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LEGEA nr. 196

din 20 iulie 2018
privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari
si administrarea condominiilor

Publicata in M. Of. nr. 660 din 30 iulie 2018

CAPITOL LT
Dispozitii generale, definitii

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

a) infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din
cadrul condominiilor formate din cel putin 3 unititi de proprietate
imobiliar3;

b) administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de
imobile din condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu alt3
destinatie decat aceea de locuintd, aflate in proprietatea a cel putin
3 persoane fizice sau juridice, fiecare proprietar avand o proprietate
individuala si o coté-parte indivizd din proprietatea comuns.

(2) Prezenta lege se aplicd proprietarilor, chiriasilor, asociatiilor de
proprietari si asociatiilor de chiriasi din condominii.

Sectiunena 1
Definitii

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

a) acord de asociere — actul care consfinteste decizia a cel putin jumétate
plus unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu de a se asocia in
conditiile prezentei legi;
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b) ansamblu rezidential — imobilul format din teren pe care sunt amplasate
izolat, insiruit sau cuplat locuinte sau locuinte si constructii cu alta
destinatie, in care existd proprietdti comune si proprietati individuale;

¢) asociatie de chiriagi — forma de asociere autonomad si fdra scop lucrativ
a chiriasilor dintr-un condominiu in scopul reprezentdrii intereselor lor in
raporturile cu proprietarii, precum si cu alte persoane juridice sau persoane
fizice;

d) asociatie de proprietari — forma de asociere autonoma si fara scop
lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea,
exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea pro-
prietitii comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea
drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii;

e) atestat —actul care dovedeste calitatea de administrator de condominii,
prin care persoanele fizice care detin certificate de calificare, conform lit. f),
sunt atestate de catre primar, la propunerea compartimentelor specializate
in sprijinirea, indrumarea i controlul asociatiilor de proprietari din cadrul
autoritatii administratiei publice locale, in baza unei hotdrari a consiliului
local;

f) certificat de calificare profesionald — actul care dovedeste calificarea
profesionald a persoanelor fizice pentru a indeplini ocupatia de admi-
nistrator de condominii, in conformitate cu legislatia privind invdtdmantul
superior sau privind formarea profesionald a adultilor;

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

h) condominiu — imobil format din teren cu una sau mai multe constructii,
in care exista cel putin 3 proprietiti individuale reprezentate de locuinte si
locuinte sau spatii cu altd destinatie, dupa caz, si cote-parti indivize de
proprietate comund;

i) contract de administrare — acordul scris incheiat intre o asociatie de
proprietari si un administrator de condominii, care poate fi persoana fizica,
persoand fizicd autorizatd sau o persoana juridica cu obiect de activitate
administrarea condominiilor, in vederea prestdrii unor activitati si
indeplinirii unor obiective stabilite de asociatia de proprietari, conform
legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros si se
incheie in forma scrisa; :

j) conventie individuali de facturare — act juridic incheiat intre un furnizor
de servicii de utilititi publice, asociatia de proprietari si un proprietar
individual din condominiu, anexd la contractul de furnizare a serviciilor
de utilititi publice incheiat intre un furnizor de servicii de utilitati publice
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si asociatia de proprietari, prin care se stabilesc conditiile de furnizare
utilizare, facturare si plats a serviciilor de utilitati publicé furnizate la nivei
de utilizator individual din cadrul unui condorr’ﬁniu;

K) cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari — suma
corespunzdtoare din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprietar din
condominiu este obligat si o pliteascd lunar, conform prevederilor pre-
zentei legi;

1). cotd-parte indivizi - cota-parte de proprietate comuni fortats
exprimata procentual, care 1i revine fiecirui proprietar individual si ’este’
calculatd ca raportul dintre suprafata util a proprietatii individuale si
suma suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor individuale din
condominiu. Suma cotelor-parti indivize trebuie sa fie egala cu 100%; in
caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei, de
proprietari, conform suprafetelor utile; , ,

m) locatar — persoana fizicd sau juridica care, in baza unui contract de
loca’g'iune, dobéandeste de la cealaltd parte, numiti locator, dreptul de
folosintd a unei locuinte sau unui spatiu cu alt3 destinatie pentru o perioada
determinatd, In schimbul unui pret, denumit chirie; :

n) locator — persoana fizica sau juridic3 care, in baza unui contract de
loca’%iune, se obligd sa asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta unei
locumjce sau unui spatiu cu altd destinatie pentru o perioada determinati
in schimbul unui pret, denumit chirie; )

0) membru al asociatiei de proprietari — proprietarul semnatar al acordului
de asociere sau al unei cereri depuse la asociatie;

p) pirti comune — partile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia
care nu sunt proprietati individuale si sunt destinate folosintei tuturor
prqPrletaril(?r sau unora dintre acestia, precum si alte bunuri ca;:e, potrivit
legii sau V01n’;e{i' }A)értilor, sunt in folosinta comuna. Partile comune sunt
bunur.l accesoril In raport cu proprietatile individuale, care constituie
bunurile principale. Toate partile comune formeaz4 obiectul proprietatii
comune. Prtile comune nu pot fi folosite decat in comun si sunt obiectul
unui drept de coproprietate fortat; ;

q) parti comune aferente tronsoanelor sau scirilor care nu pot fi delimitate — cel
putin o instalatie pe verticala care alimenteaza in comun tronsoane ori sciri
sau p?u"ti de constructie comune tronsoanelor ori scirilor, care nu pot fi
definite separat din punct de vedere fizic ca pozitie si suprafatd;

r) proprietar al ansamblului rezidential/dezvoltator al ansamblului rezidential —
persoana juridica care efectueazi toate operatiunile imobiliare in vederea
construirii, finalizarii si predarii cdtre beneficiari a unor locuinte, precum si
coordonarea surselor de finantare necesare realizrii acestor c;peratiuni; :
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s) proprietar din condominiu/proprietar — persoana fizica sau juridica,
titular al unui drept de proprietate asupra a cel pufin o unitate de
proprietate imobiliard dintr-un condominiu;

t) proprietate individualid — locuinta sau spatiul cu altd destinatie decat
aceea de locuintd, parte dintr-un condominiu, destinati locuirii sau altor
activititi, detinutd In proprietate exclusiva;

u) regulament al condominiului — document de ordine interioard al
asociatiei de proprietari care contine totalitatea instructiunilor, normelor,
regulilor care stabilesc si asigura ordinea si buna functionare a unui
condominiu;

v) statut — act cuprinzand ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin
jumatate plus unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu, prin
care se reglementeazd scopul, structura si modul de organizare si
functionare a asociatiei de proprietari, conform prevederilor prezentei legi;

w) unitate de proprietate imobiliard — proprietatea individuald, definita
conform lit. t), care constituie bunul principal, impreund cu cota-parte
indiviza din proprietatea comuna.

Sectiunea a 2-a
Dispozitii generale

Art. 3. — (1) In scopul exercitdrii drepturilor si obligatiilor ce le revin
asupra proprietitii comune, in cazul condominiilor, se constituie asociatii
de proprietari, care se organizeazd si functioneaza conform prevederilor
prezentei legi.

(2) Pentru promovarea valorilor civice ale democratiei si statului de
drept si pentru reprezentarea la nivel local si national, asociatiile de
proprietari se pot asocia in federatii, uniuni, ligi ale asociatiilor de
proprietari din municipii, orage sau judete, respectiv la nivel national, in
conditiile prevdzute de lege.

(3) In sensul art. 2 lit. h), constituie condominiu:

a) cldiri cu mai multe locuinte sau spatii cu altd destinatie in care exista
proprietiti individuale si proprietdti comune;

b) cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe sciri din cadrul
cldirii multietajate in cazul in care se poate delimita proprietatea comuna;

¢) un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau constructii cu altd
destinatie, amplasate izolat, insiruit sau cuplat, in care exista proprietati
comune si proprietati individuale.

Art. 4. — (1) In condominii, unitatile de proprietate imobiliara se supun
prevederilor prezentei legi ca entitati individuale.

(2) Niciun act de dispozitie nu poate sa aiba ca obiect exclusiv cota-parte
indiviz4 din coproprietatea fortatd asupra partilor comune ale condo-
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minjului, f:le<.:ét odatd cu Instrdinarea locuintei/spatiului cu altd destinatie
care constituie bunul principal. ' ,

i 3) I.’artlle comune din condominii si drepturile aferente acestora pot
ace c')b.lectul.unel actiuni de partaj numai atunci cind aceste parti inceteaz

a mai ﬁAdestmate folosintei comune, in conditiile legii. ’

(4). In ap'hcarea prevederilor prezentei legi, dovada dreptului de
Proplfu'etate §i a celorlalte drepturi reale asupra unei unititi de proprietate
11.n(.)b1hara se face potrivit dispozitiilor Legii nr. 287/2009 privind Codul
civil, repubhcaAté, cu modificarile ulterioare.

. dArt:1 5.1 — In cazul modificdrii suprafetei utile a unei proprietati
Individuale, toate cotele-parti indivize din c ini ific:
: t ondominiu d
proportional. e
i Art. 6.~ (1) In vederea Inscrierii condominiului se aplica prevederile art. 26
in L.e'gcj:a. Cad.astrulul $i a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicats, cu
modificarile si completarile ulterioare. :

(2.) .Inscrl'erea condominiului se face de cdtre biroul de cadastru si
pulbhatate imobiliard in circumscriptia ciruia se situeazi acesta la
solicitarea oricarui proprietar din c ini /

. ondominiu sau a iatiei
b, asociatiei de
) (3) Cor}dominiﬂe se identificd prin adresa postald si, acolo unde exist3
prin numar cadastral si numér de carte funciara. :

Ar.t. 7. — In cazul unitétilor de proprietate imobiliar cu mai mult de un
proprietar, raporturile de coproprietate sunt r ivi

: eglementat -
tului comun. : RERGHIER

i Art. 8. ‘—vUnité‘g.ile detindtoare ale cértii tehnice a clidirilor sunt obligate
sa transm‘l.ta asociatiilor de proprietari, cu titlu gratuit, cirtile tehnice ale
Con'structulof, %a. solicitarea acestora. Unitatile in arhiva cirora se gasesc
pro%fzctele cla.du‘llor sunt obligate sa elibereze asociatiilor de proprietari
copii ale proiectelor de clddiri elaborate. Costul executirii copiilor este
suportat de a-soc:1a§1a de proprietari solicitants. In lipsa cirtii tehnice a
COI‘lStI‘u‘Ci’Zl.EI' ‘§1/sau a proiectului, asociatia de proprietari are obligatia
reconstituirii acestora, in conformitate cu prevederile legale in vigoare i

Sectiunea a 3-a
Raportul dintre autorititile administratiei publice si asociatiile
de proprietari ;

: Art. 9..— (1‘) A}Jtorité’gile administratiei publice centrale ori locale sau
olrlfe alte; 1n§t1m§11 publice care detin in proprietate locuinte sau spatii cu
altd destinatie decat aceea de locuint4 in condominii au aceleasi dreptw’uri si
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obligatii ca oricare alt proprietar din condominiu si au obligatia sd
mandateze persoane fizice sau juridice pentru a fi reprezentate in cadrul
asociatiei de proprietari.

(2) In cazul in care in condominiu sunt locuinte sau locuinte si spatii cu
alta destinatie decat cea de locuintd, care apartin domeniului public sau
privat al statului, persoana fizicd/juridici care exercitd unul dintre celelalte
drepturi reale asupra locuintei sau spatiului cu altd destinatie decat cea de
locuintd, decat dreptul de proprietate, poate, cu acordul proprietarului,
reprezenta statul in cadrul asociatiei de proprietari.

Art. 10. - (1) Autorititile administratiei publice locale organizeaza in
cadrul aparatului de specialitate al primarului un compartiment specializat
in sprijinirea, Indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari.

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

(3) Compartimentele prevézute la alin. (1) informeaza asociatiile de
proprietari cu privire la interdictiile prevazute in regulamentul local de
urbanism sau in regulamentele de interventie aferente zonelor de
interventie prioritara, aplicabile condominiilor, stabilite in cadrul
programelor multianuale destinate cresterii calitatii arhitectural-ambientale
a cladirilor, de reabilitare termica si de reducere a riscului seismic al
constructiilor existente, precum si cu privire la obligativitatea montarii
contoarelor pentru individualizarea consumurilor la nivel de proprietate
individuala, conform legislatiei in vigoare.

(4) Compartimentele prevézute la alin. (1) 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.

(5) La propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea,
indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul autoritatii
administratiei publice locale, primarul, in baza unei hotarari a consiliului
local, atesta persoanele fizice in vederea dobandirii calitatii de admi-

nistrator de condominii.
(6) Atestatul previzut la alin. (5) se emite in baza urmatoarelor docu-

mente:

a) certificatul de calificare profesionald pentru ocupatia de administrator
de condominii, conform prevederilor art. 2 lit. f);

b) cazierul judiciar care s3 ateste ca nu a suferit nicio condamnare, prin
hotiréare judecitoreascd ramasa definitiva, pentru o infractiune de naturd
economico-financiara;

c) cazierul fiscal.
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1k i CAPITOLUE [T
Infiintarea si inregistrarea asociatiei de proprietari

Sectiunea 1
Procedura de infiintare si invegistrare a asociatiilor
de proprietari

Alt. 11. =z ] AS()Clatla de PI()p] Ietall ESte j()I]“a ur ldl a de organizare
S1 de IepI ezer ltal (S et lteIeSel()I comune a]e PI()Prletal 1101 d]Ilh -un
C d mll’llu, cu pe S I SC()P IuCIat[‘/ l]llll]ltata n
ondo T ()[la]ltate ]urldlca fa a 1
A
; 7 7 5
p g 7 a a a Op ad y P taI ea
A(()I[(i”llle Iezellle Ie I, Care e C SC ]lll]llSt[alea ex 10a
Al Palar a, P P ()[Ilulle’
9 11] ta] ea S1
Hlt]et“lel eaq, e e Ieab lIl()de]IllZaIea o ]letatll C ;
g 5 y I I
le vire la adIIllI 11S tI area Si geS tlLII 1ea pIOpI 1€ tatll comune sur lt mn
u A
aCEStOIaI dupa caz. i

Art. 12. - tru realiz i i
A Pep o re i Aarea SCO'p.l.llLu mentionat la art. 11 alin. (1), asociatia
- pa P ? arkl) in 1q_§ata in conditiile prezentei legi dobandeste drepturi’ si
: sun?a‘ 0 .hga’,cn fatd de terti, In ceea ce priveste e;dmini t ,
condominiului. : Ble,
Art 1302 Al 4 N piasils
sl 3 : u(Iln? f?stIat;a de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a
t atate plus unu din numi ietari
. . a '
a0l rul proprietarilor dintr-un
2 i‘n oo >
aSOE: i;tii Ccl(e)}ndomu.’ultle cu mfalu multe tronsoane sau sciri se pot constitui
t proprietari pe fiecare tronson ori a1
atii d ori scard In parte i1
conditiile in care propri a i & Hekilon
t letatea comuna aferent
i 1 ca a tronsoanelor sau scaril
poate fi delimitata si in conditiile 1 istd vy
: iile in care existi brans
. o3 2 a
fiecare scara sau tronson. i il
3) Divi i H v )
mugte) aslovcl.ziir.ea unei asociatii de proprietari existente in dous sau mai
1atli, pe scdri sau tronsoane i
; t , se face numai In conditiile 1
proprietatea comuna aferents tr ari  delimitaty
! onsoanelor sau scarilor i imitata
pig ea con oate fi delimitat
si In conditiile in care existi b . ot
¢ rangamente separate pe fi 3
tronson, la propune joritatii | i s
rea majoritatii proprietarilor di
_ : t In scara sau tronsonul
respectiv, cu acordul majoritatii i i i ot
ritatii proprietari iati a
e tii prop lor din asociatia ce urmeaz a se
4) Dacs g 3
- I(lsz)anaec;zl:1 estlev C(;f;lzuAl, asoclla’;llle de proprietari infiintate pe sciri sau
e cladire 1si reglementeazd int uri
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