LEGEA PRIVIND STATUTUL COPROPRIETATII ASUPRA
IMOBILELOR CU DESTINATIA DE LOCUINTE, A
ORGANIZARII SI FUNCTIONARII ASOCIATIILOR DE
PROPRIETARI

CAP. 1 DISPOZITII GENERALE

Art. 1 (1) Prezenta lege reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice referitoare la:

a) administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de cladiri a céror proprietate este repartizata intre
mai multe persoane fizice sau juridice, fiecare proprietate cuprinzand o parte privatd si o cota-parte din partile comune,
inclusiv in cazul in care cladirile au in structura lor si spatii cu alta destinatie decat cea de locuinta,

b) infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari.

(2) Prezenta lege se aplicd si imobilelor cu destinatia de locuit care, in afara terenurilor, amenajarilor si serviciilor
comune, cuprind parcele, construite/neconstruite, care fac obiectul proprietatii private.

Art. 2 In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmétoarele semnificatii:

a) coproprietate — formd de proprietate in care dreptul de proprietate asupra unui imobil sau grup de imobile, este
repartizata intre mai multe persoane, in unitati de locuit, cuprinzand fiecare o parte individuala si o cota parte din partile
comune.

b) propricetate individuald — locuinta, partile de cladire si terenurile rezervate folosintei exclusive a unui proprietar
determinat.

¢) proprietate comuna - partile din cladire si din terenuri destinate folosirii si utilitatilor tuturor proprietarilor sau a
unora dintre acestia. Sunt considerate parti comune:

- solul, curtile, gradinile, caile de acces;

- cladirea propriu-zisg, elementele de echipament comun, inclusiv partile de canalizare aferente, care traverseaza
proprietatile private;

- corpurile de cladiri destinate serviciilor comune;

- locurile de trecere, casa scarilor si coridoarele.

d) coté-parte indiviza - cota-parte de proprietate care ii revine fiecdrei proprietati individuale din proprietatea comuna
si este egala cu raportul dintre suprafata construitd desfasurata a proprietatii individuale si totalul suprafetelor construite
desfagurate ale tuturor proprietatilor individuale.

e) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si nonprofit a proprietarilor dintr-o imobil cu destinatia de
locuinte;

f) acord de asociere - actul care consfinteste decizia proprietarilor de a se asocia;

g) statut - act sau ansamblu de dispozitii cu caracter oficial, prin care se reglementeaza scopul, structura si modul de
functionare al asociatiei de proprietari;

h) regulament al copropriettii - totalitatea instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si asigura ordinea si buna
functionare a unei coproprietati;

i) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - cheltuielile sau obligatiile financiare ale asociatiei care sunt legate de
exploatarea, reparatia si intretinerea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza
proprietarii si care nu sunt facturate individual catre proprietatile individuale;

j) atestat - actul care dovedeste calitatea de administrator de imobil.



Art. 3 Proprietatea comuna si drepturile aferente acesteia nu pot face obiectul, nici al unei actiuni de partaj, ori a unei
licitari fortate. In cazul modificarii suprafetei unei proprietiti individuale, cota-parte indivizi aferenti, se modifica
proportional.

Sectiunea 1 Constituirea juridica a coproprietatii

Art. 4 (1) Coproprietatea se constituie in baza:
a) acordului de asociere al proprietarilor, autentificat notarial, sau
b) al unei hotarari judecatoresti definitive si irevocabile.
(2) Coproprietatea se bazeaza pe totalitatea bunurilor imobiliare detinute de proprietari, bunuri imobile care prin
destinatia lor sunt considerate obiect al coproprietatii.
(3) Constituirea juridica a coproprietatii asupra unui imobil poate fi solicitatd si dobandita de fiecare proprietar.
(4) Cererea de inregistrare a coproprietatii trebuie sa cuprinda :
a) acordul scris si autentificat notarial al proprietarilor sau o hotérare judecatoreasca;
b) certificatul sau expertiza eliberate de cétre un expert cadastral autorizat, din care sa reiasa caracteristicile tehnice
ale imobilului asupra céruia se realizeaza coproprietatea;
¢) hotérarea judecdtoreasca de stabilire a cotelor minime de coproprietate sau expertiza tehnica intocmita de un expert
cadastral autorizat, in cazul in care exista.
(5) Certificatul sau expertiza prevazute la alin. (4) pot fi eliberate la solicitarea unui proprietar pe baza autorizatiei de
construire emisd de catre autoritatea competentd. Emitentul unui astfel de certificat sau expertize are obligatia de a
transmite un exemplar autoritdtii locale competente in termen de 10 zile de la emiterea acestuia.

Art.5 Inregistrarea coproprietitii se face la Oficiul Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara.
Sectiunea a 2-a Cotele de proprietate comuna

Art. 6 (1) Stabilirea cotelor de proprietate comuna asupra imobilului poate fi solicitatd de oricare dintre proprietarii
imobilului, cat si de persoancle afectate de aceasta.

(2) Restabilirea suprafetei utile a fiecarei locuinte poate fi solicitata doar intr-o perioada de 1 an de la inregistrarea
juridica a coproprietatii, iar in cazul modificarilor majore ale categoriilor de suprafete, doar in termen de 1 an de la

terminarea lucrarilor de constructii.

CAP.II PROPRIETATEA ASUPRA LOCUINTEI SI A SPATIILOR
COMUNE ALE IMOBILULUI

Sectiunea 1 Folosinta, modificarea si intretinerea obiectului locuintei

Art. 7 (1) Dreptul de folosinta al locuintei revine proprietarului si familiei acestuia.

(2) Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare referitoare la autorizarea modificdrilor constructive, fard a pune in pericol integritatea structurala a
cladirii sau a altor proprietati individuale.

(3) Proprietarul nu poate schimba aspectul sau destinatia proprietatii comune fara a obtine mai intai acceptul din
partea asociatiei de proprietari.

(4) Schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a spatiilor cu altd destinatie decat aceea de locuinta, prezente in
proiectul initial al imobilului, se poate face numai cu avizul comitetului executiv si cu acceptul proprietarilor direct
afectati cu care se invecineaza, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus schimbarii.



(5) Modificarile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de constructie ale cladirii, cum ar fi:
ancorarea de reclame pe pereti, suspendarea de stalpi, pereti, scari interioare si altele asemenea, se fac numai pe baza
hotérarii comitetului executiv, cu acordul proprietarilor direct afectati si, dupa caz, pe baza unui proiect tehnic intocmit
conform legii, verificat de un expert autorizat, precum si a autorizatiei pentru executarea de lucrari, eliberata in conditiile
legii.

Art. 8 (1) Zidurile ce separa locuinte, necuprinse in ansamblul general al cladirii, sunt prezumate a fi coproprietati
intre locuintele pe care le separa.

(2) Zidurile dintre locuinte sau spatiile aldturate, care nu fac parte din structura de rezistentd a cladirii si din
proprietatea comuna, pot fi reamplasate prin acordul dintre proprietarii locuintelor sau spatiilor respective, pe baza
autorizatiei de modificare a constructiei, eliberatd de autoritatea publica locald si cu acordul asociatiei.

Zidurile dintre locuinte sau spatii §i proprietatea comuna care nu fac parte din structura de rezistenta a cladirii pot fi
reamplasate numai prin modificarea acordului de asociere, in baza hotéararii majoritatii calificate de 2/3 din numaérul

proprietarilor si a autorizatiei de modificare a constructiei, eliberata de autoritatea publica locala.

Art. 9 (1) Proprietarul este obligat si mentina proprietatea sa individuald, apartament sau spatiu cu altd destinatie decat
aceea de locuinta, in stare bund, pe propria cheltuiala. Niciun proprietar nu poate incélca, afecta sau prejudicia dreptul de
proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari.

(2) Proprietarul locuintei trebuie sa pastreze si sa intretind in stare de functionare si sigurantd instalatiile de curent
electric, gaz, apa precum si instalatiile sanitare pe cheltuiala sa, astfel incat sa nu provoace coproprietatii si/sau celorlati
proprietari niciun prejudiciu.

Art. 10 (1) Cu un preaviz de 5 zile, proprietarul este obligat sd accepte accesul unui delegat al asociatiei, in
apartamentul sau in spatiul sau, atunci cand este necesar sd se inspecteze, s se repare ori sa se inlocuiasca elemente din
proprietatea comund, la care se poate avea acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de
urgentd generate de inundari, incendii si scurgeri de gaze, cand accesul se face fara preaviz, in prezenta reprezentantilor
asociatiei.

(2) Daca circumstantele o impun si cu conditia ca destinatia, integritatea si folosinta partilor sale private sa nu fie
deteriorate iremediabil, niciun proprietar nu se poate opune executdrii, chiar in interiorul partilor sale private, lucrarilor
regulate si decise in mod expres de cétre adunarea generala in conformitate cu prevederile prezentei legi.

(3) Proprietarii care sufera un prejudiciu ca urmare a executdrii de lucrari asupra instalatiilor comune, au dreptul la o
despagubire. Aceastd despagubire, va fi stabilita de adunarea generald a proprietarilor, si va fi repartizata, in proportii
egale cu participarea fiecaruia la costurile lucrarilor.

(4) Lucrarile se vor executa in maxim 48 de ore urméand ca, in termen stabilit de comun acord, de la finalizarea lor,
asociatia sa refaca Intocmai stricaciunile produse proprietatii private cu ocazia efectudrii lucrarilor de reparatii.

Art. 11 (1) Proprietarii sunt obligati sd ia masuri pentru consolidarea sau modernizarea cladirii, pentru reabilitarea
termicd si eficienta energeticd, potrivit prevederilor legale. Indiferent de natura interventiilor, se va avea in vedere
mentinerea aspectului armonios si unitar al intregii cladiri.

() in cazul cladirilor cu locuinte cu mai multe tronsoane sau scari legate structural, lucrarile majore de consolidare
sau modernizare, reabilitare termica si eficienta energetica se vor realiza in mod unitar pentru intregul ansamblul.

(3) In cladirile afectate de seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgenti masuri pentru consolidare, cu sprijinul
autoritatilor publice locale si/sau centrale.

Art. 12 Daca proprietarul unui apartament ori spatiu sau oricare alta persoand mandatatd sa actioneze in numele sdu
provoacd daune oricdrei parti din proprietatea comuna sau unei alte locuinte ori spatiu, respectivul proprietar sau
respectiva persoand are obligatia de a repara striciciunile ori de a plati cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

Art. 13 In cazurile in care in cladirile de locuinte unul dintre proprietari sau chiriasi impiedic, cu rea vointd si sub
orice forma, folosirea normala a cladirii de locuit, creand prejudicii celorlalti proprietari ori chiriasi, dupa caz, proprietarii



sau reprezentantii legali ai acestora pot solicita instantei sa hotarascd masurile pentru folosirea normala a cladirii, precum
si plata eventualelor daune.

Art. 14 (1) Proprietarii care isi instrdineaza apartamentele sau spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuintd sunt
obligati ca la intocmirea formelor de instrainare sa facd dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari.

(2) La baza autentificarii de catre notarii publici a actelor de instrainare std o adeverintd din partea asociatiei de
proprietari, care sa reprezinte dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
eliberatd in original, sub semnatura presedintelui si a administratorului asociatiei de proprietari, cu precizarea numelui si
prenumelui acestora, si cu stampila asociatiei de proprietari. Actele de instrainare incheiate cu nerespectarea acestei
obligatii sunt nule de drept.

(3) In cazul existentei unor datorii citre asociatia de proprietari, instriinarea proprietitii se poate face numai daca se
introduce in contract o clauza privitoare la preluarea datoriilor de catre cumpdrator.

Sectiunea a 2-a Regulamentul coproprietatii

Art. 15 (1) Proprietarii trebuie sa incheie un acord scris cu privire la regulile si conditiile de folosintd a partilor
comune ale imobilului si normele de conduitd dintre proprietari, numit regulament al coproprietatii.

(2) In termen de 1 an de la publicarea legii in Monitorul Oficial al Roméniei, toti proprietarii locuintelor aflate in
coproprietate, definitd conform prezentei legi, trebuie sa aprobe un regulament al coproprietatii, indiferent daca acestia
sunt sau nu organizati in asociatii de proprietari.

(3) Orice proprietar poate solicita modificarea sau crearea regulamentului de folosire a partilor comune ale
coproprietatii.

(4) Regulile de folosinta ale coproprietatii nu vor fi afectate de o schimbare a proprietarului unei locuintei.
Regulametul coproprietati se aproba cu majoritatea de voturi a proprietarilor §i este adus la cunostintd tuturor
proprietarilor.

(5) Regulamentul coproprietatii nu poate impune nicio restrictie drepturilor proprietarilor in afara celor care sunt
justificate prin destinatia imobilului, asa cum este definita in acte, prin caracteristicile sau situatia sa.

(6) in cazul nerespectirii regulamentului de citre unul dintre proprietari, ceilalti proprietari se pot adresa institutiilor
de ordine publica si instantei, in vederea restabilirii ordinii §i repararii prejudiciului produs.

CAapr. 111 iNFIINTAREA, ORGANIZAREA SI  FUNCTIONAREA
ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Sectiunea 1 Capacitatea juridica si reprezentarea proprietarilor

Art. 16 Proprietarii au obligatia sd ia masuri cu privire la drepturile si obligatiile comune ce le revin tuturor asupra

proprietatii comune. in acest scop, proprietarii se pot organiza in asociatii de proprietari cu personalitate juridica.

Art. 17 (1) Asociatia de proprietari are drept scop conservarea in buna stare a imobilului, administrarea si gestionarea
proprietétii comune, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor pentru toti proprietarii.

(2) Consecintele neluarii masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea gi gestiunea proprietatii
comune, indiferent dacé sunt determinate de vicii de constructie sau de lipsa de intretinere, sunt in raspunderea juridica a

tuturor proprietarilor sau a reprezentantilor legali ai acestora, dupa caz.



Art. 18 (1) Asociatia de proprietari poate sa dobandeasca drepturi si sd-si asume obligatii, in ceea ce priveste
administrarea imobilului.

(2) Un titlu executoriu asupra asociatiei de proprietari poate fi pus in aplicare doar asupra rezervelor asociatiei sau
asupra platilor citre asociatia de proprietari. in cazul in care punerea in executare nu se poate realiza, proprietarii
locuintelor raspund in functie de cotele de proprietate comuna pe care le detin.

Sectiunea a 2-a Infiintarea si inregistrarea asociatiilor de proprietari

Art. 19 (1) Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus unu din numaérul
proprietarilor locuintelor si spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuintd, din cadrul unei imobil cu locuinte. Acordul
se consemneaza intr-un tabel nominal, anexa la acordul de asociere.

() in cazul cladirilor cu locuinte cu mai multe tronsoane sau sciri legate structural se poate constitui o singurd
asociatie de proprietari.

(3) Pentru o eficienta gestiune si administrare a coproprietatii, in cladirile de locuinte cu mai multe tronsoane sau
scari se pot constitui asociatii de proprietari pe fiecare tronson ori scara in parte numai in conditiile in care nu exista o
proprietate comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor care nu poate fi delimitata.

(4) Raporturile juridice cu privire la aspectele tehnice comune acestora, 1n cazul asociatiile de proprietari infiintate pe

scari sau tronsoane de cladire, se reglementeaza printr-o anexa la acordul de asociere.

Art. 20 (1) Cererea pentru dobandirea personalitatii juridice a asociatiei de proprietari impreund cu statutul, acordul
de asociere si procesul-verbal al adundrii generale de constituire se depun si se inregistreaza la organul financiar local in a
carui raza teritoriala se afla imobilul.
(2) Statutul si acordul de asociere se Intocmesc 1n baza prezentei legi.
(3) Acordul de asociere trebuie s contina:
a) adresa si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate;
b) numele si prenumele tuturor proprietarilor;
¢) descrierea proprietatii, cuprinzand: descrierea cladirii, structura cladirii, numarul de etaje, numarul de apartamente
structurate pe numar de camere, numarul spatiilor cu altd destinatie decat aceea de locuintd, suprafata terenului aferent
cladirii;
d) enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comuna, precum si regulile de folosinta a partilor comune
potrivit prezentei legi;
e) cota-parte indiviza ce revine fiecdrui proprietar din proprietatea comuna.
(4) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridicd in baza incheierii judecatorului-delegat desemnat la
organul financiar local de citre presedintele judecatoriei in a carei circumscriptie teritoriala se afla cladirea.
(5) Incheierea se di fari citarea partilor si este executorie.
(6) Incheierea este supusa recursului in termen de 5 zile de la comunicare. Recursul se judeci cu citarea partilor.
(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. 21 (1) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile de functionare si atributiile
asociatiei de proprietari, a adunarii generale, comitetului executiv, cenzorului sau comisiei de cenzori i administratorului,
cu respectarea prevederilor prezentei legi, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

(2) Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere este necesar acordul a cel putin jumatate
plus unul din numarul proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari.

(3) Orice modificare sau completare a statutului se Inregistreaza la judecatoria care a emis Incheierea de infiintare,
fara alte formalitati.

(4) In cazul asociatiilor de proprietari, prevederile regulamentului coproprietitii se anexeaza sau se inscriu in statutul
asociatiei de proprietari, in conformitate cu prevederile prezentei legi.



Sectiunea a 3-a Organizarea si functionarea asociatiei de proprietari

Art. 22 Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au dreptul sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a
proprietarilor, sa isi inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi in structura organizatorica a asociatiei de
proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in cauza trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu.

Art. 23 La adunarea generala de constituire a asociatiei de proprietari, proprietarii vor alege dintre cei prezenti un
comitet executiv, format din presedintele asociatiei de proprietari i un numar par de membrii alesi de adunarea generala,
precum si un cenzor sau o comisie de cenzori, i vor hotari numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor.
Alegerea acestora se face cu majoritate simpld. Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un cenzor
sau comisia de cenzori, atunci adunarea generala a proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari va mandata comitetul
executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari, persoand fizica ori juridicd de specialitate, pe
baza de contract sau conventie de prestari de servicii.

Art. 24 (1) Dupa adunarea generald de constituire a asociatiei de proprietari, va avea loc cel putin o data pe an, in
primul trimestru, o adunare generalad a proprietarilor membri ai asociatiei. Responsabilitatea cu privire la neconvocarea a
cel putin unei adunari generale a proprietarilor apartine membrilor comitetului executiv, inclusiv presedintelui asociatiei
de proprietari.

(2) Adunarea generala este alcatuita din toti proprietarii membri ai asociatiei de proprietari.

(3) Adunarea generala ordinara se convoaca fie de presedintele asociatiei de proprietari, fie de comitetul executiv.

(4) Pentru situatii speciale sau de maxima urgentd, se convoacd adundrile generale extraordinare ale asociatiei.
Acestea pot fi convocate oricand de catre comitetul executiv, de presedinte, sau de catre cel putin 20% din numarul
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari.

(5) Proprietarii trebuie anuntati, prin afisare la loc vizibil sau pe baza de tabel nominal convocator, asupra oricarei
adunari generale a asociatiei de proprietari, cu cel putin 7 zile Tnainte de data stabilitd, inclusiv cu privire la ordinea de zi
a adundrii generale. Ordinea de zi anuntatd se poate completa prin hotarare a adunarii generale.

Art. 25 Adunarea generala a proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) alege si revoca din functie presedintele, membrii comitetului executiv si cenzorul sau membrii comisiei de cenzori
ai asociatiei de proprietari;

b) stabileste si modifica statutul si regulamentul coproprietatii;

¢) adopta, modifica sau revoca hotarari;

d) adopta si modifica bugetele de venituri si cheltuieli ;

e) stabileste modalitétile si transele de platd a contributiilor fiecarui proprietar, pentru fiecare dintre categoriile de
cheltuieli;

f) mandateaza comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari pentru angajarea si eliberarea
din functie a persoanei care ocupa functia de administrator de imobil sau a altor angajati ori prestatori, in scopul
administrdrii si bunei functionari a cladirii;

g) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin votul proprietarilor
asociati.

Sectiunea a 4-a Hotarérile asociatiei de proprietari

Art. 26 (1) Adunarea generala poate adopta hotarari, dacd majoritatea proprietarilor membri ai asociatiei de
proprietari sunt prezenti personal sau prin reprezentant legal.

(2) Daca la prima convocare nu este intrunit cvorumul necesar de jumatate plus unu, adunarea generala va fi
suspendata si reconvocata in termen de maximum 10 zile de la data primei convocari.

(3) La adunarea generald reconvocata, daca existd dovada ca toti membrii asociatiei de proprietari au fost convocati,
hotararile pot fi adoptate, indiferent de numarul membrilor prezenti, prin votul majoritatii acestora.



Art. 27 (1) Hotarérile asociatiei de proprietari sunt luate in adunarea generald al proprietarilor, iar executarea lor este
incredintatd unui administrator.

(2) Pentru adoptarea hotararilor in adunarea generala a asociatiei de proprietari, se vor avea in vedere urmatoarele:

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

b) pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor de investitii pentru consolidare, reabilitare §i modernizare, votul

fiecarui proprietar are o pondere egala cu cota-parte din proprietatea comuna;

¢) in situatia in care un proprietar detine o cotd-parte de parti comune mai mare de jumatate, numarul de voturi de
care el dispune va fi limitat, fiind egal cu suma voturilor celorlalti proprietari;

d) proprictarul poate fi reprezentat in adunarea generald de cétre un membru al familiei sau de catre un alt
reprezentant care are o imputernicire scrisd si semnatd de catre proprietarul in numele céruia voteaza,

e) un membru al asociatiei de proprietari poate reprezenta unul sau mai multi membri absenti, daca prezinta
imputernicire semnatd de cétre proprietarii in numele cérora voteaza, dar nu mai mult de 50% din numarul total al
membrilor asociatiei de proprietari;

f) administratorul, sotul/sotia acestuia si alti membri ai familiei sale nu pot primi mandat pentru a reprezenta un
proprietar.

g) 1n cazul unui vot paritar, votul presedintelui asociatiei de proprietari este decisiv.

(3) Hotarérile adunirilor generale vor fi luate la adunarea generald convocatd sau reconvocati, dupi caz. in statutul
propriu al asociatiei de proprietari pot fi prevazute si alte conditii de luare a hotérarilor, dar nu cu mai putin de jumatate
plus unu din voturile celor prezenti la adunarea generald convocati sau reconvocati. In situatii exceptionale, hotararile
pot fi luate prin acordul scris al majoritatii proprietarilor unui tronson sau al unei scéri, membrii ai asociatiei de
proprietari, pentru probleme care ii vizeaza direct, pe baza de tabel nominal.

(4) Hotararile adunarii generale a asociatiei de proprietari sunt obligatorii i pentru proprietarii care nu au fost prezenti
la adunarea generald, precum si pentru proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari.

(5) Hotararile adundrilor generale se consemneaza in registrul de procese-verbale al asociatiei de proprietari, se
semneaza de catre toti membrii comitetului executiv, se afiseaza intr-o locatie vizibild §i se comunica, in scris, tuturor
proprietarilor. Hotararea transmisa si primitd de proprietarul locuintei, reprezinta data de la care curge termenul de atacare
a hotararii.

(6) Proprietarii au dreptul sa cunoasca toate aspectele ce tin de activitatea asociatiei si au acces la orice document al
acesteia.

(7) Administratorul trebuie sa redacteze procesul verbal al sedintei In care sd descrie evenimentele in desfasurare,
rezultatele voturilor si trebuie adus la cunostinta tuturor proprietarilor. Daca o propunere nu intruneste majoritatea cotelor
de proprietate atunci administratorul sau reprezentantul proprietarilor trebuie sa informeze proprietarii cu extras din
procesul verbal si sa solicite o pozitie referitoare la rezolvarea problemei intr-un termen determinat.

Art. 28 (1) in ceea ce priveste acordul de vointi al asociatiilor de proprietari, acesta se realizeazi in mod special in
adunarea generala a asociatiei de proprietari, dar hotararile pot sa fie adoptate si in alte forme, cum ar fi declaratiile scrise
ale fiecdrui proprietar.

(2) Daca obiectul propunerii de hotarare este un act juridic, un raport juridic sau un posibil litigiu juridic cu un
proprietar al unei locuinte sau cu o persoand ruda a acestuia sau cu care se gospodareste, acest proprietar nu are drept de
vot.

Art. 29 (1) Adunarea generala a proprietarilor, poate decide asupra oricarei actiuni vizand ameliorarea coproprietatii,
cum ar fi transformarea unuia sau mai multor elemente de echipament existent apartindnd imobilului respectiv, adaugarea
de elemente noi, amenajarea corpurilor de cladiri destinate folosintei comune sau crearea unor astfel de corpuri, cu
conditia ca ea sd fie conforma destinatiei cladirii.

(2) Adunarea generala fixeaza de asemenea, cu majoritate absolutd, repartitia costurilor lucrarilor si cheltuielilor in
proportiile beneficiilor care vor rezulta din lucrarile prevazute pentru fiecare proprietar.

(3) Adunarea genarala fixeaza, cu majoritate absolutd, repartitia cheltuielilor de functionare, de Intretinere si de
inlocuire a partilor comune sau a elementelor transformate sau create.



(4) Atunci cand adunarea generald refuza autorizarea executarii de lucrari de ameliorare a coproprietatii, orice
proprietar sau grup de proprietari poate fi autorizat de catre instantd sd execute, in conditiile stabilite de judecator,
lucrarile de ameliorare prevazute la alin. (1). Instanta stabileste de asemenea conditiile in care ceilalti proprietari pot
utiliza echipamentele si/sau componentele astfel realizate. Atunci cand este posibilda rezervarea folosirii de catre acei
proprietari care le-au executat, ceilalti proprietari nu pot fi autorizati a le folosi decat transferandu-si cotele parti ale
costurilor acestor instalatii, evaluate la data la care aceastd actiune este executata.

Art. 30 Deciziile luate, in conformitate cu prevederile art. 26, obliga proprietarii sa participe, in proportiile stabilite
de adunarea generala, la plata lucrarilor, a despagubirilor, precum si la cheltuielile de functionare, de administrare, de
intretinere i de inlocuire a partilor comune sau a elementelor transformate sau create.

Art. 31 Decizia prevazuta n art. 29 nu este opozabila proprietarului care, in termenul prevazut la art. 33 din prezenta
lege, a sesizat instanta in vederea recunoasterii faptului cd imbunatatirea decisd depaseste caracterul de utilitate in
comparatie cu starea, caracteristicile i destinatia imobilului.

Art. 32 (1) Lucrarile de supraetajare si/sau mansardarea unui imobil colectiv in vederea credrii de noi unitati de locuit
de folosinta privatd, se poate realiza de catre asociatie daca decizia este aprobatd de 2/3 dintre membrii asociatiei si de toti
proprietarii locuintelor aflate la ultimul etaj al imobilului.

(2) Lucrdrile de reabilitare a imobilului si constructia de cladiri in vederea credrii de noi unitati de locuit de folosinta
privata se poate realiza de catre asociatie dacé decizia este aprobata de 2/3 dintre membrii asociatiei.

(3) Instriinarea cotei parti indivize care revine fiecirei proprietiti individuale din terasa imobilului, in vederea
executarii de lucrari de supraetajare si/sau mansardare se poate realiza de cétre asociatie daca decizia este aprobatd cu 2/3
dintre membrii asociatiei.

Art. 33 Daca o hotarare a adundrii generale este contrara legii, statutului sau acordului de asociere a asociatiei de
proprietari ori este de naturd sa produca daune intereselor proprietarilor, acestia pot ataca in justitie respectiva hotarare, in
termen de 45 de zile de la adoptarea acesteia. Actionarea in justitie nu intrerupe executarea hotararii decat in cazul in care
instanta dispune suspendarea acesteia.

Sectiunea a 5-a Comitetul Executiv

Art. 34 (1) Cu exceptia atributiilor rezervate exclusiv proprietarilor cu privire la proprietatile individuale, locuinte sau
spatii cu alta destinatie decat aceea de locuintd, comitetul executiv reprezintd membrii asociatiei de proprietari, conform
mandatului acordat de adunarea generald, sprijind administratorul in realizarea sarcinilor sale §i controleaza gestiunea
acestuia.

(2) Membrii comitetului executiv sunt desemnati de catre adunarea generald de proprietari.

(3) in cazul in care o persoani juridica, proprietard/coproprietard a unei locuinte din cadrul imobilului, este aleasa ca
membru al comitetului executiv, aceasta va fi reprezentatd in comitetul executiv de un reprezentant legal mandatat de
aceasta.

(4) Comitetul executiv este format dintr-un numar impar de membrii.

(5) Comitetul executiv poate angaja personal specializat pentru indeplinirea atributiilor ce i revin.

(6) Comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, are urmatoarele atributii:

a) duce la indeplinire hotararile adunarii generale si urmareste respectarea prevederilor legale, a statutului si a
acordului de asociere ale asociatiei de proprietari;

b) emite, daca este cazul, hotérari scrise privind reguli pentru ducerea la indeplinire a hotararilor adunarii generale
si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a acordului de asociere, precum si alte decizii ce
privesc activitatea asociatiei de proprietari;

c) intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregateste desfagurarea adunarilor generale;

d) contracteaza credite in scop de reparatii si intretinere;



e) reglementeaza folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor proprietdtii comune, inclusiv
cu privire la consumurile aferente proprietatii comune;

f) intocmeste sau propune planuri de masuri si activitati si urmareste realizarea lor;

g) supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari;

h) isi asuma obligatii, iIn numele proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste aministrarea
coproprietatii, ludnd toate masurile legale necesare;

i) 1si da acordul pentru toate activitatile care implica asociatia de proprietari;

j) in problemele legate de interesele coproprietatii, reprezintd in instantd interesele proprietarilor membrii ai
asociatiei de proprietari, interesele legate de cladire;

k) propune sistemul de penalizari pentru restantele afisate pe lista de platd ce privesc cheltuielile asociatiei de
proprietari, conform prevederilor legale in vigoare;

1) asigura completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;

m) asigurd urmarirea comportarii in timp a constructiei, pe toatd durata de existentd a acesteia;

n) gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;

0) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin hotararile adunarii generale.

(7) Sumele rezultate din aplicarea penalitatilor de intarziere vor face obiectul fondului de penalitati al asociatiei de
proprietari i se vor utiliza numai pentru plata penalizarilor impuse asociatiei de proprietari de catre terti si pentru
cheltuieli cu reparatiile asupra proprietatii comune sau alte cheltuieli de naturd administrativa.

(8) Comitetul executiv trebuie sd fie informat si si-si dea avizul asupra tuturor documentelor, corespondentei sau
registrelor referitoare la gestiunea administratorului si in general, asupra administrarii coproprietatii.

(9) Sedintele comitetului executiv sunt legal intrunite daca jumatate plus unu din numéarul membrilor sai sunt prezenti.
Sedintele comitetului executiv pot fi convocate de presedintele asociatiei de proprietari sau de jumatate plus unu din
numarul membrilor sai.

(10) Deciziile comitetului executiv se consemneaza in registrul de decizii al comitetului executiv.

(11) Comitetul executiv adopta decizii asupra cuantumului indemnizatiilor care se acordd personalului incadrat cu
contract individual de munca in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a
coproprietdtii, precum si asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in cazul in care administrarea cladirii este
asiguratd de persoane juridice, in limita bugetului de venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generala a proprietarilor.

(12) Administratorul, sotul/sotia, ascendentii, descendentii sai, precum si cenzorul sau comisia de cenzori chiar daca
sunt proprietari nu pot fi membri ai comitetului executiv.

Art. 35 (1) Presedintele asociatiei de proprietari este candidatul ales prin vointa sa §i a majoritatii proprietarilor in
cadrul adunarii generale. Presedintele, in situatii deosebite, poate numi temporar dintre membrii comitetului executiv un
vicepresedinte caruia ii poate delega atributiile sale.

(2) In caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, cererea se depune la o adunare generali convocati
cu acest scop.

(3) Presedintele trebuie sd cunoascad, obligatoriu, legislatia in vigoare ;

(4) Presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia in derularea contractelor si 11 asuma obligatii in numele
acesteia;

(5) Presedintele asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) reprezintd asociatia de proprietari in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile initiate de asociatie impotriva unui
proprietar care nu gi-a indeplinit obligatiile fatd de asociatie sau in actiunile initiate de un proprietar care contestd o
hotarare a adundrii generale a proprietarilor.

b) supravegheaza si urmareste aplicarea hotararilor adundrii generale, respectarea prevederilor statutului i acordului
de asociere, precum si aplicarea deciziilor comitetului executiv;

¢) asigurd cunoasterea si respectarea regulilor cu privire la proprietatea comuna;

d) gestioneaza modul de indeplinire a obligatiilor ce revin proprietarilor in raport cu autoritatile publice. Obligatiile
sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea generald a proprietarilor;

(6) Poate propune comitetului executiv sau adunarii generale, dupa caz, masuri iImpotriva celor care nu respecta
regulile, regulamentele, hotararile si deciziile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale si statutare.



Art. 36 (1) Presedintele asociatiei de proprietari sau membrii comitetului executiv pot fi remunerati pe baza unui
contract de mandat, conform hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de venituri si
cheltuieli.

(2) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, presedintele asociatiei de proprietari precum si membrii comitetului

executiv, raspund personal sau solidar, pentru daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor din vina acestora.
Sectiunea a 6-a Cenzorul si Comisia de Cenzori

Art. 37 (1) Cenzorul sau membrii comisiei de cenzori trebuie sa aibd cel putin studii medii si pot depune, daca
adunarea generald a asociatiei de proprietari hotaraste astfel, intr-un cont bancar al asociatiei de proprietari, o garantie
suficienta si indestuldtoare, pe baza unui contract de garantie incheiat in acest sens. Cuantumul garantiei nu poate fi mai
mic decat media anuala a totalului cheltuielilor lunare ale asociatiei.

(2) Deponentul garantiei mentionate la alin. (1) nu poate dispune in niciun mod de suma depusa drept garantie si nici
de dobanda aferentd, decat dupad Indeplinirea cumulativd a urmdtoarelor conditii: aprobarea descdrcarii de gestiune
privind exercitiul financiar precedent de catre adunarea generala a membrilor asociatiei de proprietari, precum §i incetarea
efectelor delegatiei prezenta in prezenta lege.

(3) In cazul in care se constatd de citre reprezentantii asociatiei de proprietari sau de catre proprietari deficit in
gestiune, asociatia poate dispune asupra unei sume de bani egale cu cuantumul minusului in gestiune, direct din contul
bancar mentionat la alin. (1), cu aprobarea scrisd, expresd, anterioard a adundrii generale, fara a avea nevoie de
consimtdmantul deponentului garantiei.

(4) Comisia de cenzori este formata dintr-un numar impar de membrii.

(5) Cenzorul sau comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmatoarele atributii:

a) verifica legalitatea actelor si documentelor, a hotararilor, deciziilor, regulilor si regulamentului;

b) verifica executia bugetului de venituri si cheltuieli;

c¢) cel putin o datd pe an, intocmeste si prezintd adunarii generale rapoarte asupra activitatii sale si asupra gestiunii

asociatiei de proprietari, propunand masuri.

(6) Cenzorul sau cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati pe baza unui contract de mandat, conform
hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de venituri i cheltuieli.

(7) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, cenzorul sau cenzorii asociatiei de proprietari raspund personal sau
solidar, pentru daunele si prejudiciile cauzate din vina lor, asociatiei si/sau a proprietarilor.

CAP. IV ADMINISTRAREA IMOBILULUI. ADMINISTRATORUL

Sectiunea 1 Obligatia de administrare a cladirilor de locuinte

Art. 38 (1) Administrarea, intretinerea, investitiile si reparatiile asupra proprietatii comune sunt in sarcina asociatiei
de proprietari.

(2) In scopul administrarii, intretinerii §i repararii coproprietitii, asociatia de proprietari poate incheia contracte in
numele proprietarilor cu persoane juridice specializatein furnizarea serviciilor necesare.

Art. 39 (1) Administrarea coproprietatii poate fi realizatd de catre persoane juridice autorizate conform legii, sau de
catre persoane fizice specializate in administrarea de coproprietati pe baza de certificat de administrare, pe baza de tarife
sau contract.

(2) Activitatea de administrare include activitati de administrare tehnica, de contabilitate si casierie.

(3) Persoanele fizice pot fi angajate pe baza de contract incheiat conform legii.
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(4) Candidatii pentru functia de administrator de imobile trebuie sd prezinte comitetului executiv al asociatiei de
proprietari certificatul de calificare eliberat de Ministerul Muncii, documentele, garantiile profesionale si materiale
prevazute de lege si trebuie sa nu fi suferit nicio condamnare penala.

(5) Persoanele juridice specializate sunt societati comerciale infiintate si inregistrate conform legii, care au ca obiect
principal de activitate administrarea coproprietatilor.

(6) In vederea indeplinirii obiectului principal de activitate persoanele juridice previzute la alin. (5) au obligatia,
obtinerii autentificarii de calificare eliberat de Ministerul Muncii, Solidaritétii Sociale si Familiei pentru cel putin doi
dintre angajatii acestora.

(7) Atestatul are drept scop certificarea calitatilor profesionale ale persoanelor care doresc sa practice activitatea de
administrare a imobilelor.

Art. 40 (1) Persoanele fizice sau juridice administratori ai coproprietdtii se Inregistreazd la compartimentele
specializate din cadrul consiliilor locale ale municipiilor, oraselor, comunelor si sectoarelor municipiului Bucuresti pe
raza caruia se afld coproprietatea, ca persoana direct raspunzatoare de administrarea imobilului, prin grija presedintelui
asociatiei de proprietari pe baza contractului de administrare.

(2) Pentru protejarea intereselor proprietarilor si ale asociatiei de proprietari impotriva riscurilor aferente activitatii de
administrare intr-o coproprietate, administratorii de imobile, pot incheia polite de asigurare de raspundere civila
profesionald. Asigurarea de raspundere civild profesionala nu acopera riscurile cu privire la frauda, ingelaciune, deturnare
de fonduri infaptuite cu buna-stiinta.

Art. 41 (1) Pentru lucrari majore referitoare la exploatarea, intretinerea, repararea, consolidarea, reabilitarea si
modernizarea proprietatii comune a imobilului, asociatia de proprietari, in baza hotdrarii adundrii generale a
proprietarilor, aprobata si semnatd in unanimitate, poate angaja in numele proprietarilor, credite bancare sau orice alte
forme de creditare, conform prevederilor legale in vigoare.

(2) Pentru riscurile cu privire la proprietatea comund, asociatia de proprietari, in numele proprietarilor, poate incheia
contracte de asigurare.

Art. 42 (1) Administrarea coproprietatii cuprinde, in principal urmatoarele activitati:

a) Intretinerea continua si in bune conditii a partilor comune ale imobilului §i repararea stricaciunilor din imobil,

b) gestionarea eficienta a imobilului;

c) asigurarea corespunzatoare a imobilului;

d) crearea unui fond de rezerva sau a unei rezerve corespunzatoare;

e) inchirierea pértilor comune ale cladirii in afara celor necesare folosintei proprietarilor.

(2) Pentru orice alte activitati care depasesc caracterul obisnuit al administrarii este nevoie de acordul de vointa al
proprietarilor. Acordul de vointa al proprietarilor se realizeaza in conformitate cu prevederile legilor copropriettii.

Sectiunea 2 Atributiile administratorului

Art. 43 Administratorul, are, in principal, urmatoarele atributii:

a) administreza imobilul, propune si organizeaza lucrari avand ca scop conservarea si intretinerea acestuia;

b) 1n caz de urgenta initiaza executarea tuturor lucrarilor necesare protejarii acestuia cu acordul comitetului
executiv;

c) presteaza serviciile prvazute in contractul de administrare cu responsabilitate §i in mod profesional;

d) executa dispozitiile regulamentului coproprietatii prevazute in hotérarile adunarii generale a asociatiilor de
proprietari, in conformitate cu regulamentul proprietatii si conform contractului de administrare;

e) stabileste si tine la zi un carnet de Intretinere a imobilului;

f) tine pentru fiecare asociatie o contabilitate separata in care trebuie sa fie prezentata pozitia fiecarui proprietar in
raport cu asociatia;
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g) gestioneaza bunurile materiale i fondurile banesti ale asociatiei;

h) prezintd, cel tarziu pana la sfarsitul perioadei de recalculare a cheltuielilor, o previziune pe perioada limitata de
timp in care trebuie sa includd sumele achitate, lucrarile de intetinere si lucrarile de reabilitare si imbunatatire,
sumele necesare din fondul de rezerva, alte cheltuieli previzibile si o estimare generald a costurilor operationale;

i) efectueaza formalitdtile necesare in angajarea contractelor cu furnizorii de servicii pentru exploatarea si
intretinerea cladirii, derularea si urmarirea realizarii acestor contracte;

j)  prezintd proprietarilor o recalculare corectd a costurilor, realizatd conform prevederilor legale;

k) asigura gestionarea coproprietatii in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

1) indeplineste orice alte obligatii expres prevazute de lege;

m) are obligatia prezentdrii tuturor datelor, documentelor si informatilor privind continutul §i respectarea
contractului de administrare, precum si a acordurilor de plata ain rate a cheltuielilor anuale, a cuantumului
prestatiilor convenite, la solicitarea oricdrui proprietar, in orice moment.

n) gestioneazd fondul de rezerva constituit la dispozitia asociatiei de proprietari, precum si a altor fonduri
constituite de catre aceasta.

Art. 44 (1) Pentru executarea de lucrari sau prestarea de servicii privind proprietatea comuna, administratorul supune
spre analizd comitetului executiv al asociatiei de proprietari selectia de oferte in vederea aprobarii si incheierii
contractelor cu operatorii economici ale caror oferte satisfac cerintele de pret, duratd de executie si calitate conform
legislatiei in vigoare.

(2) Administratorul este obligat sd foloseasca pentru platile si Incasarile cheltuielilor un singur cont, la care sa aiba
acces pentru informare, prin tiparire de extrase de cont, toti proprietarii. in acest cont vor fi vérsate, in termen de 24 de
ore, toate sumele sau valorile primite in numele sau pentru contul asociatiei.

(3) Obligatiile pe care le are administratorul nu pot fi limitate sau suspendate.

(4) in cazul in care administratorul nu isi indeplineste obligatiile, asociatia de proprietari poate solicita acordarea de
daune-interese, retragerea din garantia administratorului a unei sume de bani sau diminuarea salariului in functie de
gravitatea faptei, in conditii prevazute in contractul de administrare.

Art. 45 (1) La solicitarea asociatiei de proprietari, administratorul, conform contractului de administrare, poate
negocia si semna, pe baza de mandat special acordat de proprietari, servicii Intre furnizori §i proprietarii consumatori, in
special cu privire la serviciile publice de utilitéti, pe baza unor contracte de prestéri de 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 pe de alta parte, proprietarului.

(2) Pentru indeplinirea mandatului prevazut la alin. (1), administratorul repartizeaza facturile catre proprietari prin lista
de platd lunara, Incaseaza si plateste sumele reprezentdnd contravaloarea consumului facturat si Instiinteaza furnizorul cu
privire la proprietari.

Art. 46 (1) Administratorul este obligat sd notifice proprietarul care are plati restante la cheltuilelile comune ale
imobilului, asupra datoriilor, si sa instiinteze comitetul executiv al asociatiei de proprietari despre restante.

(2) Asociatia de proprietari poate actiona in instanta proprietarul rau-platnic.

(3) Actiunea asociatiei de proprietari este scutita de taxa de timbru.

Art. 47 (1) In cazul schimbarii administratorului, vechiul administrator este obligat s transmita noului administrator,
in baza unui proces verbal de predare/primire, intr-un termen de o lund de la incetarea contractului sdu, situatia
trezoreriei, totalitatea fondurilor imediat disponibile, situatia conturilor fiecdrui proprietar si ale asociatiei, precum si
totalitatea documentelor aflate in administrarea si gestiunea sa.

(2) In caz de neindeplinire a acestei obligatii, in termenul previzut la alin. (1), administratorul nu este descarcat de
gestiune si poate fi atacat in instantd de asociatia de proprietari.
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CAP.V COSTURILE DE INTRETINERE SI FUNCTIONARE ALE
IMOBILULUI

Sectiunea 1 Costurile operationale privind functionarea imobilului

Art. 48 Costurile operationale privind functionarea imobilului sunt urmatoarele:

a) costuri pe numdr de persoane care locuiesc sau desfasoara activitati in proprietati individuale;

b) costuri pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utila a propriettii individuale;

¢) costuri pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate financiar prin intermediul
asociatiei de proprietari.

d) costuri pe consumuri individuale

e) costuri pe consumatori tehnici

f) costuri de alta natura.

Sectiunea a 2-a Lucririle de intretinere

Art. 49 (1) Proprietarii au obligatia de a depune toate diligentele necesare functiondrii normale si intretinerii
coproprietatii, de a se se ingriji de locuintele, anexele si dependintele, precum si de celelalte parti in conformitate cu
regulamentele si standardele in vigoare.

(2) Costurile de intretinere se suporta de catre proprietari.

(3) Regulamentul coproprietdtii fixeaza cota-parte aferentd fiecarui proprietar in fiecare dintre categoriile de
cheltuieli, indicand de asemenea elementele luate in consideratie si metoda de calcul prin care s-au stabilit cotele-parti ale
partilor comune si repartitia cheltuielilor.

CAP. VI CONTABILITATEA COSTURILOR OPERATIONALE

Sectiunea 1 Contabilitatea cheltuielilor

Art. 50 (1) Contabilitatea costurilor operationale urmeaza prevederile legale in vigoare privind legislatia financiar -
fiscala.

(2) in cazul in care administratorul nu ii acorda unui proprietar dreptul de a avea acces la documentele contabile sau
nu i ofera dreptul de a contesta contabilitatea, acesta are dreptul de a se adresa instantei de judecata. Instanta de judecata
se va pronunta exclusiv asupra problemelor legate de diferentele in plus sau in minus fata de calculele contabile.

(3) Cu exceptia cazului cand pértile convin o altd procedurd, in situatia in care contabilitatea evidentiaza sume platite
in plus de citre un proprietar, diferentele se vor deduce din obligatiile de plati viitoare ale acestuia. in cazul in care
contabilitatea evidentiaza diferente in minus, proprietarul este obligat sa plateasca diferenta in termen de maxim 2 luni de
la data inchiderii contabilitatii. in cazul schimbarii proprietarului locuintei, obligatia de plati revine proprietarului
existent la momentul eligibilitatii creantei.

(4) In termen de 60 de zile de la data publicarii in Monitorul Oficial al Roméniei a prezentei legi, prin ordin comun al
ministrului dezvoltarii, lucrarilor publice si locuintelor si al ministrului economiei si finantelor, se aproba cerintele

formale ale contabilitatii cheltuielilor asociatiilor de proprietari i ale administratorilor.

Sectiunea a 2-a Fondul de rezerva
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Art. 51 (1) Proprietarii de locuinte, prin grija Presedintelui si a comitetului executiv al asociatiei, contribuie la
realizarea unui fond de rezerva la dispozitia asociatiei pentru acoperirea unor cheltuieli viitoare. La calcularea
contributiilor pentru fondul de rezerva trebuie luata in calcul o crestere a cheltuielilor viitoare.

(2) Fondul de rezerva este folosit pentru acoperirea cheltuielilor viitoare, pentru cheltuieli de intretinere si
imbunatatiri ale spatiilor comune ale imobilului.

(3) Fondul de rezerva se depune iIntr-un cont al asociatiei, deschis la o banca, cu acces de informare al proprietarilor.

(4) La incheierea contractului de administrare, administratorul este obligat si prezinte fard nicio intarziere
contabilitatea fondului de rezerva si sa o transfere noului administrator.

(5) Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari pot aproba si alte fonduri cu caracter special.

Sectiunea a 3-a impirtirea cheltuielilor

Art. 52 (1) Cheltuielile cu folosinta partii comune ale coproprietatii si a contributiilor la fondul de rezerva trebuie
platite de catre proprietari in functie de cota-parte indiviza din proprietatea comunad, calculate la sfarsitul perioadei de
contabilitate.

(2) Chiriasilor locuintelor li se calculeazd doar costurile de functionare, nu si contributiile la fondul de rezerva sau
cheltuielile cu intretinerea §i imbunatatirea, aflate in sarcina proprietarilor.

(3) Daca anumite costuri sunt legate de consum si consumul se poate calcula ca si cota individuala din consumul total,
proprietarii pot stabili cheltuielile in functie de cotele de consum.

(4) In lipsa de stipulatie contrard, cheltuielile se achiti lunar in forma unor plati anticipate in baza unor estimdri
anuale.

Sectiunea a 4-a Impartirea veniturilor

Art. 53 Veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune apartin asociatiei de proprietari. Aceste venituri
alimenteaza fondul de rezerva al asociatiei de proprietari pentru reparatii si investitii cu privire la proprietatea comuna si
nu se platesc proprietarilor.

Sectiunea a 5-a Aprobarea executiei bugetare si a contabilititii. Surplusuri si debite

Art. 54 (1) Contabilitatea realizatd asupra cheltuielilor curente este consideratd aprobatd tacit, daca nu a fost
contestatd de persoanele indreptatite in termen de maxim 6 luni de la comunicarea acesteia.

(2) Daca din calculele efectuate rezultd un surplus, acesta trebuie rambursat proprietarilor indreptatiti in termen de
maxim 2 luni de la informarea acestora.

(3) In cazul in care din calculele efectuate rezultd un debit fata de sumele platite, acesta trebuie acoperit de cei in drept
in termen de maxim 2 luni de la informare.

Sectiunea a 6-a Raportul dintre administratia publica locala si asociatiile de proprietari

Art. 55 (1) Consiliile locale ale unitatilor administrativ teritoriale si ale municipiului Bucuresti sprijind i indruma
prin compartimentele specializate din cadrul aparatului propriu, activitatea asociatiilor de proprietari pentru realizarea
scopurilor si sarcinilor ce le revin, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

(2) Consiliile locale, cu sprijinul aparatului propriu al consiliilor judetene, respectiv al Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, exercitd controlul asupra activititii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari, din
oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari.

Art. 56 Daca un proprietar al unei locuinte detine o pondere majoritara a cotelor de proprietate din imobil, ceilalti

proprietari au dreptul ca, in ceea ce priveste anumite masuri importante cum ar fi incheierea sau incetarea contractului de
administratie, sa solicite instantei de judecata s ia masurile necesare pentru anularea sau impunerea anumitor decizii.
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Art. 57 (1) O asociatie de proprietari poate fi membra a unei uniuni de asociatii, grupare cu personalitate juridica al
cdrei obiect de activitate este asigurarea gestiunii si Intretinerii elementelor comune de infrastructura, precum si gestiunea
serviciilor de interes comun.

(2) Statutul uniunii determina conditiile sale de functionare sub rezerva dispozitiilor prezentei legi. Nu i se poate
interzice nici unui membru sa se retraga din uniune.

(3) Adeziunea la o uniune constituita sau in curs de constituire este decisa de adunarea generala a fiecarei asociatii de
proprietari cu acordul majoritatii proprietarilor membrii ai asociatiei. Retragerea din aceastd uniune se decide de adunarea
generala a fiecarei asociatii de proprietari cu cu acordul majoritatii proprietarilor membrii ai asociatiei.

(4) Adunarea generald a uniunii este constituitd din administratori ai asociatiilor de proprietari. Administratorii
participd la aceastd adunare generald in calitate de mandatari ai unui sau unor asociatii de proprietari pe care ii reprezinta.

(5) Executarea deciziilor uniunii este Incredintatd unui presedinte de uniune desemnat de catre adunarea generald a
uniunii.

(6) In vederea sprijinirii activitatii presedintelui si a controlarii gestiunii acestuia, se constituie un consiliu al uniunii,
compus din reprezentanti desemnati de cétre fiecare membru al uniunii.

Art. 58 (1) In caz de distrugere totald sau partiala, proprietarii din imobilul afectat vor decide cu majoritatea calificati
de 2/3, reconstruirea cladirii sau repararea partii distruse.

(2) In cazul in care distrugerea a afectat mai putin de jumdtate din cladire, repararea este obligatorie daci majoritatea
calificata de 2/3 dintre proprietarii afectati o solicita.

(3) Proprietarii care participa la iIntretinerea cladirii care a suferit distrugerea sunt obligati sa participe in aceleasi
proportii i urmand aceleasi reguli la cheltuielile lucrarilor.

(4) In caz de catastrofa tehnologici constatatd conform legii, administratorul unui imobil administrat in coproprietate
ale carui parti comune sunt distruse va convoca adunarea generald a proprietarilor, In mai putin de doua saptdmani de la
constatare.

(5) Deciziile vizand autorizarea administratorului de a angaja lucrdri pentru reparatiile necasare in regim de urgentd
sunt luate cu acordul majoritatii proprietarilor prezenti sau reprezentati.

Art. 59 Eventualele despagubiri sunt destinate, sub rezerva drepturilor creantelor inscrise, cu prioritate reconstructiei
imobilului afectat.

Art. 60 Daca s-a luat decizia de a nu se mai reconstrui clddirea distrusa, se va proceda la lichidarea drepturilor in
coproprietate si la despagubirea acelor proprietari a caror unitati de locuit nu pot fi reconstituite.

Sectiunea a 7-a Privilegiul imobiliar

Art. 61 (1) Asociatia de proprietari are un privilegiu imobiliar cu rang prioritar asupra apartamentelor si altor spatii
proprietati individuale ale proprietarilor, precum si un privilegiu asupra tuturor bunurilor mobile ale acestora, pentru
sumele datorate cu titlu de cotd de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, dupa cheltuielile de judecata
datorate tuturor creditorilor in interesul cérora au fost facute.

(2) Privilegiul se inscrie in registrul de publicitate imobiliard al biroului de carte funciard pe raza caruia se afla
locuintele si alte spatii, proprietati individuale sau coproprietati, la cererea presedintelui asociatiei de proprietari, pe baza
extraselor de pe ultima lista lunara de platd a cotelor de contributie din care rezultd suma datoratd cu titlu de restanta.
Privilegiul se radiaza la cererea presedintelui asociatiei de proprietari sau a proprietarului, pe baza chitantei ori a altui
inscris prin care asociatia confirma plata sumei datorate.

(3) Operatiunile de publicitate imobiliara privitoare la privilegiul prevazut la alin. (1) si (2) sunt scutite de taxa de
timbru.
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CAP. VII LICHIDAREA COPROPRIETATII

Sectiunea 1 Lichidarea coproprietatii si desfiintarea asociatiei de proprietari

Art. 62 (1) Coproprietatea este lichidata prin disparitia imobilului sau prin acordul de lichidare pe motiv de renuntare
la coproprietate.

(2) Pentru obtinerea acordului de lichidare este necesara obtinerea consimtdmantul tuturor proprietarilor.

(3) Asociatia de proprietari poate fi desfiintatd doar dupa lichidarea coproprietétii.

Sectiunea a 2-a Excluderea proprietarilor din asociatia de proprietari

Art. 63 (1) Un proprietar al unei locuinte poate fi exclus din asociatia de proprietari in baza unei plangeri scrise a
majoritatii proprietarilor si/sau a unei hotarari judecatoresti, in urmatoarele cazuri:

a) nu respecta obligatiile care i revin in baza apartenentei la asociatia de proprietari, in special cele referitoare la

obligatiile de plata;

b) provoaca distrugeri ale locuintei sau ale partilor comune ale imobilului care conduc la o folosinta

necorespunzatoare a imobilului;

¢) nu respecta prevederile regulamentului de coproprietate lezand intesesele celorlalti locatari ai imobilului sau ale

celorlalte persoane care locuiesc in imobil;

d) comite o infractiune asupra proprietatii, impotriva sigurantei persoanei.

(2) In cazul in care proprietarul exclus nu isi instriineaza cotele de proprietate comuni, orice proprietar sau asociatia
de proprietari poate s ceara instantei scoaterea la licitatie publica a cotei comune.

CAP. VIII SANCTIUNI

Art. 64 (1) Constituie contraventii urmatoarele fapte:

a) neluarea de catre proprietari, de citre asociatia de proprietari sau de catre comitetul executiv al asociatiei de
proprietari a tuturor masurilor necesare pentru repararea i mentinerea in stare de sigurantd a cladirii si a
instalatiilor comune aferente (ascensor, hidrofor, instalatii de alimentare cu apa, de canalizare, de incalzire
centrald, de preparare si distribuire a apei calde, instalatii electrice si de gaze, centrale termice, crematorii,
instalatii de colectare a deseurilor, instalatii de antend colectiva, telefonie, etc.) pe toata durata existentei acestora,

b) nerespectarea statutului, a regulamentului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea atributiilor de catre
presedinte, membrii comitetului executiv, cenzori, administrator de imobil;

¢) neexecutarea de catre proprietar a lucrarilor de intretinere, reparatii sau de inlocuire a elementelor de constructii si
instalatii aflate In proprietatea sa individuald, daca aceasta este de naturd sd aduca prejudicii celorlalti proprietari;

d) schimbarea de catre proprietar a destinatiei locuintei fara autorizatiile si aprobdrile legale;

e) modificarea aspectului proprietatii comune, precum si a elementelor constructive ale cladirii fara obtinerea
acordului asociatiei de proprietari, precum i fara aprobarile si autorizatiile legale;

f) neconstituirea fondurilor de investitii pentru consolidare, reabilitare si modernizarea partilor comune;

g) neconstituirea fondurilor de rezerva corespunzitoare;

h) neasigurarea pentru raspunderea profesionala a administratorului coproprietatii;

i) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi de catre functionarii publici si personalul angajat al
autoritatilor publice locale si centrale, inclusiv personalul regiilor ori al societatilor furnizoare de servicii publice
de utilitati, daca fapta nu a fost comisa in astfel de imprejurari incat sa constituie infractiune;

j) oricare alte situatii de incélcare a legii sau care pot afecta buna administrare si functionare a copropriettii.

(2) Contraventiile prevazute la alin. (1) se sanctioneaza dupa cum urmeaza:
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a) faptele prevazute la lit. a), b) si ¢) se sanctioneaza cu amenda de la 500 lei la 3.000 lei;

b) faptele prevazuta la lit. f), g) si h) cu amenda de 1a 200 lei la 1.000 lei;

c) faptele prevazute la lit. d), e), si i) cu amenda de la 2.500 lei la 5.000 lei.

(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute la alin. (1) lit. a) - h) se aplica persoanelor fizice vinovate, iar cea
prevazuta la alin. (1) lit. 1) functionarilor publici sau personalului angajat al autoritatilor publice, inclusiv personalului
regiilor ori societatilor furnizoare de servicii de utilitti publice.

(4) Constatarea contraventiilor prevazute de prezenta lege, facuta la sesizarea oricarei persoane interesate, precum si
aplicarea sanctiunilor corespunzatoare se fac de catre persoanele imputernicite de Inspectoratul de Stat in Constructii sau
de Ministerul Internelor si Reformei Administrative, de primari sau de imputernicitii acestora, dupd caz, conform
prevederilor legale in vigoare.

Art. 65 Prevederile art. 64 referitoare la contraventii se completeaza cu dispozitiile Ordonantei Guvernului nr. 2/2001
privind regimul juridic al contraventiilor, aprobata cu modificari i completari prin Legea nr. 180/2002, cu modificarile si
completarile ulterioare.

CAP. IX DISPOZITII FINALE SI TRANZITORII

Art. 66 (1) Institutiile administratiei publice locale ori centrale sau orice alte institutii aflate in subordinea, autoritatea,
in coordonarea acestora care detin in proprietate apartamente sau spatii cu altd destinatie decat aceea de locuintd in
cladirile de locuinte, au aceleasi drepturi i obligatii ca oricare alt proprietar si au obligatia sd mandateze persoane fizice
sau juridice pentru a colabora cu asociatia de proprietari.

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

Art. 67 In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a prezentei legi, Ministerul Internelor si Reformei
Administrative, impreuna cu Ministerul Economiei si Finantelor, Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse,
Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Locuintelor vor elabora si supune spre adoptare Guvernului normele
metodologice de punere in aplicare a prevederilor acesteia.

Art. 68 Prezenta lege intra in vigoare la 30 de zile de la data publicérii in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1.
Art. 69 La data intrarii In vigoare a prezentei legi se abroga Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari Publicata in: Monitorul Oficial Nr. 490 din 23 iulie 2007, cu modificarile si

completarile ulterioare. Aceastd lege a fost adoptatd de Parlamentul Romaniei, in conditiile art. 77 alin. (2), cu

respectarea prevederilor art. 75 si ale art. 76 alin. (1) din Constitutia Romaniei, republicata.
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