Anexa nr. 2

Gy " Sy
lanr. < 572@{3’/47 din 19.12.2022

«Extras din Legea nr. 196 din 2018 privind infiintarea, organizarea asociatilor de proprietari
si administrarea condominiilor>>
De vazut:
ORDIN nr. 1058 din 11 februarie 2019 privind aprobarea continutului-cadru al
statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului (pubficat in
- Monitorul Oficial cu numdrul 149 din data de 25 februarie 2019).

SECTIUNEA 2: Dispozitii generale
Art. 4
(1) In condominii, unitétile de proprietate imobiliaré se supun prevederilor prezentei legi ca entitati individuale,

SECTIUNEA 3: Raportul dintre autoritdtile administratiei publice si asociatitle de proprietari

Art. 10

(1) Autorititile administratiei publice locale organizeazd in cadrul aparatului de specialitate al primarului un
compartiment specializat in sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari.

(2) Autorititile administratiei publice locale, prin compartimentele previzute la alin. (1), asigurd, la cerere,
informarea asociatiilor si proprietarilor din condominii cu privire la cadrul normativ privind organizarea gi functionarea
asociatiilor de proprietari.

CAPITOLUL II: Infiintarea si inregistrarea asociatiei de proprietari
SECTIUNEA 1: Procedura de infiintare si inregistrare a asociatiilor de proprietari

Art, 11 :
(1) Asociatia de proprietari este forma juridicad de organizare si de reprezentare a intereselor comune ale
proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate juridicd, fara scop lucrativ, infiintatd in conditille prezentei legi,
care are ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea i modernizarea proprietatii
comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea drepturilor i asumarea obligatiilor de cétre toti
proprietaril.
(2) Consecintele neluérii masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea si gestiunea proprietatii
comune sunt in rdspunderea juridica a tuturor proprietarilor sau a reprezentantilor acestora, dupé caz.
Art. 15
(1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii unititilor de proprietate imobiliara din
condominii se intrunesc pentru a hotdri cu privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau, dupa caz,
la reorganizarea asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodat, se hotérdgte si cu privire fa
persoana fizich sau juridicd insércinatd cu intocmirea acordului de asociere si a statutului, cu privire la termenul de
finalizare a acestora, data de convocare a adunarii de constituire si la modalitatea de decontare a costurilor generate
de aceastd actiune. Hotirarea proprietarilor se consemneaza intr-un proces-verbal care se semneaza de toti cei
prezenti.
(3) In cadrul adunrii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se prezintd si se adopta statutul
asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urmatoarele informatii:

a) denumirea, sediui, durata de functionare ale asociatiei de proprietari;

b) scopul asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

c) structura veniturilor si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor iegale in vigoare;

d) membrii asociatiei de proprietari, precum si drepturile gi obligatiile acestora;

e) structura organizatoricd si modul de functionare, cu respectarea prevederilor prezentei legi;

f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii;

g) conditiile in care se dizolva asociatia de proprietari;

h) modalitatea de solutionare a litigiilor, relatiile contractuale, penalizérile, cazurile de urgenta in care se permite,

in conditiile legii, accesul in proprietatea individuald al pregedintelui sau al unui membru al comitetului
= executiv;
i) asigurarea, dupa caz, a unui spatiu de administrare special amenajat, unde se va putea desfagura serviciul de
administrare si in care pot fi pastrate in sigurantd documentele asociatiei.
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(4) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile generale de functionare i
atributiile asociatiei de proprietari, ale adundrii generale, ale comitetului executiv, cenzorului/ comisiei de cenzori si
administratorului de condominii, denumit in continuare administrator, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
Art. 17

(1) Cererea pentru dobéndirea personalitdtii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu statutul,
acordul de asociere si procesul-verbal al adunérii de constituire se depun si se inregistreaza la judecétoria in a carei
razé teritoriala se afla condominiutl,

(2) Statutul si acordul de asociere se intocmesc in baza prezentei legi.

(4) Asociatia de proprietari dobindeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului desemnat de
presedintele judectoriei in a carei circumscriptie teritoriald se afla condominiul.

SECTIUNEA 2: Regulamentul condominiului

Art. 22

(1) Proprietarii din condominii trebuie s& adopte un document scris cu privire la regulile si conditiile

de folosint3 a partilor comune ale condominiului 5i normele de conduitd si bund vecingtate dintre proprietari, numit

regulament al condominiului.

(2) Regulamentul condominiului se initiazd de citre presedintele asociatiei sau de catre comitetul

executiv al asociatiei de proprietari, se dezbate si se adopté in adunarea generala a asociatiei de proprietari cu

acordul majoritétii proprietaritor din condominiu i este adus la cunogtinta, prin afisare la avizier sau prin inménarea

unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen de 7 zile de la adoptare.

Art. 29 :

(1) In cazurile in care unul dintre proprietari impiedicd, cu rea-credinta si sub orice forma, folosirea

normali a condominiului, sau a unor parti componente, potrivit destinatiei acestora, si creeaza prejudicii celorialti

proprietari, proprietarii prejudiciati sau orice persoand care se considerd vatdmata intr-un drept al sdu se poate

adresa in scris presedintelui, comitetului executiv al asociatiei de proprietari si institutiilor cu atributii privind

(2) Daci o hotérare a adundrii generale a asociatiei de proprietari, o decizie a comitetului executiv sau a

presedintelui este contrard prevederilor prezentei legi sau este de natura sa prejudicieze interesele

proprietarilor, acestia sau orice persoand care se considerd vétdmatd intr-un drept al sdu poate sesiza

cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele previzute la art. 10 sau, dupéd caz, poate solicita instantelor
. judecitoresti anularea in tot sau in parte a hotérérii/ deciziei 5i/sau repararea pagubei cauzate.

(3) Orice persoani sau orice proprietar care se considerd vatdmatd/ vatamat intr-un drept al sau din cauza

neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributiilor de citre pregedinte, membri ai comitetului

executiv, cenzor/ comisia de cenzori sau de citre administrator se poate adresa n scris compartimentelor

previzute la art. 10 sau, dupé caz, instantelor judecatoresti.

SECTIUNEA 2: Obligatiile proprietarilor din condominii

Art. 30

(1) Proprietarii din condominii au obligatia s& notifice presedintelui orice schimbare intervenitd in structura
si numérul membrilor familiei prin deces, casatorii sau nasteri, persoanele luate n spatiu, precum si
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a imprumutérii locuintei.

SECTIUNEA 2: Obligatiile proprietarilor din condominii

Art. 30

(1) Proprietarii din condominii au obligatia sa notifice presedintelui orice schimbare intervenitd in structura si
numarul membrilor familiei prin deces, c3sdtorii sau nagteri, persoanele luate n spatiu, precum si
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a imprumutarii locuintei.

(2) Notificarea prevazuta la alin. (1) se face in scris in termen de 10 zile de la schimbarea intervenita, de la luarea
in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de inchiriere/comodat.

(3) in conditile prezentei legi si cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare privind calitatea in constructii,
proprietarul este obligat s& mentind proprietatea sa individuald, locuinta sau spatiu cu alta destinatie decat aceea
de locuintd, Tn stare bund din punct de vedere tehnic si functional, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar, chiriag
sau angajat al asociatiei de proprietari nu poate incalca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comund sau
individuald a celorlalti proprietari din condominiu si nu poate afecta functionarea normala si intretinerea
condominiului.=

(4) In cadrul proprietitii individuale, proprietarul are obligatia s3 pastreze i s8 intre{ind in stare de functionare i
sigurantd spatiile interioare, echipamentele si instalatiile din dotarea tehnicd a proprietatii individuale, respectiv
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instalatiile sanitare, de incilzire, canalizare, alimentare cu energie electricd, gaz, apa, precum si altele de aceastd
naturdi, pe cheltuiala sa, astfel incat sa nu aduca prejudicii celorlalti proprietari din condominiu.

(5) Daca proprietarul unei locuinte ori al unui spatju cu alté destinatie provoacd daune oricarei parti din proprietatea
comund sau din proprietatea individuald a altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia sa
repare stricciunile sau sa suporte cheltuielife pentru lucrarile de reparatjii.

(6) Raporturile juridice stabilite de comun acord intre locator si locatar, precum si nerespectarea obligatiilor
contractuale de citre locatar nu absolva proprietarul, in calitate de locator, de obligatiile sale fata de asociatia de
proprietari sau fata de furnizorii de utilitéti publice, previzute in prezenta lege.

Art. 31

(1) Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv al asociatiei de proprietari, proprietarul este
obligat s3 permitd accesul presedintelui sau al unui membru al comitetului executiv, administratorului si al unei
persoane calificate in realizarea lucrérilor de constructii/reparatii, dupa caz, in proprietatea sa individuala, atunci
cand este necesar s se inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiascd elemente din proprietatea comund, la care se
poate avea acces numai din respectiva proprietate individuald. Fac exceptie cazurile de urgentd cénd termenul
pentru preaviz este de 24 de ore.

(2) In cazul in care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, in conformitate cu prevederile alin. (1), acesta
réspunde civil 5i penal, dupd caz, pentru toate prejudiciile create proprietarilor afectati, in conditiile legii.

(3) Proprietarii din condominiu care suferd un prejudiciu ca urmare a executdrii lucrarilor prevazute la alin. (1) sunt
despagubiti de catre asociatia de proprietari, din fondul de reparatii.

(4) In cazul in care prejudiciul este cauzat de citre executantul lucrérilor de interventie, persoand fizich/juridica,
despdgubirea va fi recuperatd de la acesta, in conditiile legit.

(5) Lucrdrile de interventie la elementele componente ale proprietdtii comune, efectuate in baza alin. (1), se executd
in conditii stabilite de comun acord si consemnate printr-un acord semnat de catre proprietar gi asociatia de
proprietari.

(6) In situatia in care, pe parcursul executérii lucrdrilor de interventie in baza prevederilor alin. (1), se afecteaza in
orice mod proprietatea individuald, cheltuielile necesare pentru aducerea la starea tehnica initiald a acestora se
suportd in conditiile alin. (3) si/sau (4), dupa caz.

SECTIUNEA 3: Modul de utilizare a proprietdtii individuale si a partilor comune
Art. 34
(2) Proprietarul poate aduce imbundtatiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare referitoare la autorizarea executdrii lucrarilor de constructii de catre autoritatea
administratiei publice competente, fard a pune in pericol integritatea structurald a condominiului, rezistenta
mecanic, stabilitatea si siguranta cladirii sau a altor proprietati individuale, precum si buna functionare a instalatiilor
aferente acestora. ,
Art. 36 Schimbarea destinatiei proprietitii comune este permisd cu indeplinirea ‘cumulativid a
urmatoarelor conditii:

a) numai daca prin aceasta nu sunt lezate drepturile celorlalti coproprietari;

b) numai daci prin aceasta nu se impiedicé folosirea in conditii normale a condominiului de catre toti proprietarii;

) in baza acordului in scris al tuturor proprietarilor din condominiu;

d) dup3 obtinerea prealabild a acordurilor, avizelor si autorizatiilor necesare prevazute de legislatia in vigoare,

emise in conditiile legii de institutiile/autoritatile abilitate in acest sens.

Art. 37

(5) Orice modificare a proprietdtii individuale care necesitd emiterea unei autorizatii de
construire/desfiintare, in conformitate cu legislatia in vigoare, se aduce la cunostinta asociatiei pentru inscrierea
in jurnalul evenimentelor din cartea tehnicd a constructiei, prin depunerea in copie a actelor de autorizare, a
procesului-verbal de receptie la terminarea lucraritor si a planurilor din proiectul tehnic.

(6) Modificarea instalatiilor interioare ale condominiului aflate in proprietate comuna se realizeaza numai in conditiile
legii, pe baza unui referat tehnic de specialitate, emis de furnizorul utilitdtii, in care se aratd efectele modificarii
instalatiei respective si a autorizatiei de construire. Pe baza referatului tehnic, adunarea generala hotaragte, cu votul
majorittii a doud treimi din numarul membrilor asociatiei, asupra necesitatii si oportunitatii efectudrii modificarii. In
cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice si a apei calde de consum, nu este necesar referatul
tehnic mentionat.

(7) in cazul in care unul sau mai multi proprietari din condominiu doresc modificarea instalatiilor de distributie a
gazelor si modificarea caracteristicilor puterii termice a elementelor de incalzire In interiorul proprietatilor individuale,
aceste lucrdri se pot efectua numai in conditiile legii, pe baza referatului tehnic de specialitate emis de furnizorul
serviciului de utilitdti publice, In care se arata efectele modificarii instalagiei respective. Pe baza referatului tehnic,
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comitetul executiv al asociatiei de proprietari, cu acordul tuturor proprietarilor direct afectati de vecinatate, decide
asupra efectudrii modificarii. in cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice si a apei calde de
consum, nu este necesar referatul tehnic mentionat.

Art. 39 Modificirile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de constructie
ale condominiului, precum si amplasarea de mijloace publicitare pe fatada si/sau pe terasa/ invelitoare a
imobilului, suspendarea de stalpi, pereti, scari interioare gi altele asemenea se fac numai cu acordul a doud treimi
din proprietarii membri ai asociatiei de proprietari, al tuturor proprietarilor direct afectati si pe baza autorizatiei de
construire, cu respectarea legisiatiei in vigoare.

Art. 41 Anterior modificarilor constructive in cadrul proprietétilor individuale, proprietarii obtin avizele si autorizatiile
asa cum sunt reglementate de legislatia in vigoare si au obligatia s& nu puna in pericol integritatea structurala a
condominiului sau a altor proprietati individuale, precum si sdnatatea populatiel, conform legislatiei in vigoare.

Art. 55
(1) Comitetul executiv are urmatoarele atributii:

f) stabileste conditiile privind folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor

proprietatii comune, conform prevederilor legale;
Art. 66
(1) Administratorul are, in principal, urméatoarele atributii:

a) administreaza imobilul, propune si supravegheaz3 lucrdri avind ca scop conservarea si intretinerea acestuia;

b) supravegheazd atét lucrérile care privesc administrarea, cat si personalul angajat;

) in caz de urgentd, cu acordul comitetului executiv, initiazd executarea tuturor lucrarilor necesare protejarii
imobilului;

e) executd dispozitiile prevézute in hotdrarile adunrii generale a asociafiei de proprietari, in conformitate cu
prezenta lege, regulamentul condominiului si conform contractului de administrare;

j) asiguré gestionarea condominiului conform hotérarilor adunérii generale si deciziilor comitetului executiv, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare; ‘

p) asigurd, prin controale periodice, respectarea normelor generale de aparare impotriva incendiilor la
utilizarea partilor comune, functionalitatea permanentd, la gabaritele proiectate, a cdilor de evacuare in
caz de incendiu si a celor de acces, interventie si salvare si comunicd de urgenta presedintelui asociatiei de
proprietari/ comitetului executiv neregulile identificate;

q) indeplineste orice alte atributji stabilite in cadrul adunarii generale a ascciatiei de proprietari in conformitate
cu legea.

Elaborat,

Se publicd pe site-ul oficial af primériei
Se transmite pe adresele de emaif ale administratorifor Asociatiifor de proprietari
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