PARLAMENTUL ROMANIEI
SENAT

LEGE

pentru modificarea si completarea Legii nr.196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociafiilor de proprietari si administrarea
condominiilor

Senatul adopti prezentul proiect de lege

Articol unic.- Legea nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, publicata in
Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, nr.660 din 30 iulie 2018, cu modificérile
ulterioare, se modifici si se completeaza dupd cum urmeaza:

1. Articolul 1 se modifici si va avea urmitorul cuprins:

JArt.1.- (1) Prezenta lege reglementeaza cadrul juridic §i institutional
unitar, obiectivele, competentele, atributiile si instrumentele specifice necesare
infiintirii, organizirii, gestiondrii, finantarii §i functiondrii asociatiilor de
proprietari din cadrul condominiilor.

(2) Prezenta lege se aplica proprietarilor si asociatiilor de
proprietari din cadrul condominiilor.
(3) Prezenta lege urmireste aplicarea urmétoarelor principii:
a) promovarea valorilor civice, ale democratiei si statului
de drept;
b) urmirirea  realizarii  intereselor = comune ale
coproprietarilor, prin asigurarea administrarii, exploatdrii, intretinerii, repararii,
reabilitirii si modernizirii proprietdtii comune §i mentinerea in stare bund a
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intregului condominiu, precum si pentru respectarea drepturilor si asumarea
obligatiilor de catre toti proprietarii dintr-un condominiu;

¢) eficientizarea administrarii locuintelor din condominii
prin reducerea la minim a cheltuielilor de administrare si directionarea resurselor
financiare spre asigurarea mentinerii in bund stare, siguranta si securitdfii a
condominiilor;

d) independenta de functionare a asociafilor de
proprietari, cu respectarea prevederilor legale impuse de coproprietatea fortata,

e) reducerea birocratiei din activitatea asociatilor de
proprietari;

f) transparentd, corectitudine si legalitate In organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari;

g) asigurarea parghiilor legale pentru ca organele
asociatiilor de proprietari sa igi poatd realiza obligatiile care le revin, cu precddere
asigurarea celeritifii sanctiondrii coproprietarilor care nu isi respectd obligatiile
specifice acestui statut;

h) intretinerea, modernizarea si eficientizarea fondului
locativ al condominiilor;

i) liberul acces fard nici o discriminare la munca in
functie de pregitirea fiecdruia;

j) facilitarea  organizirii/asocierii  asociatiilor  de
proprietari la nivel local, judetean, regional, national i recunoasterea lor ca
parteneri de discutii de catre autorititile publice de la fiecare nivel,

k) stoparea incercarilor de politizare si control politic al
asociatiilor, de ingerinta neconstitutionald in gestiunea internd a asociatiilor de
proprietari, precum si a incercarilor de impértire a asociatiilor pe criterii politice si
folosirea lor de catre factorii politict.”

2. La articolul 2, litera a) se modifica si va avea urmitorul cuprins:
»a) acord de asociere - acordul scris de a se asocia al
coproprietarilor dintr-un condominiu ce detin majoritatea cotelor-pérti, in conditiile
prezentei legi;”

3. La articolul 2, litera c) se abroga.

4. La articolul 2, litera d) se modifica si va avea urmitorul cuprins:
,,d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fara scop
lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate juridicd si
functionare independentd, avand ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea,




repararea, reabilitarea i modernizarea proprietifii comune, precum §i mentinerea
in stare bund a intregului condominiu, respectarea drepturilor $i asumarea
obligatiilor de cétre to{i proprietarii;”

5. La articolul 2, litera e) se abroga.

6. La articolul 2, literele f)-i) si 1) se modificd si vor avea urmaitorul
cuprins:

»f) certificat de absolvire curs de calificare administrator de
condominii/imobile - actul care dovedeste calificarea profesionald a persoanelor
fizice pentru a indeplini ocupatia de administrator de condominii, in conformitate
cu legislatia privind formarea profesionala a adultilor, de reguld prin obtinerea unei
diplome de absolvire a cursului de administrator de imobile/condominii;

g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau
obligatiilor financiare ale asociatiei de proprietari care sunt legate de administrarea,
exploatarea, repararea, intretinerea, modernizarea, reabilitarea proprietatii comune,
precum si cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza proprietaril §i care nu sunt
facturate acestora in mod individual;

h) condominiu - imobil in care existd doud sau mai multe proprietai
individuale si cote-parti indivize din proprietatea comuna fortata, format din cladiri
cu mai multe locuinte individuale sau spatii cu altd destinafie, dupa caz, sau in
cazul ansamblurilor rezidentiale formate din locuinte individuale si/sau spatii cu
altd destinatie, amplasate izolat, ingiruit sau cuplat;

i) contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asociatie de
proprietari i un administrator de imobile (condominii), care poate fi persoand
fizicd, persoan fizicd autorizatd sau o persoand juridicd cu obiect de activitate
administrare condominii, ONG-uri care reprezintd asociatiile de proprietari,
conform legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros si se
incheie in forma scrisé;

1) coti-parte indivizi - cotd-parte de proprietate comund fortatd,
exprimata procentual, care 1i revine fiecarui proprietar individual si este calculata
ca raportul dintre suprafaga utila a proprietatii individuale si suma suprafetelor utile
ale tuturor proprietitilor individuale din condominiu. Suma cotelor-pérti indivize
trebuie sa fie egald cu 100%; in caz contrar, acestea trebuie recalculate in baza
cererii presedintelui asociatiei de proprietari, conform suprafetelor utile,
competenta solutionarii cererii revenind biroului de cadastru si publicitate
imobiliara in raza ciruia se afla imobilul;”
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7. La articolul 2, literele m) si n) se abroga.

8. La articolul 2, literele o), r)-t) si v) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:

,T) dezvoltator al unui proiect de ansamblu rezidential - persoana fizica
sau juridicd care efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii,
finalizarii si predarii cdtre beneficiari a unor locuinte, precum si coordonarea
surselor de finantare necesare realizirii acestor operatiuni;

s) proprietar din condominiu/coproprietar - persoand fizic sau juridica,
titular al unui drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate
imobiliara dintr-un condominiu si asupra unei cote indivize din proprietatea
comuna fortata;

t) proprietate individuald/unitate individuald - locuinia sau spatiul cu
altd destinatie decét aceea de locuintd, parte dintr-un condominiu, destinata locuirii
sau altor activititi, detinutd in proprietate exclusiva, ce constituie bunul principal in
raport cu cota indivizd din proprietatea comund, ce constituie bunul accesoriu
detinut de proprietar in coproprietate fortata,

v) statut - act cuprinzind ansamblul de dispozitii, adoptat cu acordul
coproprietarilor ce detin majoritatea cotelor-parti dintr-un condominiu, prin care se
reglementeaza scopul, structura i modul de organizare si functionare a asociatiei
de proprietari, conform prevederilor prezentei legi;”

9. La articolul 2, litera w) se abroga.

10. La articolul 3, alineatul (1) se modifici i va avea urmitorul cuprins:
JArt.3.- (1) In scopul asigurdrii administrarii, exploatirii, intrefinerii,
repardrii, reabilitirii i modernizarii propriettii comune si mentinerea in stare buna
a intregului condominiu, precum si pentru respectarea drepturilor §i asumarea
obligatiilor de citre to{i proprietarii dintr-un condominiu, coproprietarii constituie
asociatii de proprietari, care se organizeaza si functioneaza conform prevederilor
legislatiei in vigoare.”

11. Articolul 4 se modifici si va avea urmatorul cuprins:
JArt.4.- (1) Niciun act de dispozitie nu poate s aiba ca obiect exclusiv
cota-parte indivizd din coproprietatea forfatd asupra partilor comune ale
condominiului, decét odata cu instriinarea locuintei/spatiului cu altd destinatie care

constituie bunul principal. L

T
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(2) Pirtile comune din condominii §i drepturile aferente
acestora pot face obiectul unei actiuni de partaj numai atunci cind aceste pargi
inceteazd a mai fi destinate folosintei comune, in conditiile legii.

(3) Incetarea destinatiei de folosinti comuni pentru partile
comune din clidirile cu mai multe etaje sau apartamente se poate hotéri cu acordul
tuturor coproprietarilor.

(4) 1In aplicarea prevederilor prezentei legi, dovada dreptului
de proprietate si a celorlalte drepturi reale asupra unei unititi de proprietate
imobiliard se face in baza actului de proprietate depus in copie la presedintele
asociatiei si potrivit dispozitiillor Legii nr.287/2009 privind Codul civil,
republicati, cu modificarile ulterioare.”

12. Articolul 5 se modifica si va avea urmaétorul cuprins:

LArt.5.- In cazul modificarii suprafetei utile a unei proprietati
individuale, toate cotele-parti indivize din condominiu se modificd proportional.
Modificarile se vor individualiza in Cartea Funciara Colectiva de pe langa O.C.P.1.
pe cheltuiala proprietarului la care s-a modificat suprafata.”

13. Articolul 8 se modifica si va avea urmétorul cuprins:

,Art.8.- Unitatile detinatoare ale cartii tehnice a cladirilor sunt obligate
si transmitd asociatiilor de proprietari, cu titlu gratuit, cartile tehnice ale
constructiilor, la solicitarea acestora. Unitatile in arhiva carora se gdsesc proiectele
cladirilor sunt obligate s elibereze asociatiilor de proprietari copii ale proiectelor
de cladiri elaborate. Costul executirii copiilor este suportat de primdria de pe raza
cireia se afli condominiul. in lipsa cartii tehnice a constructiei si/sau a proiectului,
asociatia de proprietari va solicita intocmirea cartii tehnice odatd cu realizarea
documentatiei pentru reabilitarea cladirii.”

14. La articolul 10, alineatul (1) se modifici si va avea urmatorul
cuprins:
,Art.10.- (1) Autorititile administratiei publice locale organizeazd in
cadrul aparatului de specialitate al primarului un compartiment specializat in
sprijinirea si indrumarea asociatiilor de proprietari.”

15. La articolul 10, alineatele (4), (5) si (6) se abroga.
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16. La articolul 11, alineatul (1) se modifici si va avea urmaitorul
cuprins:

»Art.11.- (1) Asociatia de proprietari asa cum a fost definita la art.2 lit.d)
se infiinteaza in conditiile prezentei legi. Asociatiile de proprietari deja infiintate
vor respecta prevederile privind administrarea, exploatarea, intrefinerea, repararea,
reabilitarea si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare bund a
imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de cétre toti proprietarii,
precizate de legislatia in vigoare.”

17. Articolul 12 se modifica si va avea urmitorul cuprins:
,Art.12.- Pentru realizarea scopului mentionat la art.2 lit.d), asociatia de
proprietari infiintatd in conditiile prezentei legi dobandeste drepturi si isi asuma
obligatii fata de terti, in ceea ce priveste administrarea condominiului.”

18. La articolul 13, alineatele (1)-(3) se modifica §i vor avea urmatorul
cuprins:
LArt.13.- (1) Asociatia de proprietari se infiinteazd prin acordul scris al
coproprietarilor din condominiu ce detin majoritatea cotelor-parti.

(2) In condominiile cu mai multe tronsoane sau scari se pot
constitui asociatii de proprietari pe fiecare tronson ori scard in parte numai in
conditiile in care proprietatea comuna aferentd tronsoanelor sau scarilor poate fi
delimitata.

(3) Divizarea unei asociatii de proprietari existente dintr-un
condominiu in care cota indiviza a fost calculati in raport cu suprafata locuita din
intregul condominiu, in doud sau mai multe asociatii, pe scari sau tronsoane, se
poate face numai in conditiile in care proprietatea comund aferentd tronsoanelor
sau scirilor poate fi delimitata, la propunerea majoritétii proprietarilor din scara
sau tronsonul respectiv si cu acordul tuturor proprietarilor carora aceastd divizare
le va modifica cota indivizi din proprietatea comuna fortata.”

19. La articolul 15, alineatele (2) si (4) se modifici si va avea urmitorul
cuprins:

»(2) Cu cel putin 10 zile inaintea datet fixate pentru adunarea
proprietarilor de constituire a asociatiei de proprietari, proprietarii se convoaca prin
afisare la avizier si prin tabel convocator. Tabelul convocator se semneaza de
coproprietarii ce detin cel putin majoritatea cotelor-parti.

....................................................................................................
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(4) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare,
regulile generale de functionare si atribugiile asociatiei de proprietari, ale adunarii
generale, ale comitetului executiv, cenzorului/comisiei de cenzori si
administratorului de imobile (condominii), denumit in continuare administrator, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare.”

20. La articolul 17, alineatul (7) se modifici si va avea urmatorul
cuprins: '

,(7) Inscrierea ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu au fost
prezenti la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari
sau care au dobandit calitatea de proprietari ulterior adundrii de constituire, dupa
caz, se face din oficiu. Orice proprietar existent in condominiu sau orice nou
proprietar devine membru al asociatiei cu drepturi si obligatii egale cu ale celorlalti
membri. Coproprietarii nu pot fi exclusi din asociatia de proprietari.”

21. Articolul 18 se modifici §i va avea urmatorul cuprins:

,Art.18.- Dacd numarul proprietarilor dintr-un condominiu scade si
rimane un singur proprietar ca urmare a unor acte de instrdinare, proprietarul
ramas cere judecatoriei in a cdrei circumscriptie teritoriala se afla imobilul
incetarea personalitatii juridice a asociatiei de proprietari.”

22. Articolul 20 se modifica si va avea urmatorul cuprins:
., Art.20.- Fiecare asociatie de proprietari este obligata si detina cel putin
un cont bancar pentru cheltuielile curente (cumulat cu fondul de rulment) si unul
pentru fondul de reparatii.”

23. La articolul 21, alineatele (1), (3) si (4) se modificd §i vor avea
urmitorul cuprins:

LArt.21.- (1) Pentru modificarea sau completarea statutului in cadrul
adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul cel putin al
coproprietarilor din condominiu ce detin majoritatea cotelor-parti.

(3) Orice modificare sau completare a statutului se
inregistreazi la judecitoria care a emis incheierea judecitoreasci de infiintare, fara
alte formalitati.

(4) Modificarile si/sau completirile aduse statutului fara
respectarea prevederilor alin.(3) nu sunt opozabile fatd de coproprietari sau fatd de
terti.”




24. Articolele 24,25 si 26 se abroga.

25. Articolul 27 se modifici si va avea urmitorul cuprins:

,»Art.27.- Toti coproprietarii dintr-un condominiu au dreptul sa participe,
cu drept de vot, la adunarea generald a asociatiei de proprietart, si isi inscrie
candidatura, sid candideze, sa aleagd si sd fie alesi in structura organizatorici a
asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in
cauza trebuie sd aibd capacitate deplind de exercifiu, si sé nu aibd datorii la
asociagie.”

26. La articolul 28, alineatele (1), (2) si (4) se modificd si vor avea
urmatorul cuprins:

,»Art.28.- (1) Proprietarii din condominiu au dreptul sd fie informati in
legaturi cu toate aspectele ce privesc activitatea asociatiei, s solicite in scris si sa
primeasca copii dupd orice document ce dovedeste modul de calcul al repartizarii
cheltuielilor asociatiei, precum si deciziile adundrii generale si ale CEx.
Proprietarii care solicitd copii dupd documentele asociatiei de proprietari vor
suporta costul de multiplicare a acestora.

(2) In vederea bunei informari a proprietarilor, asociatia de
proprietari amplaseaza la loc vizibil un avizier la care sunt afisate documentele cu
privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietar:.

(4) In cazul in care presedintele sau administratorul nu ia toate
masurile necesare in scopul facilitarii accesului proprietarilor la documentele cu
privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
conform legii, sau la deciziile AG si Cex, proprietarii au dreptul de a notifica
despre aceasta comitetul executiv. In situatia nesolutiondrii sau a solutionirii
necorespunzitoare a solicitarilor notificate in termen de 10 zile de la depunerea
acestora, proprietarii se pot adresa compartimentelor prevazute la art.10.”

27. Articolul 29 se modifica si va avea urmétorul cuprins:

”"Art.29.- (1) In cazurile in care unul dintre proprietari impiedic, cu rea-
credintd si sub orice forma, folosirea normald a condominiului, sau a unor parti
componente, potrivit destinatiei acestora, si creeaza prejudicii celorlalti proprietari,
proprietarii prejudiciati se pot adresa in scris presedintelui, comitetului executiv al
asociatiei de proprietari si institutiilor cu atributii privind respectarea ordinii si
linistii publice sau, dupa caz, instantelor judecatoresti.
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(2) Dacd o hotirdre a aduniarii generale a asociatiei de
proprietari, o decizie a comitetului executiv sau a presedintelui este contrard
prevederilor prezentei legi sau este de naturd sd prejudicieze interesele
proprietarilor, acestia pot sesiza cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele
prevazute la art.10 sau, dupa caz, poate solicita instantelor judecatoresti anularea in
tot sau in parte a hotérarii/deciziei §i/sau repararea pagubei cauzate.

(3) Orice proprietar care se considerd vatimat intr-un drept al
siu din cauza neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributiilor de cétre
presedinte, membri ai comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau
administrator se poate adresa in scris conducerii asociatiei, dupa caz, sau altor
entititi cu atributii de control al respectarii legii, precum si instanielor
judecitoresti.”

28. La articolul 30, alineatele (1), (2) si (5) se modifica si vor avea
urmitorul cuprins:

,,Art.30.- (1) Proprietarii din condominii au obligatia s& transmitd o
copie dupd actul de proprietate si sd notifice presedintelui orice schimbare
intervenita in structura si numarul membrilor familiei prin deces, casétorii sau
nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si locatarii/comodatarii ca urmare a
inchirierii sau a imprumutarii locuintei.

(2) Depunerea documentelor §i notificarea previzutd la
alin.(1) se face in scris in termen de 10 zile de la schimbarea intervenitd, de la
luarea in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de véanzare-
cumpirare/inchiriere/comodat.

(5) Dacid proprietarul sau oricine actioneazd in numele
proprietarului unei locuinte ori al unui spatiu cu altid destinatie provoacad daune
oricarei parti din proprietatea comuna sau din proprietatea individuald a altui
proprietar din condominiu, respectivul proprietar sau mandatar al acestuia are
obligatia si repare striciciunile sau s& suporte cheltuielile pentru lucrérile de
reparatii.”

29. La articolul 31, alineatul (1) se modificd si va avea urmitorul
cuprins:

LArt.31.- (1) Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul
executiv al asociatiei de proprietari, proprietarul este obligat si permitd accesul
presedintelui sau al unui membru al comitetului executiv, administratorului §i1 al
unei persoane calificate in realizarea lucrarilor de constructii/reparatii, dupa caz, in
proprietatea sa individuala, atunci cand este necesar sa se inspecteze, sa se repare
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ori s se inlocuiasci elemente din proprietatea comunai, la care se poate avea acces
numai din respectiva proprietate individuald. Fac exceptie cazurile de urgentd cand
termenul pentru preaviz poate fi redus sau interventia trebuie efectuata de indata.”

30. La articolul 33, alineatul (9) se modifici s1 va avea urmitorul
cuprins:

»(9) Presedintele sau administratoru! asociatiel de proprietari are
obligatia solicitdrii notédrii in cartea funciard a debitelor mai vechi de 3 luni.
Birourile de cadastru si publicitate imobiliara vor proceda la notarea acestor debite
in cartea funciari a locuintelor sau spatiilor cu alta destinatie.”

31. La articolul 34, alineatul (2) se modificd si va avea urmaitorul
cuprins:

,»(2) Proprietarul poate aduce imbunétatiri sau modificari proprietitii sale
individuale, cu respectarea prevederilor legale in vigoare referitoare la autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii de citre autoritatea administrafiei publice
competente, fari a pune in pericol integritatea structuraldi a condominiului,
rezistenfa mecanicd, stabilitatea $i siguranta cladirii sau a altor proprietai
individuale, precum si buna functionare a instalatiilor aferente acestora. Proiectele
de modificare a suprafetelor construite sau utile se comunicd in prealabil
presedintelui sau administratorului asociatiei de proprietari cu cel putin 10 zile
inaintea inceperii executarii.”

32. Articolul 35 se modifica si va avea urmitorul cuprins:

LArt.35.- (1) Daci intr-o cladire sau intr-un ansamblu rezidential exista
spatii cu destinatie de locuintd sau cu altd destinatie avand proprietari diferiti,
partile din cladire care, fiind destinate intrebuintarii spatiilor respective, nu pot fi
folosite decat in comun sunt obiectul unui drept de coproprietate fortata.

(2) Pirtile comune sunt bunuri accesorii in raport cu spatiile
locative, care constituie bunurile principale in sensul art.546 din Codul civil.

(3) In cazul cladirilor cu mai multe locuinte sau spatii cu altd
destinatie si in cazul cladirilor multietajate constituie pirti comune din
condominiu, sunt considerate parti comune, in masura in care prin lege ori prin act
juridic nu se prevede altfel:

a) terenul pe care se afla clidirea, compus atit din
suprafata construitd, cat si din cea neconstruitd necesara, potrivit naturii sau
destinatiei constructiei, pentru a asigura exploatarea normalad a acesteia; pentru
eventuala suprafati excedentard proprietarii sunt titularii unei coproprietiti
obignuite;
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b) fundatia, curtile, gradinile, ciile de acces;

¢) locurile de trecere, scdrile §i casa scarilor si
coridoarele; peretii perimetrali si despartitori dintre proprietati si/sau spatiile
comune; subsolul; cosurile de fum; holurile; instalatiile de apd si canalizare,
electrice, de telecomunicatii, de incilzire gi de gaze de la bransament/racord pana
Ja punctul de distributie cdtre partile aflate in proprietate individuald; canalele
pluviale; paratrdsnetele; antenele colective; podul; pivnitele, boxele, spilatoria,
uscatoria; interfonul - partea de instalatie de pe proprietatea comuna; rezervoarele
de api; centrala termicd proprie a cladirii; crematoriul; tubulatura de evacuare a
deseurilor menajere; structura, structura de rezistenta; fatadele; acoperisul; terasele;

d) alte bunuri care, potrivit legii, actului de proprietate
sau vointei partilor, sunt in folosinta comuna.

(4) In cazul ansamblurilor rezidentiale formate din locuinte
si/sau constructii cu altd destinatie, amplasate izolat, insiruit sau cuplat, constituie
parti comune din condominiu, dacid actele de proprietate nu prevad altfel,
urmatoarele:

a) terenul pe care se afla pértile comune, compus atét din
suprafata construiti, cit si din cea neconstruitd necesard, potrivit naturii sau
destinatiei constructiei, pentru a asigura exploatarea normala a acesteia;

b) ciile de acces, spatiile verzi comune, alte amenajari
comune, precum locuri de joaca pentru copii, terenuri de sport, etc.;

c) corpurile de cladiri destinate serviciilor comune;

d) locurile de trecere; instalatiile de apa si canalizare,
electrice, de telecomunicatii, de incilzire si de gaze de la bransament/racord péna
la punctul de distributie catre partile aflate in proprietate individuala; canalele
pluviale; rezervoarele de apa;,

e) alte bunuri care, potrivit legii, actului de proprietate
sau vointei partilor, sunt in folosintd comuna.”

33. La articolul 46, alineatele (2) si (7) se modifica si vor avea urmitorul
cuprins:

,(2) Daci dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un
cenzor, atunci adunarea generald a proprietarilor mandateazd comitetul executiv
pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari, persoana fizicd
avand cel putin studii medii in domeniul economic sau juridic ori persoana juridica
cu domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau consultanta in domeniul
fiscal, pe baza de contract individual de muncéa sau, dupi caz, contract de prestéri
de servicii.

....................................................................................................
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(7) Nu pot fi alese sau numite in functie de conducere, administrare ori
control din cadrul asociatiilor de proprietari persoanele care au suferit condamnari,
in baza unor hotirari judecitoresti raimase definitive, pentru infractiuni de naturd
economico-financiari sau care au datorii la asociatia de proprietari.”

34. La articolul 47, alineatele (4) si (5) se modifica si vor avea urmitorul
cuprins:

,,(4) Proprietarii sunt anuntati, prin afisare la avizier si pe baza de tabel
nominal convocator, asupra oricirei adundri generale a asociatiei de proprietari, cu
cel putin 10 zile inainte de data stabilit, inclusiv cu privire la ordinea de zi a
adunirii generale, cu exceptia adundrilor generale extraordinare sau a adunérilor
generale reconvocate care se pot convoca, in conditiile prevazute la alin.(3), cu cel
putin 3 zile inainte de data stabilita.

(5) Propunerea de ordine de zi a adundrii generale, semnatd de
presedinte, membrii comitetului executiv, se aproba si se completeaza prin hotérére
a adunarii generale.”

35. La articolul 48, alineatele (1), (3) si (4) se modificd §i vor avea
urmitorul cuprins:

,Art.48.- (1) Adunarea generala poate adopta hotarari, daca sunt
prezenti personal sau prin reprezentanti care au o imputernicire scrisa si semnata
de catre proprietarii in numele cdrora voteaza, cel putin coproprietarii ce detin
majoritatea cotelor-parti.

(3) La adunarea generald reconvocatd, daca existd dovada ca
toti membrii asociatiei de proprietari au fost convocati prin afisare la avizier,
hotararile pot fi adoptate, indiferent de numérul membrilor prezeni, prin votul
majoritétii acestora.

(4) Hotirarile adunarii generale a asociatiei de proprietari sunt
obligatorii de la data afisarii acestora la loc vizibil, conform prevederilor prezentei
legi, inclusiv pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenti la
adunarea generala.”

36. La articolul 49, alineatul (2) se abroga si litera h) a alineatului (3).

g g

-y
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37. La articolul 49, alineatele (5) si (7) se modifica si vor avea urmitorul
cuprins:

,(5) Hotararile adundrilor generale se consemneazi de reguld in timpul
sedintei, In registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari §i se
semneazi de catre cel putin 2 membrii prezenti ai adunarii generale si de cétre
membri CEx. Hotararile adundrilor generale se pot redacta si ulterior, odatd cu
procesul-verbal al sedintei, de cétre persoana desemnata de cétre adunarea generala
si redacteze procesul-verbal al adunidrii generale si se semneaza de cétre membrii
comitetului executiv, daci sedinta a fost inregistratd. Toti proprietarii pot solicita o
copie a hotdrérii. Proprietarii prezenti la sedinta pot solicita comitetului executiv sd
opereze corectii in hotarrea redactatd, corespunzitoare celor efectiv stabilite in
sedintd, in maxim 5 zile de la primirea unei copii dupa hotararea redactatd. Daca
sunt justificate, corectiile vor fi operate de comitetul executiv si afisate la avizier in
maxim 10 zile de la solicitare.

(7) Procesul-verbal al sedintei, care descrie evenimentele in
desfasurare, hotirérile adoptate §i rezultatele voturilor, va fi redactat olograf in
registrul de PV al AG/Com Ex., de un membru al asociaiei numit secretar al
adunidrii generale prin votul majoritdtii celor prezenti si va fi semnat de catre
membrii comitetului executiv. In termen de maxim 7 zile de la data la care a avut
loc adunarea generald, un extras cu deciziile adoptate se va afisa la avizier.”

38. La articolul 52, alineatul (1) se modificad si va avea urmitorul
cuprins:

LArt.52.- (1) Dacad o hotdrdre a adunarii generale este contrard legii,
statutului sau acordului de asociere a asociatiei de proprietari orl este de natura s
prejudicieze interesele proprietarilor, orice coproprietar care se considerd vatamat
intr-un drept al siu poate ataca in justifie respectiva hotarare.”

39, La articolul 53, litera h) se modifica si va avea urmitorul cuprins:
,h) adoptd hotdrri asupra valorii §i a modalitatilor de contractare, in
limita bugetului de venituri si cheltuieli.”

40. La articolul 54, alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmitorul
cuprins:
,,Art.54.- (1) Membrii comitetului executiv sunt alesi de citre adunarea
generali a asociatiei de proprietari, dintre membrii asociatiei de proprietari.
(2) Comitetul executiv este format din presedintele asociatiei
si un numdar par de membri, nu mai mare de patru, astfel incit numarul membrilor
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comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci, cu exceptia asociafiilor ce
reprezinti condominii cu mai mult de 4 scari, fiecare scard avind dreptul si fie
reprezentatd in comitet.”

41. La articolul 55 alineatul (1), literele j) si r) se abroga.

42. La articolul 55 alineatul (1), literele §) si u), precum si alineatele (3)-
(5) si (8) se modifica si vor avea urmétorul cuprins:

”(1) - s) propune adunarii generale numdarul si functiile personalului
necesar a fi incadrat cu contract individual de muncad sau contract de prestari
servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare §i
functionare a condominiului, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

u) comitetul executiv hotaraste cuantumul salariilor i indemnizaiilor pe
baza bugetului de venituri si cheltuieli si a fondului de salarii §i indemnizatii
aprobat de adunarea generala.

(3) Sedintele comitetului executiv se convoacd de catre presedintele
asociatiei de proprietari sau de jumitate plus unu din numarul membrilor séi, cu cel
putin 5 zile inainte de data stabilitd pentru sedintd si se tin atunci cénd sunt

(4) Deciziile comitetului executiv se consemneazi in registrul unic de
procese-verbale al asociatiei de proprietari i se semneaza de toti membrii prezenti.

(5) Administratorul si membri familiei acestuia, cenzorul sau membrii
comisiei de cenzori, chiar daci sunt proprietari, nu pot fi membri ai comitetului
executiv al asociatiei de proprietari.

(8) In cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei
de proprietari, membrul demisionar preda presedintelui documentele asociatiei
detinute, pentru a fi eliberat de responsabilitatile activitatilor in curs de realizare.”

43. La articolul 56, alineatele (1)-(3) se modifici si vor avea urmatorul
cuprins:

LArt.56.- (1) Presedintele asociatiei de proprietari este candidatul,
membru al asociatiei de proprietari, ales prin vointa sa §i a jumitate plus unu din
numarul proprietarilor prezenti in cadrul adunini generale. Presedintele poate
delega, pentru cel mult 90 de zile pe an, atributiile sale unui membru al comitetului
executiv, fard a fi exonerat de raspundere juridica. In situatia in care presedintele

nu-si poate exercita functia mai mult de 90 de zile pe an, membrul din comitetul
executiv delegat va prelua functia de presedinte pana la prima adunare generala.
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(2) In caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de
termen si nu existd vreo delegare a functiei de presedinte catre un membru al
comitetului executiv, comitetul executiv sau proprietarii convoacd o adunare
generald pentru alegerea unui nou presedinte.

(3) In cazul schimbirii presedintelui asociatiei de proprietari,
vechiul presedinte este obligat s transmitd noului presedinte, in termen de 5 zile
de la alegerea sa, in baza unui proces-verbal de predare-primire vizat de membrii
comitetului executiv, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a avut in
administrare sau in folosinta.”

44. La articolul 57, literele i), m), n) p), r) si s) se abroga.

45. La articolul 57, litera o) se modifica si va avea urmétorul cuprins:
»,0) in cazul modificarii cadrului legislativ privind asociatiile de
proprietari, presedintele convoacd adunarea generala a asociatiel de proprietari
pentru modificarea conforma a regulamentului asociatiei, daca este cazul;”

46. La articolul 57, dupa litera s) se introduce o noua litera, litera t), cu
urmatorul cuprins:
o) angajeazi administratorul ca persoand fizicd, persoand fizicd
autorizatdi sau ca persoand juridicd cu obiect de activitate administrarea
condominiilor.”

47. La articolul 58, alineatul (1) se modifici si va avea urmatorul
cuprins:

,Art.58.- (1) Presedintele asociatiei de proprietari si membrii comitetului
executiv pot fi remunerati pe baza unui contract de mandat, conform hotararii
adundrii generale a proprietarilor.”

48. La articolul 59, alineatul (1) si (2) se modifica si va avea urmitorul
cuprins:

,,Art.59.- (1) Cenzorul/Comisia de cenzori sunt persoanele mandatate de
asociatia de proprietari si verifice executia bugetului de venituri si cheltuieli
conform prevederilor legale in vigoare.

(2) Comisia de cenzori este formatd dintr-un numar impar de
membrii, in cazul in care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt persoane
fizice, acestea trebuie si aiba cel putin studii medii in domeniul economic.”
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49. La articolul 60, alineatul (3) se abroga.
50. La articolul 61, literele a), e) si f) se abroga.

51. La articolul 63, alineatul (3) se modifici si va avea urmaitorul
cuprins:

»(3) Desemnarea administratorului si incheierea contractului de
administrare se fac de citre comitetul executiv reprezentat de presedintele
asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat de adunarea generala. Decizia
de numire se comunica la avizier.”

52. La articolul 64, alineatele (1) si (6) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:

»Art.64.- (1) Administrarea condominiului poate fi realizatd de catre
persoane fizice, persoane fizice autorizate, sau persoane juridice specializate, ONG
de asociatii de proprietari autorizate conform legii.

(6) Persoanele juridice specializate sunt operatori economici
infiintati si inregistrati conform legii, ONG de asociatii de proprietari care au ca
obiect de activitate administrarea condominiilor.”

53. La articolul 64, alineatele (7), (8), (9), (10) si (11) se abroga.
54. Articolul 65 se abroga.

55. La articolul 66 alineatul (1), literele h) si o) se modifica si vor avea
urmaitorul cuprins:

,h) propune, cel tarziu pana la sfarsgitul anului, bugete anuale §i prognoze
pe termen mediu in care trebuie si includd sumele achitate, lucrarile de intrefinere
si lucririle de reabilitare si Imbundtatire, sumele necesare din fondurile asociaiei,
alte cheltuieli previzibile si o estimare generald a cheltuielilor asociatiei de
proprietari;

o) informeazi coproprietarii, la cererea scrisd a acestora, cu privire la
lista de venituri si cheltieli ale asociatiei, care va cuprinde inclusiv veniturile
obtinute din exploatarea proprietatii comune, eliberdnd copii dupa bilanfurile de

venituri si cheltuieli semestriale i anuale”

4
3
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56. La articolul 66, litera n) a alineatului (1) si alineatul (2) se abroga.

57. La articolul 67, alineatele (2), (3) si (5) se modifici si vor avea
urmatorul cuprins:

»(2) Administratorul poate sa foloseasca pentru platile curente si pentru
incasari conturile curente al asociatiei de proprietari cu respectarea prevederilor
legale in vigoare.

(3) Conturile mentionate la alin.(2) pot fi utilizate si pentru plata cotelor
lunare de contributie la cheltuielile asociatiei de cétre proprietari.

(5) Prin exceptic de la prevederile alin.(2), cu acordul Comitetului
Executiv al asociatiei de proprietari, exclusiv in vederea efectudrii operatiunilor de
plati pentru cheltuieli neprevdzute, administratorul poate pdastra in casierie
numerar, in limita unui plafon decis de membrii comitetului functie de marimea
asociatiei de proprietari.”

58. La articolul 67, alineatul (4) se abroga.

59. La articolul 69, alineatul (1) se modifici si va avea urmitorul
cuprins:

LArt.69.- (1) In cazul schimbirii administratorului, vechiul administrator
este obligat si transmitd noului administrator sau presedintelui, in baza unui
proces-verbal de predare-primire vizat de presedintele asociafiei §i de cétre
cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen de 5 zile de la incetarea contractului sau,
totalitatea documentelor, bunurilor si valorilor aflate in administrarea sa, situatia
financiar-contabila a asociatiei si a fiecirui proprietar in raport cu asociatia, situatia
soldurilor elementelor de activ i de pasiv la data predirii. Procesul-verbal
cuprinde si chitanta de plata cu care s-a ficut ultima incasare, numele proprietarilor
restantieri, sumele restante, contractele in derulare, platile ce urmeaza a fi ficute
dupa data predarii.”

60. La articolul 71, alineatul (4) se abroga.

61. La articolul 71, alineatul (5) se modifici si va avea urmaitorul
cuprins:
»(5) In termen de 5 zile de la incetarea contractului de administrare,
administratorul este obligat s3 prezinte, in conditiile prevazute la art.69 alin.(1),
presedintelui asociatiei de proprietari §i cenzorului/comisiei de cenzori
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contabilitatea tuturor fondurilor asociatiei si s& o transfere noului administrator sau
presedintelui.”

62. La articolul 72, alineatele (2) si (4) se abroga.
63. La articolul 74, alineatele (2) si (3) se abroga.

64. La articolul 75, alineatele (6) si (7) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:
+(6) In lipsa unor prevederi legale sau intelegeri contrare, fiecare
coproprietar suportd cheltuielile legate de intretinerea, repararea si exploatarea
partilor comune, in proportie cu cota sa parte.
(7) Cu toate acestea, cheltuielile legate de pértile comune folosite
exclusiv de catre unii dintre coproprietari cad in sarcina acestora din urma.”

65. La articolul 77, alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmitorul
cuprins:

,Art.77. - (1) Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de
penalitati pentru orice suma cu titlu de restanta, afisata pe lista de plata. Penalitatile
nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de intrziere si se vor aplica numal
dupi o perioada de 20 de zile de la termenul scadent pentru plata, fara ca suma
penalitdtilor sa poaté depasi suma la care s-au aplicat.

(2) Termenul de plata a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari, afisate pe lista lunard de plata, este de maximum 20 de
zile calendaristice de la data afisarii.”

66. Articolul 79 se abroga.

67. La articolul 80, alineatul (4) se modifici si va avea urmatorul
cuprins:
,(4) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia radierii ipotecii
imobiliare, legale, in termen de cel muit 10 zile de la data la care suma datoraté cu
titlul de restanti a fost platitd de citre proprietar, pe cheltuiala acestuia.”

68. La articolul 82, alineatul (2) se modifici si va avea urmitorul
cuprins:
(2) Cheltuielile repartizate dupa numaérul de persoane reprezintd
cheltuielile asociatiei pentru: apd rece, calda si canalizare; combustibil pentru
prepararea apei calde de consum; consumul de gaz la comun, energia electrica
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utilizatd pentru functionarea instalatiillor comune, inclusiv a ascensoarelor;
colectarea deseurilor menajere, vidanjare.”

69. La articolul 83, alineatul (3) se modificd §i va avea urmitorul
cuprins:
»(3) Repartizarea consumului de energie termicd pentru incélzirea
apartamentelor se face in functie de suprafata utild. Repartizarea consumului de
energie termicd pentru partea comuna se face in functie de cota parte indiviza.”

70. Articolele 94 - 99 se abroga.

71. La articolul 100, alineatele (1), litera b) a alineatului (2) si alineatul
(5) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

LArt.100.- (1) Dezvoltatorii proiectelor de ansambluri rezidentiale au
obligatia si asigure furnizarea/prestarea serviciilor de utilitd{i publice cétre toti
viitorii coproprietari din ansamblul rezidential in conditiile definifiei de la art.2
lit.r) si art.14.

b) dezvoltatorului ansamblului rezidential, in cazul in
care instalatiile aflate in proprietatea sau administrarea furnizorului se
branseazéd/racordeaza la instalatiile aflate in proprietatea
proprietarului/dezvoltatorului ansamblului rezidential, dacd cota sa indivizd din
proprietatea comuna depéseste 50%.

(5) In situagia previzuti la alin.(2) lith), dezvoltatorul
proiectului de ansamblu rezidential are obligatia sa asigure furnizarea/prestarea
serviciilor de utilitati publice catre toti utilizatorii din ansamblul rezidential in baza
contractelor de furnizare/prestare intocmite cu respectarea clauzelor din
contractele-cadru elaborate de ctre autoritatea de reglementare competenta, pana
cand se formeazi asociatia de proprietari, respectiv pana cand cota sa indiviza din
proprietatea comuna scade sub 50%.

72. La articolul 100, alineatele (3) si (4) se abroga.

73. Articolul 101 se modifici si va avea urmitorul cuprins:
JArt.101.- (1) Preturile si tarifele practicate pentru furnizarea
serviciilor de utilititi publice de citre dezvoltatorii de proiecte de ansambluri
rezidentiale se aproba de cétre autoritatea de reglementare competenta. Acestia au
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obligatia sd {ind evidenta contabild separatd pentru fiecare serviciu de utilitate
publica furnizat/prestat.

(2) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale au
obligatia sd monteze la brangsamentele imobilelor contoare de masurare-inregistrare
a consumurilor, conform legislatiei in vigoare. Determinarea consumurilor care se
factureazi se face numai prin metoda directd in baza indicatiilor contoarelor
montate la bransamentul fiecdrui imobil din ansamblul rezidential.

(3) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale care
asigurd furnizarea serviciilor de utilitti publice prin retele private au aceleast
drepturi si obligatii ca si operatorii care furnizeazi/presteaza servicii de utilitagi
publice prin intermediul retelelor publice, fiindu-le aplicabile sanctiunile din Legea
serviciilor comunitare de utilitati publice nr.51/2006, republicati, cu modificérile s1
completarile ulterioare, si din legislatia specificd serviciului furnizat/prestat.”

74. La articolul 102, literele a), c), e) si n) ale alineatului (1) se abroga.

75. La articolul 104, alineatul (2) se modifici si va avea urmatorul
cuprins:
»(2) Asociatiile de proprietari infiinfate anterior intrdrii in vigoare a
prezentei legi igi pastreaza statutul juridic obtinut la data infiin{arii acestora. ”

76. Articolul 105 se abroga.

77. Articolul 106 se modifici si va avea urmatorul cuprins:

_Art.106.- Persoanele fizice care indeplinesc functia de administrator in
conformitate cu prevederile Legii nr.230/2007 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificérile si completarile ulterioare,
avind la bazi o diploma de absolvire a unui curs de calificare ca administrator de
imobile/condominii, pot indeplini in continuare functia de administrator.”

78. La articolul 107, litera a) se modifica si va avea urmitorul cuprins:
,a) proprietarii din condominii sunt obligati s& aprobe un regulament al
condominiului, pe baza unui regulament-cadru care respectd principiile prevazute
la art.1 alin.(3) din prezenta lege si care este elaborat in baza consultarii federatiei
asociatiilor de proprietari cu cea mai mare reprezentativitate la nivel national.”

4
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Acest proiect de lege se considera adoptat de Senat in forma initiala, in
conditiile articolului 75 alineatul (2) teza a Ill-a din Constitutia Romaniei,
republicata,

p. PRESEDINTELE SENATULUI

Titus Corldtean






