copii du@ documentele asogiai de proprietari vor suporta costul de
multiplicare al acestora.




(2) in vederea bunei inforari a proprietarilor, asocia de proprietari amplaseala loc vizibil un
avizier la care sunt ghte documente in conformitate cu prevederile prtezésyi.

(3) Proprietarii din condominii au dreptul primeasa explicaii cu privire la calculul cotei de
contribtie la cheltuielile asocigei de proprietarisi, dupa caz, 8 o conteste in scris. Redintele
asociaiei de proprietari este obligal sispundi, Tn scris, la contesia in termen de 7 zile de la primirea
acesteia.

(4) In cazul in care psedintele sau administratorul nu ia toatésorile necesare Tn scopul
facilitarii accesului proprietarilor la documentele conkalsau la orice alt document al asgieiade
proprietari, conform legii, proprietarii au dreptde a notifica despre aceasta comitetul execgitiv
cenzorul/comisia de cenzori. In sitisanesoltionarii sau a soltionarii necorespun#toare a solicitrilor
notificate in termen de 30 de zile de la depunamsstora, proprietarii se pot adresa compartimantel
specializate in sprijiniregl indrumarea asoaidor de proprietari.

Art. 29 (1) Tn cazurile in care unul dintre proprietari impigicu rea credigi si sub orice form,
folosirea norma a condominiuluisau a unor ti componente, potrivit destifiai acestora, creand
prejudicii celorlai proprietari, proprietarii prejudiciasau orice persoancare poate justifica un interes
legitim se pot adresa n scris gdintelui, comitetului executiv al asog& de proprietarki institutiilor
cu atribuii privind respectarea ordingi linistii publice sau, dupcaz, instatelor judedtoresti.

(2) Dac o hotrare a adurii generale a asodiai de proprietari, 0 decizie a comitetului exeecuti
sau a prgedintelui este contrarprevederilor prezentei legi sau este de matir produ@é daune
intereselor proprietarilor, agiga sau orice persoancare poate justifica un interes legitim pot sesiza
cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele sfizata in sprijinireasi indrumarea asodidor de
proprietari sau, dup caz, pot solicita instaelor judedtoresti anularea in tot sau in parte a
hotirarii/decizieisi/sau repararea pagubei cauzate.

(3) Orice persoansau orice proprietar care se considettaimat/vatamat intr-un drept alasi
datoriti neindeplinirii sau Tndeplinirii defectuoase alattiilor de citre preedinte, membri ai comitetului
executiv, cenzor/comisia de cenzori sau dteecadministrator, se poate adresa in scris compantelor
specializate in sprijiniregl indrumarea asodidor de proprietari sau, dapcaz, instatelor judeétoresti.

Segiunea a 2-a — Obligaile proprietarilor din condominii

Art. 30 (1) Proprietarii din condominii au obliga sa notifice prgedintelui orice schimbare intervenin
structurasi numarul membrilor familiei prin deces,asitorii sau nateri, persoanele luate in spa
precumsi locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sadirii Tn comodat a locuitei.

(2) Notificarea predzuti la alin. (1) se face in scris in termen de 10 déela schimbarea
intervenit, de la luarea in spa, respectiv de la semnarea contractului de Tregieiicomodat.

(3) Tn condiiile prezentei legii cu respectarea prevederilor legig@ain vigoare privind calitatea
in construgi, proprietarul este obligatismertina proprietatea sa individugllocuina sau spgau cu alt
destingie decat aceea de loctinin stare bum din punct de vedere tehnit funcgional, pe propria
cheltuiah. Niciun proprietar, chirigsau angajat al asogig de proprietari nu poate ilca, afecta sau
prejudicia dreptul de proprietate coniusau exclusi¥ a celorlafi proprietari din condominigi nu poate
afecta fungonarea normalsi intregtinerea condominiului.

(4) In cadrul propriettii individuale, proprietarul are obligé si pastrezesi sa intrgina in stare de
fungionaresi sigurana spaiile interioare, echipamentekg instalgiile din dotarea tehnica proprieitii
individuale, respectiv instaide sanitare, de irizire, canalizare, alimentare cu energie elegtrgaz,
ap, precumsi altele de aceastnatufi, pe cheltuiala sa, astfel incét su adua prejudicii celorlafi
proprietari din condominiu.
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(5) Daa proprietarul unei locuie ori al unui sp@u cu alt destingie provoad daune origrei
parti din proprietatea comudnsau din proprietatea individdala altui proprietar din condominiu,
respectivul proprietar are oblige de a repara stticiunile sau de a suporta cheltuielile pentrudtite de
reparaii.

(6) Raporturile juridice stabilite de comun acordré locatorsi locatar, indiferent de statutul
locuintei, precumsi nerespectarea obligéor contractuale de itre locatar nu absadvproprietarul, in
calitate de locator, de oblifjde sale faa de asociga de proprietari sau fia de furnizorii de utilifiti
publice, predzute in prezenta lege.

Art. 31 (1) Cu un preaviz scris de 5 zile emis de comlitetxecutiv al asocigei de proprietari,
proprietarul este obligatisaccepte accesul pegintelui sau a unui membru al comitetului exegduitiv
proprietatea sa individugl atunci cand este necesérse inspectezeisse repare oriasse inlocuiast
elemente din proprietatea conaunla care se poate avea acces numai din respeptvarietate
individuah.

(2) Tn cazul In care proprietarul nu permite actesu proprietatea sa, Tn conformitate cu
prevederile alin. (1), acesta vaspunde civilsi penal, dup caz, pentru toate prejudiciile create
proprietarilor afect@, in condiiile legii.

(3) Proprietarii din condominiu care sufeun prejudiciu ca urmare a exemt lucrarilor
menionate la alin. (1) vor fi desigubiti de ctre tai proprietarii din condominiu propponal cu cota-
parte din proprietatea comyrsau dup caz, de atre proprietarul in interesufinia s-a efectuat repara

(4) In cazul in care prejudiciul este cauzat steecexecutantul ludrilor de interverie, persoa
fizica/juridica, despigubirea va fi recuperade la acesta, in coniile legii.

(5) Lucrrile de interverie la elementele componente ale progfietomune, efectuate in baza
alin. (1), se vor executa intr-un termen stabiéitamun acordgi consemnat printr-un acord semnat de
catre proprietasi asociaia de proprietari.

(6) In situaia Tn care, pe parcursul exeiiitlucrarilor de interverie in baza prevederilor alin.
(1), se afectedzin orice mod proprietatea pridaindividuak, cheltuielile necesare pentru aducerea la
starea tehnicinitiala a acestora se supdih condiiile alin. (3)si/sau (4), dup caz.

Art. 32 (1) Proprietarii sunt obligasa ia masuri pentru consolidarea modernizarea condominiului,
modernizarea echipamentelor, instila si dotirilor aferente, reabilitarea terndidn scopul crgerii
performanei energetice, precusi reabilitarea structural-arhitectusiah anvelopei condominiului pentru
cresterea calittii arhitectural-ambientale a acestuia, potrivitya@erilor legale, in congile meninerii
aspectului armoniog unitar al intregului condominiu, indiferent detuia intervesiilor.

(2) Tn cazul condominiilor de tipul imobilelor calive multietajate, modificarea aspectului
fatadei se poate face numai in mod unitar pe intregl@miniul, indiferent de nuanul asociailor de
proprietari constituite pe &¢ sau tronsoane, in baza unei docum@ntehnice elaborate in coniilie
legii, de atre arhite@ cu drept de sendturid si cu respectarea prevederilor legale n vigoareinmdi
autorizarea execii lucrarilor de construgi, regimul monumentelor istoricgl al zonelor protejate,
reabilitare termig pentru crgterea performaei energetice a adlirilor si reabilitarea structural-
arhitecturai a anvelopei acestora pentrusteeea caliitii arhitectural-ambientale aadirilor.

(3) Tnainte de modificarea aspectuluig@dei condominiului, predintele asocigei de proprietari
trebuie & solicite, in scris, autostii administraiei publice locale toate informjde si restrigiile
referitoare la culoare, aspect, materiglaltele asemenea, stabilite prin regulamentullldeaurbanism
sau prin regulamentele de interyienaferente zonelor de interven prioritai stabilite Tn cadrul
programele multianuale privind gterea caliitii arhitectural-ambientale aairilor.
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(4) In cazul condominiilor cu mai multe tronsoanau sséri legate structural, luarile de
consolidare sau modernizare, reabilitare tefmgicstructural-arhitectural se vor realiza in mod unitar
pentru intregul ansamblul, cu respectarea into@naaracterului arhitectural al condominiukii al
caracterului ambiental al ansamblului/zonei de asghent.

(5) Proprietarii constryglor, persoane fizice sau juridicei, asociaiile de proprietari, precuni
persoanele juridice care au in administrare coqgtincadrate in clasele de risc seisrgiisau afectate
de seisme, sunt obligasi ia masurile predzute de lege pentru reducerea riscului seismic al
construdiilor.

Art. 33 (1) Proprietarii din condominii careiiinstaineaz locuinele sau spéle cu alti destingie decéat
aceea de locuia sunt oblig@ ca la intocmirea formelor de insitrare 4 faci dovada achirii la zi a
cotelor de contribtie la cheltuielile asocieei de proprietari.

(2) Notarii publici vor autentifica actele de Tragtiare a unitilor de proprietate imobiliar din
condominii numai daceste indeplinit una din urmtoarele condii:

a) proprietarul prezirit o adeveriti din partea asodi@i de proprietari, careisreprezinte dovada
achitrii la zi a cotelor de contribie la cheltuielile asocigei de proprietari, in original sub
semritura prgedinteluisi a administratorului asodgiai de proprietari, cu precizarea numegui
prenumelui acestorgi, cu stampila asocigei de proprietari;

b) in cazul existefei unor datorii gtre asociga de proprietari sauatre furnizorii de utilititi publice
in cazul factutrii individuale a serviciilor, se introduce in caoatt o clauz privitoare la preluarea
datoriilor respective deatre cumgrator.

(3) Actele de instiinare Tncheiate cu nerespectarea prevederilor(@)jrsunt nule de drept.

(4) La instdinarea proprieiii, proprietarul este obligatastransmiti catre dobanditor, orice
informatii relevante sau avand conseaeirasupra drepturilagi obligaiilor privitoare la proprietatea care
este ins#inat, inclusiv certificatul de performahenergetia aferent acesteia, elaborat n carildilegii.

(5) La incheierea tranzgei notarii publici vor istiinta noul proprietar asupra faptului este
obligat % prezinte prgedintelui asocigei de proprietari, in termen de 10 zile de la mehea tranzaei,
copie dug actul de proprietate in vederea inregrstrinformatiilor necesare calculului cotelor de
contribtie la cheltuielile asocigi de proprietari pentru respectiva logdirsau pentru spée cu alé
destinagie decat aceea de loctiinsi a datelor de contact ale proprietarului.

(6) Tn cazul inchirierii proprigtilor individuale ctre teti, In contractul de Inchiriere se va
specifica modalitateai partea in sarcinaimeia revine achitarea cotelor de Tmfitnere, proprietar sau
chirias, dupr caz, iar o fotocopie a contractului de inchiries@ fi depug de dctre proprietar la
presedintele asocigei.

Segiunea a 3- a — Modul de utilizare a propri#ii individuale si a parfilor comune

Art. 34 (1) Utilizarea proprieitii individuale este stabilit de proprietar in conformitate cu destiaa
acesteia.

(2) Proprietarul poate aduce imlatimiri sau modificéiri propriettii sale individuale, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare refamda autorizarea exedtit lucrarilor de construgi de
citre autoritatea administiai publice competente,afi a pune n pericol integritatea structéral
condominiului, rezistgga mecanig, stabilitateasi sigurana ckdirii sau a altor propriéti individuale,
precumsi buna fungionare a instalglor aferente acestora.
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(3) Modificarile suprafgelor construite sau utile se comuhipresedintelui asociatiei de
proprietarisi administraiei financiare locale in termen de 30 zile de hi&ierea lucirilor, si se introduc
in cartea tehnic a construgei si in baza de date a asawg® Tn vederea stabilirii consumurilor
corespunitore cu noile suprafe utile.

(4) Schimbarea aspectului sau a des@ngoroprietiti comune este perniiscu indeplinirea
cumulativa a urnmatoarelor condii:

a) in baza hairéarii aduririi generale a asodiai adoptai cu votul a doaé treimi din nunarul
tuturor proprietarilor;

b) dupi oliinerea prealakil a acordurilor, avizelori autorizailor necesare prexzute de
legislaia in vigoare, emise n conilie legii de instityiile/autorititile abilitate Tn acest sens;

C) numai cu acceptul scris, prealabil, al proprietardin condominiu, direct afegtacu care se
invecineaz, pe plan orizontaki vertical, sp&ul supus schimirii si dac prin modificirile
propuse nu sunt lezate drepturile altor proprietaricondominiu.

Art. 35 (1) Zidurile ce sepdir proprietitile individuale si/sau girtile comune dintr-un condominiu sunt
proprietate comun

(2) Zidurile dintre proprietile individuale, care nu fac parte din structura @eistem a
condominiului, pot fi reamplasate cu acordul a @dareimi din nunidrul total al proprietarilor din
condominiu, inclusiv al proprietarilor apartamentesau spgilor respective, in baza unei expertize
tehnicesi a autorizéiei de construire, eliberate autoritatea pubkldocak, Tn conformitate cu legisfia
in vigoare.

(3) Zidurile dintre proprieiile individualesi proprietatea comuncare nu fac parte din structura
de rezisteth a condominiului pot fi reamplasate numai in bagai @expertize tehnice, prin modificarea
acordului de asociere, in bazadnétii doua treimi din nunarul tuturor proprietarilor din condominii a
autorizaiei de construire, eliberaitde autoritatea administrai publice competente in conformitate cu
legislaia in vigoare, numai dagrin aceste modifixi nu sunt lezate drepturile celotigbroprietari din
condominiu.

(4) Proprietarii din condominii au obliga de a depune la sediul ase@ade proprietari fotocopii
dupa autorizaiile de construire pentru executarea #udor, eliberate in condile legii, in scopul
recalcudirii suprafeelor utilesi a suprafeelor construite.

(5) Orice modificare a proprigti individuale care necegit emiterea unei autoriga de
construire/desfiitare, Tn conformitate cu legisia Tn vigoare, se aduce la cgtinta asocigei pentru
inscrierea n jurnalul evenimentelor din carteantetha construgei, prin depunerea in copie a actelor de
autorizare, a procesului-verbal de ratefa terminarea ludrilor si a planurilor din proiectul tehnic.

(6) Modificarea instalglor interioare ale condominiului aflate in progtate comufy se poate
realiza numai in conglile legii, pe baza unui referat tehnic de spetaédi, emis de furnizorul utiditii, in
care se aratefectele modifigrii instalaiei respectivesi a autorizéiei de construire. Pe baza referatului
tehnic, adunarea genetala hotiri, cu votul majoriitii de dou treimi din nunarul membrilor asocigei,
asupra necedgifi si oportunititii efectuarii modificarii. In cazul producerii locale, la nivel de condioin,

a energiei termicgi a apei calde de consum, nu este necesar reféghtut merionat.

(7) in cazul in care un proprietar din condominareste modificarea instatélor de distribuie a
gazelorsi a modificirii caracteristicilor puterii termice a elementetle Tnélzire n interiorul propriettii
sale individuale, aceste ldcr se pot efectua numai in coride legii, pe baza referatului tehnic de
specialitate emis de furnizorul serviciului de itdfi publice, in care se atatefectele modifigrii
instalaiei respective. Pe baza referatului tehnic, comlitexecutiv al asocieei de proprietari, cu acordul
tuturor proprietarilor direct afeaiade veciritate, va hatrl asupra efectwii modificarii. In cazul
producerii locale, la nivel de condominiu, a energermicesi a apei calde de consum, nu este necesar
referatul tehnic mgionat.
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Art. 36 Partile comune pot fi utilizate deatre teti, persoane fizice sau juridice de drept pubkiisau
privat, numai ca urmare a deciziei aduingenerale a asodiai de proprietari, adoptatu acordul a dau
treimi din nundrul total al proprietarilor din condomingi cu acordul tuturor proprietarilor direct afegta
de vecirtate, in baza unui contract de inchiriere, de fol@sau de concesiune, semnat dequtate n
numele asocigei si avizat de cenzor/comisia de cenzori.

Art. 37 Modificarile constructivesi utilizarea Tn alte scopuri a unoling sau elemente de consttigcale
condominiuluj precumsi amplasarea de mijloace publicitare peafk si/sau pe terasal/invelitoarea
imobilului, suspendarea de stalpi, pgerecari interioaresi altele asemenea, se fac nuroai acordul a
doua treimi din proprietarii membri ai aso¢i@ de proprietari, al tuturor proprietarilor diteafectai, si
pe baza autorizii de construire, cu respectarea legisldn vigoare.

Art. 38 (1) Schimbarea destifi@ locuintelor, precumsi a spaiilor cu alti destingie decat aceea de
locuinta, prezente in proiectul i@l al imobilului, se poate face numai cu avizuftis@al comitetului
executivsi cu acordul scris, prealabil, al proprietariloredit afectd cu care se invecinefzpe plan
orizontalsi vertical, sp&ul supus schimirii.

(2) Odat cu acordul megionat la alin. (1), proprietarii direct afegtau care se nvecinegzpe
plan orizontaki vertical, sp&ul supus schimirii, si proprietarul care solicitacordul pentru schimbarea
destinaiei locuintei sau sp@ului cu alti destingie decat aceea de loctinsemneaz si 0 convenmie cu
privire la declararea activiii care se va de&fura in spgaul respectiv, precungsi numarul de persoane in
funcgtie de care vor fi calculate cheltuielile pe rinrde persoane.

(3) O copie a conveiei mentionate la alin. (2) se inmaneagaresedintelui asocigei de proprietari
Tn vederea andéxi acesteia la acordul de asociere.

Art. 39 Anterior modificiriilor constructive in cadrul proprigtlor individuale, proprietarii vor ofne
avizelesi autorizaiile legale care sdemonstreze folosirea spdui si a instalaiilor in stare de sigura
astfel Tncat & nu se pua in pericol integritatea structusala condominiului sau a altor prop#gt
individuale, precumsi sanatatea populgei, conform legislaei in vigoare.

Art. 40 In cazul distrugerii In Intregime sau paki a condominiului, se apligprevederile Codului Civil.

CAPITOLUL IV
INCETAREA DESTINA TIEI FOLOSIN TEI COMUNE
PENTRU PARTILE COMUNE DIN CONDOMINIU

Art. 41 (1) Partile comune pot fi atribuite proprietarilor in folagi exclusiva numai dag prin aceasta nu
sunt lezate drepturile celoriaproprietari.

(2) Decizia de atribuire in fologth exclusia trebuie adoptat in adunarea gene#alcu o
majoritate de dautreimi din nunarul proprietarilor din condominiyj al cotelor-grti indivize.

Art. 42 (1) Incetarea destigiai de folosina comuri pentru girtile comune din condominii se poate #rdt
motivat cu acordul tuturor proprietarilor din comalioiu.
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(2) In cazul preszut la alin. (1), devin aplicabile dispdgide privitoare la coproprietatea aiiuita
si tempora#i. Cu toate acestea, instrarea sau ipotecarea se poate realiza numai aulwcturor
proprietarilor din condominiu.

(3) Constatarea inceti destinaiei de folosina comurd pentru grtile comune se face prin
hotirare a aduirii generale a asodiei de proprietari adoptafin unanimitate deatre proprietarii din
condominiu.

(4) Imobilul, respectiv partea din condominiu caezulaé din incetarea destitiai folosinei
comune se inscrie Tn mod corespitae in cartea funciarpe baza documenta cadastrale intocmite n
acest scop.

(5) Prevederile prezentului articol nu se aplgrtilor comune din condominiu pentru care nu
poate inceta destitia de folosima comur, Tntrucat poate afecta buna ftinoare a condominiuluii pot
fi lezate drepturile celorlalproprietari.

(6) inscrierea in cartea funciaca unitate individual distinct a pirtilor de folosina comuri
pentru care inceteazaceast destingie potrivit dispoziiilor legale, impliad parcurgerea uratoarelor
etape:

a) emiterea hdirarii aduririi generale a asoaiai de proprietari prin care se constéticetarea
destinaiei de folosina comur;

b) recepia document@gei cadastrale pentru recalcularea cotelmipindivize, in vederea
scoaterii din prtile de folosina comura,

c) incheierea actului in forinautenti@ prin care t@ proprietarii din condominiusi exprima
acordul pentru diminuarea corespatoare a cotelorti din proprietatea comun

CAPITOLUL V
ORGANIZAREA SI FUNCTIONAREA ASOCIA TIILOR DE PROPRIETARI

Art. 43 Organele asodj@i de proprietari sunt:
a) adunarea genetal
b) comitetul executiv;
c) presedintele;
d) cenzorul sau comisia de cenzori.

Art. 44 (1) La adunarea proprietarilor in vederea cornisiitasocigiei de proprietari, proprietarii vor
alege dintre cei prezgrun comitet executiv format din predintele asocigi de proprietarsi un numnar
par de membri, precugn un cenzor sau o comisie de cenzgiriyor hotiri numarul membrilor acestorsi
durata mandatelor lor. Alegerea acestora se fagenaitate plus unu din nuiinul proprietarilor prezemn
Durata mandatelor nu poate fi mai mare de Zigpot fi reinnoite.

(2) Daa dintre membrii asocigei de proprietari nu se poate alege un cenzoncatadunarea
general a proprietarilor va mandata comitetul executivtpemangajarea unui cenzor din afara aggaia
de proprietari, persodérfizica cu studii superioare in domeniul economic, telsaig juridic ori persodn
juridica cu domeniul de activitate contabilitate, audiaficiar sau consultgnin domeniul fiscal, pe baz
de contract sau convgs de pregiri de servicii.

(3) Structurile preszute la alin. (1) sunt obligatorii pentru asaqiti@ de proprietari din
condominiile cu mai mult de 10 uaiji de proprietate imobiligr
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(4) La asocigile de proprietari din condominiile care cuprindaxim 10 unifti de proprietate
imobiliara, daé adunarea genetahotfariaste in acest sens, pezlintele asocigei de proprietari poate
indeplinisi functia de administratogi se constituie uritoarele organe:

a) adunarea genetsal
b) presedintele;
c) cenzorul.

(5) Fungia de preedinte, respectiv membru in comitetul executiv @stempatibi cu fungia de
cenzor sau membru in comisia de cenzori.

(6) Nu au dreptul de a fi alese sau numite in fiude conducere, administrare sau control din
cadrul asocigilor de proprietari persoanele inrudite pda gradul al Ill-lea cu cei care deja odugreste
functii.

(7) Nu pot fi alese sau numite in fyiec de conducere, administrare ori control din chdru

asociailor de proprietari persoanele care au suferitdaonrari, in baza unor hatari judedtoresti
ramase definitive, pentru infrdani de natu economico-financiar

(8) Anterior alegerii sau numirii intr-o futie de conducere, administrare ori control din chdru
asociaiilor de proprietari, persoanele candidate trelsilielovedeascin adunarea genefatespectarea
prevederilor alin. (7), pe baza cazierului judicgiberat conform prevederilor legale n vigoargin
cazul administratorului al cenzorului ori, dupcaz, al membrilor comisiei de cenzgira documentelor
care 4 ateste pretjirea profesionalin domeniu.

Art. 45 (1) Dum constituirea asodigi de proprietari, va avea loc celtpuo dat pe an, in primul
trimestru, o intrunire a adani generale a asodgiai de proprietari. Responsabilitatea cu privire la
convocarea anuala cel pyn unei adudri generale a proprietarilor apere preedintelui asocigei de
proprietarisi membrilor comitetului executiv.

(2) Adunarea generakste algtuita din tai proprietarii membri ai asoqi@i de proprietari.
(3) Adunarea generabrdinat se convoatde dGitre:

a) presedintele asoctsei de proprietari sau comitetul executiv;

b) cel puin 20 % din nurarul proprietarilor membri ai asogiai de proprietari.

(4) Proprietarii sunt anuai, prin afisare la aviziegi pe baz de tabel nominal convocator, asupra
oricarei adurari generale a asogiai de proprietari, cu cel pm 14 zile Tnainte de data stahiliinclusiv
cu privire la ordinea de zi a adiri generale, cu excejp adurrilor generale extraordinare care se pot
convoca, in condile prevazute la alin. (3), cu cel pim 3 zile Tnainte de data stahilit

(5) Propunerea de ordine de zi a adumgenerale, semnatde prgedinte, membrii comitetului
executivsi de cenzor/comisia de cenzori se ajargilse completedizprin hotirare a adudrii generale.

Art. 46 (1) Adunarea generapoate adopta hartéri, daé majoritatea proprietarilor membri ai asa@a
de proprietari sunt prezgrpersonal sau prin reprezentiacare au o imputernicire sctisi semnai de
citre proprietarii in numeleicora voteai.

(2) Daa la prima convocare nu este intrunit cvorumul nacee junitate plus unu din membrii
asociaiei de proprietari, intrunirea adini generale se suspengi se reconvoacin termen de maximum
10 zile de la data primei convocin condiiile prevazute la art. 45.

(3) La adunarea genefialeconvocat, dad existi dovada & toti membrii asocigei de proprietari
au fost convoaa pe baz de tabel convocatogi prin afisare la avizier, hatéarile pot fi adoptate,
indiferent de nurirul membrilor prezegn, prin votul majorititii acestora.
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(4) Hotararile adudrii generale a asodiai de proprietari sunt obligatogi pentru proprietarii din
condominiu care nu au fost prerela adunarea generalprecumsi pentru proprietarii care nu sunt
membri ai asocigei de proprietari.

(5) Hotarérile luate, in conformitate cu prevederile al{t) — (4), oblig toti proprietarii %
participe, Tn propaiile stabilite de adunarea generala plata lucirilor, precumsi la cheltuielile de
fungionare, administrare, intieeresi de inlocuire a firtilor comune sau a elementelor transformate sau
create.

Art. 47 (1) Hotrarile asocigei de proprietari sunt luate in adunarea getesalproprietarilor, iar
executarea lor este incretiiti comitetului executigi administratorului.

(2) In vederea punerii in practia hotirarilor aduririi generale a asodiai de proprietari,
presedintele, respectiv comitetul executiv al aspeiade proprietari, emit decizii in conformitate cu
prevederile legii.

(3) Pentru adoptarea faddrilor in adunarea genefiah asocigiei de proprietari, se vor avea in
vedere urratoarele:

a) fiecare proprietar, membru al asam@g are dreptul la un vot pentru unitatea sa dppetate
imobiliara;
b) pentru hairérile cu privire la stabilirea fondurilor pentruortsolidare, reabilitaresi

modernizare, votul figeui proprietar, membru al asog@i, are o pondere egatu cota-parte
indiviza din proprietatea coman

c) in situaia in care un proprietar flee o cof-parte indiviz de g@rti comune mai mare de
jumatate din totalul cotelorgsti indivize de proprietate comandin condominiu, ponderea
voturilor de care el dispune va fi limitat, findg@ cu suma ponderii voturilor celorial
proprietari;

d) proprietarul, membru al asog@ia, poate fi reprezentat in adunarea gediedd dctre un
membru al familiei sau deitte un alt reprezentant care are o imputernicirisasg semnai de
catre proprietarul in numeleiwia voteaz;

e) un membru al asoadiai de proprietari poate reprezenta cel muliinoc membru absent, dac
prezint imputernicire scrissi semnai de ctre proprietarul in numeleaia votea#; o copie a
imputernicirii se atgeaz procesului verbal aledinel;

f) presedintele, membrii comitetului executiv, administral, cenzorul/comisia de cenzori sau
alt membru al familiilor acestora nu pot primi mahgentru a reprezenta un alt proprietar in
cadrul aduarii generale;

g) n cazul unui vot paritar, votul predintelui asocigei de proprietari este decisiv;

h) administratorul, reprezentantul administratorusaiul/saia acestuigi alti membri ai familiei
sale, da& sunt membri ai asogiai de proprietari la care acesta este angajaaundrept de vot in
probleme referitoare la activitatea administratairul

(4) Hotirarile adudrilor generale se iau in cadrul adungenerale convocatsau reconvocat
dupi caz. In statutul propriu al asoge de proprietari pot fi prexzute si alte condiii de luare a
hotirarilor, dar nu cu mai pin de junitate plus unu din voturile celor prezeta adunarea genedal
convocai sau reconvocat Pentru situgile care vizeaz numai proprietarii unui tronson sau ai uneirgc
hotirarile pot fi luate prin acordul scris al majétit proprietarilor sérii sau tronsonului respectiv,
membri ai asocigei de proprietari, pe baze tabel nominal.

(5) Hotrrarile adudrilor generale se consemnéanumai in timpukedinei, in registrul unic de
procese-verbale al asog@ de proprietari, se semnéare datre tai membrii prezeti ai aduririi
generale, de cenzor/comisia de cengiose afseaz la avizier.
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(6) Tn condiiile previzute la art. 28, cu cel pn 3 zile Thainte de adunarea gengraroprietarii
au acces la toate documentele referitoare la gisebugetar pe anul trecugi la proiectul de buget pe
anul Tn curs, precusi la orice alte documente necesare buneixesifri a adurrii generale.

(7) Procesul verbal aledinei, care descrie evenimentele in dgsfare, hairarile adoptatesi
rezultatele voturilor va fi redactat de un membkasociaiei numit secretar al adani generale prin
votul majorititii celor prezeri. In termen 7 zile de la data la care a avutddenarea genetglprocesul
verbal al aduiirii generale va fi adus la cugtnta tuturor proprietarilor, prin grija psedintelui asocigei
de proprietari, prin afarea unei fotocopii datate la avizierul asgeiale proprietari.

Art. 48 Acordul de voimi al asocigei de proprietari se realizeaz
a) 1n adunarea gene#igh asocigei de proprietari, sau
b) 1n baza declatalor scrisesi semnate ale fieui proprietar.

Art. 49 (1) Adunarea generala asocigei de proprietari poate decide asupra @ec agiuni vizand
modernizarea condominiului, cum ar fi transformatgaia sau mai multor elemente de echipament
existent apamand imobilului respectiv, ddgarea de elemente noi, amenajarea corpurilor ab#ricl
destinate folositei comune sau crearea unor astfel de corpuri, oudita ca ea & fie conforni
destinaiei condominiului, cu respectarea legigain vigoare.

(2) Adunarea generaktabilate, cu junitate plus unu din nuinul total al proprietarilor membri
ai asocigei de proprietari, repatta cheltuielilor de fungonare, de intignere, de inlocuire aapilor
comune sau a elementelor transformate sau nozatsgliprecunsi a cheltuielilor pentru modernizare,
repardii, consolidare si reabilitare termig, eficientd energetid@ si cresterea calidtii ambiental-
arhitecturale a atirii.

Art. 50 (1) Dac o hotirare a aduirii generale a asodiai de proprietari este contealegii, statutului sau
acordului de asociere a asamade proprietari, aceasta esteadé drept.

(2) Actionarea 1n justie de a@tre orice proprietar sau persa@acare poate justifica un interes nu
intrerupe executarea lacdrii decéat in cazul in care instardispune suspendarea acesteia.

Art. 51 Adunarea generah proprietarilor membri ai aso@iei de proprietari are uriitoarele atribtii:

a) alege si revoai din fungie presedintele, ceilgl membrii ai comitetului executivsi
cenzorul/comisia de cenzori;

b) adopt si modifica statutulsi regulamentul condominiului;
c) adopt, modifica sau revog hotirari;
d) adopt si modifica bugetul de venitugi cheltuieli;

e) adopt hofirari privind executarea lu@milor de intreinere, repand, modernizare, consolidare
si reabilitare termig si eficienta energetia a condominiului;

f) adopt hotirari privind contractarea de Tmprumuturi de land Tn vederea acoperirii
cheltuielilor pentru consolidaresi modernizarea condominiului, modernizarea insiiéda si
dotarilor aferente, reabilitarea terniién scopul crgterii performarei energetice, precugnpentru
reabilitarea structural-arhitectuiiad anvelopei in vederea sterii calititii ambiental-arhitecturale
a condominiului, potrivit prevederilor legale;

g) adopt hotirari asupra fondului anual de salgrindemnizaii;
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h) adopt hotirari asupra cuantumului tuturor indemnidar precumsi asupra nurrului si
fungiilor personalului incadrat cu contract individidd muné, convenmie sau contract civil de
prestri servicii in cadrul asocigei de proprietari pentru buna administrare, gesitie si
functionare a condominiului, dagi asupra valoriisi a modalititilor de contractare, in limita
bugetului de venitugi cheltuieli;

1) stabilate modalistile si trarsele de plat a contribdiilor fiecarui proprietar, pentru fiecare
dintre categoriile de cheltuieli, conform reglen#gihdr in vigoare;

j) stabilate sistemul de penalia pentru restagele afsate pe lista de platce privesc
cheltuielile asocigei de proprietari, conform prevederilor legalevigoare;

k) mandateax presedintelesi comitetul executiv pentru angajargaeliberarea din fune a
administratorului sau a altor angajari prestatori, in scopul administii si bunei fungionari a
condominiului;

l) poate stabili plafoanele minime de la care agbizarea bunurilor sau contractarea serviciilor
se face pe baza de selede oferte;

m) aprola criteriile de repartizargi modalititile de plat a cotelor de contrikiie la cheltuielile
asociaiei, pentru fiecare dintre categoriile de cheltiyiiel conformitate cu legisii in vigoare;

n) exercit alte atribdii care i-au fost conferite prin statut, prin aagrde asociere sau prin votul
proprietarilor membrii ai asodiai.

Art. 52 (1) Membrii comitetului executiv sunt desenginde citre adunarea genefiah asocigei de
proprietari, dintre membrii asogiai de proprietari.

(2) Comitetul executiv este format din gedintele asocigi si un nunir par de membri, nu mai
mare de patru, astfel incat, ninod membrilor comitetului executiv nu poate fi nmaare de cinci.

(3) In cazul in care o persaajuridica, proprietali a unei locuire sau a unui sgia cu alt
destingie decat aceea de loctindin cadrul condominiului, este aldasa membru al comitetului
executiv, aceasta va fi reprezeatan comitetul executiv de un reprezentant carecaienputernicire
scrigi si semnai de dtre aceasta.

(4) In cazurile preszute la art. 44 alin. (4), pyedintele asoci@ei de proprietari preia toate
atribuiile si raspunderile comitetului executiv.

Art. 53 (1) Comitetul executiv are uitoarele atribtii:

a) convoad@ adunarea genetah asocigei de proprietari cel gin o dat pe ansi ori de céate ori
este necesar;

b) duce la indeplinire hatéarile aduirii generalesi urmireste respectarea prevederilor legale, a
statutului, a acordului de asociar@a regulementului condominiului;

c) emite, dad este cazul, decizii scrise privind reguli pentucerea la indeplinire a Fwoérilor
aduriirii generalesi pentru respectarea prevederilor legale, a staiutua acordului de asociere,
precumsi alte decizii ce privesc activitatea asa@ade proprietari;

d) propune spre adoptare adtn generale proiectul de regulament al condominijulcu
respectarea dispaior prezentei legi;

e) Tintocmate proiectul bugetului de venitugi cheltuieli si pregiteste desfsurarea aduirilor
generale;

f) stabilate condiiile privind folosirea, intrgnerea, repararea, inlocuirgiamodificarea prtilor
propriettii comune, conform prevederilor legale;
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g) ia masuri pentru recalcularea cotelelatrp indivize rezultate in urma modifidi suprefeelor
utile ale locuinelor sau spdlor cu alt destinge din condominiu;

h) intocmate si propune aduirii generale planuri de &suri si activitati si urmareste realizarea
lor;

i) supraveghedizdesfisurarea tuturor activitilor din cadrul asocigei de proprietari, inclusiv
situgia Tncadrilor si platilor lunare;

j) stabilete programul de incas al asocig@iei de proprietari;

k) Tsi asunad obliggii, Tn baza hatrarii aduririi generale, in numele proprietarilor membri ai
asociaiei de proprietari, In ceea ce prit® administrarea condominiului, luand toatésaorile
legale necesare;

[) este consultat in l&tura cu toate activittile care implié@ asocigia de proprietari;

m) asigui urmarirea compo#rii in timp a construgei, pe toai durata de existgha acesteia;
n) gestioneaz situgiile excepionalesi de criz;

0) urmareste recuperarea eventualelor creaale asocigei;

p) gestioneax, conform hadrarilor adurrii generale, derularea creditelor tilute pentru
consolidare, reabilitare ternaiccresterea calitii ambiental-arhitecturale a condominiukiialte
lucrari;

q) propune sistemul propriu de penatizale asocigei de proprietari pentru restgte afsate pe
lista de plat ce privesc cheltuielile asodi@, Th conformitate cu art. 7% a prevederilor legale Tn
vigoare;

r) notifica instituiilor publice abilitate, cazurile Tn care se cotsfacilcarea prevederilor legale
in vigoare;

S) tine evidema si raspunde de gstrarea in bune condia arhivei documentelor financiar
contabile a asodjiei de proprietari;

t) exercit alte atribuii legale care i-au fost conferite prin Bddrile adudrii generale.

(2) Comitetul executiv avizeaztoate documentele asogé de proprietari, corespondansi
registrele privind gestiunea administratorului.

(3) Sedinele comitetului executiv sgn lunar, odat cu discutarea listelor de infirgere lunaresi
sunt legal intrunite dagumatate plus unu din nuiinul membrilor 4i sunt prezen. Sedinele comitetului
executiv al asocigei de proprietari se convoape baza de tabel convocator, despdintele asoci#ei de
proprietari sau de jusitate plus unu din nuinul membrilor 4i, cu cel ptin 5 zile Thainte de data stakilit
pentrusedina.

(4) Deciziile comitetului executiv se consemrieazregistrul unic de procese verbale al agaia
de proprietargi se semnedzde tai membrii prezefi, precumsi de citre cenzor/comisia de cenzori.

(5) Administratorul, reprezentantul/reprezeniiaradministratorului, sgl/sgia, ascenddn,
descendetii sai, precumsi cenzorul sau membrii comisiei de cenzori, chiagidsunt proprietari, nu pot
fi membri ai comitetului executiv al asog@ade proprietari.

(6) In cazul schimirii sau demisiei comitetului executiv al asai@a de proprietari, vechiul
comitet executiv este obligai fransmidéi noului comitet executiv, in baza unui proces vedeapredare-
primire vizat de prgadintele asoci#gei de proprietargi de citre cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen
de 5 zile de la Tncetarea mandatulai,stoate documentelg bunurile asocigei pe care le-a avut in
administraresi in folosina.
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(7) Tn cazul schimirii sau demisiei unui membru al comitetului exeeusil asocigei de
proprietari, acesta este obligattsansmis in termen de 5 zile de la incetarea mandatuluj selorlati
membrii ai comitetului executiv, Tn baza unui preoeerbal de predare-primire vizat de gedintele
asociagiei de proprietargi de aétre cenzor/comisia de cenzori, toate documentddenurile asocigei pe
care le-a avut in administrare sau n folgsin

Art. 54 (1) Preedintele asocigei de proprietari este candidatul, membru al ag@tide proprietari, ales
prin voina sasi a jumatate plus unu din nufinul proprietarilor prezen in cadrul adu#rii generale.
Presedintele poate delega, pentru cel mult 90 de atk#uiile sale unui membru al comitetului executiv,
fara a fi exonerat deaspundere juridid.

(2) In caz de incetare a mandatuluispdintelui Tnainte de termen, se convoém termen de 5
zile o adunare geneggbentru alegerea unui nou peeinte.

(3) In cazul schimirii presedintelui asocigei de proprietari, vechiul pgedinte este obligatis
transmiti noului preedinte in termen de 5 zile de la incetarea mandagid, in baza unui proces verbal
de predare-primire vizat de membrii comitetului @xes si de ctre cenzor/comisia de cenzori, toate
documentelgi bunurile asocigei pe care le-a avut in administrare sau n folési

(4) In cazul In care adunarea genemhbsocigiei de proprietari decide Tn acest sefgu acordul
presedintelui in funde, asocigia de proprietari poate finga participarea pegedintelui la cursuri de
perfegionare acreditate conform legii, referitoare la stdnirea, organizareg functionarea asocialor
de proprietari.

Art. 55 Presedintele asocigei de proprietari are uriitoarele atribtii:

a) 1n baza mandatului acordat de adunarea geneegrezini asoci@ia de proprietari in retale
cu texii, inclusiv in agiunile Tn instam;

b) semneaxsi stampileaz documentele asogiai de proprietari;

C) supraveghedz si urmareste corecta punere in aplicare a dnatilor adurrii generale,
respectarea prevederilor statutulgii acordului de asociere, precugi aplicarea deciziilor
comitetului executiv;

d) aduce la curgtinta proprietarilor, prevederile statutuliiregulamentului condominului;
e) raspunde n scris la seside scrise ale membrilor aso@i@ in termen maxim de 10 zile;

f) gestioneax modul de indeplinire a obligdor ce revin asocigei de proprietari in raport cu
autorititile publice;

g) prezint spre verificare la solicitarea organelor de adidit toate documentele asgiEl
oferind toate informgile solicitate;

h) poate propune, Tn scris, comitetului executiv saunaii generale, dup caz, nasuri
impotriva celor care nu respagaegulamentul condominiului, hofrile si deciziile asocigei de
proprietari, conform prevederilor legafestatutare;

i) Tntocmete si actualizeaz cartea de imobil, Tn conformitate cu legigdn vigoare;

J) pastreaz si asigui completarea la zi aagii tehnice a constryi, precumsi a celorlalte
documente privitoare la activitatea asg@ieiade proprietari;

k) Tintocmate tabelul convocatogi afisul pentru avizier pentru adamle generalesi asigua
semnarea acestuia dire proprietari;

l) asigua informarea proprietarilor cu privire la ordinea ziea adusrilor generale, cu 14 zile
Tnainte de data stabiipentru aceasta;
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m) afiseazi programul de incas si datele de contact ale administratorului, ale meomb
comitetului executiv si ale membrilor comisiei dengori ori, dup caz, ale cenzorului;

n) afiseaz la avizier procesele verbale ale a#hilor generalesi ale sedinelor comitetului
executiv in termen de maxim 7 zile de la data fa ea avut loc acestea;

0) 1n cazul modifidrii cadrului legislativ privind asociale de proprietari, prgedintele convoac
adunarea genetaa asocifiei de proprietari pentru modificarea confdiranstatutului asociei;

p) informeaz proprietarii din condominiu cu privire la toatestectiile referitoare la culoare,
aspect, materialgi altele asemenea, stabilite prin regulamentul llat& urbanism, conform
informatiilor furnizate de autoritiile administrgiei publice locale;

q) conducesedinele adudrilor generalssi ale comitetului executiv;

r) afiseaz la avizier lista contractelor asoge de proprietari cu furnizorii de utifiti publice,
cu administratorul condominiulgi cu personalul angajat sau contractual al agecia

s) afiseaz la avizier listasi datele de contact ale instjiilor cu atribuii de inspege si control la
care pot fi sesizate eventualele nereguli legatactigitatea organelor de conducere ale asiecia
de proprietari, ale administratorului, respecti alembrilor asocigei.

Art. 56 (1) Presedintele asoctgei de proprietargi membrii comitetului executiv pot fi remungrpe baza
unui contract de mandat, conform #rérii adurarii generale a proprietarilogonsemndi in procesul-
verbal.

(2) Pentru neindeplinirea atritilor ce le revin, sau pentru d&grea atribuiilor legale si
statutare, predintele asocigei de proprietari, membrii comitetului executiespectiv membrii comisiei
de cenzori ori, dupcaz, cenzorulaspund personal sau solidar, pentru daugelerejudiciile cauzate
proprietarilor sau teifor, dupi caz.

Art. 57 (1) Cenzorul/comisia de cenzori sunt persoaneledatate de asogia de proprietari sverifice
legalitatea hdirarilor, deciziilor, actelogi a documentelor asogiai de proprietarii si verifice exectia
bugetului de venitugi cheltuieliconform prevederilor legale in vigoare.

(2) Comisia de cenzori este foraintr-un nunar impar de membri, nu mai mare de cinci.

Art. 58 (1) In cazul In care cenzorul/membrii comisiei @azori sunt persoane fizice, acestea trehiie s
aiba studii superioare Tn domeniul economic, tehnic gaidic. In cazul in care cenzorul/membrii
comisiei de cenzori au humai studii medii la motakalegerii acestuia in fugie, acatia trebuie & faca
dovada & au absolvit un curs de formare profesidnaé probleme specifice asogilar de proprietari
intr-o instityie autorizai in condiiile legii, sau 8 urmeze un astfel de curs in utwarele 120 de zile de
la data alegerii n funie.

(2) In cazul in care cenzorul este persoamidici, acesta trebuieisaibi domeniul de activitate
contabilitate, audit financiar sau consuttaim domeniul fiscal, conform legiglai in vigoare.

(3) Cenzorul sau membrii comisiei de cenzori pgiwte, dag adunarea genetah asocigei de
proprietari hoiraste astfel, in contul bancar al asa®ade proprietari, 0 garaie, pe baza unui contract
de garatie incheiat in acest sens. Cuantumul gaeanu poate fi mai mic decat media ariualtotalului
cheltuielilor lunare ale asogiai.

(4) Deponetii garartiei previzute la alin. (3) nu pot dispune in niciun mod dma depus drept
garanie si nici de dobanda aferentdecat dup indeplinirea cumulativa urnitoarelor condii:

a) adunarea generala asocigiei de proprietari a aprobat déscarea de gestiune privind
exercfiiul financiar precedent;
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b) incetarea efectelor contractului sau coniede presiri de servicii incheiat intre asogmsi
cenzor/membrii comisiei de cenzori.

(5) In cazul in care se constatle dGtre reprezentaii asociaiei de proprietari sau deatre
proprietari deficit in gestiune, asog# poate dispune asupra unei sume de bani egatuantumul
minusului Tn gestiune, direct din contul bancar tierat la alin. (3), cu aprobarea sér@nterioal a
aduriirii generale, 4ra a avea nevoie de congiimantul deponentului gargei.

(6) Rapoartele de verificare a gestiunii aspeiade proprietari se intocmesc dditre
cenzor/comisia de cenzori trimestriglse prezint comitetului executiv in cadryedinelor comitetului
executiv, pentru luare deasuri in cazul in care se conétatereguli financiar contabilej anual, Tn
cadrul aduarilor generale.

(7) Tn cazul constatii unor nereguli In gestiunea contabih asocigiei de proprietari sau
referitoare la legalitatea hwérilor aduririi generale sau comitetului executiv, cenzorul/an de
cenzori, igtiinteaz proprietarii prin aare la avizierul asodi@i de proprietarigi sesizeaz organele de
urmarire penad in termen de 5 zile de la constatare.

(8) Cenzorul/membrii comisiei de cenzori, angaga asoci@iei de proprietari, sunt remungrae
baza unui contract individual de ma/montract de mandat sau contract de preservicii, conform
hotararii adurdrii generale a asodiai de proprietari, consemriain procesul-verbal.

(9) Pentru neindeplinirea atritilor ce le revin, cenzorul/membrii comisiei de zen raspund
personal sau in solidar pentru daunelerejudiciile cauzate din vina lor, asog@ si/sau proprietarilor.

Art. 59 Cenzorul/comisia de cenzori asamade proprietari are, in principal, uitoarele atribtii:
a) verifica legalitatea actelasi a documentelor, a hiv@rilor si a deciziilor;
b) verifica gestiunea financiar-contaiuil

c) verifica lunar exectia bugetului de venitugi cheltuieliconform documentelor, registrelgr
situgiei soldurilor elementelor de actyv pasiv intocmite deatre administrator;

d) cel puin o dati pe an, intocnge si prezint aduririi generale, rapoarte asupra actiiitsale
si asupra gestiunii asogiai de proprietari, propunandasuri;

e) execul controale inopinate la casieria asgeiade proprietari impredncu 2 membri ai
comitetului executiv, consemnand rezultatele cadlor in registrul unic de procese verbale al
asociaiei de proprietari;

f) participi la aduirile generale ale asodiai si ale comitetului executiv, asigurand legalitatea
deshsurarii acestora.

Art. 60 In vederea facilitrii comunicirii dintre autorititile administraiei publice localesi asociaiile de
proprietari, prgedintele asoctgéei de proprietari este obligati gransmiti, anual, compartimentelor
specializate Tn sprijinireai indrumarea asodi@or de proprietari datele de contact actualizata/ind
presedintele, membrii comitetului executiv, membrii derai de cenzori sau, dapcaz, cenzoruki
administratorul asocigei de proprietari.
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CAPITOLUL VI
ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR

Art. 61 (1) Administrarea, exploatarea, ntnerea, repararea, reabilitargssau modernizarea, dagaz,
a proprieitii comune aferente condominiului sunt in sarcinacegiei de proprietari, iar cheltuielile
legate de aceste actistitreprezing cheltuieli comune.

(2) Tn scopul administrii si intretinerii condominiului, asocié@ de proprietari poate incheia
contracte in numele proprietarilor cu persoanedizpersoane fizice autorizate sau cu persoargigeri
cu obiect de activitate administrarea condominjiiofiintate potrivit prevederilor legale in vigoare.

(3) Desemnarea administratoruliliincheierea contractului de administrare se apiabcadrul
adurarii generale, cu acordul a jutate plus unu din nuinul total al membrilor asodji@i de proprietari.

Art. 62 (1) Administrarea condominiului poate fi realizale ctre persoane fizice, persoane fizice
autorizate, sau persoane juridice specializat&riaate conform legii.

(2) Activitatea de administrare include activitde administrare tehni¢c respectiv de inttmere,
investiii si reparaii privind proprietatea comui de contabilitatgi de casierie.

(3) Orice alte activiifi de administrare care nu sunt reglementate pge leau prin statutul
asociaiei, sunt condionate de acordul adani generale a asodiai de proprietari.

(4) Administratorii pot fi angajape baz de contract individual de mulcau contract civil de
prestri servicii, cu respectarea prevederilor legalgigoare.

(5) Candidai pentru fungia de administrator de imobile trebuig grezinte comitetului executiv
al asocigei de proprietari documentele peute de lege, precum alte documente solicitate printre
care, obligatoriu:

a) atestatul preazut la art. 2 lit. p);

b) certificatul de calificare profesioriablkinut Tn conformitate cu legisia in vigoare privind
formarea profesionala adufilor;

c) cazierul judiciar careasateste & nu a suferit nici-o condamnare, prin #r@re judeatoreaséa
ramasi definitiva, pentru o infragune de natureconomico-financiar

d) dovada potei de asigurare daspundere civil profesionai.

(6) Persoanele juridice specializate sunt operatmynomici infiinati si inregistrai conform legii,
care au ca obiect de activitate administrarea coiaidor.

(7) In vederea indeplinirii obiectului principal @etivitate, persoanele juridice pezute la alin.
(6) au obligaa olinerii atestatului in condile legii pentru tgi angajaii acestora care presteaz
activitatea de administrare a condominiilor.

(8) Certificatul de calificare profesiorabre drept scop certificarea cafitor profesionale ale
persoanelor care doresg practice activitatea de administrare a imobilelose afseaz, prin grija
administratorului, la avizier, la data ifii in vigoare a contractului de administrare.

(9) Certificatul de calificare profesioriab administratorului poate fi suspendat temporar sa
retras, urmare a unei faodri judectoresti definitive, Tn cazul in care organele competeatestabilit
existena unui prejudiciu cauzat de administrator. Retragecertificatului de calificare, determin
automat imposibilitatea exeraiti functiei de administrator de condominii.

(10) Atestatul este valabil 3 ani de la data enniteipoate fi reinnoit in acelgiacondiii in care a
fost emis.
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(11) Tn cazul in care organele competente au #tasiistena unui prejudiciu cauzat de
administratori, atestatul poate fi retras, iarsiagaspund conform legisieei in vigoare.

(12) Expirarea sau retragerea atestatului, detérautomat imposibilitatea exeriti functiei de
administrator de condominii.

Art. 63 Urmare a hdirarii aduririi generale a asodiai de proprietari, administratorul, conform
contractului de administrarg@ in baza imputernicirii acordate de adunarea géher asocigei, poate
negocia contractele de prasde servicii intre furnizorgi asociaia de proprietari.

Art. 64 (1) Administratorul are, in principal, utitoarele atribtii:

a) administreaz imobilul, propunesi supraveghedz lucriri avand ca scop conservarga
intrginerea acestuia;

b) supraveghedzatat luctrile care privesc administrarea, gapersonalul angajat;

c) 1n caz de urgen, cu acordul comitetului executiv, ifdzi executarea tuturor lumilor
necesare protaji imobilului;

d) presteaz serviciile pre¥zute in contractul de administrare cu responsatelgi in mod
profesional,

e) execul dispoziiile prevazute in hatrarile adudrii generale a asodiei de proprietari, in
conformitate cu prezenta lege, regulamentul condwtiui si conform contractului de
administrare;

f) organizeai si conduce contabilitatea in pagidimpkh si activitatea de casierie

g) gestioneaz, separat pentru fiecare asai®a bunurile materialesi fondurile kinesti ale
asociaiei conform hodrarilor aduririi generalesi deciziilor comitetului executiv;

h) propune, cel tarziu péna sfagitul perioadei de recalculare a cheltuielilor, bigganualesi
prognoze pe termen mediu in care trebdiensluda sumele achitate, luinle de intrginere si
lucrarile de reabilitaresi Tmburatatire, sumele necesare din fondurile aspeiaalte cheltuieli
previzibilesi o estimare gener@h cheltuielilor asocigei de proprietari;

i) efectueaz formalititile necesare in angajarea contractelor cu furnizi®i servicii pentru
exploatareai intrefinerea condominiului, derulargaurmarirea realizrii acestor contracte;

j) asigua gestionarea condominiului conform #@rilor adurarii generale si deciziilor
comitetului executiv, cu respectarea prevederdgale in vigoare;

k) are oblig@ia prezerntrii tuturor datelor, documentelasi informailor privind continutul si
respectarea contractului de administrare, preguenacordurilor de platin rate a cheltuielilor
anuale, a cuantumului pregil@ar convenite, la solicitarea o#oui proprietar;

[) gestioneax, conform hairarilor adurrii generale sau comitetului executiv, fondul de
rulmentsi fondul de repang constituite la dispozia asoci@ei de proprietari, precungi alte
fonduri constituite deitre aceasta,

m) calculeaz, intocmate, supune verifirii cenzorilor/comisiei de cenzorki aproblirii
comitetului executiv lista lunara cheltuielior de intggnere, intocmit conform reglementarilor in
vigoare, in termen de maxim 5 zile de la primiranei facturi de la furnizorii de servicii;

n) intocmate lunar si depune semestrial la compartimentul specializat sprijinirea si
indrumarea asodidor de proprietari pe aatei raz teritoriak se afi condominiul, situga
soldurilor elementelor de actyv pasiv;
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o) afiseaz lunar, la avizier, lista de venitui cheltuieli ale asoci#i, care va cuprinde inclusiv
veniturile ohinute din exploatarea proprigit comune;

p) asigus, prin controale periodice, respectarea normelonegde de apare impotriva
incendiilor la utilizarea frtilor comune, fungonalitatea permanentla gabaritele proiectate, a
ciilor de evacuare in caz de incendiua celor de acces, interugnsi salvaresi comunic de
urgena presedintelui asocigei de proprietari/comitetului executiv nereguldentificate;

q) Tndeplingte orice alte atribwi stabilite in cadrul aduimii generale a asodiai de proprietari
in conformitate cu legea.

(2) Administratorul nu poate utiliza Tn niciun fieindurile asocigei de proprietari, #ra hotararea
scrisi a adudrii generale sau a deciziei comitetului executiwpdcaz.

(3) Administratorul are obligea de atine evideme contabile separate pentru fiecare condominiu
in parte pe care 1l are in administrare.

Art. 65 (1) Pentru realizarea lusilor de intrginere, repand sau investii privind proprietatea comui,
administratorul,tindnd seama de predurata de exege si calitate, supune spre analizi aprobare
comitetului executiv, sel¢i@ de oferte a operatorilor economici care satisfadnele asocigei de
proprietari, conform legistei in vigoare.

(2) Administratorul este obligat oloseasa pentru pitile cheltuielilorsi pentru Tnca&i contul
asocigiei merntionat la art. 19 alin. (3), la care au acces peinfiarmare, prin tigirire de extrase de cont,
toti proprietarii. in acest cont vor fiavsate, in termen de 24 de ore de la primirea awgedtwate sumele
sau valorile primite in numele sau in contul agosia

(3) Contul merionat la alin. (2) va putea fi utilizat pentru plata cotelor lunare de conttileua
cheltuielile asocigei de atre proprietari.

(4) In cazul in care administratorul ngi Indeplinate obligaiile, sau le indeplinge in mod
defectuos, cauzand prejudicii aso@nde proprietari, asodia de proprietari, in baza taoérii adurarii
generale, poate retrage din gar@radministratorului o suinde bani pentru acoperirea prejudiciilor
create, sau poate ldt diminuarea venitului in funie de gravitatea faptei, in comfidiprevazute in
contractul de administrare, precgnde a agona n instath pentru recuperarea prejudiciilor provocate.

Art. 66 Pentru protejarea intereselor proprietarigorale asocigiei de proprietari impotriva riscurilor
aferente activittii de administrare intr-un condominiu, administratde imobile sunt oblig@ sa incheie,
pe cheltuial proprie, polie de asigurare daspundere civil profesional.

Art. 67 (1) In cazul schimirii administratorului, vechiul administrator estbligat $i transmit noului
administrator, Tn baza unui proces verbal de peedamire vizat de predintele asoci#i si de dtre
cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen de 5 ziee la incetarea contractuluius totalitatea
documentelor, bunurilagi valorilor aflate Tn administrarea sa, sifiadfinanciar-contabil a asocigei si a
fiecarui proprietar in raport cu asoge situgia soldurilor elementelor de acty de pasiv la data
predirii. Procesul verbal va cuprindg chitarnta de plat cu care s-aatut ultima Tncasare, numele
proprietarilor restateri, sumele restante, contractele in derulargil@lce urmea a fi ficute dug data
predirii.

(2) In caz de neindeplinire a prevederilor pute la alin. (1), administratorul nu este diesat
de gestiunagi poate fi atacat in instghde asociga de proprietari.
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CAPITOLUL VII
VENITURILE S| CHELTUIELILE ASOCIA TIEI DE PROPRIETARI

Segiunea 1 — Veniturile asocigei de proprietari

Art. 68 (1) Toate veniturile gmute din exploatarea proprigit comune, inclusiv veniturile din dobéanzi
bancare, apén asocigiei de proprietari.

(2) Veniturile prevzute la alin (1) alimenteaznumai fondul de repagia al asocigiei de
proprietarisi nu se pitesc proprietarilor. Lista acestor venituri, precgintheltuielile aferente lor sunt
prezentate semestrial, intr-un raporgatfila avizierul asocigi, si se evidegiaza in registrul unic de
veniturisi cheltuieli al asocigei de proprietari.

Art. 69 (1) Anul fiscal si exerciiul financiar al asocigei de proprietari este anul calendaristic.
Excedentele anuale rezultate din exechugetelor de veniturilafi cheltuieli, Emase neutilizate la finele
exerctiului bugetar, se reporteaim anul urnitor cu acees destinaie.

(2) Proprietarii membri ai asogiai de proprietari au obligea si aprobe un fond de repara
anual, necesar pentru reparageianbunitatirea proprieitii comune. Comitetul executiv va fundamesita
va prezenta addni generale suma andahecesar pentru constituirea sau completarea fondului de
reparaii, care se alimentedZn avans, in trage lunare egale, praézute in lista de plata cheltuielilor
asociaiei de proprietari. Fondul de repérgoate fi utilizat numai pentru consolidarea comdniului,
reabilitarea termit; cresterea calitii ambiental-arhitecturale a consttiilor, precumsi pentru repararea
si Imburatatirea proprieitii comune.

(3) Sumele incasate pentru constituirea fonduluirelgarg@i se depun, in conformitate cu
prevederile prezentei legi, Tn contul as@eiade proprietari mgionat la art. 19 alin (3).

(4) Pentru incasarea fondului de regigraadministratorul asocieei de proprietari elibereaz
chitarta nominah separat.

(5) In termen de trei zile de la Incetarea contdactde administrare, administratorul este obligat
si prezinte, in condile previzute la art. 67 alin. (1), psedintelui asocigei de proprietarisi
cenzorului/comisiei de cenzori contabilitatea fomdde repargi, a fondului de rulmengi sa o transfere
noului administrator.

Art. 70 (1) in scopul asigurii sumelor necesare pentruiplcurente, asocia de proprietari este obligat
si stabileas& cuantumuki cota de participare a proprietarilor la constiai fondului de rulment. Fondul
de rulment se stabiiee astfel incatspoati acoperi cheltuielile curente ale condominiulunigelul unei
luni calendaristice. Stabilirea cuantumului se fac@ echivalare cu suma care a fost necepantru
acoperirea cheltuielilor lunare inregistrate decagi@a de proprietari in anul anterior, la nivelul luou
cheltuielile cele mai mari, majorate cu rata itifla iar in cazurile asodidor de proprietari nou-
infiintate, prin aproximarea acestuia cu fondul de rulmstabilit la alte asocian de proprietari
echivalente ca #rime.

(2) Fondul de rulment se depune in contul as@tide proprietari, mgionat la art. 19 alin (3).

(3) Fondul de rulment se constituie prin plata @pét a cotei ce revine fiacui proprietar,
potrivit hotararii adurdrii generale a asoaiai de proprietari, iar reintregirea fondului dément se face
lunar, prin plata sumelor aéite pe lista de plat

(4) Pentru incasarea fondului de rulment, admimistul asocigei de proprietari elibereaz
chitarta nominah separat.
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(5) Tn situaiile In care, prin contractul de inchiriere incli&ia proprietarul, locatarul se obiiga
participe la plata cheltuielilor curente ale condlwoiui in care locuigte, acesta va participgl la
formarea fondului de rulment.

(6) Fondul de rulment Tncasat se restituie in giteale schimbare a domiciliului sau a dreptului
de proprietate, dagorin actele de transmitere a dreptului de progrgesau a folosiei imobilului nu se
stipuleaz altfel.

Art. 71 (1) In cadrul adufrii generale, proprietarii membri ai asaiéh de proprietari pot aprobg alte
fonduri cu caracter special, precgnmodul de constituire al acestora.

(2) Toate fondurile speciale ale asoi@n de proprietari se depun in contul aspeiade
proprietari, metionat la art. 19 alin (3), au evidgrseparat si pentru fiecare se emite chitérseparat.

Art. 72 (1) Administratorul organizeézsi conduce contabilitatea Tn padidsimph a veniturilor si
cheltuielilor asocigei de proprietari cu respectarea prevederilor leega vigoare privind legista
financiar-contabd.

(2) Dac din calculele efectuate reziulun excedent, in sensui sumele incasate deesc n
valoare totalul cheltuielilor, aceste sume trelva@gularizate prin lista de pkagfereni lunii urmatoare
sau rambursate proprietarilor indrgpt in termen de maxim 30 de zile de la constataceatara.

(3) Tn cazul in care din calculele efectuate reizuit debit fa de sumele Incasate, acesta trebuie
acoperit de cei in drept in termen de 30 de zila@denstatare.

Segiunea a 2-a- Cheltuielile asocr#ei de proprietari

Art. 73 (1) Cheltuielile asocigei de proprietari sunt cheltuieli legate de exphoea, repararea sau
intrginerea proprigitii comune, si  cheltuielile pentru asigurarea serviciilor de ecabeneficiaz
proprietariisi care nu sunt facturate individuatiee proprieitile individuale.

(2) Cheltuielile asociglor de proprietari, in funge de modul de calcu$i de criteriile de
repartizare pe proprigt individuale sunt urritoarele:

a) cheltuieli pe nurir de persoane care locuiesc sau @esia activititi Tn proprietti
individuale;

b) cheltuieli pe consumuri individuale;
c) cheltuieli pe cota-parte indivizin fungie de suprafi@ utila a proprieitii individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor imduale ale proprietarilor, dar gestionate
financiar prin intermediul asogiai de proprietari;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;
f) cheltuieli de alt natus.

(3) Asociaia de proprietari are obliga de a respecta prevederile legale privind moadul d
repartizare a cheltuielilor comune, in caz contnagirarile luate de adunarea geneéralproprietarilor cu
incalcarea acestor dispaizisunt nule de drept.

(4) Niciun proprietar din condominiu nu va fi extapde la obligaa de a contribui la plata
cheltuielilor comune, ca urmare a refiuii la folosirea unei prti din proprietatea comun
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(5) Prin excepe de la prevederile alin. (4), in bazadnatii aduririi generale, pot fi exceptate de
la plata cheltuielilor aferente consumului de emergelectrid pentru fungonarea
ascensorului/ascensoarelor persoanele care locineapartamente situate la subsol, demisol, parter,
mezanin, precursi la etajul 1 din cldirile fara mezanin.

Art. 74 Stabilireasi repartizarea sumei care prite proprietatea comdrce revine fiegrui proprietar din
cadrul condominiului se fac in conformitate cu @aerile art. 46 alin. (5) coroborate cu prevedeaite
73 alin. (2).

Art. 75 (1) Asociaia de proprietari poate stabili un sistem propreup@nalititi pentru orice sugcu titlu

de restatd, afisata pe lista de plat Penalititile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare ziid&rziere
si se vor aplica numai ddpo perioad de 30 de zile de la termenul scadent pentruapfata ca suma
penalitilor si poati defisi suma la care s-au aplicat.

(2) Termenul de plata cotelor de contribie la cheltuielile asocigei de proprietari, afate pe
lista lunai de pla#i, este de maximum 30 de zile calendaristice data afarii.

(3) Sumele rezultate din aplicarea pesmaldr de intarziere, preéizute la alin. (1), se includ n
fondul de penaliiti al asocisiei de proprietarisi se vor utiliza cu prioritate pentru plata perailior
impuse asocigei de proprietari deatre teki, precumsi pentru cheltuieli cu repatide asupra propriétii
comune, reabilitare ternticsau consolidarea condominiului. Sumele rezultateaglicarea penadlitilor
de intarziere nu pot fi utilizake in alte scopuri.

Art. 76 (1) Administratorul este obligatiasnotifice, in scris, proprietarul care areitplrestante la
cheltuielile comune ale imobilului, asupra datorijlsi sa Tnstiinteze preedintelesi comitetul executiv al
asociaiei de proprietari despre restan

(2) Asociaia de proprietari, prin pgedinte, poate aiona in instatd proprietarul care se face
vinovat de neplata cotelor de conttileula cheltuielile asocigei mai mult de 60 de zile de la termenul
scadent, respectiv 90 zile de lassafea listei, informand membrii asogé prin afisare la avizier.

(3) Actiunea asocigei de proprietari este scutitle taxt de timbru.

(4) Sentina dat in favoarea asodiai de proprietari, pentru sumele datorate de cgigaoprietar
din condominiu, poate fi padn aplicare pentru acoperirea datoriilor la znporice modalitate pernis
de Codul de procedaicivil a.

Art. 77 Autoritatile administraiei publice locale au drept de pregune la pre egal asupra locuialor
aflate in procedura de executare &ipentru recuperarea datoriilor proprietarilor laet® de contribtie

la cheltuielile asocigi, cu respectarea normelor de procédetivila Tn vigoare. Aceste locuj@ vor fi
folosite ulterior numai ca locuje sociale, proprietarii exectitasilit avand prioritate la repartizarea
acestora, numai daéndeplinesc congile de acces la locuigle sociale, in conformitate cu prevederile
legale in vigoare.

Art. 78 (1) Asociaia de proprietari are un privilegiu imobiliar cungaprioritar asupra apartamente$or
altor spai proprietiti individuale ale proprietarilor din condominiu, gmum si un privilegiu asupra
tuturor bunurilor mobile ale acestora, pentru senuztorate cu titlu de cotle contribtie la cheltuielile
asociagiei de proprietari, dupcheltuielile de judecatdatorate tuturor creditorilor in interesuirara au
fost facute.
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(2) Privilegiul se Tinscrie in registrul de publate imobiliai al judedtoriei, la cererea
presedintelui asocigei de proprietari, pe baza extraselor de pe ultiista lunaia de plai a cotelor de
contribitie din care rezuit suma datoréat cu titlu de restag. Privilegiul se radiaz la cererea
presedintelui asocigei de proprietari sau a proprietarului, pe bazeaaolei ori a altui inscris prin care
asociaia confirmi plata sumei datorate.

(3) Privilegiul imobiliar constituit potrivit alin(1) si (2) se supune regimului pr&zut de Codul
civil.

(4) Operaunile de publicitate imobilidr privitoare la privilegiul preszut la alin. (1)si (2) sunt
scutite de taxde timbru.

(5) Executorii judegitoresti sunt obligai si instiinteze Tn scris, in termenul peut de Codul de
procedu#i civila, asociga de proprietari cu privire la termenele de ingie si la posibilitatea
interveniei in cursul execdtii silite pornite de un creditor Tmpotriva debibdwi, proprietar in
condominiul in care este constituitespectiva asodi@ de proprietari. Procedura de executareasdit
unui proprietar din condominiu deruldtira Tnstiintarea asocigi de proprietari este nute drept.

Art. 79 Orice proprietar poate contracta, in nugnpe cheltuial proprie, luciri de expertia tehnia a
propriettii sale individuale sau a proprigii comunesi/sau expertiz contabifi a cheltuielilor asocigei
de proprietari, cu o persoana fizau juridié autorizas, conform legislaei in vigoare.

Segiunea a 3-a - Repartizarea cheltuielilor pe nuin de persoane care locuiesc sau dgsfard
activitdsi in proprietdsi individuale

Art. 80 (1) Cheltuielile repartizate prog@mnal cu nundrul de persoane reprezintheltuielile asocigei
pentru asigurarea serviciilor de utit publice de care beneficiazpersoanele care locuiesc sau
deshisoan activitati Tn mod curent in condominigi care nu pot fi individualizate pe fiecare unitake
proprietate individual in parte pe baza unor dispozitive dasorare/inregistrare, fie datdrihaturii si
caracteristicilor anumitor servicii, fie din lipsisspozitivelor de rasurare/inregistrare.

(2) Cheltuielile repartizate dapumiarul de persoane reprezintheltuielile asocigei pentru: ap
rece, cald si canalizare; combustibil pentru prepararea apleiecde consum; energia electrigtilizata
pentru fung@onarea instalg@lor comune inclusiv a ascensoarelor; colectaregeutilor menajere,
vidanjare.

(3) Modul de repartizare a cheltuielilor pieute la alin. (1) se stabgle printr-un regulament
aprobat de comitetul executiv al asoi@iade proprietari.

(4) Comitetul executiv stabgee cotele de participare pe persbaa cheltuielile aferente
persoanelor cu domiciliul inadire.

(5) Dac adunarea genetah asociiei de proprietari haraste in acest sens, comitetul executiv
stabilete cotele de participare pe persdda cheltuielile aferente persoanelor care locuiesgporar,
minimum 15 zile pe lufy si stabileste perioada pentru care proprietarii, respectiviai, pot solicita in
scris scutirea de la plata cheltuielilor pe perdogincare trebuie & fie de cel ptin 15 zile pe lua,
conform hotrrarii aduririi generale.

Segiunea a 4-a - Repartizarea cheltuielilor pe consumindividuale

Art. 81 (1) Cheltuielile pe consumuri individuale reprezicheltuielile asocigei pentru: ap recesi
canalizare; ap caldi menaje#; energia termig, combustibilulsi apa rece pentru prepararea apei calde;
gaze naturale; Tatzirea proprieitii individuale.
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(2) Cheltuielile pe consumuri individuale se regaaz in fungie de indexul contoarelor
individuale, in funge de indexul repartitoarelor de costuri, conforarmelor tehnicei metodologiilor
elaborate de autotiile ngionale de reglementare sau de auighet administraiei publice locale, sau n
fungie de alte criterii in bazaimra se pot individualiza consumurile.

Segiunea a 5-a - Repartizarea cheltuielilor pe cotaspaindivizi de proprietate

Art. 82 (1) Cheltuielile repartizate dapcota-parte de proprietate reprezirgheltuielile asocigei
efectuate pentru, intiieerea, repararea, exploataggadupa caz, consolidaregi/sau reabilitarea gutilor
de construgi si instalgii aferente condominiului aflate Tn proprietate ao®nindiviza. Aceste cheltuieli
se repartizedizin fungie de supraf@ utili a unititilor de proprietate individual din condominiu,
propotional cu cota-parte din proprietatea comarfiecrui proprietar.

(2) Cheltuielile pe cota-parte indivizle proprietate, in fumie de supraf@ utila a proprieitilor
individuale din condominiu, reprezintheltuielile efectuate pentru administrarea, finiezea, repararea,
exploatareasi, dupa caz, consolidareaapilor de construgi si instalgii din condominiu aflate Tn
proprietate comun

Art. 83 Cheltuielile pe cota-parte indidizde proprietate reprezintcheltuielile asocigei cu privire la
proprietatea comuin cu privire la: fondul sau fondurile pentru lagrde intreinere, service, repaigsi,
dupa caz, de consolidare, reabilitare, eficieanergetia, modernizare lagstile de construg si instalgii
aflate Tnsi pe proprietatea coménastfel cum este descitig cartea tehnica construgei si in acordul de
asociere: subsolul; conductele de distjibbgi coloanele instalélor de ag, canalizare, ridzire, energie
electrici; casa sirii; podul; spilatoria; usétoria; terasa; ascensorul; interfonul - parteand¢alaie de pe
proprietatea comdin centrala termit proprie; crematoriul; tubulatura de evacuare gedelor menajere;
structura de rezistgh) fatadele; acopegul si altele asemenea, conform prevederilor din acouthl
asociere; personalul angajat sau contractat alia®dc salarii sau remunegia pentru administrator,
contabil, instalator, electrician, portar, ingagjitetc; cheltuieli pentru cégenie; indemnizgi acordate
membirilor asocigei de proprietari ori persoanelor alese:spointele, membrii comitetului executiv
cenzorului/comisiei de cenzori; prime; credite kB¢ contracte sau pi de asiguiri; alte servicii
administrative atre proprietatea comén

Art. 84 (1) Suprafea utila a proprieitilor individuale si cota-parte indiviz de proprietate sunt cele
inscrise in cartea funciain baza unei documeniiecadastrale sau, in lipscele din actul de proprietate.

(2) Tn cazul in care suma cotelatrp indivize din actele de proprietate, care sunttftmi
abstracte pentru fiecare proprietate individudih clidirea care constituie condominiul, nu este &gal
100%, preedintele asocigei de proprietari este obligati ssolicite Tntocmirea unei documetita
cadastrale, prin punerea la disp@za cirtii tehnice a imobiluluki cu respectarea prevederilor Tn vigoare.

Segiunea a 6-a - Repartizarea cheltuielilor pe beneéid

Art. 85 (1) Cheltuielile pe beneficiari reprezintheltuielile aferente serviciilor de care benei#siin
mod individual proprietarii, % sau in parte, gestionate financiar prin interraedasocigiei de
proprietari.

(2) Cheltuielile pe beneficiari se repartiz&azonform valorii care revine fiaoui beneficiar in
cauz.
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Art. 86 Cheltuielile pe beneficiari sunt cheltuielile cuivre la: citirea, calcululsi gestiunea
consumurilor individuale de aprece, ap caldi, cildura, gaze, energie electiicdeseuri municipale;
servicii cu privire la repartitoarele de costuljirdle spgiilor comune - boxe, casa®a, holuri, spaiu

ghera, terad etc.; gestiunea ajutoareloirissti; gestiunea contractelor cu caracter individirretinerea
interfonului si a partii de instalaie din interiorul proprietii individuale; verificarea metrologic a
contoarelor individuale de energie termitn cazul distribtiei orizontale; reviziile instaldor interioare
de gaze, apsi incilzire; alte servicii individualeitre proprietari.

Art. 87 Pentru proprietarii care beneficiazle anumite servicii de utifii si determiri consumuri
suplimentare, in congile in care nu exigt nicio interdigie legal in acest sens, calculul cotei de
contribtie aferente cheltuielilor pe beneficiari se facenfoom baremelor stabilite prin normativele
tehnice Tn vigoare sau, in lipsa acestora, confdegiziei comitetului executiv, in futie de cantitatea
consumat.

Segiunea a 7-a - Repartizarea cheltuielilor pe consutoa tehnici

Art. 88 Cheltuielile pe consumatori tehnici reprezintheltuielile asocigei de proprietari pentru
incalzirea propriettilor individuale - locuine sau spd cu alta destingie decat aceea de loctiinenergia
termica sub fornma de dldura, combustibilulsi energia electri¢ pentru nélzire, salariu/remuneti
pentru fochisti echipament de lucru, costuri pentru fionarea instalglor de indilzire centrai.

Segiunea a 8-a - Repartizarea cheltuielilor de dlhaturd

Art. 89 Cheltuielile de alt natui reprezind cheltuielile efectuate pentru plata unor sengeiie nu pot fi
repartizate dupcriteriile prevazute la art. 73 alin. (2) lit. a) — e).

Art. 90 Cheltuielile de ait natua reprezini cheltuielile asocigei de proprietari pentru: lugrle de
intrginere, repand si Tnlocuiri la antena ori antenele colective deev&iune, care se repartizéain
raport cu nurarul prizelor de televizoare aflate in loctersi in spaiile cu alé destingie decat aceea de
locuinta, in condiiile Tn care nu exigt o hotirare a aduirii generale prin care sistemul de arten
colectiva s fie desfiinat sau casat; cutiile giale, cheile de laga de intrare comunin clidire, care se
repartizea in raport cu nuirul proprietarilor; alte cheltuieli, repartizareadndu-se in conformitate cu
clauzele contractuale sau conform modului de facgjrcusitatul caurilor de fum, care se repartizaaz
fiecarui proprietar propaional cu nurdrul sobelorsi al mainilor de ditit racordate la caurile de fum ale
cladirii.

Art. 91 Alte cheltuieli in cadrul asodiai de proprietari se repartizéaim conformitate cu normelg
normativele avute in vedere la facturarea catraiacestorai/sau in conformitate cu clauzele pieute
in contractele incheiate cu furnizorii respectivelervicii.

32



CAPITOLUL VIII
CONTRACTAREA S| FACTURAREA SERVICIILOR DE
UTILIT ATI PUBLICE IN CONDOMINII

Segiunea 1 - Contractareai facturarea serviciilor de utilitifi publice Tn condominii

Art. 92 (1) Raporturile dintre furnizorii serviciilor de ilitati publice si asociaiile de proprietari — n
calitate de consumatori colectivi, sau proprietain calitate de consumatori individuali, dupaz, sunt
raporturi comercialesi se stabilesc la nivelul brgamentului, respectiv al racordului, Tn punctul de
delimitare/separare a instgior intre rgeaua publig de distribgie a utilititilor si reteaua interiodr a
utilizatorului, respectiv a utilizatorului colectsau a consumatorului individual, dugaz.

(2) Calitatea de utilizator, titular al contractutie furnizare/prestare servicii de utifitpublice,
revine:

a) asociaiei de proprietari, in cazul in care instala aflate in proprietatea sau administrarea
furnizorului se brageaz/racordeaz la instalaile comune interioare ale condominiului aflate Tn
proprietatea comuina tuturor proprietarilor;

b) proprietarului, in cazul in care instgile aflate Tn proprietatea sau administrarea fzonilui
se brageaz/racordeaz direct la instalgile interioare individuale ale apartamentului sgaiului
cu alé destingie decéat cea de locyince apatn proprietitii individuale.

Art. 93 Tn imobilele de tip condominiu facturarea servimibe utilititi publice se face deitre furnizor
cu respectarea dispgdor prezentei legi, intr-unul din uriitoarele doa moduri:

a) facturarea in comun la nivel de asoeade proprietari, reprezentand contravaloarea
serviciului furnizat/prestat pentru intreg imobilcdre se repartizeazuturor proprietarilor din
condominiu, in conformitate cu regulile de repaé stabilite prin prezenta legésau prin
legislaia specifié serviciului de utilitate publicrespectiv;

b) facturarea individual la nivel de proprietar, reprezentand contravakaserviciului
furnizat/prestat pentru fiecare unitate de propteetmobiliaé din condominiu.

Art. 94 (1) Facturarea individualin cadrul condominiilor se face in baza:

a) conveniilor de facturare individual anexe la contractul de furnizare/prestare Trathei
asociaia de proprietari;

b) contractului individual de furnizare/prestare neheu fiecare proprietar.

(2) Facturarea individualeste permis numai dag determinarea consumului se realizegzin
intermediul contoarelor supuse controlului metraidggal, montate la braamentele condominiului in
situgia prewizuta la art. 93 lit. a) ori la braglamentele propriétii individuale in situéia previazuti la art.
93 lit. b).

(3) Pentru serviciul public de alimentare cuaagp de canalizare se pot incheia contracte
individuale de furnizare/prestare intre furnizorproprietari fira a fi necesar executarea racordurilor
proprii individuale pentru evacuarea apelor uzatpluviale de la fiecare proprietate individaabac
sunt indeplinite cumulativ uriitoarele condii:

a) exist brarsamente proprii individuale de alimentare cui apalizate intre teaua publig si
reteaua interiodr a fiearei proprietiti individuale, dotate cu aparate deisuia legale pentru
determinarea consumurilor la nivel de proprietatbviduah;
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b) furnizarea serviciului de alimentare cuiggecumsi prestarea serviciului de canalizare se face
de atre acelal operator;

c) toti proprietarii din condominiu au fost de acord, daris, cu introducerea in contractul
individual de furnizare/prestare incheiat Tn numeppu a clauzei de sistare/intrerupere a
serviciului de alimentare cu ajin caz de neplata contravalorii serviciului de canalizare;

d) soluia tehni@ de realizare a bragamentelor proprii de alimentare cuaggrecumsi tipul de
contoare achigionate/montate deitre proprietari au fost avizate dare furnizor.

(4) Operatorii economici care furnizé#aresteaz servicii de utilititi publice c¢tre consumatorii
alimentai/racordai printr-un bragament/racord comun au obligasi asigure aceste servicii numai dac
la nivel de condominiu exisb asocide de proprietari constitdifin condiiile legii care 4 aila calitatea
de utilizator, titular de contract, sau dao termen de 180 de zile de la datazaimitin vigoare a prezentei
legi se constituie asogiade proprietari conform legii.

(5) Contractele de furnizare/prestare servicii tilg &i publice in care asogia de proprietari este
titular de contract se incheie pentrgi ttonsumatorii din condominiu, inclusiv pentru prieparii din
condominiu care nu sunt semnatari ai acorduluisteiaresi nu au calitatea de membrii ai asamade
proprietari.

(6) Niciun proprietar nu poatei dezeze dreptul altui proprietar de a beneficiafaleturarea
individuak si sa afecteze furnizarea/prestarea serviciului pentrite§ condominiul ca urmare a
neachitrii cotelor de contribtie ce 1i revin la cheltuielile asogiai de proprietari.

Art. 95 (1) n situaia In care asocim de proprietari este titulara contractului denfmare/prestare
servicii de utiliti publice, in vederea factumi individuale, contractul de furnizare/prestaen\scii de
utilitati publice este Tngd de converii de facturare individuélanexe la acesta. Cony#le de facturare
individuak se Tncheie in congiie stabilite Tn legislga specifia aplicabik fiecirui serviciu de utilifti
publice.

(2) Furnizorul serviciilor de utiliiti publice incheie conveim de facturare individual pentru
fiecare unitate de proprietate imobifiain condominiu, in conformitate cu legigé&in vigoare.

(3) In baza convaiilor de facturare individual furnizorii emit facturi individuale are tai
proprietarii din condominiu care includ atat comttlmarea consumului repartizat propiietindividuale
catsi contravaloarea cotegpi ce le revine din consumul comun.

(4) Convenile individuale de facturare a serviciului publde alimentare d@psi cu energie
termica Tncheiate intre furnizosi proprietarii din condominii in calitate de consatori individuali,
anexate la contractul de furnizare/prestare intheiaivelul asocigei se incheie in una din u#toarele
condiii:

a) la propunerea furnizorului serviciilor de utilit publice, cu acordul adéni generale a

asociaiei de proprietari;

b) la solicitarea asodji@i de proprietari, in urma ho@rii aduririi generale conform prevederilor
art. 46.

(5) Tn situaiile mertionate la alin. (4) lit. b) furnizorii serviciilode utilititi publice sunt obligg
si dea curs solicirii asociaiei de proprietari, iar proprietarii supartoate costurile suplimentare
generate de facturarea individua respectivului serviciu. Costurile suplimentageirsclude in facturile
lunare individuale.

(6) Hotirarile adudrii generale cu privire la incheierea conridor individuale de facturare, in
conformitate cu prevederile alin. (4), sunt oblayatsi pentru proprietarii din condominiu care nu autfos
prezem la adunarea gene#al precumsi pentru proprietarii care nu sunt membri ai asieiade
proprietari.
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(7) In fungie de modul de facturare practicat in condominacdie proprietar are obliga si
plateasd@ asocigiei de proprietari, respectiv furnizorului servioii de utilititi publice, contravaloarea
serviciilor aferente unitii de proprietate imobilid.

(8) In baza contractelor individuale de furnizarefpare servicii de utiliti publice sau in baza
conveniilor individuale de facturare, anexe la contractlé furnizare/prestare incheiat la nivelul
asociaiei, pentru recuperarea debitelor, furnizorii pai@a direct impotriva proprietarilor restaari.

Art. 96 (1) Furnizorul serviciilor de utiliti publice poate gmna Tn instati proprietarul care se face
vinovat de neplata facturilor individuale emise Baza contractelor individuale sau a cortirkm
individuale, dup caz, mai mult de 60 de zile de la termenul scadegpectiv 90 zile de la aéirea listei,
notificand proprietarul restant cu celtpu? zile Tnainte de demararea procedurii deuae n instata.

(2) Actiunea furnizorului serviciilor de utiliti publice este scutitde tax de timbru.

(3) Sentina dat in favoarea furnizorului serviciilor de utiit publice, pentru sumele datorate,
poate fi pus in aplicare pentru acoperirea datoriilor la zinparice modalitate permiisde Codul de
procedutd civila.

Art. 97 (1) Pentru contractele de furnizare cu caractdividual, drepturilesi obligaiile cu privire la
serviciul furnizat apamn, pe de o parte, furnizorulsiide cealalt parte, proprietarului.

(2) n cazul contractelor incheiate intre furniza@rviciilor de utilititi publice si asociaia de
proprietari, in lipsa conveiilor individuale de facturare, asog@a de proprietari repartizeaZacturile
ciatre proprietari prin lista de phatlunaf, incaseaz si achiti sumele reprezentand contravaloarea
consumului facturagi instiinteaz furnizorul cu privire la debitori.

(3) Furnizarea serviciilor de utiii publice la nivelul intregului condominiu nu poate
intrerupt/sistati temporar pentru neplata cotelor de contitia cheltuielile asociei de dtre unul sau
mai muti proprietari. Furnizarea serviciilor comunitare d#litati publice poate fi intrerupitsistat
numai proprietarilor restaieri, pari la achitarea facturilor/sumelor restante, in bapatractul de
furnizare/prestare incheiat la nivelul asgeia a contractului de furnizare/prestare inchéatnivel
individual, respectiv a conveai individuale de facturare incheiaintre furnizorsi proprietarii din
condominii in calitate de consumatori individu@nexate la contractul de furnizare/prestare inthaia
nivelul asocigei.

(4) Propriettile individuale din condominii pot fi deconectate l& serviciile de utilitti publice la
cerere, in baza soliaiii Tn scris a proprietarilor acestogacu respectarea prevederilor legale in vigoare,
sau in caz de nepfah sumelor datorate, Tn baza contractelor indive@lgau a convetilor individuale de
facturare anexate la contractul de furnizare/prestecheiat la nivelul asogiai, dugi caz.

(5) Tn cazul serviciilor de utiliti publice care se factureaindividual este interzis sistarea,
limitarea sau Tntreruperea furaig/prestrii serviciului la nivel de condominiu, pentru nafa facturilor
de ctre unul sau mai mtilproprietari.

(6) Condominiile pot fi debraate de la serviciile de utisiti publice numai la cerere, in baza
solicitarii Tn scris a tuturor proprietarilor din condomirsi cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

(7) Pentru recuperarea debitelor cu privire laisél de utilitati publice, furnizorul serviciului va
agiona strict impotriva proprietarilor restgari, in baza contractului de furnizare/prestadivildual sau,
dupa caz, a convaiei individuale anexate la contractul de furnizprestare incheiat la nivelul asaoéa

Segiunea a 2-a - Contractareai facturarea serviciilor de utilitifi publice in ansamblurile rezidefrale
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Art. 98 (1) Proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor reeriale au obligga s asigure
furnizarea/prestarea serviciilor de usifitpublice ctre tgi utilizatorii din ansamblul rezideial in baza
contractelor de furnizre/prestare intocmite cu eetgrea clauzelor din Contractele-cadru elaborate d
catre autoritatea de reglementare compétent

(2) In ansamblurile rezidgiale calitatea de utilizator, titular al contractutie furnizare/prestare
servicii de utiliiti publice, revine:

a) asociaiei de proprietari constituitla nivelul intregului ansamblu rezidéai, in cazul in care
instalgiile aflate Tn proprietatea sau administrarea onilui se brageaz/racordeaz la

instalgiile comune interioare ale ansamblului reziginaflate Tn proprietatea comium tuturor
proprietarilor din ansamblul rezidgal;

b) proprietarului/dezvoltatorului ansamblului rezigah in cazul in care instglde aflate in
proprietatea sau administrarea furnizorului se ¢mar/racordeaz la instalaile aflate in
proprietatea proprietarului/dezvoltatorului ansamblrezidenial;

c) asociagiei de proprietari constitditla nivelul unui condominiu de tip bloc, in cazul ¢are
instalgiile aflate Tn proprietatea sau administrarea onilui se brageaz/racordeaz la
instalgiile comune interioare ale condominiului de tip dkflate Tn proprietatea comua tuturor
proprietarilor din acel condominiu de tip bloc;

d) proprietarului, in cazul in care instgile aflate in proprietatea sau administrarea fzonilui
se brageaz/racordeaz direct la instalgile interioare ce ap#@n proprietitii individuale.

(3) Tn situgiile previzute la alin. (2) lit. aki b), asociga de proprietari constitditla nivelul
ansamblului rezideral, respectiv proprietarul/dezvoltator ansamblukgzidenial poate preda autoiti
administraiei publice locale, cu titlu gratuit, f@ele comunesi terenul aferent pdnla brasamentele
imobilelor din ansamblul rezid@al, in vederea prefuii in administraresi exploatare a acestortede de
ciatre furnizorul care asigaraceste servicii in unitatea administrativ-teratiirespectia. In cazul
asociallor de proprietari constituite la nivelul ansamiilr rezideniale, decizia de predare in
administrare se face cu acordul scris al tuturoppetarilor,

(4) Tn situaia prewizuta la alin. (2) lit. b), proprietarul/dezvoltatoruhsamblului rezidegal are
obligaia si asigure furnizarea/prestarea serviciilor de dtilipublice ctre tai utilizatorii din ansamblul
rezidenial Tn baza contractelor de furnizre/prestare imite cu respectarea clauzelor din contractele-
cadru elaborate dditte autoritatea de reglementare compétent

Art. 99 (1) Preurile si tarifele practicate pentru furnizarea serviciilde utilititi publice de atre
proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidele se aprab de dtre autoritatea de reglementare
competent. Acestia au obligéia i tina evidena contabifi separat pentru fiecare serviciu de utilitate
publica furnizat/prestat.

(2) Proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidiale au obligda sa monteze la brammentele
imobilelor contoare de #surare-inregistrare a consumurilor, conform legmlan vigoare. Determinarea
consumurilor care se facturéase face numai prin metoda dirgt baza indicgilor contoarelor montate
la brargamentul fiedrui imobil din ansamblul rezideial.

(3) Proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidiele care asigar furnizarea serviciilor de
utilitati publice prin reele private au acelgiadrepturisi obligatii ca si operatorii care furnizeé#presteaz
servicii de utiliiti publice prin intermediul relelor publice, fiindu-le aplicabile sagnile din Legea
serviciilor comunitare de utiliti publice nr. 51/2006, cu modifidle si completrile ulterioare,si din
legislaia specifia serviciului furnizat/prestat.
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CAPITOLUL IX
CONTRAVENTII SI SANCTIUNI

Art. 100 (1) Constituie contravein urmatoarele fapte:
a) neconvocarea adani generale, conform prevederilor prezentului matmativ;

b) necomunicarea deitte proprietar a modifigii suprafeei utile cGitre asoci@ia de proprietarsi
administraia financia# locak;

c) neluarea de atre asociga de proprietari, de pgedinte sau deatre comitetul executiv al
asociaiei de proprietari a tuturor #surilor necesare pentru repararea, reabilitgirageninerea in
stare de siguramsi functionare a condominiului a instalailor comune aferente pe taatlurata
existenei acestora, conform prevederilor legale Tn vigpare

d) nerespectarea détce proprietari a prevederilor art. 31 alin. (1) grezenta lege;

e) nerespectarea statutului, a acordului de asoca&rgrevederilor prezentei legi, precwn
neindeplinirea sau daprea atribgiilor de citre preedinte, membrii comitetului executiv,
cenzor/comisia de cenzori sau d&€ administrator;

f) punerea in pericol deitte proprietari a integitii structurale a condominiului sau a altor
proprietti individuale, precunsi a bunei fungonari a instalailor aferente acestora;

g) schimbarea deitre proprietar a destifiai locuinei sau spgului cu alté destingie decat aceea
de locuina fara autorizaiile si aprokirile legale;

h) neexecutarea deitce proprietar a luérilor de intrginere, repar@ sau de inlocuire a
elementelor de constricsi instalgii aflate Tn proprietatea sa individdaldac aceasta este de
natu si adua prejudicii celorlafi proprietari;

1) modificarea aspectului proprigi comune de #@tre proprietari, precunyi a elementelor
constructive ale condominiuluir respectarea prevederilor prezentei legi;

j) neluarea rasurilor in scopul constituirii fondului de repéraau a fondului de rulment;

k) neincheierea deatte administrator a asiguii pentru tispunderea civil profesional a
administratorului condominiului;

[) utilizarea cu alt destingie a fondului de rulment sau a fondului de reparaltfel decat este
prevazut la art. 63i respectiv la art. 70 din prezenta lege;

m) utilizareasi gestionarea veniturilor aso@iei de proprietari, altfel decat este prewt la art. 19
alin. (3), art. 68i respectiv la art. 72;

n) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prézegtale étre furnizorii serviciilor de de
utilitati publice;

0) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prédegiede détre proprietarii ansamblurilor
rezideniale, conform prevederilor art. 14;

p) nefurnizarea sau refuzul proprietarilor/dezvoltédor ansamblurilor rezidgrale de a
furniza/presta serviciile de utiii publice prin intermediul nelelor aflate in proprietatea acestora
citre locuinele sau spdle cu alé destingie din respectivele ansambluri rezidate;

gq) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor preziegie de cétre primari sau de atre
fungionarii publicisi personalul angajat al autctifor publice locale;

r) desfisurarea de dtre persoane fizice sau juridice a actittitde administrare a condominiilor
fara indeplinirea condiilor prevazute la art. 62;

S) nerespectarea prevederilor art. 53 alin. (1) ldis)prezenta lege;
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t) oricare alte situéi de Tncilcare a prezentei legi sau care pot afecta bunangtrare si
functionare a condominiului.

(2) Contravetiile previzute la alin. (1) se saficneaz duph cum urmeax.

a) faptele preszute la lit. d), f)si k) se sangoneaz cu amend de la 500 lei la 3.000 lei;
b) faptele presizute la lit. a), b), ¢), i t) cu amend de la 200 lei la 1.000 lei;

c) faptele presizute la lit.e)si j) cu amend de la 2.500 lei la 5.000 lei;

d) faptele preizute la lit. g), h), i), m), gi r) cu amend de la 5.000 lei la 10.000 lei;

e) faptele presizute la lit. 1), n)si 0) cu amena de la 4.000 lei la 9.000 lei;

f) fapta prewzuti la lit. p) constituie infragune si se pedepste cu inchisoare de la 3 luni la 2
ani sau cu amefdenal, conform legisldei in vigoare.

(3) Sangunile pentru contraveile previzute la alin. (1) lit. a) - m), 0), pi q) se aplia
persoanelor fizice sau juridice vinovate, iar ceavjzuti la alin. (1) lit. n) fungonarilor publici sau
personalului angajat al autduitor publice, inclusiv personalului regiilor ori seftitilor furnizoare de
servicii de utilititi publice.

(4) Constatarea contrauglor prevazute de prezenta legeictita la sesizarea oricei persoane
interesate sau din oficiu, precyimaplicarea sanwnilor corespunitoare se fac déjppcum urmeax

a) de atre Inspectoratul de Stat in Constiuth cazul faptelor preszute la alin. (1) lit. f), g)si
h);

b) de ctre de primari sau de imputernicacestora sau deitte Poltia Locah in cazul faptelor
prevazute la alin. (1) lit. a) — e), i) — m), 0), p),9)si t);

c) de atre Autoritatea Ngonak de Reglementare pentru Servicile Comunitare didit &t
Publice, in cazul faptelor praxute la alin. (1) lit. n);

d) de dctre prefect, in cazul faptelor preaute la alin. (1) lit. g).

Art. 101 Prevederile referitoare la contraven din prezenta lege se completéazcu
dispoziiile Ordonanei Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic ebntravegilor, cu modificarile si
completirile ulterioare.

CAPITOLUL X
DISPOZITII TRANZITORII Sl FINALE

Art. 102 in termen de 12 luni de la intrarea in vigoare ezentei legi, asodifle de locatari din
condominiile ale &ror unititi de proprietate individualau fost dobandite in proprietate in cailéi legii

si care nu au fost reorganizate in aspicide proprietari, sunt recunoscute ca asgictie proprietari.
Acestea au oblige ca, in termen de 12 luni de la intrarea in vigaaprezentei legiase reorganizeze
in conformitate cu prevederile prezentei legi.

Art. 103 Tn termen de 60 de zile de la datadritrin vigoare a prezentei legi, peslirtii asociaiilor de
proprietari sunt obligasa transmi# autoriéitilor administraiei publice locale numelg datele de contact
actualizate privind predintele comitetul executiv, comisia de cenzorizagnl si administratorul
asociaiei de proprietari.
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Art. 104 (1) Persoanele fizice atestate pentru fisncle administrator pe periaachedeterminat in
conformitate cu prevederile Legii nr. 230/2007 prd/infiintarea, organizarea functionarea asoctalor
de proprietari, pot indeplini furfia de administrator faralte formalitti.

(2) Persoanele fizice atestate pentru fian@e administrator pe pericaddeterminat, n
conformitate cu prevederile Legii nr. 230/2007 prd/infiintarea, organizarea functionarea asoctalor
de proprietari, pot indeplini fufia de administrator far alte formalititi pam la data expirii
respectivelor atestate.

(3) Atestatele eliberate pe periaadeterminat, in conformitate cu prevederile Legii nr. 230/2007
privind infiintarea, organizarea functionarea asocialor de proprietari, nu se mai prelungesc.

Art. 105 In termen de 6 luni de la data #rif in vigoare a prezentei legi:
a) proprietarii din condominii sunt obligasa aprobe un regulament al condominiului;

b) proprietarii care nu au informat asq@ade proprietari, in conformitate cu art. 34 ali8),
respectiv cu privire la modifitcile suprafgelor construite sau utile efectuate anterioramitin
vigoare a prezentei legi, sunt obligga comunice asocigei de proprietari modifidrile
suprafeelor respective;

c) presedinii asociaiilor de proprietari sunt obligasa actualizeze, in baza actelor de proprietate
asupra locuitelor si/sau spailor cu alta destingie decéat aceea de loctindin condominiu,
toate informdile privind proprietitile, suprafeele si cotele-frti indivize aferente acestora, in
vederea calculului cotelor de contrileula cheltuielile asocieei pentru respectiva locun

Art. 106 (1) in termen de 3 luni de la data i in vigoare a prezentei legi, Ministerul Mundiamiliei,
Proteciei Socialesi Persoanelor Varstnicg Ministerul Dezvoltrii Regionalesi Administraiei Publice,
in colaborare cu asotide profesionalesi de reprezentare ale asqgélar de proprietari vor propune
actualizarea standardului octipaal privind ocup@ia de administrator de condominii.

(2) In termen de 3 luni de la data it in vigoare a prezentei legi, va fi emis un ardomun al
ministrului dezvolirii regionale si administraiei publice si al ministrului finanelor publice privind
aprobarea reglemeimiior contabile pentru asogide de proprietari.

(3) Tn termen de 3 luni de la data imir in vigoare a prezentei legi, va fi emis un ordil
ministrului dezvolirii regionalesi administraiei publice privind aprobarea cmutului statutuluisi al
regulamentului de condominiu.

Art. 107 Prezenta lege iritiin vigoare la 60 de zile de la data pulidin Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |.

Art. 108 La data intiirii Tn vigoare a prezentei legi, se abiodg.egea nr. 230/2007 privind infigrea,
organizareai functionarea asocialor de proprietari, publicatin Monitorul Oficial, Partea I, nr. 490 din
23 iulie 2007, cu modifirile si completrile ulterioare,si Hotararea Guvernului nr. 1588/2007 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii230/2007 privind infiitarea, organizares
fungionarea asocialor de proprietari, precursi orice alte prevederi contrare.
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EXPUNERE DE MOTIVE

1. Titlul proiectului de act normativ

LEGE PRIVIND INFIIN TAREA, ORGANIZAREA S| FUNCTIONAREA ASOCIA TIILOR DE

PROPRIETARI S| ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR

2. Motivele emiterii proiectului de act normativ

1. Descrierea
situgiei actuale

In prezent, cadrul general de reglementare refef@olocuine cuprinde:Legea
locuiryei nr. 114/1996 republicdt cu modificirile si completirile ulterioare, lege care
reglementearz aspectele sociale, economice, tehnjcejuridice ale construglor de
locuinte, a inchirieriisi administérii locuintelor, si Legea nr. 230/2007 privind infiiarea,
organizareasi fungionarea asocigilor de proprietari, care reglementeazaspectele
juridice, economicesi tehnice cu privire la nfiitarea, organizareai functionarea
asociaiilor de proprietari, precunsi modul de administrarg de exploatare a @dlirilor de
locuinte aflate Tn proprietatea a celtipu3 persoane fizice sau juridice, de drept public
de drept privat, inclusiv in cazul celor care awsfiructura lorsi spgii cu alti destingie
decét aceea de loctin Prevederile Legii nr. 230/2007 se réfénsa numai la imobile
colective de tip bloc de locui

In contextul diversifiarii tipurilor de condominii, a fost necesao redefinire a
conceptului de condominiu astfel incé@t se instituie cadrul juridic necesar prataj
drepturilor tuturor proprietarilor care, pe l&ngroprietitile individuale, dén Tin
coproprietate frti comune din imobil. Astfel, Tn vederea sprijiniconstituirii de asoci#
de proprietari in cadrul ansamblurilor rezidele, in anul 2008 a fost promoga®UG nr.
210/2008 privind modificareai completarea Legii nr. 114/1996 Legea Logeinact
normativ care a redefinit condominiul ca fiind: ‘dimlul format din teren cu una sau n
multe construgii, dintre care unele proprigt sunt comune, iar restul sunt propiiet
individuale, pentru care se intocmesc o carte amaiolectiva si cate o carte funciar
individuak pentru fiecare unitate individdahbflat in proprietate exclusiy care poate f
reprezentdtde locuine si spaii cu alti destinge, dugi caz. Constituie condominiu:

- un corp de @dire multietajat sau, Tn condle in care se poate delimita proprieta
comuri, fiecare tronson cu una sau mai multé&risdin cadrul acestuia;

- un ansamblu rezidgal format din locuige si construgii cu alti destinae,
individuale, amplasate izolat, siruit sau cuplat, in care proprigte individuale sunt
interdependente printr-o proprietate comtortati si perpetd.”

Cadrul legislativ specific este completat de regetiri conexesi alte acte
normative subsecvente.
in contextul inarii in vigoare a Legii nr. 71/2011 pentru punerea dplicare
incepand cu 1 octombrie 2011 a Legii nr. 287/20€09in@ Codul civil, se constatca
unele prevederi ale cadrului normativ Tn vigoarglementeaz limitativ problematica
coproprieitii si a condominiului. Tn urma analizei terminologigiesifice domeniului, s-3

considerat & termenul de ,condominiu” este relevant in sensel/@derilor prezentei legj.

Aceast accepiune a termenului nu face referire la calitateaniggha imobilului, ci la
modul de organizarg functionare a sa, ca imobil in care exighrti individualesi parti
comune care trebuiesc gestionate impieun

ai

ea

in vederea elabwii si promowarii prezentului act normativ au fost armonizate

definitiile si principiile legii Tn conformitate cu recomairide Organizaiei Natiunilor
Unite pentru Aeziri Umane (UN-HABITAT) si Comisiei Economicepentru Europa :
Natiunilor Unite (UNECE), in coretee cu reglemertile specifice domeniilo
complementare,sa cum sunt urbanismul, industria constiilar, domeniul financiar etc.

Cadrul legislativ referitor la proprietatesomuri indiviza si la administrarea
condominiilor este necesar a fi remodelat, deoaheqarezent acesta nu afesuficiente
soluii pentru problemele proprietarilor din condomigiiinoile moduri de Vit si locuire,
nu asigui o clak reprezentargi corelare a rolurilor actorilor publicii privati Tn noile
condiii ale transfornarilor socio-rezidenale ale orgelorsi satelorsi ale pigei imobiliare
si, mai ales, nu stabigee regulilesi principiile care & diregioneze agunile lor in vedereg
asigudrii conditilor durabile de locuit, la standarde europenein Precunoaterea
condominiului Tn sensul reglementat de Legea nf2Q7ll pentru punerea in aplicare
Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, se va imbititi administrarea imobilelor in care

|

Y

afla mai multe propriéti si, implicit, mai muli proprietari, iar acgia vor fi
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responsabiliz& In plus, obliggia de a programsi intreprinde agiuni vizand intrginerea,
renovarea, amenajarea protejarea imobilului se va afla in sarcina pretarilor din
condominiu. Tn acest context, legiséain vigoare nu asigérun cadru de organiza
fungional al asocigilor de proprietari, iar relgle reglementate dintre structuri
asociative din cadrul condominiiler autorititile administrgiei publice s-au dovedit a nu
fungionale.

2. Schimlari
preconizate

Prin prezentul proiect de lege se realizeaadrul constituirii juridice a tuturo
condominiilor.
Obiectivele generale uirite de adoptarea acestui proiect legislativ sunt:
» Eficientizarea adminigitrii locuintelor, fie & sunt imobile colective tip blog
locuinte situate Tn cgircomune sau ansambluri rezidale;
* O mai bui structué a organelor de conducere ale as@tia de proprietari;

» Clarificarea responsabdiilor si incompatibiliatilor dintre membrii structurilor de

conducere din cadrul asogikr de proprietari;

* Instituirea regulamentului condominiului Tn caréd se Tinscrie regulile dg

comportamengi de folosire a propriétii;
» Clarificareasi eficientizarea relgei dintre autoriitile publice si asocigiile de
proprietari.

Legea privind infiimarea, organizaregi functionarea asocialor de proprietarisi
administrarea condominiilor reglement&aaspectele juridice, economise tehnice cu
privire la: a) infiinarea, organizareg functionarea asocidlor de proprietari din cadry
condominiilor; b) administrarea, intneereasi folosirea imobilelor sau grupurilor d
imobile din condominii care au structura lor logeirsau spé cu alta destingie decéat

-

=

D

aceea de locuin, aflate in proprietatea a celtpu3 persoane fizice sau juridice, de drept

public ori de drept privat, fiecare proprietar a¥@nproprietate individualsi o coti-parte
indiviza din proprietatea comén

Prezentul proiect de lege propune o f@lbordare a gestiunii locuirii colective,

legea fiind de asemenea aplicaliilturor chdirilor cu mai multe locuite sau spé cu alti
destinaie in care exigtproprietiti individualesi proprietiti comune; cidirilor multietajate

sau unor tronsoane cu una sau mai mulig din cadrul chdirii multitajate Tn cazul in carg

se poate delimita proprietatea coriunnui ansamblu rezidéal format din locuime si/sau
construgii cu alta destingie, amplasate izolat, §imuit sau cuplat, in care exisproprietii
comunesi proprietti individuale; oricror alte imobile care au in compongnerenuri,
amenajri si/sau servicii comune, parcele de teren, consingtmnstruite, care fac obie
de drept al proprigtii comune.

Legea privind infitarea, organizares functionarea condominiilogi a asocidgilor
de proprietari abrdgprevederile Legii nr. 230/2007 privind infiarea, organizaresi
fundgionarea asocidlor de proprietari, in contextul noii abamd a condominiului.
Proiectul de lege abordeazondominiul in sensul larg al termenului, fi2 este cazu
locuintelor situate in imobile colective, fiea @ste vorba de locui@ individuale situate
curti comune sau alte forme de propiieoncret delimitate. In prezent, reglemgiie
vizdnd condominiul se refiidoar la imobile colective — blocuri de loctgniar Legea nr
230/2007 ofexr cadrul organiarii asociaiilor de proprietarisi principiile de administrare
acestor imobile colective. Prezentul proiect deelegpglementedz organizareasi
fungionarea origrui condominiu in care se afinai multe locuire.

Termenii utilizai Tn lege au urritoarele semnificd:

a) Condominiu - imobil format din teren cu una sau mai multestougii, in care
exist proprietiti individuale reprezentate de locteérsi/sau spdi cu alti destinaie,
dupa cazsi cote-farti indivize de proprietate comanConstituie condominiu:

1. chdiri cu mai multe locuite sau sp# cu alti destingde Tn care exigt proprietii
individualesi proprietiti comune;

2. chdiri multietajate; un tronson cu una sau mai mudtari din cadrul chdirii
multitajate Tn cazul Tn care se poate delimita pedgtea comui

3. un ansamblu rezidgal format din locuime si/sau constru@ cu alti destinge,
amplasate izolat, $§iruit sau cuplat, in care exispropriefiti comunesi proprietti
individuale.

b) Proprietate individuat — locuina sau spiul cu al destingie decat aceea 0

ct

locuinta, parte dintr-un condominiu, destiadbcuirii sau altor activitti, detinuta n
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d)

f)

9)

h)

)
K)

m) Cheltuieli ale asocigei de proprietari- cheltuielile sau obligile financiare ale

n)

proprietate exclusi

Unitate de proprietate imobiliar - proprietatea individual care constituie bund

principal, impreua cu cota-parte indivizdin proprietatea comén

Parfi comune -partile din cldire si/sau din terenul aferent acesteia, care nu

proprietti individuale si sunt destinate folosfai tuturor proprietarilor sau uno

dintre acsetia, precumsi alte bunuri care, potrivit legii sau v partilor, sunt Tn

folosinta comura. Partile comune sunt bunuri accesorii in raport cu pesjile

individuale, care constituie bunurile principaleoate frtile comune formedz

obiectul propriettii comune. Rrtile comune nu pot fi folosite decat in comsin

sunt obiectul unui drept de coproprietatgdar

Constituie frti comune din condominiu uritoarele:

1.terenul pe care se aftladirea, compus atat din suprgfaconstruit, catsi din cea
neconstruf necesat, potrivit naturii sau destini@i constru@ei, pentru a
asigura exploatarea norraa acesteia;

2.fundaia, cutile, gradinile, ciile de acces;

3.cladirea propriu-zis, elementele de echipament comun, inclusértile de
canalizare aferente, care traveragaopriettile private;

4.corpurile de ddiri destinate serviciilor comune;

5.locurile de trecere, s6le si casa si#rilor si coridoarele; petd perimetrali si
despartitori dintre proprieiti si/sau spgéile comune; subsolul; garile de fum;
holurile; instalsiile de ap@ si canalizare, electrice, de telecomuniicade
ncilzire si de gaze de la braament/racord pé@nla punctul de distribie citre
partile aflate in proprietate exclugivcanalele pluviale; parasnetele; antenel
colective; podul; pivriele, boxele, spatoria, usétoria; ascensorul; interfonul
partea de instaf@ de pe proprietatea conijrrezervoarele de ap centrala
termica proprie a ddirii; crematoriul; tubulatura de evacuare asaleilor
menajere; structura, structura de rezigteiatadele; acopegul; terasele;

6.alte bunuri care, potrivit legii sau vean partilor, sunt Tn folosigi comuri.

Parfi comune aferente tronsoanelor sadrdor care nu pot fi delimitate cel puin

o instalaie pe vertical care alimentedzin comun tronsoane ori 8¢ sau frti de

sunt
a

construgie comune tronsoanelor oriaidor, care nu pot fi definite separat din punct

de vedere fizic ca paie si suprafaa;

Cota-parte indivizi - cota-parte de proprietate coniuexprimad procentual, care

revine fiedrei propriediti individuale si este calculdt ca raportul Tntre suprata
utila a propriettii individuale si suma suprafelor utile ale tuturor propriggilor

individuale din condominiu. Suma cotelairp indivize trebuie 8 fie egah cu
100%, in caz contrar, acestea trebuie recalcutategggja preedintelui asocigei de
proprietari, conform supragelor utile;

Proprietar din condominiu- persoana fizic sau juridi@, titular al unui drept d¢
proprietate asupra a cel tpu o0 unitate de proprietate imobili&rdintr-un
condominiu;

Asocigie de proprietari- forma de asociere autonami nonprofit a proprietarilof
dintr-un condominiu;
Membru al asocigei de proprietari— proprietarul semnatar al acordului de asoc
sau al unui act agional la acordul de asociere;
Acord de asociere actul care consfieste decizia proprietarilor de a se asocig
condiiile prezentei legi;

\1%4

iere

n

Statut- act sau ansamblu de disgozu caracter oficial, prin care se reglemenieaz

scopul, structurgi modul de organizaregi functionare a asoci&i de proprietari
conform prevederilor prezentei legi;
Regulament al condominiului document de ordine interigamal asocigei de

proprietari care cgine totalitatea instrutunilor, normelor, regulilor care stabilesc

si asiguti ordineasi buna fun¢gionare a unui condominiu;

asocigiei care sunt legate de exploatarea, repararedrdegiinerea propriéiii
comune, precungi cheltuielile cu serviciile de care beneficigaroprietariisi care
nu sunt facturate acestora in mod individual;

Cota de contribpie la cheltuielile asocigei de proprietari- suma corespugioare
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din cheltuielile asocigei, pe care fiecare proprietar este obligab pkteasd lunar,

conform prevederilor prezentei legi;

0) Certificat de calificare profesional— actul care dovedt calificarea profesional
pentru a indeplini ocugia de administrator, in conformitate cu legislgprivind
formarea profesionala adufilor;

p) Atestat- actul prin care persoanele fizice cargrdeertificate de calificare, conform
lit. 0), sunt atestate dditce primar, la propunerea compartimentelor spezzsdi in
sprijinirea si Tndrumarea asodilor de proprietari din cadrul autofii
administraiei publice locale, Tn baza unei Adiri a consiliului local;

g) Contract de administrare acordul de voiti intre 0 asocige de proprietarki un
administrator care poate fi perséafizica, persoah fizici autorizali, sau o
persoafl juridici cu obiect activitate administrarea condominiilor vedereg
prestirii unor activititi si Tndeplinirii  unor obiective stabilite de asatiade
proprietari, conform legii. Contractul de admingstr este un contract cu titlu oneros
si se Tncheie Tn forehscrisi, pe o perioatldeterminat;

r) Proprietar/dezvoltator al ansamblului rezideal - persoana juridic care
efectuea toate opengnile imobiliare Tn vederea construirii, finadidi si predirii
catre beneficiari a unor locuje, precumsi coordonarea surselor de finare
necesare reakzii acestor opengni.

S) Asocigie de chirigi - forma de asociere a chigidor dintr-un condominiu Tn scopy
reprezertrii intereselor lor in raporturile cu proprietagiitecumsi cu alte persoan
juridice sau persoane fizice;

t) Convenie individuati de facturare- act juridic incheiat Tntre un furnizor de seiivic
de utilitati publice, asociga de proprietarsi proprietar individual din condominiu,
anex la contractul de furnizare a serviciilor de uiifitpublice Tncheiat ntre u
furnizor de servicii de utiliiti publice si asociagia de proprietari, prin care se
stabilesc condiile de furnizare, utilizare, facturagg plata a serviciilor de utiliiti
publice furnizate la nivel de utilizator individudin cadrul unui condominiu;

u) Repartitor de costuri aparat utilizat Tn imobilele condominale dotateinstalai
interioare de utilizare comune, Tn scopul indivilifziaii consumurilorsi repartizirii
pe proprieiti/apartamente individuale a costurilor aferentescwnului total de ap
rece, ap caldi sau energie termidnregistrat la nivelul brammentului imobilului.

v) Dispozitive de wisurare / Tnregistrare — ansamblul de aparate/grup dsuri
supuse controlului metrologic in confomitate cuidkgia in vigoare, desting
masurrii si Tnregistérii consumului/cantitii de utilitati publice furnizate/prestat
unui utilizator;

w) Locator — persoah fizica sau juridia care, in baza unui contract, se oblig}
asigure celeilalte goti, numite locatar, folosya unei locuige pentru o perioad
determinai, Tn schimbul unui ptedenumit chirie;

X) Locatar — persoana fizic sau juridia care, in baza unui contract,tiie de la
cealalti parte, numit locator, dreptul de folosif al unei locuime pentru o perioad
determinat, Tn schimbul unui ptedenumit chirie;

y) Ansamblu rezidgial — imobilul format din teren pe care sunt amplasatdat,
insiruit sau cuplat locuit@ si/sau construg@i cu alti destingie, in care exiét
proprietiti comunesi proprietti individuale.

Prin recungterea condominiului Tn sensul prezentului proieet ldge, se va
imburatati administrarea imobilelor Tn care seaafhai multe propriéii si, implicit, mai
multi proprietari, iar acgia vor fi responsabiliza Prin acest act normativ se dghee
Tntarirea ideii & proprietatea (proprietari individuali de loctérsau spié cu alta destingie
aflati in condominiu) impunei obligaii, nu numai drepturi, obliga legate mai ales d
conservarea fumionali a imobilului, de asigurarea unui standard ridalatalifitii vietii si
de reducerea consumulkiliasigurarea eficigni energetice.

Legea stabijee principiile de organizarg functionare a condominiului, precusgn
regulamentul de funionare al acestuia. Proprietarii din condominilbtrie $ incheie un
acord scris cu privire la regulibe condiiile de folosina a girtilor comune ale imobilulugi
normele de condduitdintre proprietari, numit regulament al condominiucf. DEX:
Regulament= Totalitatea instrugunilor, normelorsi regulilor care stabilessi asigus
ordineasi bunul mers al unei organigi institutii, intreprinderi, etc.). Tn cazul existen
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asocigiei de proprietari, acest regulament se anexesatutului cu care s-a Tnregistrat

asociaia (cf. DEX: Statut= Act sau ansamblu de dispfiizcu caracter oficial, prin care se

reglementeagz scopul, structurgi modul de fungonare al unei organifg societti,
asociaii, etc.).
Alte prevederi ale proiectului de act normativ:

» Datoriti stirii de coproprietate foati si perpetd, Tn scopul exercitii drepturilor si
obligaiilor ce le revin asupra proprigii comune, in cazul atirilor cu mai multe etaje
ori apartamente sau in cazul ansamblurilor rezidien formate din locuie
individuale, amplasate izolat,siruit sau cuplat, in care exisproprietiti comunesi
proprietiti individuale, se constituie asogim de proprietari, care se organizeak
functioneaz conform prevederilor prezentei legi.

» Se introduce obligativitatea constituirii détre asocigile de proprietari a fondului d
reparaii anual, precungi a fondului de rulment;

* Sunt reglementate asofille de chiriagi si condiiile Tn care acestea pot adminstra
spaiile comune din cadrul condominiilor;

 Se infireste cadrul legal pentru angajarea d#tre asocidile de proprietari 3
persoanelor fizice autorizate sau persoanelor ifigidcu obiect de activitate
administrarea condominiilor, infiiate potrivit prevederilor legale in vigoare;

» Se detaliaz si clarifica atribuiile administratorului, ale psedintelui, ale comitetuluj
executiv, ale cenzorilor, tipul de réladintre acetia, precumsi procedurile de
aprobare a deciziilor privind realizarea lrdor de reabilitare a imobilulusi de
limitare a consumului energetic;

* Lucrarile de reabilitare pentru imobilele de loctgiravand mai multe tronsoaneiisc
se fac unitagi nu pe segmente deadire; in cazul condominiilor de tipul imobilelor
colective, modificarea aspectuluitdaei se poate face numai Th mod unitar pe ntreg
condominiul, prin elaborarea unei documdinteehnice pentru intreaga téah, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare pridantbrizarea ludrilor de construgi,
regimul monumentelor istoricg al zonelor protejate, reabilitarea tertig eficiena
energeti@ si cresterea caliti arhitectural-ambientale a adirilor. Tnainte de
modificarea aspectului fadei condominiului, predintele asocigei de proprietari
trebuie 4 solicite autoritii publice locale toate informile si restrigiile referitoare lal
culoare, aspect, materiake altele asemenea, stabilite prin regulamentul |laba
urbanism.

* Cenzorul este un organism de control, separat ohteil executiv;

* Organele de conducere ale asgieiade proprietari sunt structurate astfel incase
eficientizeze fungonarea asocieei de proprietari;

e Structurile de conducere p#ute de proiectul de lege sunt obligatorii pentru
asociaiile de proprietari din condominiile cu mai mult d® locuine, iar in cazu
asociaiilor de proprietari care cuprind maxim 10 loag@nprgedintele poate indeplir
si functia de administrator, iar constituirea comitetulaeeutiv nu este obligatorie, caz
in care preedintele asocigei de proprietari preia toate atrifile si raspunderile
comitetului execultiv;

« In scopul administrii si intretinerii condominiului, asocig| de proprietari poat
incheia contracte Tn numele proprietarilor cu panedfizice autorizate sau cu persoane
juridice cu obiect de activitate administrarea anahiilor, Tnfiintate potrivit
prevederilor legale in vigoare. Candid@entru fungia de administrator de imobile
trebuie & prezinte comitetului executiv al asoge de proprietari, atestatui
certificatul de calificare profesioriabhinut in conformitate cu legigia in vigoare
privind formarea profesionala adufilor. Persoanele juridice trebuié aiba ca obiect
de activitate administrarea condominiilor, avanotodat obligaia olinerii
certificatului de calificare profesioriakliberat in condiile legii pentru tei angajaii
acestora care prestéaactivitatea de administrare a condominiilor;

« In cazul condominiilor din ansamblurile rezidiate, In vederea exeraiti dreptului de
asociere a proprietarilor Tn asafiia de proprietari conform legii
proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidede, in calitate de vaatori, sunt
obligai sa informeze la instiinare pe cumgratori cu privire la necesitatea constituii
asociaiilor de proprietari, in condile legii, imediat dup instiainarea a juritate plus
unu din nurarul unitatilor de proprietate imobiliardin cadrul condominiului. In acest
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Obiectivele specifice ale adapi acestei legi sunt:

sens, se vor elimina cazurile Tn care propriet@ini condominii sunt Tmpiedi¢gade
catre dezvoltatorii imobiliari  se constituie Tn asogiade proprietari, n conformitat
cu legislaia in vigoare.

* Cenzorul trebuieasaiba studii superioare in domeniul economic, tehnicjeadic.

» Contabilitatea costurilor opgranale ale asociglor de proprietari sgine numai n
partich simpk, astfel incat gestiunea, uiriveasi verificarea contabilittii si a sumelor|
gestionate de asotia de proprietarisse simplifice. Contabilitatea Tn paftidimphk
eficientizeaz munca cenzorilor, astfel, sumele achitate @gtescproprietari pot fi ma
usor de urndrit de orice proprietar interesat sau dere autorifitile administraiei
publice locale, prin compartimentele specializate $prijinirea si indrumarea
asociaiilor de proprietari din cadrul acestora.

» Se detaliaz si se clarifici atribuiile aduririi generale a proprietarilor membri gi
asociaiei de proprietari;

 Prin grija prgedinilor asociailor de proprietari, actele agbnale ce cupring
inscrierile ulterioare In asotide de proprietari, se depun la judeariile in a @ror
raz teritoriak se afi condominiile, in termen de 15 zile de la semnareastora
Astfel, la judeétoriile Tn a d@ror raz teritoriabh se afi condominiile, vor exista
dosarele la zi ale asogibor de proprietari, inclusiv documentele carestitealitatea
de membrii ai acestora.

» Se introduce dreptul de preetiyme la pre egal al autorittilor administraiei publice
locale asupra locuialor executate silit pentru recuperarea datorfiaprietarilor la
cotele de contribie la cheltuielile asocigei. Aceste locuite vor fi folosite ulterior
numai ca locuite sociale, proprietarii exectitssilit avand prioritate la repartizarea
acestora, numai dacindeplinesc congile stabilite pentru accesul la loctihe
sociale;

+ In vederea protgjii proprietarilor din condominii caresii achiti contribuiile ce le
revin la cheltuielile asociei de proprietari, inclusiv cele aferente fondurildin
asocigia de proprietari in fa celor care au rest@nla cheltuielile asoci@i de
proprietari, proiectul de lege ofep alternativ la debragarea Tntregului condominiu
datorii acumuidrii de datorii de &tre unii proprietari. Totodat se detaliax
modalittile si procedurile cu privire la furnizarea contractarea serviciilor de utiif
publice in condominii: modalitatea de facturarecbmun la nivel de asogia de
proprietari sau de facturare individaidh nivel de proprieatar, convgte de facturare
individuak, contractele individuale de furnizare/prestare eavisiilor de utilitati
publice; precumgi modalititile si procedurile de contractasefacturare a serviciilor ds
utilati publice Tn ansamblurile rezidgale.

1)
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» Stabilirea statutului condominiului;

e Clarificarea principiilor de stabilire a cotelor dgroprietate comun asupra
imobilului si a organizrii condominiului;

» Stabilirea condiilor pentru folosina, modificareai intrefinerea locuirei;

» Stabilirea normelor de condaliin cadrul condominiului;

* Reglementarea condlor de infiintare, organizargi functionare a asocjiéor de
proprietari;

* Reglementarea raportului dintre adminig&rgoublic si asociaiile de proprietari.

3. Alte
informatii

In vederea realidi Tntr-un termen scurt a tuturor obiectivelor & domeniu
locuirii si al construdei de locuine, Tn concordat cu reglemeritile proiectului de lege
prezentat, Ministerul Dezvalii Regionalesi Administrgiei Publice a iniat o serie de
studii si documentdi necesare pentru fundamentargaelaborarea actelor normative,| a
documentelor strategice din domegia metodologiilor de punere in aplicaieevaluare 3
prevederilor legale. Proiectul legislativ a rezufra urma unei ample luiti de analiz si
sintea a reglemeririlor specifice domeniului, realizat de spegitii directiilor de
specialitate din cadrul MDRAP.

%4

3. Impactul socio-economic al proiectului de act normav

1. Impactul
macroeconomic

Nu este cazul




2. Impactul
asupra mediului
de afaceri

Reglementareai organizarea responsabhilitor si atribuiilor in domeniul administirii

condominiilor va crea noi premise pentru a dinamiaeest domeniu economi
reprezentand Tn acglaimp o surd semnificatia de ocupare a f@i de mung pentru
categorii profesionale calificatg necalificate in domeniile adminigtii condominiilor, a
renovirii, amenajrii si dezvoltrii serviciilor de proximitate;

3. Impactul
social

Locuinta este un bun indispensabil pentru oricare dirdoeitori. Costurile locuirii s6
regisesc in bugetele figei familii, sub forma costurilor de intieere, a creditelor,

investiiilor pentru reabilitarea locuisi si pentru imbuatatirea calititii acestora. Problem
locuintelor urbane se inscrie Tn contextul mai larg ahifil@rii urbanesi este legat
asadar de problemele de pauperizare a anumitor oartide lipsa eficigei n
administrarea condominiilor, de degradarea mediploiuarea aeruluii a apei, zgomotul
deseurile, suprapopularea etc.), de proasta tfanare a serviciilor publice, d
accesibilitate sau de securitate etc.; difigilt de acces la locui@ stau la baz
fenomenelor de segregare soxiglde transformare in ghetou; problema logelior, mai
ales a celor situate in condominii, nu se redugeaila construirea acestora, ci cuprin
de asemenea, administragentretinerea cidirilor de locuit.

in cadrul celei de-a 18-a Reuniuni informale a stiflor UE responsabili cu domenit
locuirii, care a avut loc anul trecut la Toledo,fast subliniat faptul & intreginerea,
renovaressi reconstruirea/imbuttatirea fondului de locuite@ este o sarcinnecesar atat
din raiuni cetin de mediul inconjuitor, catsi dintr-un punct de vedere socialeconomic
astfel incat UE &si atinga tintele politice vizdnd schindile climatice, redresare
economid si coeziunea social In cadrul reuniunii, mistrii au susinut necesitates:
realizirii de programe n#onale pentru ntmnerea, renovareai/sau Tmbudtitirea
fondului existent de locuia care & faca parte dintr-o strategie integiatle dezvoltare
urbara si care 4 pura accentul pe Tmbuitatirea eficienei energetice, stisgand totodat
coeziunea socia| insistand 3 fie avute in vedere nevoilg specificititile individuale,
acordand ataie special grupurilor cele mai vulnerabile, printre cagepersoanele ir
varsh.
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4. Impactul
asupra mediului

Prin prevederile prezentului proiect de lege seausgte, printre altelesi asigurareg
eficienei energeticgi performana energetit a chdirilor, masurile propuse avand impa
asupra mediului prin reducerea emisiilor cu efectei.

5. Alte
informatii

Nu este cazul

4. Impactul financiar asupra bugetului general consolilat, atat pe termen scurt, pentru anul

curent, catsi pe termen lung (pe 5 ani)

Indicatori

Anul curent Urrgtorii 4 ani Media pe 5 ani

1

2 3 4 5 6 7

1. Modificari ale
veniturilor bugetare,

plus,
din care:
a) buget de stat,
acesta:
® impozit

pe profit

(i) impozit

pe venit

b) bugete locale:

0] impozit
pe profit

c)bugetul

asigusarilor sociale

de stat:

(i) contribyii de

asigueri

din

5. Modificari
ale cheltuielilor




bugetare,

plus/minus, din care;
a) buget

de stat, din acesta:

(i) cheltuieli de

personal

(if) bunurisi servicii
b) bugete locale

(i) cheltuieli de

personal

(i) bunurisi servicii
c) bugetul

asiguérilor sociale

de stat

() cheltuieli

personal

(ii) bunurisi servicii

de

3. Impact financiaf
plus, din care:

a) buget de stat

b) bugete locale

4. Propuneri pentri
acoperirea cegerii
cheltuielilor
bugetare

=

1S

5. Propuneri pentri
a compensé
reducerea veniturilo
bugetare

=

6. Calcule detaliats
privind
fundamentarea
modificarilor
veniturilor
cheltuielilor
bugetare

A%

si/sau

7. Alte informaii

5. Efectele proiectului de act normativ asupra legisl@ei in vigoare

1. Proiecte de acte normative suplimentare

witiv Proiectul de act nainmau se refer la aces
subiect

2. Compatibilitatea proiectului de act normativ cu
legislaia comunita in materie

Proiectul de act normativ nu se refta acest subiect

3. Decizii ale Cuii Europene de Jusie si alte
documente

Proiectul de act normativ nu se réféa acest subiect

4. Evaluarea conforniii

Proiectul de act normativ nu se refés acest subiect

5. Denumirea actului sau documentului comunitar,
numarul, data adogtii si data publidrii

Proiectul de act normativ nu se réféa acest subiect

6. Alte acte normativei/sau documente
interngionale din care decurg angajamente

Proiectul de act normativ nu se refta acest subiect

6. Consultari efectuate Tn vederea elabdtrii proiectului de act normativ

1. Informaii privind procesul de consultare ¢
organizaii neguvernamentale, institute de cercetar
alte organisme implicate

sWProiectul de lege a rezultat in urma unei ampletuc
ede analiz si sinteza a reglemeririlor specifice
domeniului in legisigile europene, a coop#ii dintre
tehnicienii din Ministerul Dezvairii Regionale si
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Administrgiei Publice.

Proiectul de lege a beneficiat de consulte
structurilor asociative ale asofiilr de proprietari
din Roméania.

in elaborarea proiectului de act normativ au {
consultate structurile asociative ale autgitir
administraiei publice localesi expetii Autoritatii
Nationale de Reglementare pentru Servic
Comunitare de Utilitti Publice.

irea

iile

2. Fundamentarea alegerii organiitar cu care a
avut loc consultarea, precugh a modului in care
activitatea acestor organidaeste legat de obiectul
proiectului de act normativ

Au fost alese organiza reprezentative avan
activititi sau responsabiifiti legate de domeniu

locuirii, institutii de cercetare reprezentative aflate 1

coordonarea MDRAP, organiganeguvernamental
avand statutul de utilitate pubiic Pe parcursu
derukrii proiectului  privind implementare
standardelor europene in legiia din domeniul
locuirii Tn Roménia, au fost organizate reuni
tematice in care au fost danlte principiile cadrului
legislativ, precumsi mecanismelesi instrumentele
necesare pentru punerea in praci@cestuia.

3. Consulirile  organizate cu  autodiile
administraiei publice locale, in sitym Tn care
proiectul de act normativ are ca obiect aciivitle
acestor autoriti, in condiiile Hotararii Guvernului
nr. 521/2005 privind procedura de consultare
structurilor asociative ale autatiifor administraiei
publice locale la elaborarea proiectelor de
normative

P

q

Au fost primite puncte de vedere ale reprezaiitan
Asocigiei Oraelor din Romania, Asociiei
Municipiilor din Romania, Asocigei Comunelor din
Romania, Uniunea Nanak a Consililor Judgene
dan Romania.

acte

4. Consulirile desfisurate ™n cadrul consiliilo
interministeriale, Tn conformitate cu prevedel
Hotararii  Guvernului nr.  750/2005  privin
constituirea consiliilor interministeriale permaten

 Proiectul de act normativ nu se réféa acest subiect
ile
d

5. Informgii privind avizarea deitre:

Consiliul Legislativ

Consiliul Suprem de Afvare a Erii
Consiliul Economigi Social
Consiliul Concuretei

Curtea de Conturi

Avizul Consiliului Legislativ

6. Alte informaii

Nu au fost identificate

7. Activitati de informare publica privind elaborarea si implementarea proiectului de act

normativ

1. Informarea socigtii civile cu privire la necesitate
elabodrii proiectului de act normativ

aAu fost intreprinse demersurile legale piawte de
Hotardrea nr.  561/2009 pentru  aprobal
Regulamentului  privind procedurile, la nivel
Guvernului, pentru elaborarea, avizageprezentareg
proiectelor de documente de politici publice
proiectelor de acte normative, precun a altor
documente, in vederea adaptaprohirii.

rea
ul

2. Informarea socigtii civile cu privire la eventualu
impact asupra mediului in urma implenigiit
proiectului de act normativ, precunefectele asupr
sanatatii cetatenilor sau diversitii biologice

Proiectul de act normativ nu se refta acest subiect

157

3. Alte informaii

Nu au fost identificate

8. Masuri de implementare

1. Masurile de punere in aplicare a proiectului de

act

normativ de &tre autoriitle administrgiei publice




centralesi/sau locale — infiifarea unor noi organisme
sau extinderea competefor institdiilor existente

2. Alte informaii Nu au fost identificate

Pentru considerentele de mai sus, am elabottratul proiect de lege privind infiarea,
organizareasi functionarea asocidlor de proprietarisi administrarea condominiilor, care Tn forma
prezentat a fost avizat de ministerele interesgtde Consiliul Legislatiwi pe care 1l supunem adapgt.

MINISTRUL DEZVOLT ARII REGIONALE SI ADMINISTRA TIEI PUBLICE
SEVIL SHHAIDEH

AVIZ AM FAVORABIL:

VICEPRIM-MINISTRU,
MINISTRUL AFACERILOR INTERNE
GABRIEL OPREA

MINISTRUL MUNCII, FAMILIEI, PROTEC TIEI SOCIALE $I PERSOANELOR
VARSTNICE

ROVANA PLUMB

MINISTRUL FINAN TELOR PUBLICE
EUGEN ORLANDO TEODOROQVICI

MINISTRUL JUSTI TIEI
ROBERT - MARIUS CAZANCIUC
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Autoritatea Nationala de Reglementare
pentru Serviciile Comunitare de Utilitati
Publice

PRESEDINTE,

DORU CIOCAN

SECRETAR GENERAL ADJUNCT,

MIHAI BUSUIOC

DIRECTIA GENERAL A JURIDIC A SI RELA TIA CU PARLAMENTUL
DIRECTOR GENERAL,

IONELA VASILE

DIRECTIA GENERAL A ADMINISTRA TIE PUBLIC A
DIRECTOR GENERAL,

DANIEL IUSTIN MARINESCU

DIRECTIA GENERAL A DEZVOLTARE REGIONAL A SI INFRASTRUCTUR A
DIRECTOR GENERAL,

DIANA TENEA
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