LEGE

privind regimul juridic al asociatiilor de proprietari

Initiativa legislativa a cetatenilor, exercitata in temeiul art. 74 alin. (1) din
Constitutia Romaniei, republicata:

TITLUL | — Dispozitii generale

Capitolul | — Obiectul, domeniul de aplicare si principiile

Art. 1. Obiectul legii
(1) Prezenta lege reglementeaza constituirea, organizarea, functionarea si dizolvarea
asociatiilor de proprietari in Romania.

(2) Legea stabileste drepturile si obligatiile proprietarilor, ale chiriasilor si ale altor utilizatori
ai imobilelor, precum si cadrul de administrare profesionala a condominiilor.

Art. 2. Domeniul de aplicare
(1) Prezenta lege se aplica tuturor condominiilor care cuprind cel putin doua unitati
individuale de proprietate si parti comune, indiferent de destinatia acestora.

(2) Sunt exceptate imobilele apartindnd unui singur proprietar si casele individuale alipite,
cu exceptia cazului in care proprietarii decid voluntar constituirea unei asociatii pentru
administrarea unor servicii sau facilitati comune.

(3) Imobilele cu destinatie mixtd se supun prevederilor prezentei legi cu adaptarile
prevazute la Titlul VII Capitolul II.

Art. 3. Principii fundamentale
Prezenta lege se intemeiaza pe urmatoarele principii:
a) constituirea de drept — asociatia de proprietari ia nastere prin efectul legii, din
natura juridica a coproprietatii fortate, independent de vointa proprietarilor;
b) profesionalizarea administrari — administrarea condominiilor se realizeaza de
persoane cu competenta verificata, responsabile juridic si financiar, proportional
cu complexitatea si volumul financiar al activitatii;

c) responsabilitate financiara — fiecare proprietar contribuie obligatoriu si proportional
la cheltuielile comune;

d) transparentd — toate operatiunile asociatiei sunt documentate si accesibile
membirilor;



e) proportionalitate — atributiile organelor asociatiei, cerintele de competenta si
sanctiunile sunt proportionale cu dimensiunea condominiului Si cu gravitatea faptei;

f) eficientd anti-blocaj — mecanismele legale sunt concepute pentru a preveni
paralizarea administrarii prin inactiune sau opozitie individuala;

g) protectia dreptului de proprietate — niciun mecanism de executare nu poate ignora
proportionalitatea fatd de debitul real si nu poate fi aplicat fara respectarea
dreptului la aparare.

Art. 4. Definitii
n sensul prezentei legi:

a) asociatia de proprietari — persoana juridica de drept privat, fara scop patrimonial,
constituita de drept in conditiile prezentei legi, a carei inregistrare in RNAP asigura
publicitatea si opozabilitatea statutului sau juridic fata de terti;

b) condominiu — imobil sau ansamblu de imobile cu cel putin doua unitati individuale
si parti comune aflate in coproprietate fortata;

c) unitate individuala — apartament, spatiu comercial, birou, garaj sau alt spatiu
delimitat, obiect al dreptului de proprietate exclusiva;

d) parti comune — toate elementele imobilului si terenul aferent care nu sunt unitati
individuale si care servesc folosintei comune;

e) cota indivizd — fractiunea procentuald din dreptul de proprietate asupra partilor
comune, stabilita in functie de suprafata utila a unitatii individuale raportata la
suprafata utila totala;

f) administrator — persoana fizica autorizata sau persoana juridica acreditata care
gestioneaza operatiunile curente ale asociatiei, inclusiv, in conditiile prevazute la
art. 27, proprietarul desemnat de adunarea generala in regim de autoadministrare;

g) comitet executiv (CEX) — organ colegial al asociatiei, cu atributii de supraveghere
financiara si control al administratorului, obligatoriu pentru condominiile cu 20 sau
mai multe unitati individuale;

h) fond de rulment — fond constituit din contributiile lunare ale proprietarilor, destinat
cheltuielilor curente;

i) fond de reparatii — fond constituit din contributiile anuale ale proprietarilor, destinat
lucrarilor de intretinere, reparatii sSi modernizare;

j) carte de imobil — documentul tehnic si juridic centralizator al condominiului, tinut de
administrator,;

k) titlu executoriu — finscrisul constituit din lista de plata lunara certificatda de
administrator si hotararea adunarii generale de aprobare a bugetului aferent;

1) imobil in risc — condominiu pentru care exista un raport tehnic autorizat care
constata risc seismic de grad | sau ll, pericol de prabusire sau alta situatie de
urgenta care pericliteaza viata sau sanatatea locuitorilor;

m) echivalentul in lei al sumei exprimate in euro — suma obtinutd prin aplicarea
cursului de schimb euro/leu comunicat de Banca Nationald a Roméaniei valabil la
data actului sau operatiunii la care se raporteaza, oriunde prezenta lege utilizeaza
sintagma ,echivalentul in lei al sumei de ... euro".



TITLUL Il — Constituirea si inregistrarea asociatiei

Art. 5. Constituirea de drept

(1) Asociatia de proprietari se constituie de drept din momentul in care exista cel putin doi
proprietari distincti asupra unitatilor individuale dintr-un condominiu.

(2) Constituirea de drept opereaza ca o obligatie legala derivata din natura juridica a
proprietatii in condominiu, conform dispozitiilor privind coproprietatea fortata (art. 634—
703 din Codul civil). Aceasta obligatie nu reprezinta o incalcare a dreptului de asociere
prevazut de art. 40 din Constitutie, deoarece recunoaste efectele juridice ale situatiei
obiective de coproprietate fortata.

(3) Constituirea de drept nu este conditionata de acordul proprietarilor sau de indeplinirea
unor formalitati prealabile si opereaza: la data inregistrarii celui de-al doilea act de
proprietate distinct in Cartea Funciara; la data receptiei la terminarea lucrarilor pentru
imobilele noi cu cel putin doi proprietari; la data intrarii in vigoare a prezentei legi, pentru
imobilele care indeplinesc conditiile de la alin. (1).

(4) Calitatea de membru al asociatiei este inseparabild de calitatea de proprietar si se
dobéandeste ori pierde automat odata cu aceasta.

Art. 6. Personalitatea juridica si regimul pre-inregistrare
(1) Asociatia dobandeste personalitate juridica deplina din momentul inregistrarii in RNAP.
(2) Anterior inregistrarii in RNAP, coproprietarii actioneazéd ca o colectivitate fara

personalitate juridica, guvernata de regulile coproprietatii fortate prevazute de Codul civil.
n aceasta perioada:

a) deciziile majoritatii calculate dupa cotele indivize sunt obligatorii pentru toti
coproprietarii;

b) actele de administrare curenta pot fi incheiate de cel desemnat prin acord scris ori,
in lipsa, de oricare dintre coproprietari in conditiile Codului civil;

c) obligatile asumate pentru administrarea curentd angajeazd coproprietarii
proportional cu cotele indivize;

d) actele de dispozitie necesita acordul tuturor coproprietarilor.
(3) Persoana care a actionat in interesul colectivitatii anterior inregistrarii are drept de
regres fata de ceilalti coproprietari pentru cheltuielile necesare si utile efectuate.

(4) inregistrarea in RNAP produce efecte de la data inregistrarii si nu afecteaza actele de
administrare valabil incheiate in perioada pre-inregistrare, care se transfera de drept
asociatiei.

(5) Dupa inregistrare, asociatia devine subiect distinct de drepturi si obligatii, cu deplina
capacitate juridica in limitele scopului sau legal.

Art. 7. Membrii asociatiei
(1) Membrii asociatiei sunt toti proprietarii unitatilor individuale din condominiu.



(2) In cazul coproprietatii asupra unei unitati individuale, coproprietarii sunt considerati un
singur membru si exercita drepturile prin reprezentant conventional sau, in lipsa acestuia,
prin cel desemnat de instanta.

(3) In cazul uzufructului, drepturile de membru sunt exercitate de uzufructuar, cu exceptia
votului pentru deciziile privind modificarea cotelor indivize, lucrari structurale, schimbarea
destinatiei sau dizolvarea asociatiei, care apartin nudului proprietar.

(4) Administratorul verifica, atunci cand este necesar pentru exercitarea dreptului de vot,
calitatea de uzufructuar sau nud proprietar prin consultarea Cartii Funciare. in lipsa
verificarii, se prezuma ca voteaza persoana inscrisa in registrul proprietarilor al asociatiei,
prezumtie care poate fi rasturnata prin prezentarea unui extras de carte funciara actualizat.

Art. 8. Registrul National al Asociatiilor de Proprietari

(1) Se infiinteaza Registrul National al Asociatiilor de Proprietari (RNAP), sistem informatic
national unic, in format electronic centralizat, administrat de Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Administratiei (MDLPA).

(2) RNAP are caracter public, gratuit si accesibil online, in limitele stabilite de prezenta
lege si cu respectarea normelor privind protectia datelor cu caracter personal, inclusiv a
Regulamentului (UE) 2016/679.

(3) RNAP asigura: evidenta unica a asociatiilor de proprietari; evidenta administratorilor
autorizati si a persoanelor juridice acreditate; publicitatea statutului juridic si operational al
asociatiilor; suport pentru notificari, raportéri si interoperabilitate cu alte sisteme publice.

(4) Tnregistrarea in RNAP se face la initiativa administratorului in termen de 30 de zile de
la desemnare, |la cererea oricarui proprietar, din oficiu de autoritatea locala sau prin fluxuri
automate din sisteme publice interoperabile. Termenul de procesare este de 15 zile
lucratoare.

(5) RNAP afiseaza public, pentru fiecare asociatie de proprietari, cel putin: denumirea si
adresa condominiului; codul de identificare fiscala; statutul Tnregistrarii; numele si
prenumele presedintelui in functie si statutul mandatului; numele sau denumirea
administratorului Tn functie si statutul autorizatiei; existenta sau inexistenta CEX; statutul
de imobil in risc, daca este cazul. Nu se afiseaza public datele de contact personale, codul
numeric personal, seria si numarul actului de identitate, adresa de domiciliu sau alte date
cu caracter personal care nu sunt necesare asigurarii publicitatii legale si opozabilitatii fata
de terti.

(6) RNAP se integreaza progresiv cu sistemele ANCPI, cu sistemele fiscale locale si cu
platformele de vot electronic autorizate. Indisponibilitatea temporara a RNAP nu suspenda
obligatiile legale ale asociatiilor. Normele metodologice stabilesc procedurile de lucru in
regim degradat.

Art. 9. Codul de identificare fiscala

Asociatia se inregistreaza din oficiu la organul fiscal in termen de 30 de zile de la
inregistrarea in RNAP. Codul de identificare fiscaléa se comunica asociatiei si se inscrie in
RNAP.



Art. 10. Obligatia de monitorizare si interventie a autoritatii locale

(1) Autoritatea administratiei publice locale monitorizeaza constituirea, inregistrarea si
functionarea asociatiilor de pe raza sa teritoriald, utilizand evidentele fiscale, datele
cadastrale, datele din RNAP si sesizarile persoanelor interesate.

(2) Autoritatea locala urmareste cu prioritate: condominiile neinregistrate; asociatiile fara
administrator in functiune; asociatile care nu convoaca adunarea generald anuala;
imobilele degradate sau in risc.

(3) La constatarea unui condominiu neinregistrat ori a unei neconformari grave, autoritatea
locala notifica proprietarii si acorda un termen de 90 de zile pentru conformare voluntara.

(4) Daca la expirarea termenului prevazut la alin. (3) nu s-a realizat conformarea,
autoritatea locala poate, gradual si proportional:

a) dispune masuri de remediere intr-un termen determinat;
b) convoca proprietarii in vederea organizarii asociatiei;

c) inregistra din oficiu asociatia;

d) aplica sanctiunile contraventionale prevazute de lege;
e) sesiza alte autoritati competente, dupa caz.

(5)1n situatii de urgenta, de blocaj administrativ sever sau pentru imobile in risc, autoritatea
locala poate desemna un administrator public temporar, selectat dintre persoanele fizice
autorizate sau persoanele juridice acreditate potrivit prezentei legi, pe o perioada de
maximum 90 de zile, prelungibila motivat. Acesta exercita numai atributiile strict necesare
pentru continuitatea serviciilor esentiale, conservarea si punerea in siguranta a partilor
comune, convocarea organelor asociatiei si initierea masurilor urgente de conformare.
Costurile se suporta din fondurile asociatiei sau, daca acestea sunt insuficiente, pot fi
avansate din bugetul local, cu recuperare ulterioara.

TITLUL Il — Regimul juridic al proprietatii

Art. 11. Partile comune

(1) Sunt parti comune, daca actul de proprietate nu prevede altfel: terenul si curtea;
fundatiile si structura de rezistenta; peretii exteriori si acoperisul; caile de acces comune;
ascensoarele si instalatile de transport in comun; subsolurile, podurile si terasele
neamenajate individual, instalatile comune de apa, canalizare, incalzire, gaze,
electricitate pana la punctul de delimitare cu instalatiile individuale; instalatiile colective de
telecomunicatii; spatile pentru colectarea deseurilor; spatiile verzi si locurile de joaca;
orice alte spatii sau elemente nedestinate uzului exclusiv al unui proprietar.

(2) Partile comune apartin in coproprietate fortata tuturor proprietarilor, proportional cu
cotele indivize. Cota indiviza nu poate fi instrainata sau grevata separat de unitatea
individuala.



Art. 12. Parti comune cu folosinta exclusiva

(1) Anumite parti comune pot fi atribuite in folosinta exclusiva prin titlul de proprietate
originar, hotarare a adunarii generale adoptata cu cel putin 2/3 din totalul cotelor indivize
sau hotarare judecatoreasca definitiva.

(2) Beneficiarul folosintei exclusive suporta integral costurile de intretinere a spatiului
respectiv, nu poate aduce modificari care afecteazd aspectul general sau siguranta
structurala fara acordul adunarii generale si permite accesul pentru lucrari la partile
comune adiacente. Folosinta exclusiva nu confera drept de proprietate exclusiva.

Art. 13. Unitatile individuale si cotele indivize

(1) Unitatea individuala cuprinde spatiul delimitat de elementele de separatie si toate
elementele si instalatiile care Ti servesc exclusiv. Proprietarul poate efectua orice lucrari in
interiorul unitatii, cu conditia sa nu afecteze structura de rezistenta, instalatiile comune sau
unitatile vecine si sa respecte autorizatiile legale necesare.

(2) Cota indiviza se stabileste ca raport procentual intre suprafata utila a unitatii si
suprafata utila totala a tuturor unitatilor din condominiu, conform documentatiei cadastrale,
si serveste la: stabilirea contributiei la cheltuielile comune; calcularea numarului de voturi;
repartizarea drepturilor asupra partilor comune.

(3) Modificarea cotelor indivize se poate face numai in cazul modificarii suprafetei unei
unitati prin alipire, dezmembrare sau schimbare de destinatie autorizata, ori pentru
corectarea unei erori materiale dovedite prin documentatia cadastrala sau prin hotarare
judecatoreasca definitiva, cu actualizarea corespunzatoare a actelor de proprietate si a
evidentelor din RNAP.

TITLUL IV — Drepturile si obligatiile proprietarilor

Art. 14. Dreptul de proprietate exclusiva si dreptul de informare

(1) Fiecare proprietar exercita deplin si exclusiv dreptul de proprietate asupra unitétii sale
individuale, in conditiile legii si cu respectarea drepturilor celorlalti proprietari si ale
asociatiei.

(2) Fiecare proprietar are dreptul de acces la toate documentele asociatiei: acte
constitutive, hotéréari ale adunarilor generale, contracte, evidente financiare si contabile,
cartea de imobil. Administratorul raspunde la solicitarile scrise in termen de 15 zile
lucratoare; refuzul nejustificat poate fi atacat in justitie.

(3) Proprietarul primeste: convocatoare cu cel putin 10 zile Thainte de adunarile fizice si 15

zile pentru cele online sau hibride; raportul financiar anual; situatia individuala de plata,
lunar.

Art. 15. Dreptul de vot si dreptul de contestare

(1) Fiecare proprietar voteaza proportional cu cota sa indiviza din totalul cotelor indivize
ale proprietarilor prezenti sau reprezentati, personal, prin reprezentant cu procura speciala
sau prin mijloace electronice.



(2) Orice proprietar poate contesta in justitie hotararile adunarii generale luate cu
incalcarea legii sau a actelor asociatiei, actele administratorului efectuate cu depasirea
atributiilor si calculul contributiilor neconform cu prevederile legale. Actiunea in anulare se
introduce in termen de 30 de zile de la comunicarea hotaréarii sau, pentru participanti, de
la data adoptarii. Hotaréarile raman valabile si executorii pana la anularea lor prin hotarare
judecatoreasca definitiva.

(3) Viciile procedurale care nu au influentat rezultatul votului si nu au produs o vatamare
efectiva drepturilor ori intereselor legitime ale proprietarilor nu atrag nulitatea hotaréarii
adunarii generale.

Art. 16. Dreptul de convocare extraordinara

Proprietarii reprezentand cel putin 25% din totalul cotelor indivize pot solicita in scris
convocarea adunarii generale extraordinare. Administratorul convoaca in 15 zile si fixeaza
data in maximum 30 de zile. La refuz sau intarziere nejustificata, proprietarii solicitanti pot
convoca direct adunarea. In lipsa administratorului in functie, presedintele asociatiei
convoaca adunarea; in lipsa atat a administratorului, cat si a unui presedinte in functie,
orice proprietar poate convoca adunarea generala.

Art. 17. Obligatia de plata a contributiilor

(1) Fiecare proprietar contribuie la cheltuielile comune ale condominiului, incepand cu luna
urmatoare dobandirii proprietatii, potrivit criteriilor de repartizare prevazute la alin. (2).
Obligatia de plata exista independent de: folosirea efectiva a unitatii sau a partilor comune;
acordul sau dezacordul cu cheltuielile efectuate; votul exprimat in adunarea general3;
contestarea in justitie a hotararilor.

(2) Criteriile de repartizare a cheltuielilor comune sunt:

a) cheltuielile aferente proprietatii si administrarii partilor comune — proportional cu
cota indiviza a fiecarui proprietar;

b) cheltuielile aferente utilitatilor pentru care exista posibilitatea individualizarii
consumului prin contorizare — proportional cu consumul individual masurat;

c) cheltuielile dependente de numarul de persoane care locuiesc sau folosesc in mod
curent unitatea — proportional cu numarul de persoane, stabilit pe baza declaratiei
proprietarului;

d) cheltuielile cu caracter mixt — repartizate dupa criteriile prevazute la lit. a)—c) sau
dupa un alt criteriu stabilit de adunarea generala, in limitele legii si ale normelor
metodologice.

(3) Contributiile se platesc lunar pana la data de 15 a lunii sau conform scadentei stabilite
prin hotararea adunarii generale.

Art. 18. Obligatii privind folosinta imobilului. Chiriasii

(1) Proprietarii, membrii familiilor lor, chiriasii Si orice utilizatori au obligatia: sa foloseasca
unitatea si partile comune conform destinatiei lor; s& nu aduca prejudicii partilor comune;
sa permita accesul pentru lucrari la partile comune cu preaviz de minimum 48 de ore



(exceptand urgentele); sa respecte regulamentul de ordine interioara si hotararile legale
ale adunarii generale; sa declare administratorului orice modificare a datelor de contact
sau a situatiei juridice a unitatii in termen de 10 zile. Proprietarul raspunde pentru
nerespectarea obligatiilor de catre membrii familiei, chiriasi sau alte persoane carora le-a
permis folosinta. Dacéa proprietarul nu comunica datele de contact ale chiriasului sau ale
altor utilizatori ai unitatii, orice notificare transmisa proprietarului se considera valabil
comunicata si fatd de utilizatorii unitatii, iar proprietarul suportd consecintele
nereceptionarii acestora de catre utilizatori.

(2) Proprietarul care inchiriaza unitatea notifica administratorul in termen de 10 zile.
Proprietarul ramane raspunzator fatd de asociatie pentru plata tuturor contributiilor,
indiferent de intelegerile cu chiriasul. Chiriasul are dreptul sa participe la adunarile
generale cu vot consultativ pentru problemele care privesc direct folosinta unitatii.

(3) La instrainarea unitatii individuale prin acte juridice intre vii, proprietarul instrainator
este obligat sa prezinte notarului public instrumentator o adeverinta eliberata de asociatie,
care sa ateste situatia la zi a obligatiilor de plata fata de aceasta. Adeverinta se elibereaza
de administrator in termen de 5 zile lucratoare de la cerere. Notarul public va mentiona in
actul de finstrainare existenta sau inexistenta restantelor fatd de asociatie, la data
autentificarii. Dobanditorul raspunde solidar cu instrainatorul pentru restantele existente la
data dobandirii, in cuantumul mentionat in actul de instrainare sau in adeverinta asociatiei.

TITLUL V — Organizarea si functionarea asociatiei

Capitolul | — Organele asociatiei

Art. 19. Structura organizatorica
(1) Organele asociatiei sunt:
a) adunarea generala — organ suprem de decizie;
b) presedintele asociatiei — reprezentantul legal al asociatiei;

c) comitetul executiv (CEX) — organ de supraveghere si control, obligatoriu pentru
condominiile cu 20 sau mai multe unitati individuale, optional pentru celelalte;

d) administratorul — organ executiv.

(2) Pentru asociatile cu mai putin de 20 de unitati individuale, atributiile comitetului
executiv pot fi exercitate direct de adunarea generala.

Art. 20. Presedintele asociatiei

(1) Asociatia de proprietari este reprezentata legal fata de terti si in justitie de un
presedinte, persoana fizica, ales de adunarea generald cu majoritate simpla pe o perioada
de maximum 3 ani, cu posibilitate de realegere.

(2) Poate fi ales presedinte, de reguld, un proprietar din condominiu care indeplineste
cumulativ: are capacitate deplind de exercitiu; nu a fost condamnat definitiv, fara
reabilitare, pentru infractiuni contra patrimoniului, fals, coruptie, delapidare, gestiune
frauduloasd sau evaziune fiscald. in lipsa unei candidaturi acceptate din partea
proprietarilor sau in cazul imposibilitatii obiective de desemnare a unui proprietar,



adunarea generala poate alege, cu majoritate calificata, o altda persoana fizica ce
indeplineste aceleasi conditii.

(3) Alegerea unei persoane care nu are calitatea de proprietar se poate face numai daca
procesul-verbal al adunarii generale consemneaza lipsa unei candidaturi acceptate din
partea proprietarilor ori imposibilitatea obiectiva de desemnare a unui proprietar.

(4) Aceeasi persoana poate exercita simultan functia de presedinte in mai multe asociatii
de proprietari, cu conditia de a putea asigura exercitarea efectiva a atributiilor in fiecare
asociatie, a declararii tuturor mandatelor in RNAP si a respectarii obligatiilor privind
conflictul de interese prevazute la art. 26.

(5) Atributiile presedintelui sunt: semnarea contractelor in numele asociatiei, impreuna cu
administratorul sau singur, dupa caz; reprezentarea asociatiei in fata instantelor
judecatoresti, a autoritatilor publice si a tertilor; semnarea proceselor-verbale ale
adunarilor generale; orice alte acte de reprezentare legala a asociatiei.

(6) In condominiile cu administrator autorizat, presedintele si administratorul au atributii
distincte: presedintele reprezinta legal asociatia, administratorul o administreaza
operational. Contractele cu valoare mai mare de 5% din bugetul anual se semneaza cu
acordul prealabil al CEX sau, in lipsa CEX, al adunarii generale.

(7) in regim de autoadministrare, atributiile administratorului se exercitd de proprietarul
sau proprietarii desemnati de adunarea generala potrivit art. 27, fara ca acestea sa revina
de drept presedintelui asociatiei.

(8) Mandatul de presedinte se inregistreaza in RNAP in termen de 15 zile de la alegere,
cu declararea tuturor celorlalte mandate active. Daca postul devine vacant, adunarea
generala alege un inlocuitor in termen de 30 de zile; pana atunci, orice proprietar poate
convoca adunarea in scopul alegerii.

(9) Presedintele nu poate fi simultan administrator al aceleiasi asociatii. Prin exceptie,
pentru condominiile cu cel mult 15 unitati individuale, adunarea generala poate aproba
expres, cu majoritate simpla, cumularea celor doua functii de catre aceeasi persoana
fizica.

(10) Presedintele poate fi revocat oricand de adunarea generala cu majoritate simpla si
raspunde fatd de asociatie pentru prejudiciile cauzate prin neindeplinirea sau indeplinirea
necorespunzatoare a obligatiilor sale.

Capitolul Il — Adunarea generala

Art. 21. Atributiile adunarii generale
Intra in competenta exclusiva a adunarii generale:
a) adoptarea si modificarea regulamentului de ordine interioara;
b) aprobarea bugetului anual si a raportului financiar anual;
¢) acordarea descarcarii de gestiune a administratorului;
d) alegerea si revocarea presedintelui asociatiei;
e) numirea si revocarea administratorului si a membrilor comitetului executiv;
f) stabilirea remuneratiei administratorului si, dupa caz, a membrilor CEX;
g) aprobarea lucrarilor de reparatii capitale si a investitiilor majore;



h) aprobarea contractarii de Tmprumuturi;

i) aprobarea inchirierii sau concesionarii de parti comune;
j) atribuirea sau retragerea dreptului de folosinta exclusiva;
k) aprobarea modificarilor structurale ale imobilului;

1) hotérarea asupra dizolvarii asociatiei;

m) orice alte chestiuni de interes comun.

Deciziile adunarii generale sunt obligatorii pentru toti proprietarii, inclusiv pentru cei care
nu au participat sau au votat impotriva.

Art. 22. Cvorumul si majoritatile

(1) Adunarea generala este legal constituitd la prima convocare in prezenta proprietarilor
reprezentand majoritatea cotelor indivize.

(2) La a doua convocare (dupa cel putin 7 si cel mult 21 de zile): pentru deciziile cu
maijoritate simpla, adunarea este valabila cu prezenta a cel putin o treime din totalul cotelor
indivize; pentru deciziile cu majoritate calificatd, adunarea este valabila cu prezenta a cel
putin jumatate din totalul cotelor indivize. Sub acest prag, adunarea se reconvoaca o a
treia oara. La a treia convocare, adunarea este valabila in prezenta proprietarilor
reprezentand cel putin o treime din totalul cotelor indivize. Deciziile care necesita
majoritate simpla se adopta potrivit alin. (3); deciziile care necesita majoritate calificata se
adopta cu votul proprietarilor reprezentédnd cel putin 2/3 din totalul cotelor indivize ale
asociatiei, nu doar din cotele proprietarilor prezenti.

(3) Majoritate simpla (majoritatea cotelor indivize ale proprietarilor prezenti sau
reprezentati) pentru: regulamentul de ordine interioara; bugetul anual; raportul financiar si
descarcarea de gestiune; alegerea si revocarea presedintelui; numirea si revocarea
administratorului si a membrilor CEX; orice alte chestiuni necalificate.

(4) Majoritate calificata (cel putin 2/3 din totalul cotelor indivize) pentru: lucrari de reparatii
capitale si investitii ce depasesc echivalentul in lei al sumei de 20.000 euro; contractarea
de imprumuturi; inchirierea sau concesionarea de parti comune; atribuirea sau retragerea
dreptului de folosinta exclusiva; modificari structurale care nu afecteaza elementele de
rezistenta.

(5) Unanimitate (totalul cotelor indivize) pentru: modificarea cotelor indivize; modificari
structurale care afecteaza elementele de rezistentad; schimbarea destinatiei imobilului;
instrainarea partilor comune; dizolvarea asociatiei.

(6) Indiferent de cota sa indiviza reald, votul unui singur proprietar nu poate reprezenta
mai mult de 50% din totalul voturilor exprimate la o adunare generala, pentru deciziile
adoptate cu majoritate simpla sau calificata. Limitarea nu se aplica votului pentru
unanimitate, nici votului privind decizii care afecteaza exclusiv unitatea individuala a
proprietarului respectiv. Aceasta regula se aplica inclusiv in cazul in care mai multe unitati
individuale apartin aceluiasi proprietar sau unor persoane aflate in acelasi grup de interes,
astfel cum este definit in normele metodologice.
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Art. 23. Convocarea, desfasurarea si procesul-verbal

(1) Adunarea generala ordinara se convoaca de administrator cel putin o data pe an, in
primul trimestru; in lipsa administratorului in functie, convocarea revine presedintelui
asociatiei sau, in lipsa acestuia, oricarui proprietar. Convocarea se face in scris cu
minimum 10 zile Tnainte (15 zile pentru format online sau hibrid) prin cel putin una dintre
urmatoarele modalitati: inménare personala cu semnatura de primire; serviciu de curierat
cu confirmare de livrare; posta electronica sau mesaj electronic cu confirmare de receptie,
la adresa comunicata in scris asociatiei sau inregistrata in RNAP; notificare prin platforma
asociatd RNAP, daca proprietarul si-a activat acest canal. Afisarea la intrarea in imobil
este valabila numai ca modalitate complementara, insotind obligatoriu cel putin una dintre
modalitatile de mai sus, pentru minimum 50% din proprietari.

(2) Convocatorul indica: locul, data, ora si formatul sedintei; ordinea de zi detaliats;
documentele necesare deliberarii; modalitatea de participare si vot; data celei de-a doua
convocari. Proprietarii pot propune puncte suplimentare cu cel putin 5 zile inainte.

(3) Sedinta este condusa de presedintele asociatiei sau, in absenta acestuia, de un
proprietar ales de cei prezenti la inceputul sedintei. Daca niciun proprietar prezent nu
accepta conducerea sedintei, adunarea poate desemna, prin vot deschis, administratorul
in acest rol. Se verifica cvorumul si se desemneaza un secretar. Hotaréarile se adopta prin
vot deschis, cu exceptia cazului in care orice proprietar solicita vot secret.

(4) Administratorul participa, in exercitarea functiei sale, in rol tehnic si consultativ. Daca
are si calitatea de proprietar, isi poate exercita dreptul de vot numai in aceasta calitate,
distinct de atributiile sale de administrator.

(5) Procesul-verbal se intocmeste in 7 zile, se semneaza de presedinte si secretar si se
pastreaza permanent la sediul asociatiei. Hotararile se comunica fiecarui proprietar in 15
zile prin mijloacele prevazute la alin. (1); cele care genereaza obligatii individuale se
comunica prin mijloace care asigura dovada receptiei.

Art. 24. Votul electronic si adunarile online sau hibride

(1) Adunarea generala se poate desfasura in format online sau hibrid. Votul electronic se
realizeaza prin platforme autorizate de MDLPA, cu exceptia perioadei tranzitorii prevazute
la alin. (3).

(2) Platformele autorizate de MDLPA garanteaza cel putin: autentificarea certa a
participantilor; integritatea si confidentialitatea votului; imposibilitatea negarii ulterioare a
votului; marcarea temporald exacta; generarea automata a procesului-verbal semnat
electronic cu certificat calificat; arhivarea jurnalului de audit pe o perioada de 10 ani.
Utilizarea unei platforme neautorizate in afara perioadei tranzitorii prevazute la alin. (3)
constituie contraventie.

(3) Pana la autorizarea de catre MDLPA a cel putin unei platforme atestate ca operationale
prin ordin al ministrului, votul electronic se poate realiza prin mijloace tehnice care asigura
identificarea participantilor, integritatea votului si trasabilitatea acestuia, in conditiile
stabilite prin normele metodologice. Utilizarea unor astfel de mijloace n perioada
tranzitorie nu constituie contraventie.

(4) Proprietarii fara acces la tehnologie digitala pot delega votul prin procura olografa.
Niciun proprietar nu poate fi penalizat pentru nevotare online.
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Capitolul lll — Comitetul executiv

Art. 25. Constituirea, componenta si atributiile comitetului executiv

(1) Comitetul executiv se compune din 3 pana la 7 membri, alesi de adunarea generala
pe o perioada de maximum 3 ani, cu posibilitate de realegere. Nu pot fi membri ai CEX:
administratorul; sotul/sotia sau rudele pana la gradul al ll-lea ale administratorului;
proprietarii cu restante la plata contributiilor mai vechi de 3 luni; persoanele condamnate
definitiv pentru fapte incompatibile prevazute la art. 20 alin. (2).

(2) Membrii CEX pot fi proprietari din condominiu sau profesionisti externi. Pot fi
profesionisti externi persoanele fizice care dovedesc calificare relevanta pentru
exercitarea functiei de supraveghere, prin studii superioare in domeniile economic, juridic
sau tehnic al constructiilor, certificat de absolvire a unui curs de minimum 40 de ore in
domeniul administrarii condominiilor ori experienta profesionala dovedita de cel putin 2 ani
in administrarea condominiilor, supravegherea financiara a acestora, expertizarea tehnica
a imobilelor sau management operational comparabil, si care depun declaratie de absenta
a conflictului de interese faté de asociatie. Cel putin o treime din membrii CEX trebuie sa
fie proprietari din condominiu. Adunarea generala poate decide, cu majoritate simpla, ca
pana la 2/3 din membrii CEX sa fie profesionisti externi, in limita acestui plafon.

(3) Comitetul executiv: supravegheaza activitatea curenta a administratorului si verifica
trimestrial evidentele contabile; aproba, in conditiile art. 31 alin. (1), cheltuielile urgente
neprevazute care depasesc 5% si nu depasesc 10% din bugetul anual, cu informarea
adunarii generale la prima sedinta; avizeaza contractele cu valoare mai mare de 5% din
bugetul anual inainte de semnare; prezintd adunarii generale rapoarte trimestriale;
sesizeaza adunarea generala si autoritatile competente in caz de nereguli grave.

(4) CEX se intruneste cel putin trimestrial si ori de céate ori este necesar, la convocarea a
cel putin unui membru al sau. Deciziile se adopta cu votul majoritatii membrilor, in prezenta
a cel putin jumatate din acestia. Membrii CEX pot fi revocati oricdnd de adunarea generala
cu majoritate simpla si raspund solidar pentru prejudicile cauzate prin deciziile lor
colective.

Art. 26. Conflicte de interese

(1) Presedintele, administratorul si membrii CEX au obligatia de a declara in scris orice
conflict de interese real, potential sau aparent la numire si ori de cate ori intervine o
modificare relevanta.

(2) Persoana aflata in conflict de interese nu participa la deliberare si nu voteaza asupra
actului sau operatiunii respective.

(3) Contractele incheiate intre asociatie si o persoana fizica ori juridica in care
presedintele, administratorul sau un membru CEX are un interes direct ori indirect sunt
permise numai daca:

a) conflictul de interese a fost declarat anterior;
b) adunarea generala a aprobat expres contractul;
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c) au fost prezentate cel putin doua oferte comparabile, dacd obiectul contractului
permite aceasta;

d) aprobarea s-a facut fara votul persoanei aflate in conflict.

(4) Nerespectarea prezentului articol atrage, dupa caz, nulitatea relativa a contractului,
revocarea din functie, raspunderea civild pentru prejudiciul cauzat si sanctiunile
contraventionale prevazute de lege.

Capitolul IV — Administratorul

Art. 27. Regimul administrarii condominiului

(1) Asociatia de proprietari este administratd de: un administrator persoana fizica
autorizata; o persoana juridica acreditata; sau, in conditiile alin. (2)—(5), de unul sau mai
multi proprietari desemnati de adunarea generala, in regim de autoadministrare.

(2) Autoadministrarea este permisa numai pentru condominiile cu risc administrativ redus,
daca sunt indeplinite cumulativ: bugetul anual al cheltuielilor ordinare nu depaseste
600.000 lei; media lunara a cheltuielilor efective din ultimele 12 luni nu depaseste 50.000
lei; condominiul nu este imobil Tn risc; nu sunt in derulare lucrari de reparatii capitale care
depasesc 100.000 lei; persoana desemnata a absolvit un curs de formare de minimum 40
de ore; exista polita de asigurare de raspundere civila valabila, cu acoperire minima de
100.000 lei per eveniment si 300.000 lei agregat anual.

(3) Proprietarul-administrator exercita atributiile Tn limitele mandatului aprobat de
adunarea generala si nu poate primi remuneratie, ci doar rambursarea cheltuielilor
justificate. Nu poate contracta imprumuturi sau angaja asociatia in contracte cu durata mai
mare de un an fara aprobarea adunarii generale.

(4) Daca se depasesc conditiile de la alin. (2), autoadministrarea poate continua provizoriu
maximum 90 de zile, in care adunarea generala are obligatia de a desemna un
administrator, persoana fizica autorizata sau persoana juridica acreditata potrivit prezentei
legi. Autoadministrarea este interzisa pentru imobilele in risc si pentru condominiile in
proceduri de reabilitare.

(5) Pragurile valorice prevazute de prezentul articol se actualizeaza prin hotarare a
Guvernului, exclusiv prin raportare la evolutia indicelui preturilor de consum publicat de
Institutul National de Statistica, fara modificarea structurii, conditiilor ori efectelor juridice
stabilite prin prezentul articol.

Art. 28. Conditii de competenta, autorizare si acreditare

(1) Persoana fizica se poate autoriza ca administrator profesionist daca: are capacitate
deplina de exercitiu; nu a fost condamnata definitiv pentru infractiuni contra patrimoniului,
fals, coruptie, delapidare, gestiune frauduloasa sau evaziune fiscala; detine certificat de
absolvire a unui curs de formare profesionala de minimum 120 de ore; detine asigurare
de raspundere civila profesionala valabila cu acoperire minima de 250.000 lei per
eveniment si 500.000 lei agregat anual; nu i-a fost retrasa anterior autorizatia pentru fapte
grave in ultimii 5 ani.
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(2) Persoana juridica se poate acredita daca: are ca obiect principal de activitate
administrarea condominiilor; are n personal cel putin o persoana fizica autorizata; detine
asigurare de raspundere civila profesionala cu acoperire minima de 1.000.000 lei per
eveniment si 2.000.000 lei agregat anual; reprezentantul legal nu a fost condamnat
definitiv pentru infractiunile prevazute la alin. (1).

(3) Autorizatia si acreditarea sunt valabile pe perioada nedeterminata, cu obligatia formarii
continue de minimum 20 de ore la fiecare 3 ani. Lipsa asigurarii valabile atrage
suspendarea de drept a activitatii pana la reinnoire, fara a depasi 30 de zile.

(4) Normele metodologice stabilesc procedura de autorizare si acreditare, continutul
cursurilor de formare si criteriile de evaluare.

Art. 29. Numirea, atributiile si raspunderea administratorului

(1) Administratorul este numit de adunarea generala prin contract de mandat in forma
scrisa, pe o perioada de minimum 1 an si maximum 3 ani. Contractul se inregistreaza in
RNAP in termen de 15 zile de la semnare.

(2) Administratorul: gestioneaza financiar asociatia — incaseaza contributiile, efectueaza
platile aprobate, tine evidenta contabila, administreaza conturile bancare, intocmeste
bugetul anual si raportul financiar, emite deconturi individuale lunare; asigura intretinerea
curenta si incheie contracte de utilitdti si servicii; convoaca si pregateste adunarile
generale; tine si actualizeaza cartea de imobil; aplica regulamentul de ordine interioara;
indeplineste obligatiile fiscale ale asociatiei. Pentru acte de dispozitie ce depasesc
administrarea curenta, administratorul necesita aprobarea prealabila a adunarii generale.

(3) Administratorul raspunde fata de asociatie pentru prejudicille cauzate prin
neindeplinirea sau indeplinirea necorespunzatoare a obligatilor. Raspunderea personala
intervine pentru: deturnarea fondurilor, plati neautorizate, evidente contabile incorecte,
informatii false transmise proprietarilor.

(4) Mandatul inceteaza: la expirarea duratei, prin revocare de catre adunarea generala (cu
preaviz de 30 de zile sau despagubire echivalenta), prin demisie (cu preaviz de 60 de zile),
prin retragerea autorizatiei, prin pierderea asigurarii, prin deces sau dizolvare. La
incetarea mandatului, administratorul preda in termen de 5 zile: cartea de imobil, toate
documentele asociatiei, soldurile si extrasele de cont, raportul final de gestiune.

TITLUL VI — Dispozitii financiare
Capitolul | — Bugete, evidente si fonduri

Art. 30. Principii financiare si evidente contabile

(1) Activitatea financiard a asociatiei se bazeaza pe: separatia patrimoniala fatd de
membrii sai; echilibrul bugetar; transparenta totala fatd de membri; proportionalitatea
contributiilor cu cotele indivize; prudenta in gestionarea fondurilor. Asociatia nu are scop
lucrativ si nu distribuie profit.
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(2) Asociatia tine evidenta contabild conform Legii nr. 82/1991 si reglementarilor aplicabile
entitatilor fara scop patrimonial. Asociatile sub pragul de micro-entitate pot tine
contabilitate in partida simpla; cele care depasesc pragul tin contabilitate in partida dubla.

(3) Registrele obligatorii minime: jurnal de venituri si cheltuieli; registru de casa; registru
de evidenta a contributiilor individuale; registru-inventar; registru de procese-verbale.
Documentele contabile se pastreaza 10 ani; procesele-verbale ale adunarilor generale si
actele constitutive se pastreaza permanent.

(4) Asociatia deschide conturi bancare distincte pentru fondul de rulment si fondul de
reparatii (purtator de dobanda); in cazul in care institutia de credit permite, separarea
poate fi realizata prin subconturi ale aceluiasi cont bancar, cu conditia evidentierii distincte
a soldurilor in contabilitatea asociatiei. Retragerile din contul sau subcontul fondului de
reparatii care depasesc echivalentul in lei al sumei de 5.000 euro necesitd semnatura a
doi semnatari autorizati: administratorul sau, in lipsa acestuia, persoana desemnata
temporar de adunarea generala ori de CEX, si presedintele asociatiei sau un membru al
CEX desemnat de acesta. Operatiunile bancare se efectueaza exclusiv prin virament sau
card, cu exceptia platilor in numerar sub 500 lei pentru servicii curente de mica valoare.

Art. 31. Bugetul anual si raportul financiar

(1) Bugetul se intocmeste de administrator si se aproba de adunarea generala in primul
trimestru, cu majoritate simpla. Cuprinde estimarea veniturilor, cheltuielilor pe categorii,
excedentul sau deficitul previzionat si propunerile de echilibrare. Administratorul poate
efectua cheltuieli urgente neprevazute in limita a 5% din buget fara aprobare prealabila,
cu informarea adunarii generale la prima sedinta; in condominiile cu CEX, cheltuielile
urgente neprevazute care depasesc 5% si nu depasesc 10% din buget sunt aprobate de
CEX, cu informarea adunarii generale la prima sedinta.

(2) Administratorul intocmeste anual raportul financiar, prezentat adunarii generale in
primul trimestru, cuprinzand: situatia veniturilor si cheltuielilor efective fatd de buget;
situatia fondurilor; creantele si masurile de recuperare; datoriile asociatiei; propunerea de
acordare a descarcarii de gestiune. Aprobarea raportului il libereaza pe administrator
pentru exercitiul respectiv, cu exceptia situatiilor in care adunarea nu a cunoscut fapte sau
documente ascunse.

Art. 32. Fondurile obligatorii

(1) Fondul de rulment este obligatoriu. Marimea sa lunara este egala cu 1,4 inmultit cu
cea mai mare cheltuiala lunara efectiva din anul anterior. Se utilizeaza exclusiv pentru
cheltuielile curente.

(2) Fondul de reparatii este obligatoriu. Contributia anuala minima per unitate individuala,
stabilita prin bugetul anual aprobat de adunarea generala, nu poate fi mai mica decét 0,5%
din valoarea de Tnlocuire estimata a unitatii, determinata potrivit normelor metodologice.
Acolo unde aceasta determinare nu este disponibila, se aplica un nivel minim de 0,8% din
valoarea de impozitare a unitatii individuale, comunicata de autoritatea fiscala locala.
Adunarea generala poate stabili contributii mai mari in functie de véarsta imobilului, starea
tehnica si lucrarile planificate.
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(3) Fondul de reparatii se utilizeaza pentru: reparatii capitale; modernizari energetice;
inlocuirea instalatiilor comune uzate; consolidari structurale. Utilizarea pentru lucrari ce
depasesc echivalentul in lei al sumei de 20.000 euro necesita aprobarea adunarii generale
cu majoritate calificata.

(4) Fondul de reparatii este indivizibil si se transmite noului proprietar la instrainarea
unitatii individuale, fara drept de restituire pentru proprietarul instrainator. Fondul de
rulment ramane in patrimoniul asociatiei la instrainarea unitatii individuale si nu se restituie
proprietarului instrainator.

(5) Nivelul minim al fondului de reparatii prevazut la alin. (2) se aplica gradual, dupa cum
urmeaza:

a) in primii 2 ani de la intrarea in vigoare a prezentei legi, cel putin 50% din nivelul
minim legal;

b) in anii 3 si 4, cel putin 75% din nivelul minim legal;

¢) incepand cu anul 5, nivelul minim integral.

(6) Pentru imobilele construite Thainte de 1990, pentru imobilele cu vulnerabilitati tehnice
semnificative identificate prin documentatie de specialitate sau pentru condominiile in care
exista lucrari urgente certificate tehnic, adunarea generala poate hotari aplicarea imediata
a nivelului minim integral sau a unui nivel superior.

Art. 33. Venituri din activitatile asociatiei si regimul excedentului

(1) Asociatia poate obtine venituri din: inchirierea sau concesionarea unor parti comune;
dobénzile aferente fondurilor; penalitatile de intarziere incasate; despagubirile obtinute;
orice alte venituri legale.

(2) Destinatia obligatorie prioritara a veniturilor: prima prioritate — acoperirea deficitului
fondului de reparatii fata de nivelul minim obligatoriu; a doua prioritate — acoperirea
cheltuielilor curente neprevazute justificate; a treia prioritate — fond de rezerva, al carui
plafon maxim nu poate depasi echivalentul a 24 de luni de cheltuieli curente.

(3) Excedentul dupa acoperirea prioritatilor se utilizeaza, de regula, pentru reducerea
proportionala a contributiilor lunare, calculata dupa cotele indivize. Adunarea generala
poate decide, cu majoritate simpla, alocarea alternativa a excedentului catre fondul de
reparatii ori catre un fond special destinat unui proiect concret. Excedentul nu poate fi
distribuit Tn numerar proprietarilor, utilizat pentru remunerarea administratorului ori a
membrilor CEX peste nivelurile aprobate prin buget si nici transferat catre terti fara
contraprestatie.

Capitolul Il — Executarea contributiilor restante

Art. 34. Penalitati de intarziere

(1) Pentru neplata la termen a contributiilor, proprietarul datoreaza penalitati de 0,1% pe
zi de intarziere, calculate incepand cu a 16-a zi de la data scadentei, fara ca totalul
penalitatilor sa poata depasi 50% din debitul principal aferent fiecarei creante.

(2) Penalitatile curg de drept, prin efectul prezentei legi, fara a fi necesara nicio hotarare
a adunarii generale, a CEX sau a administratorului. Ele se calculeaza automat si se inscriu
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in decontul individual lunar. Perioada de gratie de 15 zile de la scadenta este stabilita prin
lege si nu poate fi eliminatd sau modificata prin regulamentul de ordine interioara,
hotararea adunarii generale sau orice alt act intern al asociatiei.

Art. 35. Titlul executoriu

(1) Lista lunara de plata, certificatéd de administrator si comunicata potrivit prezentei legi,
impreuna cu hotararea adunarii generale de aprobare a bugetului anual si a cotelor de
contributie, constituie titlu executoriu, Tn conditile prezentei legi si ale Codului de
procedura civila, fara a fi necesara investirea cu formula executorie.

(2) Lista de plata cuprinde obligatoriu: datele de identificare ale asociatiei si ale
proprietarului debitor; perioada si defalcarea pe categorii a sumelor datorate; soldul total;
mentiunea ca documentul constituie titlu executoriu si ca proprietarul are dreptul de a-l
contesta; datele de contact ale administratorului si ale presedintelui asociatiei.

(3) Tnainte de declansarea executarii silite, asociatia notifica proprietarul debitor cu cel
putin 15 zile Tnainte, prin mijloace care asigura dovada receptiei — serviciu de curierat cu
confirmare de livrare, posta electronica certificatd, mesaj electronic cu confirmare de
receptie la adresa inregistratda in RNAP sau comunicata in scris asociatiei, ori prin
executor judecatoresc — transmitand lista de plata certificata insotita de: avertismentul
privind dreptul de a solicita esalonarea la plata si informarea privind dreptul de contestare.
Executarea poate fi declansata numai dupa expirarea acestui termen de 15 zile si, daca
proprietarul a formulat o contestatie administrativa potrivit alin. (4), numai dupa expirarea
termenului de raspuns al administratorului.

(4) Proprietarul care considera ca lista contine erori de calcul sau inregistrare poate
notifica in scris administratorul in termen de 15 zile de la primirea notificarii prevazute la
alin. (3). Administratorul raspunde motivat in 5 zile lucratoare. Daca raspunsul nu este
furnizat in termen sau este considerat nesatisfacator, proprietarul poate sesiza CEX ori,
in lipsa acestuia, adunarea generald si poate formula contestatie la executare.
Nerespectarea acestei proceduri de catre administrator constituie contraventie.

(5) Proprietarul debitor poate formula contestatie la executare in conditiile art. 711—720
din Codul de procedura civila. Prin derogare de la dreptul comun, contestatia suspenda
de drept executarea daca proprietarul face dovada prima facie a existentei unei erori de
calcul sau a unei plati neinregistrate; in lipsa unei astfel de dovezi, suspendarea poate fi
dispusa de instantda numai cu depunerea unei cautiuni de maximum 10% din suma
contestata.

(6) Contestatia la executare formulatd in temeiul prezentului articol se solutioneaza cu
celeritate, in procedura de urgenta.

(7) Executarea silita se aplica proportional, in ordine: poprirea conturilor bancare; poprirea
veniturilor; urmarirea bunurilor mobile; urmarirea imobilului. Urmarirea imobilului de
domiciliu este permisa numai daca celelalte forme au fost epuizate sau s-au dovedit
insuficiente.

(8) Actiunile si cererile formulate de asociatie pentru recuperarea contributiilor restante,
inclusiv cererile de executare silitd si cererile ori incidentele procesuale formulate de
asociatie Tn cadrul executarii silite, beneficiaza de regimul taxelor judiciare de timbru
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prevazut pentru creantele cu caracter necomercial, in conditiile legii speciale privind taxele
judiciare de timbru.

Art. 36. Ipoteca legala

(1) Asociatia de proprietari are dreptul sa inscrie ipoteca legala asupra unitatii individuale,
in temeiul prezentei legi, pentru garantarea creantelor reprezentand contributii restante,
penalitdti de intarziere si cheltuieli de executare, daca sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) restanta depaseste 60 de zile de la scadent3;
b) proprietarul a fost notificat, cu minimum 30 de zile Thainte de solicitarea inscrierii,
prin mijloace care asigura dovada receptiei, astfel cum sunt prevazute la art. 35
alin. (3).
(2) Cererea de inscriere a ipotecii legale se formuleaza de asociatie, reprezentata de
presedintele asociatiei, si se depune la biroul de cadastru si publicitate imobiliara
competent, insotita de dovada indeplinirii conditiilor prevazute la alin. (1).

(3) Ipoteca legala inscrisa potrivit prezentului articol are prioritate fatd de garantiile reale
inscrise ulterior, cu respectarea rangurilor si a cauzelor legale de preferinta prevazute de
Codul civil, Codul de procedura fiscala si alte legi speciale.

(4) Cheltuielile de inscriere a ipotecii sunt suportate de proprietarul debitor. Ipoteca se
radiaza la cererea asociatiei sau a proprietarului, pe baza dovezii achitarii integrale a
creantei garantate, in termen de 10 zile lucratoare de la achitare.

Art. 37. imprumuturi

(1) Asociatia poate contracta imprumuturi pentru lucrari de reparatii, modernizari sau
investitii, cu aprobarea adunarii generale cu majoritate calificatd. Rambursarea se face din
contributii speciale repartizate proportional cu cotele indivize.

(2) Asociatia poate accesa programe guvernamentale de finantare, fonduri europene

structurale si de coeziune disponibile prin programele operationale nationale si regionale,
sau credite bancare.

TITLUL VIl — Dispozitii speciale
Capitolul | — Regulamentul de ordine interioara

Art. 38. Adoptarea, continutul si sanctiunile din regulament

(1) Adunarea generala adopta regulamentul de ordine interioara cu majoritate simpla.
Regulamentul precizeaza: programul de acces si folosire a spatiilor comune; normele de
liniste; regulile privind animalele de companie si parcarea; regulile privind deseurile;
restrictii privind modificarile la fatada; reguli privind lucrarile in unitatile individuale;
sanctiunile pentru incalcari. Regulamentul nu poate contine prevederi discriminatorii sau
care ingradesc disproportionat drepturile proprietarilor.
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(2) Pentru incalcarea regulamentului, adunarea generala poate prevedea: avertisment
scris; obligarea la revenirea la situatia anterioara si repararea prejudiciului; sanctiune
pecuniara interna prevazuta de regulament, de maximum echivalentul in lei al sumei de
200 euro pentru o fapta grava sau repetata si de maximum echivalentul in lei al sumei de
50 euro pentru o abatere simpla (plafonul se reduce la jumatate pentru condominiile cu
mai putin de 10 unitati individuale); sesizarea autoritatilor competente. Sanctiunile se
aplica de administrator prin decizie motivatd comunicata proprietarului, care le poate
contesta la CEX sau la instanta. Sanctiunile nu pot ingradi accesul la unitate sau la caile
comune.

Capitolul Il — Imobile cu destinatie mixta

Art. 39. Regimul special al imobilelor mixte

(1) Tn imobilele cu destinatie mixtd, cheltuielle comune se repartizeaza diferentiat:
cheltuielile comune generale — proportional cu cotele indivize ale tuturor proprietarilor;
cheltuielile legate de servicii cu consum diferentiat — proportional cu cotele indivize ale
proprietarilor beneficiari; cheltuielile generate preponderent de activitatile comerciale —
proportional cu suprafata utila a spatiilor comerciale.

(2) Criteriile de repartizare se stabilesc prin regulamentul de ordine interioara si pot fi
actualizate anual. Proprietarii spatiilor comerciale au drept de vot pentru toate problemele
care fi privesc.

Capitolul Ill — Lucrari in imobil si cartea de imobil

Art. 40. Lucrari in imobil

(1) Lucrarile de intretinere curenta si reparatii minore se efectueaza de administrator din
fondul de rulment, fara aprobare prealabila. Lucrarile ce depasesc echivalentul in lei al
sumei de 5.000 euro necesita aprobarea adunarii generale cu majoritate simpla; cele ce
depasesc echivalentul in lei al sumei de 20.000 euro necesitd majoritate calificata.
Lucrarile de urgenta pot fi dispuse fara aprobare prealabila, cu informarea imediata.

(2) Pentru lucrari ce depasesc echivalentul in lei al sumei de 10.000 euro, administratorul
solicita oferte de la minimum 3 executanti. Prin derogare, administratorul poate contracta
cu un furnizor cu care asociatia a mai lucrat in ultimii 3 ani, fara obligatia de a solicita 3
oferte, daca adunarea generala a aprobat o listd de furnizori agreati prin hotarare anuala
si valoarea lucrarii nu depaseste echivalentul in lei al sumei de 20.000 euro. Daca piata
nu permite obtinerea a 3 oferte, administratorul documenteaza situatia prin cel putin 2
refuzuri scrise sau motivare obiectiva, care se anexeaza la dosarul lucréarii Si se prezinta
la prima adunare generala.

(3) Necesita aprobarea adunarii generale cu majoritate calificatd lucrarile in unitatile
individuale care: afecteaza elementele structurale; modifica instalatile comune; modifica
aspectul exterior al imobilului; schimba destinatia unitatii.
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Art. 41. Cartea de imobil

(1) Administratorul tine cartea de imobil, document tehnic si juridic permanent al
condominiului, care cuprinde cel putin: date tehnice — descrierea imobilului, planurile,
documentatia cadastrala, rapoartele de expertiza, istoricul lucrarilor; date juridice — actele
de constituire, lista proprietarilor cu cotele indivize, contractele in vigoare, istoricul
administratorilor, hotararile judecatoresti; date financiare — regulamentul, procesele-
verbale, bugetele, istoricul fondului de reparatii.

(2) Cartea de imobil se actualizeaza permanent si este accesibila tuturor proprietarilor. La
schimbarea administratorului, se preda pe baza de proces-verbal.

Capitolul IV — Imobile degradate si Fondul National de Reabilitare

Art. 42, Fondul National de Reabilitare a Condominiilor si obligatii pentru imobile
degradate

(1) Se infiinteazd Fondul National de Reabilitare a Condominiilor (FNRC), instrument
financiar public administrat de MDLPA, destinat cofinantarii lucrarilor de reabilitare,
consolidare seismica si punere in siguranta a condominiilor degradate sau in risc. FNRC
se constituie din: alocatii de la bugetul de stat si bugetele locale; fonduri europene
structurale si de coeziune accesate prin programele operationale nationale si regionale in
vigoare, inclusiv prin cadrul financiar multianual al Uniunii Europene; venituri din
rambursarile creditelor acordate si din alte surse legal constituite.

(2) Prin derogare de la art. 10 alin. (5), imobilele degradate sau in risc sunt obligate sa
aiba un administrator, persoana fizica autorizata sau persoana juridica acreditata;
autoadministrarea este interzisa. Daca un astfel de imobil nu are administrator in functie,
autoritatea locala notifica proprietarii si acorda 30 de zile pentru desemnare; la expirare,
desemneaza din oficiu un administrator, persoana fizica autorizata sau persoana juridica
acreditata potrivit prezentei legi, cu mandat de maximum 12 luni, reinnoibil daca situatia
de risc nu a fost remediata.

(3) Administratorul desemnat depune cerere de accesare a FNRC in termen de 60 de zile
de la numire. Deciziile administratorului desemnat, adoptate exclusiv pentru dispunerea
masurilor strict necesare punerii in siguranta a imobilului si fundamentate pe documentatie
tehnica sau pe constatarea autoritatii publice competente, sunt executorii de drept.
Contestarea acestora nu suspenda executarea. Suspendarea poate fi dispusa numai de
instanta judecatoreasca, in mod exceptional, pentru motive temeinice, cu conditia sa nu
fie afectate masurile strict necesare prevenirii unui pericol iminent pentru viata, sanatatea
persoanelor ori integritatea imobilului. Proprietarul care refuza nejustificat accesul pentru
executarea acestor masuri poate fi obligat prin hotérare judecatoreasca pronuntatd in
procedura de urgenta, cu penalitati zilnice pentru neconformare.

TITLUL VIl — Control si sanctiuni

Art. 43. Controlul autoritatii locale si al MDLPA

(1) Autoritatea locala verifica: constituirea asociatiilor; autorizarea administratorilor si
valabilitatea asigurarilor; indeplinirea obligatiilor legale. Verificarile se efectueaza din oficiu
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sau la sesizarea oricarei persoane interesate. in urma verificarilor, poate: recomanda
masuri de conformare; dispune inlaturarea neregulilor; aplica sanctiuni; sesiza organele
de urmarire penala.

(2) MDLPA exercita controlul asupra administratorilor autorizati si persoanelor juridice
acreditate, verificand mentinerea conditilor de autorizare si respectarea obligatiilor
profesionale. Poate emite recomandari, obliga la formare suplimentara, suspenda sau
retrage autorizatia ori acreditarea. Decizile pot fi atacate la instanta de contencios
administrativ.

(3) Suspendarea ori retragerea autorizatiei sau acreditarii se dispune prin ordin motivat al
MDLPA, cel putin in urmatoarele cazuri: lipsa asigurarii de raspundere civila valabile, daca
nu este remediata in termenul prevazut de lege; pierderea oricareia dintre conditiile de
autorizare sau acreditare prevazute la art. 28; refuzul nejustificat al controlului sau
obstructionarea verificarilor; incalcari grave ori repetate ale obligatiilor profesionale
constatate prin proces-verbal; condamnarea definitiva pentru infractiunile incompatibile
prevazute la art. 28 alin. (1); deturnarea sau gestionarea frauduloasa a fondurilor
asociatiei. Suspendarea se dispune pe o perioada de maximum 6 luni; daca in aceasta
perioada cauza nu este remediata, autorizatia sau acreditarea se retrage.

Art. 44. Contraventii si sanctiuni
(1) Constituie contraventii:
a) neinregistrarea asociatiei In RNAP in termenul legal,

a") neinregistrarea mandatului de presedinte in RNAP in termenul prevazut la art. 20
alin. (8) ori neactualizarea datelor privind mandatele active;

b) neconvocarea adunarii generale ordinare anuale;

c) netinerea evidentelor contabile obligatorii sau tinerea lor necorespunzatoare;
d) refuzul nejustificat de informare a proprietarilor;

e) nedeschiderea sau neutilizarea conturilor bancare distincte;

f) administrarea asociatiei de persoana neautorizata sau neacreditata;

g) exercitarea activitatii fara asigurare de raspundere civila valabila;

h) nerespectarea hotaréarilor legale ale adunarii generale de catre administrator;

i) utilizarea unei platforme de vot electronic neautorizate de MDLPA, in afara situatiei
tranzitorii prevazute la art. 24 alin. (3);

j) obstructionarea verificarilor autoritatii competente;

k) refuzul sau intarzierea predarii documentelor la schimbarea administratorului;

I) neinitierea, fara justificare rezonabila, a masurilor prevazute la art. 35 si, dupa caz,
la art. 36 impotriva proprietarilor restantieri aflati in intarziere de peste 60 de zile
ori in celelalte situatii in care sunt indeplinite conditiile prevazute de aceste articole;

m) nerespectarea procedurii pre-litigioase prevazute la art. 35 alin. (4);

n) nedeclararea conflictului de interese prevazut la art. 26 alin. (1) sau participarea la
deliberare ori la vot cu Incalcarea art. 26 alin. (2) sau alin. (3);

o) refuzul nejustificat al proprietarului de a comunica administratorului datele de

contact actualizate ale utilizatorilor unitatii individuale, in termenul prevazut la art.
18 alin. (1).
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(2) Sanctiunile se aplica astfel: de la 1.000 la 5.000 lei — faptele de la lit. a), a), e), 0); de
la 2.000 la 10.000 lei — faptele de la lit. b), c), d), h), i), k), I), m), n); de la 5.000 la 20.000
lei — faptele de la lit. f), g), j). Contraventiilor li se aplica dispozitiile OG nr. 2/2001.

Art. 45. Infractiuni

Faptele savarsite in legaturd cu activitatea asociatiei de proprietari care constau in
deturnarea sau insusirea fondurilor asociatiei, efectuarea de plati fictive, falsificarea
evidentelor sau documentelor ori prezentarea de informatii false privind situatia financiara
constituie, dupa caz, infractiuni potrivit Codului penal si se pedepsesc in conditiile
acestuia.

Art. 46. Dizolvarea si radierea asociatiei

(1) Asociatia de proprietari se dizolva: prin hotararea adunarii generale adoptata cu
unanimitate, conform art. 22 alin. (5); de drept, la data la care toate unitatile individuale
din condominiu ajung sa apartina aceluiasi proprietar sau la data constatarii, prin act al
autoritatii competente, a demolarii ori distrugerii totale a imobilului; prin hotarare
judecatoreasca definitiva, la cererea oricarui proprietar sau a autoritatii locale, daca
asociatia se afla in imposibilitate de functionare sau daca activitatea sa contravine ordinii
publice.

(2) La dizolvare, patrimoniul net al asociatiei — dupa acoperirea tuturor obligatiilor fata de
terti — se repartizeaza proprietarilor proportional cu cotele indivize. Bunurile care nu pot
fi repartizate se valorifica prin licitatie, potrivit legii.

(3) Lichidarea asociatiei se realizeaza de un lichidator desemnat de adunarea generala
sau, in caz de dizolvare judiciara ori de imposibilitate de desemnare, de instanta
judecatoreasca. Lichidatorul indeplineste obligatiile fiscale si administrative ale asociatiei
si raspunde fata de proprietari si fata de terti pentru actele efectuate in cursul lichidarii.

(4) Radierea din RNAP se efectueaza, din oficiu sau la cerere, dupa finalizarea lichidarii
si depunerea raportului final al lichidatorului. De la data radierii, asociatia nu mai exista ca
subiect de drept. Obligatiile neachitate la data radierii raman in sarcina proprietarilor
proportional cu cotele indivize.

(5) In cazul dizolvarii de drept, administratorul sau oricare dintre proprietari notificd MDLPA
in termen de 30 de zile, in vederea radierii din RNAP si a actualizarii evidentelor fiscale.

TITLUL IX — Dispozitii tranzitorii si finale

Art. 47. Intrarea in vigoare si abrogarea
(1) Prezenta lege intra in vigoare la 90 de zile de la data publicarii in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |I.

(2) La data intrarii in vigoare se abroga Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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Art. 48. Dispozitii tranzitorii

(1) Asociatiile constituite Tnainte de intrarea in vigoare a prezentei legi isi continua
activitatea si se conformeaza noilor prevederi in termen de maximum 12 luni de la
operationalizarea RNAP.

(2) Administratorii in functiune pot continua activitatea daca, in termen de 12 luni de la
operationalizarea RNAP, obtin autorizatia sau acreditarea si incheie asigurarea
obligatorie, pe baza unui document provizoriu emis de autoritatea competenta.

(3) Asociatiile existente care nu au ales un presedinte au obligatia de a proceda la alegere
in termen de 6 luni de la intrarea in vigoare. Pana la alegere, atributile de reprezentare
legala sunt exercitate de un proprietar desemnat de adunarea generala prin hotarare
expresd. In lipsa desemnarii, orice proprietar poate convoca adunarea generald in
vederea alegerii presedintelui. Administratorul asociatiei — persoana fizica sau juridica —
nu poate exercita atributiile de reprezentare legala in aceasta perioada tranzitorie.

(4) Asociatiile cu 20 sau mai multe unitati individuale care nu au CEX la data intrarii in
vigoare au obligatia de a-I constitui in termen de 12 luni de la operationalizarea RNAP.

(5) Primariile transfera datele din registrele locale existente in RNAP in termen de
maximum 9 luni de la operationalizarea platformei. ANCPI identificd automat, in termen
de 18 luni de la intrarea in vigoare, imobilele care indeplinesc conditiile de constituire.

(6) Obligatia de constituire a fondurilor la cuantumurile prevazute de prezenta lege se
aplica incepand cu primul exercitiu financiar complet dupa intrarea in vigoare, cu
respectarea etapizarii prevazute la art. 32 alin. (5).

Art. 49. RNAP — operationalizare

(1) RNAP se operationalizeaza in termen de maximum 18 luni de la intrarea in vigoare a
prezentei legi. MDLPA publica trimestrial rapoarte de progres.

(2) Obligatiile legale a caror indeplinire depinde de functionarea RNAP se activeaza de la
data operationalizarii, nu de la data intrarii in vigoare, cu exceptia obligatiilor care pot fi
indeplinite prin mijloace alternative prevazute de normele metodologice. Obligatiile a caror
indeplinire nu depinde de existenta operationala a RNAP se aplica integral de la data
intrarii in vigoare a prezentei legi.

Art. 50. Regimul asociatiilor mici existente

Asociatiile cu sub 10 unitati individuale aflate in regim de autoadministrare neconform cu
conditiile prevazute la art. 27 la data intrarii in vigoare pot continua cu conditia ca, in
termen de 18 luni de la operationalizarea RNAP, proprietarul-administrator sa urmeze
cursul prescurtat de 40 de ore si sa incheie asigurarea minima. Neconformarea atrage
sanctionarea conform art. 44.

Art. 51. Normele metodologice

in termen de 90 de zile de la intrarea in vigoare, Guvernul adoptd normele metodologice
de aplicare, care reglementeaza cel putin: procedura de autorizare si acreditare a
administratorilor; organizarea si functionarea RNAP; continutul minim al cursurilor de
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formare; criterile minime de asigurare profesionald; modelele de documente; conditiile
tehnice ale platformelor de vot electronic autorizate de MDLPA; procedurile de lucru in
regim degradat al RNAP; precum si procedurile tehnice strict necesare punerii in aplicare
a dispozitiilor exprese ale prezentei legi, fara a putea adauga conditii, restrictii sau obligatii
noi privind drepturile si indatoririle stabilite prin aceasta.

Art. 52. Corelarea legislativa

(1) In termen de 12 luni de la intrarea in vigoare a prezentei legi, Guvernul initiaza ori
adopta, dupa caz, masurile normative necesare corelarii legislatiei incidente cu dispozitiile
prezentei legi, vizand cel putin: Codul civil (regimul juridic al condominiului); Legea
cadastrului nr. 7/1996 (inscrierea cotelor indivize in Cartea Funciara); Codul de procedura
civila (procedurile de urgenta, viciile procedurale nesemnificative); Codul fiscal
(tratamentul fiscal al asociatiilor); Legea nr. 214/2024 privind utilizarea semnaturii
electronice, a marcii temporale si prestarea serviciilor de incredere bazate pe acestea,
precum si cadrul european aplicabil.

(2) Pana la realizarea corelarilor prevazute la alin. (1), dispozitile prezentei legi privind
caracterul executoriu al creantelor asociatiei de proprietari, procedurile prealabile si
garantiile debitorului se aplica in mod direct, in completare cu dreptul comun, in masura
in care acesta nu contravine prezentei legi.

Art. 53. Dispozitii finale
(1) Prezenta lege constituie legea-cadru in materia asociatiilor de proprietari. Orice acte
normative ulterioare trebuie sa fie in concordanta cu prevederile sale.

(2) Autoritatile publice centrale si locale asigura resursele necesare implementarii Si
aplicarii prezentei legi.
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