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CAPITOLUL I
Dispozif ii generale, defini{ii

Art. L. - (1) Prezenta lege reglementeazd aspectele juridice, economice
gi tehnice cu privire la:

a) infiinlarea, orgarrizarea gi funcfionarea asociatiilor de proprietari din
cadrul condominiilor formate din cel pufin 3 unitdfi de proprietate
imobiliar5;

b) administrarea, intrefinerea gi folosirea imobilelor sau grupuriror de
imobile din condominii care au in structura lor locuinfe sau spagii cu alt6
destinatie decAt aceea de locuinfd, aflate in profrilt;"; ; ;; ili;
3 persoane fizice sau juridice, fiecare proprietar avand o proprietate
individual5 gi o cotd-parte indivizh din proprietatea comund.

(2) Prezenta lege se aplic5 proprietarilor, chiriaqilor, asociafiilor de
proprietari gi asociafiilor de chiriagi din condominii.

S ecliunea 1.

I : Defini[ii

Art. 2. - In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au
urmltoarele semnificafii:

.a) acord de asociere - actul care consfinfegte decizia a cel pufin jumdtate
plus unu din numdrul proprietarilor dintr-un cond.ominiu de a se asocia in
condifiile prezentei legi;

sl
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b) ansamblu rezidenlial- imobilul format din teren pe care sunt amplasate

izolat, inqiruit sau cuplat locuinle sau locuinle 9i construcfii cu altd

destinafie, in care existd proprietdli comune 9i proprietdli individuale;
c) as'ocialie de chiriagi- formd de asociere autonomd gi fdrd scop lucrativ

a chiriagiloi dintr-un condominiu in scopul reprezentdrii intereselor lor in
raporturile cu proprietarii, precum gi cu alte persoane juridice sau persoane

fizice;
d) asocia[ie de proprietarl - formi de asociere autonomd qi fdr5 scop

lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avAnd ca scoP administrarea,

exploatarea, lntrefinerea, repararea, reabilitarea 9i modernizarea pro-

prietalii comune, menlinerea in stare bunh a imobilului, respectalea

drepturilor gi asumarea obligaliilor de cdtre toli proprietarii;
i) atestnt -actul care dovedeqte calitatea de administrator de condominii,

prin care persoanele hzice cate detin certificate de calificare, conform lit. f),

iunt atestite de cdtre primal, la propunerea compartimentelor specializate

in sprijinirea, indrumarea gi controhrl asocialiilor de proprietari din cadrul

autoriielii administraliei publice locale, inbazaunei hotdrAri a consiliului
local;

f) certificat de calificare profesionald - actul care dovedegte calificarea

profesionala a persoanel or hzice pentru a indeplini ocupafia de admi-
nistrator de condominii, in conformitate cu legislalia privind invil5mAntul
superior sau privind formarea profesionald a adul{ilor;

'g) cheltuiili ale nsociatiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau

obligaliilor financiare ale asocialiei de proprietari care sunt legate de

"*plluiur"u 
, teparareat intrelinerea, modemizarea, reabilitarea proprietdlii

"oirr.rn", 
precum gi cheltuielile cu serviciile de care beneficiazd proprietarii

si care nu sunt facturate acestora in mod individual;
h) condominiu - imobilformat din teren cu una sau mai multe construcfii,

in care existd cel pulin 3 proprietdfi individuale reprezentate de locuinle 9i

locuinle ru.r rpu-,tii cu alt6 destinalie, dup6, caz,9i cote-pdrfi indivize de

proprietate comund;' i) contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asocialie de

proprietari si un administrator de condominii, care poate fi persoanS fizicl,
perioana hzicd autorizatl. sau o persoand juridici cu obiect de activitate

id*inirt.atea condominiilor, in vederea prestdrii unor activitdli Ei

indeplinirii unor obiective stabilite de asociafia de proprietari, conform

legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros 9i se

incheie in formi scris6;
j) conaenlie indiaiduald de facturare - act juridic incheiat intre un furnizor

de servicii de utiliteli publice, asocialia de proprietari 9i un proprietar
individual din condominiu, anexd la contractul de furnizare a serviciilor
de utilitdfi publice incheiat intre un frl;rnizor de servicii de utilitifi publice

ro I l"s"t asocialiilor de proprietari

gi asocialia de proprietari, prin care se stabilesc condiliile de furnizare,
utiTizare, facturare gi plati a serviciilor de utilitXli publice furnizatela nivel
de utilizator individual din cadrul unui condominiu;

k) cota de contributie la cheltuielile esociatiei de proprietnri - suma
corespunzitoare din cheltuielile asociafiei pe care fiecare proprietar din
condominiu este obligat sd o pldteascd lunar, conform prevederilor pre-
zentei legi;

1) cotd-pnrte indiaizd - cota-parte de proprietate comund fortatd,
exprimatd procentual, care ii revine fiecdrui proprietar individual si este
calculatd ca raportul dintre suprafata utild a proprietdfii individuale gi
suma suprafefelor utile ale tuturor proprietdfilor individuale din
condominiu. suma cotelor-pdrti indivize trebuie sd fie egald cu 100%; in
caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei de
proprietari, conform suprafetelor utile;

m) locatar - persoana fizic| saujuridicd care, in baza unui contract de
locafiune, dobandeqte de la cealaltd parte, numitd locator, dreptul de
folosinfd a unei locuinfe sau unui spaliu cu altd destinatie pentru o perioadd
determinatd" in schimbul unui pret, denumit chirie;

n) locator - persoand hzicd. saujuridicd care, in baza unui contract de
locatiune, se obligd sd asigure celeilalte pdrti, numite locatar, folosinta unei
locuinfe sau unui spafiu cu altd destinatie pentru o perioadd determinatd,
in schimbul unui pret, denumit chirie;

o) membru al asocialiei de proprietarl - proprietarul semnatar al acordului
de asociere sau al unei cereri depuse la asocialie;

p) pdrli comune - pdrlite din clddire Ei/sau din terenul aferent acesteia
care nu sunt proprietdli individuale si sunt destinate folosinlei tuturor
proprietarilor sau unora dintre aceqtia, precum si alte bunuri care, potrivit
legii sau voinfei pdrtilor, sunt in folosinfd comund. pdrlile comune sunt
bunuri accesorii in raport cu proprietdlile individuale, care constituie
bunurile principale. Toate pdrlile comune formeazd obiectul proprietifii
comune. Pdrfile comune nu pot fi folosite decat in comun si sunt obiectul
unui drept de coproprietate forfatd;

q) pdrli comune aferente tronsoanelor ssu scdrilor care nu pot fi delimitate * cel
pufin o instalatie pe verticald care alimenteazd.incomun tronsoane ori scdri
sau pdrti de constructie comune tronsoanelor ori scirilor/ care nu pot fi
definite separat din punct de vedere hzic capozifie qi suprafafd;

t) proprietar al ansamblului rezidenlialldezzsoltator ql ansamblului rezidenlial -
persoana juridicd care efectueaz6. toate operaliunile imobiliare in vederea
construirii, hnalizdrii gi preddrii cdtre beneficiari a unor locuinfe, precum si
coordonarea surselor de finantare necesare realizilrii acestor operaliuni;
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s)proprietnrdincondominiulproprietal-Persoanahztcdsaujuridicd'
titular ai unui drept de proprietate asuPra a cel pulin o unitate de

proprietate imobiliari dintr-un condominiu;
' il proprietste indiaidusld -locuinla sau spaliul cu alt6,destinafie decAt

aceea'de locuin!6, parte dintr-un condominiu, destinatd locuirii sau altor

activitdli, delinutd in proprietate exclusivd;

u) r'egulament al ioniominiului - document de ordine interioard al

asocialiel de proprietari care conline totalitatea instrucliunilor, normelor,

reguliior .u.i rt'ubll"sc qi asigurd ordinea si buna funclionare a unui

condominiu;
v) statut- act cuprinzand ansamblul de dispozilli, adoptat de cel pulin

lumitate plus unu iin num6rul proprietarilor dintr-un condominiu, prin

"ur" 
," reglementeazd scopul, structura 9i modul de organizare 9i

funclionarel asocialiei de proprietari, conform prevederilorprezentei legi;

w) unitate de proprietati imobiliord - proprietatea individuali, definitd

conform lit. t), care constituie bunul principal, impreunX cu cota-parte

indivizd din proprietatea comund.

Sec{iunea a 2-a

Dispozilii genetale

Art. 3. _ (1) in scopul exercitdrii drepturilor gi obligaliilor ce le revin

asupra proptl"tXlii cohune, in cazuL condominiilor, se constituie asocialii

de iroprieiari, care se organizeazd qi funclioneazh conform prevederilor

prezentei legi.
(2)Pentrupromovareavalorilorcivicealedemocralieigistatuluide

drept gi pentru reprezentarea la nivel local 9i nalional, asocia{iile de

proprietari se pot asocia in federalii, uniuni, ligi ale asocialiilor de

proprietari din municipii, orage sau jude{e, respectiv la nivel nafional, in

conditiile prevdzute de lege.

(3) in s-ensul arf.2lit. h), constituie condominiu:

u;'.taairi cu mai multe locuinle sau spalii cu alti destinalie in care exista

proprietd{i individuale 9i proprietdli comune;
' 

U; 
"taairi 

multietajate; un tionson cu una sau mai multe sciri din cadrul

clddirii multietajate in cazul in cale se poate delimita proprietatea comund;

c) un ansamblu rezidenlial format din locuinle gi/sau construc{ii cu a1t5

destinalie, amplasate izolat, ingiruit sau cuplat, in care existd proprietdli

comune gi prop^rietdli individuale. 
-

Art. 4. -- (f fin condominii, unitdlile de proprietate imobiliard se supun

prevederilor prezentei legi ca entitdli individuale'
(2) Niciunact de dispozi{ie nu poate s5 aibi ca obiect exclusiv cota-parte

indivizd din coproprietatea forlata asupla pdrlilor comune ale condo-

rz | 1"e"" asocialiilor de proprietari

miniului, decAt odatd cu instrdinarea locuintei/spaliului cu altd destina{ie
care constituie bunul principal.

(3) Pdrfile comune din condominii si drepturile aferente acestora pot
face obiectul unei actiuni de partaj numai atunci c6nd aceste pirti inceteazi
a mai fi destinate folosinlei comune, in condifiile legii.

(a) ln aplicarea prevederilor prezentei regi, dovada dreptului de
proprietate Ei a celorlalte drepturi reale asupra unei unitdti de proprietate
imobiliard se face potrivit dispoziliilor Legii nr.2g712009 privina Codul
civil, republicatd, cu modificdrile ulterioare.

Art. 5. - in cazul modificdrii suprafetei utile a unei proprietdti
individuale, toate cotele-pdrti indivize din condominiu se modificd
proportional.

Art. 6. - (1) in vederea inscrierii condominiurui se aplich prevederile art. 26
din Legea cadastrului gi a publicitdfii imobiliar 

" ',t.i 17996, republicatd, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.

(2) Inscrierea condominiului se face de cdtre biroul de cadastru si
publicitate imobiliard in circumscriplia cdruia se situea z6 acesta, la
solicitarea oricdrui proprietar din condominiu sau a asociatiei de
proprietari.

(3) Condominiile se identificd prin adresd pogtald si, acolo unde existd,
prin numdr cadastral si numdr de carte funciard.

Art.7. -in cazulunitdlilor de proprietate imobiliard cu mai mult de un
proprietar, raporturile de coproprietate sunt reglementate potrivit drep-
tului comun.

Art. 8. - unitdfile defindtoare ale cdrlii tehnice a clddirilor sunt obligate
sd transmitd asociatiilor de proprietari, cu titlu gratuit, cdrlile tehnice ale
constructiilor, la solicitarea acestora. Unitdfile in arhiva cxrora se gdsesc
proiectele clddirilor sunt obligate sd elibereze asociatiilor de proprietari
copii ale proiectelor de cl5diri elaborate. Costul executdrii copiilor este
suportat de asocia{ia de proprietari solicitantd. in lipsa cdrliitehnice a
constructiei gi/sau a proiectului, asociatia de proprietari are obligafia
reconstituirii acestora, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Secliunea a 3-o
Raportul ilintre autoitdlile administratiei publice gi asocia[iile

de proprietari

Art. 9. - (1) Autoritdfile administraliei publice centrale ori locale sau
orice alte institufii publice care detin in proprietate locuinte sau spafii cu
altd destinalie decat aceea de locuintd in condominii au aceleagi drepturi si
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obligalii ca oricare alt proprietar din condominiu Ei au obligalia sd

man-dateze persoane firice siu juridice pentru a h reprezentate in cadrul

asocia{iei de ProPrietari.
1Z)\n cazilin care in condominiu sunt locuinfe sau locuinle 9i spafii cu

altd iestinafie decAt cea de locuin{5, care aparfin domeniului publjc_sau

privat al staiului, persoana fizici/juridic6 care exerciti unul dintre celelalte

drepturi reale asupra locuinfei sau spafiului cu alt6 destinalie decat cea de

locr1irr1e, decAt dreptul de proprietate, poate, cu acordul proprietarului'
reprezenta statul in cadrul asocialiei de proprietari' 

,

Art. 10. - (1) Autorit6lile administraJiei publice locale organizeazdin

cadrul aparatului de specialitate al primarului un compartiment.specializat

in sprijinirea, indrumirea 9i controlul asocialiilor de proprietari'

1Z;'autoritalile administraliei publice locale, prin compartimentele

p."iir.rt" la alin. (1), asigurd, lu ""t"t", 
informarea asociafiilor 9i

'proprietarilor din condomirii cu privire la cadrul normativ privind
Zr gini"a, ea gi funclionarea asocialiilor de proprietari'

"(3)Compartimenteleprevdzutelaalin.(1)informeazSasocialiilede

propri"tu.i cu privire la interdicliile prevdzute in regulamentul local de

urbanism sau in regulamentele de intervenlie aferente zonelor de

intervenlie prioritarl, aplicabile condominiilor, stabilite in cadrul

progru*Llor multianuale destinate creqterii calitalii arhitectural-ambientale

u "iiairitor, 
de reabilitare termicd gi de reducere a riscului seismic al

construcfiilor existente, precum 9i cu privire la obligativitatea montdrii

contoareior pentru individualizarea consumurilor la nivel de proprietate

individual5, conform legislafiei in vigoare'
(4) Compartimentel6 prevSzute la aljn. (1) exercitd controlul asupra

activitdlii fiiranciar-contabile din cadrul asocialiilor de proprietari, din

oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asocialiei de

proprietari.' 
ltsl La propunerea compartimentelor specializate in ,sprijinirea'

indrumarea gi iontrolul asocialiilor de proprietari din cadrul autoritalii

ua-i.irtruliei publice locale, primarul, i^buru unei hotdrAri a consiliului

local, atesti persoanele fizice in vederea dobandirii calitalii de admi-

nistrator de condominii'
(6)Atestatulprevdzutlaalin.(5)seemiteinbazaurmdtoarelordocu-

mente:
a) certificatul de calificare profesionalS pentru ocupafia de administrator

de condominii, conform prevederilor att' 2lit' f);
b) cazierul judiciar caie sd ateste cd nu a suferit nicio condamnare, prin

hotarAre judecatoreascd ramasd definitiva, pentru o infracliune de natura

economico-financiar6;
c) cazierul fiscal.

r+ | l"g"t asocialiilor de proprietari

inriinf areautt","t$o*t"T"::Hh ji,",deproprietari

pro ce dur a n, *frrrf ff!'iii,iilrr str are a as o ciatiitor
de proprietari

4tt 11. - (1) Asociafia de proprietari este forma juridicd de organizaregi de repre zetttare a interelelor comune ale pioprietariitr dintr-un
condominiu, cu personaritate juridicd, fdrd scoi ru'crativ, i.rnntute i'condiliile prezentei legi, care are ca scop administrarea', 

"$i;;;;;;;intrefinerea 
'^repatarea, reabilitarea pi modernizut"u propri"tilii 

"o*rrr,",mentinerea in stare buni a imobilului, respectarea dreptu'rilo*i ur.rrru.uu
obligafiilor de c5tre tofi proprietarii.

. 
(2) Consecinlele neludrii mdsuriror de organi zare si funcfionare cuprivire la administrarea si gestiunea proirietiqii comune sunt inrdspunderea juridicd a tuturor proprietlrilo, ,u., u ,"pi"r"r-rtur"r1ito.

acestora, dupdcaz.
Art. 12. - Pentru rearizarea scopului menlionat la art. 1l alin. (1), asociatia

de proprietari infiinlatd in condiiliile prezentei legi dobandeste irepturi'qiigi asumd. obligafii faf6 de terfi, in ceea ce priveste administrarea
condominiului.

, 
ArL 13. - (1) Asociafia de proprietari se infiinteazd prin acordur scris acel pulin jumdtate plus unu- din numdrur 'prop'rretarilor 

dintr-un
condominiu.

(2) in condominiile cu mai multe tronsoane sau scdri se pot constituiasocj3lij de proprietari pe fiecare tronson ori scard in par'te numai incondiliile in care proprielatea comund aferentd tronsoanelor sau scdrilor
poate fi delimitatd gi in condifiile in care existd brangamente ,epurute p"
fiecare scard sau tronson.

(3) Divizarea unei asociafii de proprietari existente in doud sau mai
multe. asociafii, pe scdri sau tronsoine, se face numai in conditiile in careproprietatea comund aferentd tronsoanelor sau scdrilor poate fi delimitatd
si in condiliile in care existd brangamente separate p" fi".ur" scard sautronsory la propunerea majoritxfii proprietariior din scara sau tronsonul
respectiv, cu acordul majoritdlii proprietarilor din asociatia ce urmeazd a secliviza.

(4) Dacd este cazu^l,.asociafiile de proprietari infiinfate pe scdri sautronsoane de clddire.igi reglementeazd intre ele raporiurilJ juridice cuprivire la aspectele tehnice comune acestora, printr-o anexd la acordul de
lsociere.

Art. 14. - ln cazul condominiilor din ansamblurile rezidenfiale, proprie-larlildezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale, in calitate devilnzttiri,trebuie
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