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PARLAMENTUL ROMANIEI

CAMERA DEPUTATILOR SENAT

Parlamentul Roméniei adqpti prezenta lege:
LEGEA PROPRIETATII COMUNE

pentru organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari

Parlamentul Romaniei adopta prezenta lege.

Reglementarea cadrului general de exploatare si administrare a cladirilor de
locuinte are la bazd urmétoarele principii:

Accesul liber si neingradit ]a locuinta este un drept al fiecérui cetdtean.

Proprictatea este garantatdi de Constitutia Roméniei i determind
proprietarilor drepturi si obligatii.
Exploatarea si administrarea cladirilor de locuinte constituie o necesitate
obiectivia de interes national pe termen mediu si lung sub supravegherea si
controlul administratiei publice centrale si locale.

CAPITOLUL 1
Dispozitii generale, definitii

Art. 1. - -Prezenta lege reglementeazﬁ aspectele juridice, economice si
tehnice cu privire la infiintarea §i func‘;lonarea asociatiilor de proprietari,
precum $i modul de administrare si de exploatare a clidirilor de locuinte
aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, private gi/sau

~ de stat, inclusiv in cazul celor care au in structura lor si spatii cu altd

destinatie decat aceea de locuinta.

Art. 2. — In conditiile art. 1 datoriti stirii de indiviziune fortatd proprietarii
au obligatia si ia masuri cu privire la drepturile si obligatiile comune ce le
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‘revin tuturor asupra proprietiii comune. in acest scop proprietarii se pot

asocia in asociatie de proprietari cu personalitate juridica.

Art. 3. - Termenii utilizati in cuprinsul prezentei legi au urmatorul inteles:
a) Prin clddire-bloc de locuinte-condominium se intelege o proprietate
imobiliarad formatd din proprietiti individuale definite apartamente sau spatii
cu altdl destinatie decat aceea de locuinta i proprietatea comund indiviza.

Proprietitile individuale sunt ale proprietarilor iar proprietatea comund
indivizi este a tuturor proprietarilor in cote-parti indivize.

Proprietatea imobiliard este un condominium numai atunci c¢ind cotele-parti
indivize din proprietatea comuna revin tuturor proprietarilor si nu pot fi
separate - de proprietatea individuala.
b) Prin proprietate individuald se intelege fie apartamentul, fie spatiul cu
altd destinatie decét aceea de locuinta, parte dintr-o clidire, destinata locuirii
sau altor activitiiti, care fmpreund cu cota-parte indivizd din proprietatea
comund, constituie o unitate de  proprietate  imobiliara.
Cu exceptia unor situatii pentru care existd alte prevederi exprese in aceasta
lege sau in acordul de asociere, drepturile de proprietate asupra unei
proprietiti individuale dintr-un condominium trebuiesc considerate in acelasi
mod ca si drepturile de proprietate asupra altor proprietdfi imobiliare.
¢) Prin proprietate comund se intelege toate partile dintr-un condominium,
care nu sunt apartamente sau spatii cu alti destinatie decét aceea de locuinta.

Proprietatea comund este indivizibild si este definutd de toti proprietarii
proprietétilor individuale, conform cotelor-pérti indivize.
Proprietatea comuni include: terenul pe care este construitd cladirea, curtea
interioard, fundatia, structura de rezistentd, acoperisul, terasele, cogurile de
fum, scirile, holurile, pivnitele, subsolurile, casa scérii, tubulatura de gunoi,
rezervoarele de apd, ascensoarele, instalatiile de alimentare cu apd si de
termoficare din subsol §i pe verticald, canalele pluviale, paratrdsnetele,
antenele, instalatia de telefonie, instalatiile electrice, centrala termicd
proprie, conductele de gaze pan3 la punctele de distributie citre proprietatile
individuale, alte instalatii gi parti ale cladirii mentionate in acordul de
asociere.

Proprietatea comund include instalatii cu care a fost inzestratd cladirea la
data constructiei sau cu care a fost dotata mai tarziu de cétre proprietari.

d) Prin cota-parte indivizd se intelege cota-parte de proprietate care ii revine
fiecarei proprietiti individuale din proprietatea comund si este egald cu
raportul dintre suprafata utila a proprietitii individuale si totalul suprafetelor

- utile ale tuturor proprietétilor individuale.

e) Prin proprietar al spatiului, respectiv al apartamentului, se infelege
persoana fizicd sau juridicd, privatd sau de stat, care are in proprietate acel
spatiu, respectiv apartament, intr-un condominium,
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‘f) Prin asociatie de proprietari se intelege organizatia privatd a majoritatii

proprietarilor dintr-un condominium.

g) Prin acord de asociere se intelege actul care consfinfeste decizia
proprietarilor de a se asocia.

h) Prin cheltuieli ale asociatiei de proprietari se intelege cheltuielile sau
obligatiile financiare ale asociatiei care sunt legate de exploatarea, reparatia
si/sau intrefinerea proprietatii comune precum si cheltuielile cu serviciile de
care beneficiazd proprietarii si care nu sunt facturate individual cétre
proprietatile individuale.

h) Prin cotd de contributie la cheltuielile asocza;zez de proprietari se Infelege
obligatia de platd a proprietarului.

i) Prin atestat se intelege actul care atestd calitatea pe care o define o
persoand.

CAPITOLUL 2
infiinarea si inregistrarea asociatiei de proprietari

Art. 4. — (1) Asociatia de proprietari are drept scop principal continuitatea
cladirii precum §i administrarea §i gestiunea proprietdtii comune care, pe
lang3 drepturi, impune obligatii pentru toti proprietarii.

(2) Consecintele neludrii de masuri pentru organizare si functionare cu
privire la administrarea $i gestiunea proprietitii comune sunt in rdspunderea
juridica si materiald a tuturor proprietarilor sau a reprezentantilor acestora,
dupa caz.

Art. 5. — (1) Asociatia de proprietari se infiinfeazi prin acordul scris a cel
putin jumitate plus unul din numérul proprietarilor apartamentelor §i
spatiilor cu alti destinatie decat aceea de locuintd, din cadrul unei cladiri.
Acordul se consemneaza pe un tabel nominal anexi la acordul de asociere.

(2) In cladirile de locuinte cu mai multe tronsoane sau scéri se pot constitui
asociatii de proprietari pe fiecare tronson sau scard in parte numai in
conditiile in care nu existd o proprietate comund aferentd tronsoanelor sau
scarilor care nu poate fi delimitatd. Prin proprietate comund aferentd
tronsoanelor sau scirilor care nu poate fi delimitatd se intelege cel putm 0
instalatie pe verticald care alimenteazi in comun tronsoane sau sciri sau

- pirti de constructie comune tronsoanelor sau scirilor care nu pot fi definite

separat din punct de vedere fizic ca pozifie si suprafata.

(3) Daci este cazul, asociatiile de proprietari infiintate pe scéri sau tronsoane

de cladire i5i reglementeazi, intre ele, raporturile juridice cu privire la
aspectele tehnice comune acestora printr-o anex la acordul de asociere.
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"Art. 6. — (1) Cererea pehtru dobéndirea personalité‘;ii juridice a asocia;iéi de

proprietari, impreund cu statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al
adundrii generale de constituire se depun si se.inregistreazi la organul
financiar local in a cdrui razd teritoriald se afld clidirea.
(2) Statutul si acordul .de asociere se intocmesc in baza prezentei legi.

Statutul si acordul de asociere nu pot avea prevederi contrare legislaiei in
vigoare.

Acordul de asociere trebuie si contind:

a) adresa si individualizarea proprietiii individuale potrivit actului de
proprietate;

b) numele §i prenumele tuturor proprletarllor

¢) descrierea proprietétii, cuprinzand: descrierea cladirii, structura cladirii,
numirul de etaje, numirul de apartamente structurate pe numar de camere,
numirul spatiilor cu altéi destinatie decét aceea de locuintd, suprafata
terenului aferent cladirii.

d) enumerarea si descrierea pértilor aflate in proprietate comuna;

e) cota-parte indivizi ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna.
(3) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza
incheierii judecitorului delégat la organul financiar local de citre
presedintele judecitoriei in a cdrei circumscriptie terltorlala se afla cladirea.

(4) Incheierea se da fara citarea pértilor si este executorie.

(5) Incheierea este supusi recursului in termen de 5 zﬂe de la comunicare.
Recursul se judeca cu citarea partilor.

Art. 7. - Inscrierea ulterioard in asociatia de proprietari a proprietarilor care
nu au fost prezenti la adunarea generald de constituire se face la cererea
scrisd a acestora, fara alte formalitati.
Art. 8. - Pentru amendarea sau modificarea statutului sau a acordului de
asociere este necesar acordul a cel putin 2/3 din numdrul proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari.

Orice amendare sau modificare se va inregistra la judecitoria care a emis
incheierea judecitoreascd de infiintare, fard alte formalitati.

CAPITOLUL 4
Drepturile si obligatiile proprietarilor

- Art. 9. — Proprietarii membri ai asociafiei de proprietari au dreptul sa

participe, cu vot, la adunarea generala a proprietarilor, sd-si inscrie
candidatura, si candideze, si aleagi si si fie alesi In structura organizatorica
a asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana
in cauzi trebuie si posede capacitate juridica deplind.




s Ha

'Art. 10. — Proprietarii au dreptul si cunoasci din documentele asociaiei de

proprietari si din fnscrisuri afisate la loc vizibil aspectele cu privire la
activitatea din cadrul asociatiei de proprietari..

Art. 11. - Proprietarul poate aduce imbunitatiri sau modificari proprietatii
sale individuale cu respectarea prevederilor legale referitoare la autorizarea
modificirilor constructive de citre autoritatea publica locald, fird a pune in

pericol integritatea structurald a cladirii sau a altor proprietati individuale.

Proprietarul nu poate schimba aspectul gi/sau destinatia proprietéii comune,
fird a obtine mai intdi acceptul din partea asociatiei de proprietari.
Art. 12. - Zidurile dintre apartamentele sau spatii aliturate, care nu fac parte
din structura de rezistentd a cladirii si din proprietatea comund, pot fi
reamplasate prin acord intre proprietarii apartamentelor sau spatiilor
respective, pe baza de autorizatie de modificare a constructiei eliberata de
autoritatea publici locald si cu ingtiintarea asociatiei de proprietari.
Zidurile dintre apartamente sau spatii §i proprietatea comund, care nu fac
parte din structura de rezistentd a cladirii, pot fi reamplasate numai prin
amendarea acordului de asociere in baza hotirarii majorititii proprietarilor si
a autorizatiei de modificare a constructiei eliberati de autoritatea publica
locala.

Art. 13. — Veniturile obtinute de asociatia de proprietari din exploatarea
proprietiitii comune apartin tuturor proprietarilor conform cotelor-pérti
indivize. Aceste venituri alimenteazi fondurile speciale ale asociatiei de
proprietari pentru reparatii si investitii cu privire la proprietatea comuna si
nu se plitesc proprietarilor.

Art. 14. - Proprietarul este obligat si mentind proprietatea sa individual,
apartament sau spatiu cu altd destinatie decét aceea de locuintd, in stare
bund, pe propria sa cheltuiali. Nici un proprietar nu poate incélca, afecta sau
prejudicia dreptul de proprietate comund sau individuald al celorlalti
proprietari din condominium.
Art. 15, - Cu un preaviz de 5 zile, proprietarul este obligat sa accepte
accesul in apartamentul sau spatiul s3u al unui delegat al asociatiei, atunci
cAnd este necesar si se inspecteze, si se repare sau si se inlocuiascd
elemente din proprietatea comund la care se poate avea acces numai din
respectivul apartament sau spafiu. Fac exceptie cazurile de urgentd cind nu
este necesar nici un preaviz.
Art. 16. - Proprietarii sunt obligati si ia masuri pentru consolidarea si/sau
modernizarea clidirii, pentru reabilitarea termicd si eficienfa energetica,
potrivit prevederilor legale.

_Indiferent de natura interventiilor, se va avea in vedere mentinerea

aspectului armonios §i unitar al intregii cladiri.

in cladirile afectate de seisme proprietarii au obligatia de a lua de urgentd
misuri pentru consolidare cu sprijinul autorititii publice locale sau centrale.
Art. 17. - Daca proprietarul unui apartament sau spatiu sau oricare altd




“persoand care actioneazi in numele siu provoacid daune oriciirei parti din
proprietatea comund sau unui alt apartament sau spatiu, respectivul
proprietar sau respectiva persoand are obligatia sa repare striciciunile sau sa
pléateasca cheltuielile pentru lucrdrile de reparatii.

Art. 18. - in cazurile in care, in cladirile de locuinte, unul dintre proprietari
sau chiriagi impiedica cu buna stiinta si sub orice formi folosirea normala a
cladirii de locuit, creAnd prejudicii celorlalfi proprietari sau chiriasi, dupa
caz, la solicitarea proprietarilor sau a reprezentantului legal al acestora,
instanta va hotari masurile pentru folosirea normala a cladirii inclusiv cu
privire la plata de citre vinovat sau vinovati a daunelor §i prejudiciilor
produse tertilor.
Art. 19, - in cazul spatiilor, respectiv al apartamentelor cu mai mult de un
proprietar, raporturile de coproprietate vor fi reglementate potrivit dreptului
comun. '

Art. 20. - (1) Proprietarii care i§i instrdineaza apartamentele sau spatiile cu
altd destinatie decét aceea de locuintd sunt obligati ca la intocmirea formelor
de instriinare s facd dovada achitédrii la zi a cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari.
(2) Notarii publici nu vor autentifica actele de instriinare fird o adeverinti
din partea asociatiei de proprietari care sa reprezinte dovada achitérii la zi a
cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, eliberatd in
original sub semnitura pregedintelui §i administratorului asociatiei de

proprietari cu precizarea numelui §i prenumelui acestora gi cu stampila
asociatiei de proprietari.

(3) In cazul existentei unor datorii citre asociatia de proprietari instriinarea

proprietdtii se poate face numai dacd se introduce in contract o clauza
privitoare la preluarea datoriilor de cétre cumparétor.

CAPITOLUL 5
Organizarea si functionarea asociatiei de proprietari

Art. 21. — (1) La adunarea generali de constituire a asociatiei de proprietari,
proprietarii vor alege, dintre cei prezenti, un comitet executiv dintre care
unul este pregedintele asociatiei de proprietari si un cenzor sau o comisie de
cenzori $i vor hotdrl numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor.
Dacé dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate_alege comisia de
cenzori, atunci adunarea generald a proprietarilor membri ai asociatiei de
proprietari va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din
~ afara asociatiei de proprietari, persoana fizica sau juridica de specialitate, pe
bazi de contract sau conventie civili de prestiri servicii.

(2) Membrii comisiei de cenzori trebuie, obligatoriu, sd aibd studii
superioare de specialitate §i experientd de cel putin 1 an de zile in domeniile
economic sau juridic si pot sd depund, la cererea conducerii Asociatiei de
Proprietari, intr-un cont bancar al asociatiei de proprietari o garantie




:n

¥

‘suficients §i indestulitoare, pe baza unui contract de garantie incheiat in

acest sens.Cuantumul garantiei nu poate fi mai mic decit media anuald a
totalului cheltuielilor lunare - ale asociatiei.

(3) Presedintele asociatiei de proprietari este fie candidatul care va obtine cel
mai mare numir de voturi la alegerea membrilor comitetului executiv fie
oricare alt membru al comitetului executiv ales prin vointa sa §i a majoritétii
proprietarilor din cadrul adundrii generale.

Presedintele, in situatii deosebite, poate numi temporar dintre membrii
comitetului executiv un vicepresedinte ciruia ii poate delega atributiile sale.

Art. 22. — Deponentul garantiei mentionate in dispozitiile art.21 (2) nu poate
dispune in nici un mod de suma depusé drept garantie si nici de dobanda
aferents, decit dupd indeplinirea cumulativd a urmitoarelor conditii:
aprobarea descircirii de gestiune privind exercitiul financiar precedent, de
citre Adunarea Generald a membrilor asociatiei de proprietari, precum si
incetarea efectelor delegatiei mentionate in art.21 (1) si (3) alin 2.

in cazul in care se constati de ciitre reprezentantii asociatiei de proprietari
sau de catre proprietarii insagi minusuri in gestiune, asociatia poate dispune
asupra unei sume de bani egale cu cuantumul minusului in gestiune, direct
din contul bancar mentionat in art. 21. (2) , cu aprobarea scrisd, expresa,
anterioard a Adunirii Generale, fird a avea nevoie de consimtimantul
deponentului garantiei.

Art. 23. — (1) Dupd adunarea generald de constituire a asociatiei de
proprietari, va avea loc cel putin o dati pe an, in primul trimestru, o adunare
generald a proprietarilor membri ai asociatiei.
Responsabilitatea cu privire la neorganizarea a cel putin unei adundri
generale a proprietarilor apartine membrilor comitetului executiv, inclusiv
presedintelui asociatiei de proprietari.

(2) Adunarea generali este alcatuiti din toti proprietarii membri ai asociatiei
de proprietari.

(3) Adunarea generali ordinari se convoaci fie de presedintele asociatiei de
proprietari, fie de comitetul executiv.

(4) Pentru situatii speciale sau de maximi urgentd adunérile generale
extraordinare ale asociatiei pot fi convocate oricand de cdtre comitetul
executiv sau de catre cel putin 20% din numdrul proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari.

- (5) Proprietarii trebuiesc anuntati, prin afigare la loc vizibil sau pe bazi de

tabel nominal convocator, asupra oricirei adundri generale a asociatiei de
proprietari cu cel putin 7 zile inainte de data stabilita, inclusiv cu privire la
ordinea de zZi a adunérii generale.
Art. 24. — (1) Adunarea generald poate adopta hotérari, daci majoritatea
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' propri‘etarilor' membri ai asociatiei de proprietari (50% + 1) sunt prezenti

personal . sau prin reprezentant legal.
(2) Daci: la prima convocare nu este intrunit cvorumul necesar de 50%+1,

‘adunarea generald va fi suspendatd §i reconvocatd in termen de maxim 10

zile de la data - primei convocdri.
(3) La adunarea generala reconvocatd, daci existd dovada ca toti membrii
asociatiei de proprietari au fost convocati, hotirdrile pot fi adoptate

“indiferent de numarul membrilor prezenti prin votul majoritétii acestora.

(4) Hot#rarile adundrii generale a asociatiei de proprietari sunt obligatorii §i

* pentru proprietarii din condominium care nu fost prezen{i la adunarea

generald precum si pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de
proprietari. ' - '

Art. 25. — (1) Pentru adoptarea hotirdrilor in adunarea generald a asociatiei
de  proprietari se vor avea in  vedere urmatoarele:

a) fiecare proprietar pentru proprictatea sa -are dreptul la un vot;

b) pentru hotiririle cu privire la stabilirea fondurilor de investitii pentru
consolidare, reabilitare §i modernizare votul fiecarui proprietar are o pondere
egald cu cota-parte din proprietatea comun;

c) proprietarul poate fi reprezentat in adunarea generald de cétre un membru
al familiei sau de citre un alt reprezentant care are o imputernicire scrisa i
semnati de citre proprietarul in numele céruia  voteaza;

d) un membru al asociatiei de proprietari poate reprezenta cel mult incd un
membru absent, prin imputernicire scrisd si semnati de cétre proprietarul in
numele ciruia voteaza :
e) in cazul unui vot paritar, votul pregedintelui asociatiei de proprietari este
decisiv. |

(2) Hotirarile adunirilor generale vor fi luate cu votul majoritatii membrilor
asociatiei de proprietari prezenti la adunarea generald convocatd sau
reconvocatd, dupi caz. In statutul propriu al asociatiei de proprietari pot fi
previizute si alte conditii, dar nu mai putin de 50% + 1 din voturile celor
prezenti la adunarea generald convocata sau reconvocata.

(3) In situatii exceptionale ce necesitd o rezolvare urgentd hotéarérile pot fi
luate prin acceptul scris al majoritatii proprietarilor membri ai asociatiei de

proprietari pe bazd de tabel nominal.
(4) Hotardrile adundrilor generale se consemneazi in registrul de procese-
verbale al asociatiei de proprietari.

Art. 26. - Daci o hotdrire a adunirii generale este contrard legii, statutului

~ sau acordului de asociere al asociatiei de proprietari sau este de natura sa

producd daune intereselor proprietarilor, acestia pot ataca in justifie
respectiva hotdrére, in termen de 90 de zile de la adoptarea acesteia.
Actionarea in justitie nu intrerupe executarea hotararii decat in cazul in care
instanta dispune suspendarea sau anularea acesteia. Instanta de judecata va
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‘dispune, la cerere, mésuri cu privire la efectele produse incepdnd cu data

aplicdrii hotérarii in cauza.

Actiunea este scutiti de taxa de timbru.
Art. 27. — Adunarea generald a proprietarilor membri ai asociafiei de
proprietari : _ are  urmdtoarele atributii:
a) alege §i revoci din functie presedintele, membrii comitetului executiv §i
cenzorul asociatiei de proprietari;
a) - adoptd - sau amendeaza hotérari;

b) adoptd si. amendeazid bugetele de venituri i cheltuieli;
c) mandateazi comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de
proprietari pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupd
functia de administrator imobile sau a altor angajai sau prestatori, in scopul

administrarii si bunei functionari a cladirii;
d) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de
asociere sau prin votul proprietarilor asociati.

Art. 28. — (1) Asociatia de proprietari poate intermedia serviciile intre
furnizori §i proprietarii consumatori, in special cu privire la serviciile publice
de utilitati, in baza unor contracte de prestiri servicii sau de furnizare cu
caracter individual.

Pentru contractele de furnizare cu caracter individual, drepturile'si obligatiile
cu privire la serviciul furnizat apartin pe de o parte furnizorului si de cealalta
parte proprietarului. .

(2) Pentru recuperarea debitelor cu privire la serviciile publice de utilitéti
furnizorul serviciului va actiona impotriva proprietarilor restantieri.

(3) Serviciul de intermediere din partea asociatiei de proprietari consta in:
repartizarea facturilor citre proprietari prin lista de plata lunard, incasarea si
plata sumelor reprezentind contravaloarea consumului facturat, ingtiintarea
furnizorului cu privire la debitori.

Comitetul executiv si presedintele asociatiei de proprietari

Art. 29. — (1) Cu exceptia atributiilor rezervate exclusiv proprietarilor cu
privire la proprietitile individuale, apartamente sau spatii cu altd destinatie
decit aceea de locuintd, comitetul executiv reprezinti asociatia de proprietari
in administrarea si exploatarea cladirii.
(2) Comitetul executiv poate angaja personal specializat sau poate numi alte
persoane pentru  indeplinirea atributiilor ce i revin.

~ Art. 30. — (1) Comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de

proprietari are urmdtoarele atributii:
a) duce la indeplinire hotdrérile adundrii generale si urmareste respectarca

prevederilor legale, a statutului si acordului de asociere ale asociatiei de
proprietari;
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'b) emite, daci este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la
indeplinire a hotdrérilor adundrii generale si pentru respectarea prevederilor
legale, a statutului si a acordului de asociere precum $l alte declzn ce prlvesc
activitatea din asociatia de proprietari;

c) intocmegte proiectele de buget de venituri §i cheltuieli si pregateste
desfasurarea adundrilor generale;

d) reglementeazi folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea
pértilor proprietdtii comune inclusiv cu privire la consumurile aferente
proprietatii , comune;

¢) intocmeste sau propune planuri de misuri §i activititi i urméreste
realizarea lor;

f) supravegheaza desfﬁsurarea tuturor act1v1ta‘g110r din cadrul asociatiei de
proprietari, in mod special situatia incasarilor si platilor lunare;

g) pentru scopul si activitifile asociatiei de proprietari angajeazi si demite,
incheie si reziliaza contracte;

h) isi asumai obligatii in nume propriu sau in numele proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari, privind interesele legate de clidire;
i) initiaz3 sau apari in procese, in nume propriu sau in numele proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari, interesele legate de cladire;
j) stabileste sistemul propriu de penalizari al asociatiei de proprietari pentru
restantele afisate pe lista de platdi ce privesc cheltuielile asociatiei de
proprietari conform prevederilor legale;

k) avizeazi documentele asociatiei de proprietari;
1) asigurd completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;

m) asigurd urmirirea comportarii in timp a constructiei, pe toatd durata de
existenta a acesteia;

n) gestioneazi situatiile exceptionale si de crizi;
0) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin hotérérile adunirii
generale.

(2) Sedintele comitetului executiv sunt legal intrunite dacd 50%+ 1 din
numirul membrilor s3i sunt prezenti. Sedintele comitetului executiv pot fi
convocate de presedmtele asociatiei de proprietari sau de 50%+ 1 din

numarul membrilor séi.
(3) Deciziile comitetului executiv se consemneazi in registrul de decizii al
comitetului executiv.

- Art. 31. — (1) Presedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociatia in
derularea contractelor si isi asuma obligatii in numele acesteia. El reprezinta
asociatia de proprietari in relatiile cu terti, inclusiv in actiunile inifiate de
asociatie impotriva unui proprietar care nu gi-a indeplinit obligatiile fatd de
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- asociatie sau in procesele initiate de un proprietar care contestd o hotérére a

adundrii generale a proprietarilor.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari supravegheazid si urmireste

-aplicarea hotérarilor adunirii generale, respectarea prevederilor statutului si

acordului de asociere precum si aplicarea deciziilor comitetului executiv.
Acesta, functie de situatie, poate lua sau propune comitetului executiv sau
adundrii generale, dup# caz, masuri impotriva celor care nu respecti regulile,
regulamentele, hotirdrile §i deciziile din asociatia de proprietari conform
prevederilor legale si statutare. |

Art. 32. — (1) Presedintele asociatiei de proprietari si/sau membri ai
comitetului executiv pot fi remunerati in baza unui contract de mandat
conform hotirarii adunirii generale a proprietarilor la data adoptarii
bugetului anual de venituri si cheltuieli.

(2) Pentru neindeplinirea cerintelor art.21 precum si a atributiilor ce le revin,
membrii comitetului executiv, inclusiv presedintele asociatiei de proprietari,
raspund personal sau in solidar, dupa caz, juridic si material, in fata legii i a
proprietarilor, pentru daunele si prejudiciile create proprietarilor in mod
deliberat.

Cenzorii

Art. 33. — (1) Cenzorii asociatiei de proprietari au, in principal, urmdtoarele
atributii:

a) verifici legalitatea actelor §i documentelor, a hotérérilor, deciziilor,
regulilor si regulamentelor;

b) verifici executia bugetului de venituri si cheltuieli;

¢) verificd gestiunea financiar-contabili;

d) cel putin o datd pe an intocmesc si prezintd adundrii generale rapoarte
asupra activitatilor lor si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand
masuri.

(2) Cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati in baza unui
contracte de mandat conform hotaririi adundrii generale a proprietarilor la
data adoptarii bugetului anual de venituri si cheltuieli.

(3) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin cenzorii asociatiei de
proprietari raspund personal sau in solidar, juridic §i material, in fata legii si

* a proprietarilor, pentru daunele §i prejudiciile create proprietarilor in mod

deliberat.
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'CAPITOLUL 6

" Administrarea in asociatia de proprietari

Art. 34. - Administrarea, intrefinerea, investitiile §i reparatiile asupra
proprietatii comune sunt in sarcina asociatiei de proprietari.

Asociatia de proprietari angajeazd persoane fizice sau incheie contracte cu

persoane - juridice specializate pentru realizarea, respectiv furnizarea

serviciilor necesare administrarii, intretinerii, investitiilor §i reparatiilor
asupra proprietdtii comune.

Art. 35. — (1) Pentru activitatea de administrare care include activititi de
administrare tehnicd, contabilitate i casierie, asociatia de proprietari poate
angaja fie persoane fizice care au calitatea de administrator de imobile in
conditiile prevazute de art. 21. (2) si art.22., fie poate incheia contract de
administrare cu persoane juridice specializate §i autorizate care au ca obiect
de activitate numai domeniul asociatiilor de proprietari sau care au activitate
principald “administrarea imobilelor pe bazd de tarife sau contract” in
conditiile prevazute de art. 21. (2) si art.22.

(2) Persoanele fizice pot fi angajate prin contract individual de munca sau pe
bazi de conventie civild de prestdiri servicii, conform celor stabilite prin
negociere directa.

(3) Candidatii pentru functia de administrator imobile vor trebui sd prezinte
comitetului executiv al asociatiei de proprietari documentele cerute, garantii
profesionale si materiale previzute de lege si s nu fi suferit nici o
condamnare. ‘

(4) Comitetul executiv adoptd decizii asupra cuantumului salariilor,
indemnizatiilor gi al eventualelor premieri care se acordd personalului
incadrat cu contract individual de muncd sau pe bazid de conventie civild,
precum si asupra valorii §i a modalitatilor de contractare, in cazul in care
administrarea cladirii este asigurati de persoane juridice, in limita bugetului
de venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generald a proprietarilor.
(5) Comitetul executiv, de asemenea, decide si asupra acordérii unor drepturi
binesti membrilor asociatiei de proprietari care desfagoara activititi lucrative
folositoare acesteia, in limita bugetului de venituri §i cheltuieli adoptat de
adunarea generala a proprietarilor.
Art. 36. - Obligatiile celor care administreazd sunt, in principal,
urmatoarele: :

a) prestarea activititilor in mod profesional;

‘b) gestionarea  bunurilor materiale §i a fondurilor bénesti;

c) efectuarea formalititilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii
de servicii pentru exploatarea §i intretinerea cladirii, derularea §i urmarirea
realizarii acestor contracte;
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-d) asigurarea cunoagterii §i respectdrii regulilor cu privire la proprietatea
comuna; . ‘ '

¢) gestionarea intereselor proprietarului in raport cu autoritdfile publice;
f) indeplinirea oriciror altor obligatii expres previzute de lege.
Art. 37. - Pentru lucrdrile privind proprietatea comuna, administratorul,
tindnd seama de pret, duratd de executie si de calitate, supune spre analiz,
selectie de oferte gi aprobare comitetului executiv al asociaiei de proprietari
ofertele agentilor economici care satisfac cerintele in vederea executarii
lucririlor, conform legislatiei in vigoare.
Art. 38. - Pentru protejarea intereselor proprietarilor §i ale asociatiei de
proprietari impotriva riscurilor aferente activité{ii de administrare intr-un
condominium, administratorii de imobile, persoanele fizice §i persoanele
juridice, pot incheia de polite de asigurare de rispundere civild profesionala.
Asigurarea de rispundere civild profesionald nu acopera riscurile cu privire
la frauds, ingeliciune, deturnare de fonduri infaptuite cu bund stiinta.
Persoanele care nu au calitatea de administrator de imobile nu pot incheia
polite de asigurare de raspundere civild profesionala.

Art. 39. — Proprietatea comuni poate fi utilizatd de cétre terti, persoane
fizice sau juridice, private sau de stat, numai cu acordul majoritatii
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari si al proprietarilor direct
afectati din vecinitate, in baza unui contract de inchiriere, de folosin{a sau de
concesiune.

Art. 40. - Asociatia de proprietari are obligatia sd ia mésuri cu privire la
imbunititirea confortului si a eficientei cladirii.

Art. 41. - Modificarile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti
sau elemente de constructie ale clidirii, cum ar fi: ancorarea de reclame pe
pereti, suspendari de stalpi, pereti, sciri interioare si altele asemenea, se vor
putea face numai pe baza deciziei comitetului executiv, cu acordul
proprietarilor direct afectai §i, dupd caz, pe baza unui proiect tehnic intocmit
de institutii de specialitate, verificat de un expert autorizat, precum §i cu
autorizatia pentru executare de lucrdri, eliberate in conditiile legii.

Art. 42. - Schimbarea destinatiei locuintelor, precum §i a spatiilor cu alta
destinatie decit aceea de locuintd fatd de destinatia initiald conform
proiectului initial al cladirii cu locuinte se poate face numai cu avizul
comitetului executiv si acceptul proprietarilor direct afectati cu care se
invecineazd, pe plan orizontal §i vertical, spatiul supus schimbarii.
Art. 43. — (1) Pentru lucriri majore cu privire la exploatarea, intrefinerea,
. repararea, consolidarea, reabilitarea si modernizarea proprietdtii comune
asociatia de proprietari poate angaja, in numele proprietarilor §i cu
semnitura lor individuald, credite bancare sau orice alte forme de creditare
conform prevederilor legale.
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(2) Plata ratelor pentru contractele de credit ce privesc proprietatea comund

sunt prioritare inaintea oriciror alte cheltuieli ale asociatiei de proprietari.

Art. 44. — Pentru riscurile cu privire la proprietatea comund asociatia de
proprietari, in numele proprietarilor asociati, poate fincheia polife de
asigurare. ‘ -

CAPITOLUL 7
Cheltuielile asociatiei de proprietari

Art. 45. — (1) Anul fiscal al asociatiei de proprietari va fi anul calendaristic.
(2) Inainte de inceputul urmitorului an fiscal si pentru fiecare an fiscal ce

" urmeazd, comitetul executiv va pregiti si va prezenta proprietarilor in

adunarea generald un buget anual de venituri §i cheltuieli, suficient pentru a
acoperl cheltuielile asociatiei de proprietari, inclusiv fondurile necesare
organizarii si functionarii acesteia.
(3) Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au obligatia si aprobe si
un fond de reparatii anual necesar pentru repararea $i imbundtifirea
proprietiitii comune. Comitetul executiv va pregati si va prezenta adundrii
generale suma anuald necesar3 pentru acest fond. Acest fond se alimenteazi
in avans, prin lista de platd in trange lunare egale. Plamle ‘pentru repararea §i
imbunitatirea proprietitii comune se vor face din fondul de reparatii.

Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari pot aproba si alte fonduri cu

caracter special.
(4) Asociatia de proprietari poate deschide unul sau. mai multe conturi la
oricare unitate bancard in conditiile legii.

Art. 46. - Toti proprietarii au obligatia sa pliteasca lunar conform listei de
plati a asociatiei de proprietari, in avans gi/sau pe baza facturilor emise de
furnizori cota de contributie ce le revine la cheltuielile asociafiei de
proprietari, inclusiv cele aferente fondurilor din asociatia de proprietari.
Art. 47. - Cheltuielile asociatiei de proprietari sunt:

a) cheltuieli pe numiar de persoane care locuiesc sau desfasoard activititi in

proprietatile individuale, in conditiile in care apartamentul/spatiul nu este
contorizat individual,

b) cheltuieli pe consumuri individuale;

c) cheltuieli pe cota-parte indivizd, functie de suprafata utila a proprietatii

individuale.

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

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;
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) cheltuieli de alti natura.

Art. 48. — (1) Stabilirea §i repartizarea sumei ce priveste proprietatea
comund ce revine fiecarui proprietar din cadrul condominiumului se face
proportional cu cota-parte indivizd din proprietatea comuna.

(2) Cheltuielile efectuate de asociatia de proprietari pentru plata unor
servicii, de utilititi publice sau de alti naturd, legate de proprietitile
individuale din condominium si care nu se factureazi individual pe fiecare
dintre acestea, se repartizeaza dupa acelasi criteriu care a stat la baza emiterii
facturii in conformitate cu prevederile contractului incheiat cu furnizorul
respectivului - serviciu.
Art. 49, — (1) Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de
penalizéri pentru orice suma cu titlu de restant3 afisata pe lista de plati care

se poate aplica incepand cu prima zi de la expirarea termenului de plata
afigat pe lista de platé lunara.

(2) Termenul de platd a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de

proprietari afigate pe lista lunari de platd este de maxim 20 de zile
calendaristice. »

(3) Sumele rezultate din aplicarea penalititilor de intarziere vor face obiectul
fondului de penalititi al asociatiei de proprietari si se vor utiliza numai
pentru plata penalizérilor impuse asociatiei de proprietari de terti si pentru
cheltuieli cu reparatiile asupra proprietdfii comune sau altd cheltuieli de
naturd administrativa.

Art. 50. — Asociatia de proprietari are dreptul de a actiona in justitie pe
oricare proprietar care se face vinovat de neplata cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari timp de mai mult de 90 de zile de la
termenul stabilit.
Actiunea asociatiei de proprietari este scutiti de taxa de timbru.
Sentinta datd in favoarea asociatiei de proprietari, pentru sumele datorate de
oricare proprietar, poate fi pusa in aplicare pentru acoperirea datoriilor prin
orice modalitate permisd de Codul de procedura civili.

Art. 51. — (1) Asociatia de proprietari are un privilegiu imobiliar cu rang
prioritar asupra apartamentelor si altor spatii proprietiti individuale ale
proprietarilor din condominium, precum si un privilegiu asupra tuturor
bunurilor mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cotd de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, dupd cheltuielile de
judecatd datorate tuturor creditorilor in interesul cérora au fost ficute.

-(2) Privilegiul se inscrie 1n registrul de publicitate imobiliarad al judecétoriei,
la cererea presedintelui asociatiei de proprietari, pe baza extraselor de pe
ultima listd lunara de platid a cotelor de contributie din care rezultd suma
datoratd cu titlu de restantd. Privilegiul se radiazi la cererea presedintelui.
asociatiei de proprietari sau a proprietarului, pe baza chitantei sau a altui
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inscris prin  care asociafia confirm3d plata . sumei datorate.

3) Operatlumle de publicitate imobiliara privitoare la privilegiul prevazut la
alin. 1 i 2 sunt scutite de taxa de timbru.

CAPITOLUL 8

Rolul administratiei publice locale si centrale

Art. 52. — Statul roman, prin institutiile de specialitate ale administratiei
publice locale sau centrale, are obligatia sd stabileascd conditiile si

- procedurile pentru consolidarea, reabilitarea i modernizarea clédirilor de
- locuinte.

Art. 53. — (1) Pentru credite a ciror valoare depiseste suma de 50.000 euro,
angajate de asociatia de proprietari in scopul consolidarii, reabilitirii §i
modernizérii cladirii de locuin{e autoritatea publicd locald va acorda
proprietarilor reduceri sau scutiri la plata impozitului pe clidire.

(2) Pentru contractele ce privesc lucrdri de consolidare, reabilitare sau
modernizare a clidirilor de locuinte ce depisesc valoarea de 50.000 euro
Ministerul Finantelor Publice va acorda, prin Ordin al ministrului, reduceri
la plata T.V.A. de cel putin 50%.

Art. 54. - (1) Consiliile locale ale municipiilor, oragelor, comunelor si ale
sectoarelor municipiului Bucuregti pot sprijini activitatea asociatiilor de
proprietari pentru realizarea scopurilor §i sarcinilor ce le revin, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare.
(2) Consiliile locale pot crea in cadrul aparatului propriu un compartiment
specializat in sprijinirea §i indrumarea asociatiilor de proprietari.
(3) Compartimentele prevazute la alin. (2) vor fi compuse din persoane cu
studii superioare in domeniile economic, juridic, tehnic, specializate pentru
domeniul asociatiilor de proprietari.
Art. 55. — (1) Compartimentele specializate infintate in cadrul autoritatii
publice locale vor indruma si vor sprijini proprietarii pentru a se organiza in
asociatii de proprietari.
(2) Consiliile locale ale municipiilor, oragelor, comunelor si ale sectoarelor
municipiului Bucuregti vor indruma i vor sprijini asociatiile de proprietari
pentru indeplinirea obligatiilor legale ce le revin asupra proprietatii comune.

Art. 56. — Compartimentele specializate infiintate in cadrul autoritatii

‘publice locale, in baza unei hotérari a consiliului local, pot atesta persoane

fizice care au calitatea de administrator de imobile.
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~Atestatul are drept scop certificarea calititilor profesionale ale persoanelor
care doresc s practice activitatea de administrare a imobilelor la asociatiile
deproprietari.

- Atestarea se face de citre o comisie formatd din 3 membri, specialisti din
cadrul compartimentului specializat.

Art. 57. - Consiliile locale, cu sprijinul aparatului propriu al consiliilor
judetene, respectiv al Consiliului General al Municipiului Bucuresti, pot
exercita controlul asupra activititii financiar-contabile din cadrul asociatiilor
de proprietari cu autorizare din partea Ministerului Finantelor Publice prin
Ordin al Ministrului Finantelor Publice.

CAPITOLUL 9

Sanctfiuni

Art. 58. - (1) Constituie contraventie, dacid nu este sivarsiti in astfel de
conditii incat, potrivit legii penale, si constituie infractiune, urmitoarele
fapte:

a) neaplicarea prevederilor prezentei legi sau neluarea de citre proprietari a
masurilor de organizare cu privire la proprietatea comuni;

b) neluarea de cétre proprietari sau de ciitre comitetul executiv al asociatiei
de proprietari a masurilor necesare pentru repararea $i mentinerea in stare de
sigurantd a cladirii §i a instalatiilor comune aferente pe toatd durata
existentei acestora;
c) neindeplinirea atribufiilor de catre presedinte, membrii comitetului
executiv, cenzor, administrator de imobil;

d) neexecutarea de cétre proprietar a lucrdrilor de intrefinere, reparatii sau
inlocuire a elementelor de constructii §i instalatii aflate in proprietatea sa
individuald, dacd aceasta este de naturd sd aducd prejudicii celorlalti
proprietari;

e) schimbarea de ciitre proprietar a destinatiei locuintei fard autorizatiile si
aprobdrile legale;

f) modificarea aspectului proprietitii comune precum gi a elementelor
constructive ale cladirii fara aprobdrile si autorizatiile legale;

g) incheierea de citre notarii publici a unor acte de instriinare fard
respectarea prevederilor prezentei legi;

"h) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi de citre
functionarii publici §i personalul angajat al autoritatilor publice locale si
centrale, inclusiv personalul regiilor sau societatilor furnizoare de servicii
publice de utilitéti.
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'(2) Contraventiile previzute la alin. (1) lit. a), b) si c) se sanctioneazi cu

amendi de la 500 lei 1a 3000 lei; contraventiile prevazute la alin. (1) lit. d),
cu amend3 de 1a 200 lei 1a 1000 lei, contraventiile previzute la alin. (1) lit. €)
si f), cu amendi de la 2500 lei 1a 5000 lei iar contraventiile previzute la alin.
(1) lit. g) si h), cu amendd de la 2500 lei la 5000 Ilei.
(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevdzute la alin. (1) lit. a)-f) se aplica
persoanelor fizice constatate vinovate iar cele previzute la alin. (1) lit. g)-h)
notarului public §i functionarilor publici sau personalului angajat al
autorititilor publice, inclusiv personalului regiilor sau societétilor furnizoare
de servicii publice de utilitati.
Art. 59. - Constatarea contraventiilor prevazute de prezenta lege, facute la
sesizarea oricdrei persoane interesate, precum si aplicarea sanctiunilor
corespunzitoare se vor face de citre persoanele imputernicite de Ministerul
Transporturilor, Constructiilor i Turismului, de Ministerul Administratiei $i
Internelor, de Ministerul Justitiei, de primari sau de imputernicitii acestora .

CAPITOLUL 10
Dispozitii tranzitorii si finale

Art. 60. - Orice litigiu in legiturd cu aplicarea prevederilor prezentei legi se
solutioneazi de catre instantele judecitoresti.
Art. 61. - Dispozitille cuprinse in prezenta lege se aplicd tuturor
proprietarilor din clidirile cu locuinte, privati sau de stat, inclusiv
proprietarilor spatiilor cu altdi destinatie decdt aceea de locuinti.
Art. 62. — (1) Institutiile administratiei publice locale sau centrale sau orice
alte societiti de stat, care detin in proprietate apartamente sau spatii cu alta
destinatie decat aceea de locuint3 in cladirile de locuinte, au acelasi drepturi
si obligatii ca oricare alt proprietar din condominium §i au obligatia si
mandateze persoane fizice sau juridice pentru a colabora cu asociatia de
proprietari.

(2) Raporturile juridice ale proprietarului stabilite de comun acord cu
chiriagul, indiferent de statutul locuintei, precum si nerespectarea obligatiilor
contractuale de catre chiriag nu absolva proprietarul de la obligatiile sale fata
de asociatia de proprietari previzute in prezenta lege.

Art. 63. - Ministerul Transporturilor, Constructiilor si Turismului, impreund
cu Ministerul Justifiei, Ministerul Finantelor Publice si Ministerul
Administratiei si Internelor vor elabora, in termen de 30 de zile de la

_publicarea in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, a prezentei legi,

normele metodologice de punere in aplicare a prevederilor acesteia.
Art. 64. - Prezenta lege intrd in vigoare in termen de 30 de zile de la data
publicirii acesteia in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I.
Art. 65. - La data intririi in vigoare a prezentei legi se abroga:
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' cap.. IV, art. 64 si 69 si anexa nr. 2 a Legii nr. 114/1996, republicati in
1997, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 331 din 25
noiembrie 1997;

Art. I pct. 8, 9, 10, pct. 17-34 si art. II din Legea nr. 145/1997,
publicatd in- Monitorul- Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 439 din 09
septembrie 1999; '

Ordonanta Guvernului Romaniei nr. 85/2001, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 544 din 01 septembrie 2001;

Legea nr. '234/2002, publicati in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea I, nr. 296 din 30 aprilie 2002;

Hotirarea Guvernului Romaniei nr. 400/2003, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 311 din 08 mai 2003;

Hotirarea Guvernului Roniﬁniei nr. 1.386/2003, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniel, Partea I, nr. 863 din 04 decembrie 2003;

- orice alte dispozitii contrare prevederilor prezentei legi.

Aceastd lege a fost adoptatd de Camera Deputatilor in sedinta

din................ cu respectarea prevederilor art.76 alin (1) din Constitutia

Romaniei.

Presedinte Camerei Deputatilor

Aceastd lege a fost adoptatd de Senat in sedinta din .................. cu

respectarea prevederilor art. 76 alin (1) din Constitutia Roméniei.

' Présedinte Senatului
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