PARLAMENTUL ROMANIEI

SENATUL

Citre Biroul permanent al Senatului
In temeiul prevederilor art. 74 alin. (4) din Constitutia Romaniei, republicati, si ale
art. 89 din Regulamentul Senatului, republicat, va inaintam spre dezbatere si adoptare propunerea
legislativd - LEGE pentru modificarea si completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor

In numele initiatorilor:

Silvia-Monica Dinicd — Senator USR



EXPUNERE DE MOTIVE

Lege pentru modificarea si completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietar si administrarea condominiilor

Tn anul 2018, o noui lege a asociatilor de proprietari a intrat in vigoare. Scopul acesteia a fost
aducerea la zi a prevederilor legale, avand in vedere diversificarea tipurilor de proprietati, precum
si schimbarile legislative ce au avut loc, cum ar fi de exemplu noul Cod civil.

Totusi, odata cu punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 196/2018, asociatiile de proprietari au
semnalat o serie de prevederi ale legii care sunt greu de pus in practica.

Prin prezentul proiect se doreste modificarea unor aspecte cum ar fi:
e O mai buna precizare a cadrului de reglementare al legii.

e Modificari In ceea ce priveste reprezentarea in cadrul asociatiillor de proprietari
sidocumentele care sa ateste pregdtirea administratorilor de condominiu.

e Asociatiile de proprietari sunt entitati private autonome care functioneaza independent, dar
prin actuala lege s-ar putea considera ca acestea sunt in subordinea sau sub controlul
autoritatilor locale. Astfel, aceste prevederi ar trebui eliminate. Un exemplu in acest caz ar
fi controlul efectuat de catre primarii; asociatiile de proprietari au organe proprii de control,
pot solicita expertize contabile, dar mai ales pot fi controlate de catre organe de control
abilitate prin legi speciale, precum ANAF, ISU etc. Prin urmare, controlul efectuat de catre
primarii nu este necesar.

e In ceea ce priveste procedura de infiintare si inregistrare a asociatiilor de proprietari, se
aduc modificari cu privire la modul de infiintare a asociatiilor, deoarece pot exista situatii
n care intr-o unitate de proprietate imobiliara pot exista mai multi coproprietari.

e Se aduc clarificari privind detalierea componentelor condominiilor si divizarea asociatiilor
in functie de acestea, deoarece exista situatii cand, in functie de anumite utilitdti, nu se

poate face o separare clara a componentelor.

e Facilitarea includerii unor noi membri, ulterior formarii asociatiei.



Se va permite asociatiilor de locatari sa detind mai multe conturi bancare.

Sectiunea privind asociatiile de chiriasi este eliminatd complet, deoarece aceasta face
obiectul unei alte reglementari.

In sectiunea privind drepturile si obligatiile proprietarilor, proprietarilor nu li se va permite
sa aiba acces la anumite documente ale asociatiei care cuprind date cu caracter personal.
Proprietarii vor avea obligatia sa notifice presedintele privind orice schimbare intervenita
in privinta celor care locuiesc, inclusiv chiriasii.

In cazul daunelor, proprietarii pot mandata alte persoane si-i reprezinte in fata tertilor.

In cazul urgentelor precum inundatiile, proprietarii vor fi obligati sa permita accesul in
locuinta fara preavizul emis de 5 zile.

In capitolul privind organizarea si functionarea asociatiilor, va fi suficient ca o persoana sa
detind studii medii pentru a ocupa functia de cenzor.

Persoanele care au datorii la asociatie nu vor mai putea fi alese sau numite in functii de
conducere, administrare sau control.

Ordinea de zi a adunarilor generale va putea fi semnata de catre 20% din membrii asociatiei
si nu va mai fi nevoie de semnatura cenzorului. Numarul membrilor comitetului executiv
nu va mai fi limitat la 5 persoane, ci fiecare asociatie va putea stabili numarul acestora.

In scopul administrarii si intretinerii condominiilor, asociatiile de proprietari vor putea
Tncheia contracte cu structuri asociative ale asociatiei de proprietari.

Se elimina obligatia administratorilor de a obtine un atestat de la primarie.

Se elimind prevederea care specificd faptul ca presedintele asociatiei poate negocia
contracte de utilitati, deoarece acestea sunt de fapt aprobate prin hotarare a autoritatilor
publice locale, iar orice modificare trebuie aprobata de autoritatea competenta dupa care
sa fie generalizatd pentru respectarea egalitdtii de tratament a utilizatorilor.

Se elimind prevederea ce spune cd administratorul nu poate face nici o cheltuialad din fondul
administratiei, fard acordul scris al adunarii generale. Lucrul acesta ar insemna ca inclusiv
pentru cheltuielile facute din fondul de rulment ar fi necesar acordul scris.



e Se elimina plafonul de casd de 1000 lei pentru pastrarea banilor in casierie. Nu exista nici
o altd persoana juridica in Romania care s mai aiba un astfel de plafon (el a fost desfiintat
in tara noastra in 2005-2006).

e In practici nu se intAmpla ca asociatia de locatari si ajunga pe excedent, sumele incasate
sa fie mai mari decat valoarea totala a cheltuielilor. Pe listele de cheltuieli se trec doar cele
existente si nu se trec cheltuieli care nu exista sau viitoare, de aceea prevederea din lege
privind excedentul ar trebui eliminata.

e [n varianta actuald de lege a fost omis consumul de gaz la comun din lista cheltuielilor
repartizate dupd numarul de persoane, astfel ca e necesara introducerea acestei mentiuni.

e 1In cazul proprietitilor cu altd destinatie decat cea de locuire, repartizarea cheltuielilor
privind consumul de energie termica pentru incalzire se va face in functie de suprafata utila.

Beneficiarii acestor modificari vor fi miile de asociatii de locatari din tard. Aceste modificari au
fost facute la propunerea acestora, prin situatiile intalnite In practica, cand a fost necesarad punerea
n aplicare a prevederilor legii.

Aceastd propunere de lege vine tocmai pentru solutionarea problemelor identificate de cétre
asociatiile de locatari.

Tn numele initiatorilor:

Silvia-Monica Dinicd — Senator USR



PARLAMENTUL ROMANIEI

CAMERA DEPUTATILOR SENATUL

LEGE

pentru modificarea si completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor

Parlamentul Romaniei adopta prezenta lege.

Art. |. - Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, din 20 1ulie
2018, cu modificarile si completarile ulterioare, se modifica si se completeaza dupa cum urmeaza:

1. Articolul 1 alineatele (1) si (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Prezenta lege reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu privire la infiintarea,
organizarea $i functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condominiilor, precum si
administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din condominii.

(2) Prezenta lege se aplica proprietarilor si asociatiilor de proprietari din cadrul condominiilor.

2. Articolul 2 se modifica si va avea urmétorul cuprins:

In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele semnificatii:
a) acord de asociere - actul care consfinteste decizia a cel putin jumatate plus unu din numarul
reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu de a se asocia n
conditiile prezentei legi;



c) Se abroga.

d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a reprezentantilor
unitatilor de proprietate imobiliard dintr-un condominiu cu functionare autonoma, avand
ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea
proprietatii comune, mentinerea in stare buna a condominiului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii;

e) Se abroga.

f) certificat de absolvire curs de pregatire administrator de condominii — actul care dovedeste
pregatirea necesara si suficientd a persoanelor fizice pentru a indeplini ocupatia de
administrator de condominii, in conformitate cu legislatia privind formarea profesionala a
adultilor;

g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor financiare
ale asociatiei de proprietari care sunt legate de administrarea, 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;

i) contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si un
administrator de imobile (condominii), care poate fi persoana fizica, persoana fizica
autorizatd sau o persoand juridica avand ca obiect de activitate administrarea
condominiilor, structuri asociative care reprezinta asociatiile de proprietari, conform legii.
Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros si se incheie in forma scrisa;

m) Se abroga.

n) Se abroga.

0) reprezentantul unei unitati de proprietate imobiliard dintr-un condominiu unde este
constituitd legal o asociatie de proprietari, care a semnat acordul de asociere sau a carui
cerere scrisd de adeziune a fost aprobata de asociatia de proprietari;

r) dezvoltator ansamblu rezidential - persoana fizica sau juridicad care efectucaza toate
operatiunile imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii catre beneficiari a unor
locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare necesare realizarii acestor operatiuni;

V) statut - act cuprinzand ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin jumatate plus unu din
numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu, prin care
se reglementeaza scopul, structura si modul de organizare si functionare a asociatiei de
proprietari, conform prevederilor prezentei legi;

3. Articolul 3 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) In scopul administrarii, exploatarii, intretinerii, repararii, reabilitarii si modernizarii proprietitii
comune, al mentinerii in stare bund a condominiului, precum si al exercitarii drepturilor si
asumarii obligatiilor aferente, proprietarii se pot constitui in asociatii de proprietari, care se
organizeaza si functioneazd conform prevederilor prezentei legi.



4. Articolul 4 alineatele (2) si (3) se modifica si va avea urmitorul cuprins:

(2) Niciun act de dispozitie nu poate sa aiba ca obiect exclusiv cota-parte indiviza din
coproprietatea fortatd asupra partilor comune ale condominiului, decat odata cu instrainarea
locuintei/spatiului cu alta destinatie care constituie bunul principal.

(3) Incetarea destinatiei de folosinti comuna pentru partile comune din cladirile cu mai multe
etaje sau apartamente se poate hotari cu acordul tuturor coproprietarilor.

5. Articolul 8 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Unitatile detinatoare ale cartii tehnice a cladirilor sunt obligate sd transmitd asociatiilor de
proprietari, cu titlu gratuit, cartile tehnice ale constructiilor, la solicitarea acestora. Unitatile in
arhiva carora se gasesc proiectele cladirilor sunt obligate sa elibereze asociatiilor de proprietari
copii ale proiectelor de cladiri elaborate. Costul executarii copiilor este suportat de primaria de pe
raza cireia se afla condominiul. In lipsa cirtii tehnice a constructiei si/sau a proiectului, asociatia
de proprietari va solicita intocmirea cartii tehnice odatd cu realizarea documentatiei pentru
reabilitarea cladirii.

(2) Autoritatile locale sunt obligate sd elibereze titluri de proprietate pentru terenurile de sub bloc
asociatiilor care detin titluri de proprietate in care se prevede teren in folosintd, in loc de teren in
proprietate, la solicitarea scrisd a acestora, fara alte formalitéti, in baza titlului obtinut cand s-a
construit blocul.

6. Articolul 10 alineatele (1), (4), (5) si (6) se modifica si va avea urmétorul cuprins:

(1) Autoritatile administratiei publice locale organizeaza in cadrul aparatului de specialitate al
primarului un compartiment specializat in sprijinirea si indrumarea asociatiilor de proprietari.

(4) Se abroga.
(5) Se abroga.
(6) Se abroga.
7. Articolul 12 se modifica si va avea urmatorul cuprins:
Pentru realizarea scopurilor mentionate la art. 2 lit. d) asociatia de proprietari infiintata in conditiile

prezentei legi dobandeste drepturi si 1si asuma obligatii fata de terti, in ceea ce priveste
administrarea condominiului.



8. Articolul 13 alineatele (1), (2) si (3) se modifica si vor avea urmaitorul cuprins:

(1) Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus unu din
numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu.

(2) in condominiile cu mai multe tronsoane sau scari se pot constitui asociatii de proprietari pe
fiecare tronson ori scard in parte numai in conditiile in care proprietatea comuna aferenta
tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata.

(3) Divizarea unei asociatii de proprietari existente dintr-un condominiu in care cota indiviza a fost
calculata in raport cu suprafata locuitd din intregul condominiu, in doud sau mai multe asociatii,
pe scari sau tronsoane, se poate face numai in conditiile In care proprietatea comuna aferenta
tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitatd, la propunerea majoritatii membrilor din scara sau
tronsonul respectiv si cu acordul tuturor membrilor carora aceasta divizare le va modifica cota
indiviza din proprietatea comunad fortata.

9. Articolul 15 alineatele (1) si (2) se modifica si va avea urmitorul cuprins:

(1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, reprezentantii unitdtilor de proprietate imobiliara
din condominii se intrunesc pentru a hotari cu privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau,
dupa caz, la reorganizarea asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodata, reprezentantii
unitatilor de proprietate imobiliara hotarasc si cu privire la persoana fizica sau juridica Tnsarcinata
cu intocmirea acordului de asociere si a statutului, cu privire la termenul de finalizare a acestora,
data de convocare a adunarii de constituire si la modalitatea de decontare a costurilor generate de
aceasta actiune. Hotararea reprezentantilor unitdtilor de proprietate imobiliard se consemneaza
ntr-un proces-verbal care se semneaza de catre toti cei prezenti.

(2) Cu cel putin 10 zile inaintea datei fixate pentru adunarea de constituire a asociatiei de
proprietari, reprezentantii unitatilor de proprietate imobiliara se convoaca prin afisare la avizier si
prin tabel convocator. Tabelul convocator se semneaza de catre cel putin cincizeci la suta plus unu
din numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara din condominiu.

10. Articolul 16 alineatul (1) modifica si va avea urmitorul cuprins:

(1) Hotararea reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara privind constituirea asociatiei de
proprietari se consemneazd prin proces-verbal, inregistrat in registrul unic al asociatiei de
proprietari care cuprinde procesele-verbale ale adunarii generale, comitetului executiv si
cenzorului/comisiei de cenzori, semnate de cdtre toti reprezentantii unitatilor de proprietate
imobiliara care si-au dat consimtamantul.



11. Articolul 17 alineatele (7) si (8) modifica si va avea urmatorul cuprins:

(7) Inscrierea ulterioara in asociatie a reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara care nu
au fost prezenti la adunarea de constituire a asociatiei de proprietari sau care au dobandit
calitatea de proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se face la cererea scrisa a
acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul de asociere. Prin grija presedintelui
asociatiei de proprietari, actele aditionale se ataseaza dosarului de infiintare a asociatiei si se
pastreaza la sediul asociatiei.

(8) Se abroga.

12. Articolul 18 modifica si va avea urmaétorul cuprins:

Daca numarul reprezentantilor unitatilor de proprietate imobiliara dintr-un condominiu scade sub
3 ca urmare a unor acte de instrainare, membrii ramasi in imobil solicitd judecatoriei in a carei
circumscriptie teritoriald se afla imobilul incetarea personalitdtii juridice.

13. Articolul 20 modifica si va avea urmaétorul cuprins:

Fiecare asociatie de proprietari poate sd detind unul sau mai multe conturi bancare.

14. Articolul 21 alineatul (1) modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere, in cadrul adunarii
generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel putin jumaétate plus unu din numarul
membrilor.

15. Articolul 23 se abroga.

16. Articolul 24 alineatele (1) si (2) se abroga.

17. Articolul 25 alineatele (1) si (2) se abroga.

18. Articolul 26 se abroga.

19. Articolul 27 modifica si va avea urmatorul cuprins:
Toti membrii au dreptul sd participe, cu drept de vot, la adunarea generald a asociatiei de
proprietari, sd 1si inscrie candidatura, sd candideze, sd aleagd si sa fie alesi in structura

organizatorica a asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in
cauza trebuie sa aibd capacitate deplind de exercitiu, si sa nu aibd datorii la asociatie.



20. Articolul 28 alineatele (1), (2) si (4) modifica si va avea urmétorul cuprins:

(1) Membrii au dreptul sd fie informati in legdtura cu toate aspectele ce privesc activitatea
asociatiei de proprietari, sa solicite Tn scris si sd primeasca copii dupa orice document al acesteia,
cu respectarea reglementarilor privind protectia datelor cu caracter personal. Membrii care solicita
copii dupa documentele asociatiei de proprietari vor suporta costul de multiplicare a acestora.

(2) In vederea bunei informari a membrilor, asociatia de proprietari amplaseaza la loc vizibil un
avizier la care sunt afisate documentele cu privire la calculul cotei de contributiei la cheltuielile
asociatiei de proprietari.

(4) In cazul in care presedintele sau administratorul nu ia toate masurile necesare in scopul
facilitarii accesului membrilor la documentele cu privire la calculul cotei de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari, conform legii, sau la deciziile adunarii generale si comitetului
executiv, membrii au dreptul de a notifica despre aceasta comitetul executiv. In situatia
nesolutiondrii sau a solutiondrii necorespunzatoare a solicitarilor notificate in termen de 10 zile de
la depunerea acestora, membrii se pot adresa institutiilor abilitate.

21. Articolul 29 alineatele (1), (2) si (3) modifica si va avea urmaétorul cuprins:

(1) In cazurile in care unul dintre membri impiedica, cu rea-credinta si sub orice forma, folosirea
normald a condominiului, sau a unor parti componente, potrivit destinatiei acestora, si creeaza
prejudicii celorlalti membri, proprietarii prejudiciati se pot adresa In scris presedintelui,
comitetului executiv al asociatiei de proprietari si institutiilor cu atributii privind respectarea
ordinii si linistii publice sau, dupa caz, instantelor judecatoresti.

(3) Orice membru care se considera vatamat intr-un drept al sdu din cauza neindeplinirii sau
indeplinirii defectuoase a atributiilor de catre presedinte, membri ai comitetului executiv,
cenzor/comisia de cenzori sau administrator se poate adresa 1n scris conducerii asociatiei, dupa
caz, sau altor institutii cu atributii de control al respectarii legi, precum si instantelor judecatoresti.

22. Articolul 30 alineatele (1), (2) si (5) modifica si va avea urmétorul cuprins:

(1) Membrii condominiilor au obligatia sd transmita o copie dupa actul de proprietate si sd notifice
presedintelui orice schimbare intervenita in structura si numarul membrilor familiei prin deces,
casatorii sau nasteri, persoanele luate In spatiu, precum si locatarii/comodatarii ca urmare a
inchirierii sau a darii in folosinta gratuita a locuintei.

(2) Depunerea documentelor si notificarea prevazuta la alin. (1) se face in scris, in termen de 10
zile de la schimbarea intervenita, de la luarea in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de
vanzare-cumparare/inchiriere/comodat.



(5) Daca proprietarul sau oricine actioneaza in numele proprietarului unei locuinte ori al unui
spatiu cu alta destinatie provoaca daune oricarei parti din proprietatea comuna sau din proprietatea
individuala a altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar sau mandatar al acestuia are
obligatia sa repare stricaciunile sau sa suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

23. Articolul 31 alineatul (1) modifica si va avea urmaétorul cuprins:

(1) Cu un preaviz de 5 zile, in forma scrisad si motivat, emis de comitetul executiv al asociatiei de
proprietari, proprietarul este obligat sd permita accesul presedintelui sau al unui membru al
comitetului executiv, administratorului si al unei persoane calificate in realizarea lucrdrilor de
constructii saureparatii, dupa caz, pe proprietatea sa individuald, atunci cand este necesar s se
inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiasca elemente din proprietatea comuna, la care se poate
avea acces numai din respectiva proprietate individuala. Fac exceptie cazurile de urgenta, cand
termenul pentru preaviz poate fi redus sau interventia trebuie efectuata de indata.

24. Articolul 33 alineatul (9) modifica si va avea urmaétorul cuprins:

(9) Presedintele sau administratorul asociatiei de proprietari are obligatia de a solicita notarea in
cartea funciard a debitelor mai vechi de 3 luni. Birourile de cadastru si publicitate imobiliard vor
proceda la notarea acestor debite in cartea funciara a locuintelor sau spatiilor cu alta destinatie.

25. Articolul 34 alineatul (2) modifica si va avea urmatorul cuprins:

(2) Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare referitoare la autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii de catre autoritatea administratiei publice competente, fara a pune in pericol integritatea
structurald a condominiului, rezistenta mecanica, stabilitatea si siguranta cladirii sau a altor
proprietati individuale, precum si buna functionare a instalatiilor aferente acestora.

Proiectele de modificare a suprafetelor construite sau utile se comunica in prealabil presedintelui
sau administratorului asociatiei de proprietari cu cel putin 10 zile Tnaintea inceperii executarii
lucrarilor.

26. Articolul 46 alineatele (1), (2), (6) si (7) modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(1) La adunarea reprezentantilor unitdtilor imobiliare n vederea constituirii asociatiei de
proprietari, reprezentantii vor alege dintre cei prezenti un comitet executiv format din presedintele
asociatiei de proprietari si un numar par de membri, precum si un cenzor sau o comisie de cenzori
si vor hotdri numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor. Alegerea acestora se face cu



jumatate plus unu din numarul celor prezenti. Mandatele pot avea o duratad de cel mult 4 ani si pot
fi reinnoite.

(2) Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un cenzor, atunci adunarea
generald mandateaza comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de
proprietari, persoand fizica avand cel putin studii medii ori persoand juridica cu domeniul de
activitate contabilitate, audit financiar sau consultantd in domeniul fiscal, pe baza de contract
individual de munca sau, dupa caz, contract de prestari de servicii.

(6) Nu pot fi alese sau numite in functii de conducere, administrare ori control din cadrul
asociatiilor de proprietari persoanele care au suferit condamnari, in baza unor hotarari judecatoresti
ramase definitive, pentru infractiuni de natura economico-financiard sau care au datorii la asociatia
de proprietari.

27. Articolul 46 alineatul (5) se abroga.
28. Articolul 47 alineatele (4) si (5) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(4) Membrii sunt anuntati, prin afisare la avizier sau pe baza de tabel nominal convocator, asupra
oricarei adunari generale a asociatiei de proprietari, cu cel putin 10 zile inainte de data stabilita,
inclusiv cu privire la ordinea de zi a adundrii generale, cu exceptia adunarilor generale
extraordinare sau a adundrilor generale reconvocate, care se pot convoca, in conditiile prevazute
la alin. (3), cu cel putin 3 zile inainte de data stabilita.

(5) Propunerea de ordine de zi a adundrii generale, semnata dupa caz de presedinte si de membrii
comitetului executiv sau de 20% dintre membrii asociatiei, se aprobad si se completeaza prin
hotarare a adunarii generale.

29. Articolul 48 alineatele (1) si (3) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(1) Adunarea generala poate adopta hotarari, dacd majoritatea membrilor asociatiei de proprietari
sunt prezenti personal sau prin reprezentanti care au o imputernicire scrisd, si semnatd de catre
membrul in numele caruia voteaza.

(3) La adunarea generala reconvocata, daca exista dovada ca toti membrii asociatiei de proprietari
au fost convocati pe baza de tabel convocator sau prin postd cu scrisoare recomandatd, cu continut
declarat si confirmare de primire, prin postd electronica sau fax si prin afisare la avizier, hotdrarile
pot fi adoptate, indiferent de numarul membrilor prezenti, cu votul majoritatii simple a acestora.

30. Articolul 49 alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmitorul cuprins:



(1) Hotararile asociatiei de proprietari sunt luate in adunarea generald, iar executarea lor este
incredintata comitetului executiv si administratorului.
(2) Se abroga.

31. Articolul 53 litera h) se modifica si va avea urmaitorul cuprins:

h) adopta hotarari asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de venituri si
cheltuieli.

32. Articolul 54 alineatele (1) si (2) se modifica si vor avea urmitorul cuprins:

(1) Membrii comitetului executiv sunt alesi de catre adunarea generala a asociatiei de proprietari,
dintre membrii asociatiei de proprietari.

(2) Comitetul executiv este format din presedinte si un numar par de membri, nu mai mare de
patru, astfel Tncat numarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci, cu
exceptia asociatiilor de proprietari ce reprezinta condominii cu mai mult de 4 scari sau tronsoane,
fiecare scard sau tronson avand dreptul de reprezentare in comitetul executiv. In cazul paritatii de
voturi, prevaleaza optiunea presedintelui.

33. Articolul 55 alineatul (1) literele r), s) si u) se modifica si se completeaza si vor
avea urmatorul cuprins:

r) Se abroga.

s) propune adunarii generale numarul si functiile personalului necesar a fi incadrat cu contract
individual de munca sau contract de prestari servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna
administrare, gestionare si functionare a condominiului, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;
u) comitetul executiv hotaraste cuantumul salariilor si indemnizatiilor pe baza bugetului de
venituri si cheltuieli si a fondului de salarii si indemnizatii aprobat de adunarea generala.

34. Articolul 55 alineatele (3), (4), (5) si (8) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(3) Sedintele comitetului executiv se convoaca de catre presedintele asociatiei de proprietari sau
de jumatate plus unu din numarul membrilor sai, si se tin atunci cand sunt necesare decizii ale
sale si in functie de disponibilitatea membrilor.

(4) Deciziile comitetului executiv se iau cu votul a jumatate plus unu din numarul membrilor sii,
se consemneaza in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari, se semneaza de



catre toti membrii prezenti si se afiseaza la avizier in termen de maximum 7 zile de la data
desfasurarii sedintei.

(5) Administratorul, cenzorul sau membrii comisiei de cenzori, chiar daca sunt proprietari, nu pot
fi membri ai comitetului executiv al asociatiei de proprietari.

(8) Tn cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de proprietari, membrul
demisionar predda comitetului executiv documentele asociatiei de proprietari pe care le detine,
pentru a fi eliberat de responsabilitatile activitatilor in curs de realizare, urmand ca adunarea
generald sd aleagd un inlocuitor in termen de 30 de zile.

35. Articolul 56 alineatele (2) si (3) se modifica si vor avea urmitorul cuprins:

(2) In caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, comitetul executiv sau membrii
asociatiei de proprietari convoaca de indatda o adunare generald pentru alegerea unui nou
presedinte.

(3) In cazul schimbirii presedintelui asociatiei de proprietari, vechiul presedinte este obligat sa
transmitd noului presedinte, in termen de 5 zile de la alegerea sa, in baza unui proces-verbal de
predare-primire, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a avut Tn administrare sau n
folosinta.

36. Articolul 57 literele i), m), n), o), p), r) si t) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:

1) Se abroga.

m) Se abroga.

n) Se abroga.

0) in cazul modificarii cadrului legislativ privind asociatiile de proprietari, presedintele convoaca
adunarea generala a asociatiei de proprietari pentru modificarea conforma a actelor asociatiei, daca
este cazul,

p) Se abroga.

r) Se abroga.

t) angajeaza administratorul ca persoana fizica, persoana fizica autorizata, sau ca persoana juridica
cu obiect de activitate administrarea condominiilor, inclusiv structuri asociative care reprezinta
asociatiile de proprietari.

37. Articolul 58 alineatul (1) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(1) Presedintele asociatiei de proprietari si membrii comitetului executiv pot fi remunerati pe baza
unui contract de mandat, conform hotararii adunarii generale a membrilor.



38. Articolul 59 alineatele (1) si (2) se modifica si va avea urmaétorul cuprins:

(1) Cenzorul/Comisia de cenzori sunt persoanele mandatate de asociatia de proprietari sa verifice
executia bugetului de venituri si cheltuieli conform prevederilor legale Tn vigoare.

(2) Comisia de cenzori este formata dintr-un numar impar de membri.

39. Articolul 60 alineatul (1) si (3) se modifica si va avea urmétorul cuprins:

(1) Tn cazul in care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt persoane fizice, acestea trebuie sa
aiba cel putin studii medii.
(3) Se abroga.

40. Articolul 61 literele a) si e) se abroga. Litera f) se modifica si va avea urmatorul
cuprins:
f) poate participa la adunarile generale ale asociatiei de proprietari si ale comitetului executiv, daca
este convocat.

41. Articolul 62 se abroga.

42. Articolul 63 alineatele (2) si (3) se modifica si vor avea urmétorul cuprins:

(2) In scopul administrarii si intretinerii condominiului, asociatia de proprietari incheie contracte
in numele proprietarilor cu persoane fizice, persoane fizice autorizate sau cu persoane juridice cu
obiect de activitate administrarea condominiilor, Infiintate potrivit prevederilor legale in vigoare,
structuri asociative ale asociatiilor de proprietari.

(3) Desemnarea administratorului si incheierea contractului de administrare se fac de catre
comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat
de adunarea generala. Decizia de numire se afiseaza la avizier.

43. Articolul 64 alineatele (1), (5), (6), (7), (8), (9), (10) si (11) se modifica si vor avea
urmatorul cuprins:
(1) Administrarea condominiului poate fi realizatd de catre persoane fizice, persoane fizice
autorizate sau persoane juridice specializate, structuri asociative ale asociatiilor de proprietari,
autorizate conform legii.
(5) Se abroga.

(6) Persoanele juridice specializate sunt operatori economici infiintati si inregistrati conform legii,
structuri asociative ale asociatiilor de proprietari, care au ca obiect de activitate administrarea
condominiilor.

(7) Se abroga.



(8) Se abroga.
(9) Se abroga.
(10) Se abroga.
(11) Se abroga.
44. Articolul 65 se abroga.

45. Articolul 66 alineatul (1) literele h), n) si o) se modifica si vor avea urmatorul
cuprins:
h) propune, cel tarziu pana la sfarsitul anului, bugete anuale si prognoze pe termen mediu in care
trebuie sa includa sumele achitate, lucrdrile de intretinere si lucrarile de reabilitare s1 imbunatatire,
sumele necesare din fondurile asociatiei, alte cheltuieli previzibile si o estimare generald a
cheltuielilor asociatiei de proprietari;
n) Se abroga.

0) comunica membrilor, la cererea scrisa a acestora, lista de venituri si cheltuieli ale asociatiei de
proprietari, care va cuprinde inclusiv veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune.

46. Articolul 66 alineatul (2) se abroga.
47. Articolul 67 alineatele (4) si (5) se abroga.
48. Articolul 69 alineatul (1) se modifica si va avea urmaitorul cuprins:

(1) In cazul schimbarii administratorului, vechiul administrator este obligat sa transmita noului
administrator, presedintelui sau comitetului executiv, in baza unui proces-verbal de
predare-primire vizat de presedintele asociatiei si de catre cenzor/comisia de cenzori, intr-
un termen de 5 zile de la incetarea contractului sau, totalitatea documentelor, bunurilor si
valorilor aflate in administrarea sa, situatia financiar-contabild a asociatiei si a fiecarui
proprietar in raport cu asociatia, situatia soldurilor elementelor de activ si de pasiv la data
predarii. Procesul-verbal cuprinde si chitanta de plata cu care s-a facut ultima incasare,
numele proprietarilor restantieri, sumele restante, contractele in derulare, platile ce
urmeaza a fi facute dupa data predarii.

49. Articolul 71 alineatele (3), (4) si (5) se modifica si vor avea urmétorul cuprins:
(3) Se abroga.

(4) Se abroga.

(5) In termen de 5 zile de la incetarea contractului de administrare, administratorul este obligat sa
prezinte, in conditiile prevazute la art. 69 alin. (1), presedintelui asociatiei de proprietari si
cenzorului/comisiei de cenzori situatia tuturor fondurilor asociatiei si sa o transfere noului
administrator sau presedintelui



50. Articolul 72 alineatele (2) si (4) se abroga.
51. Articolul 74 alineatele (2) si (3) se abroga.
52. Articolul 75 se adauga alineatele (6) si (7) care vor avea urmatorul cuprins:

(6) In lipsa unor prevederi legale sau intelegeri contrare, fiecare membru suporti cheltuielile legate
de intretinerea, repararea si exploatarea partilor comune, proportional cu cota sa parte.

(7) Cu toate acestea, cheltuielile legate de partile comune folosite exclusiv de cdtre unii dintre
membri cad in sarcina acestora din urma.

53. Articolul 80 alineatul (4) se modifica si va avea urmitorul cuprins:

(4) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia radierii ipotecii imobiliare, legale, in termen
de cel mult 10 zile de la data la care suma datoratd cu titlul de restanta a fost platita de catre
proprietar, pe cheltuiala acestuia.

54. Articolul 82 alineatul (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

(2) Cheltuielile repartizate dupa numarul de persoane reprezinta cheltuielile asociatiei pentru: apa
rece, apd calda si canalizare; combustibil pentru prepararea apei calde de consum; consumul de
gaz la comun, energia electrica utilizatd pentru functionarea instalatiilor comune, inclusiv a
ascensoarelor; colectarea deseurilor menajere, vidanjare.

55. Articolul 83 se adauga alineatul (3) care va avea urmatorul cuprins:

(3) Daca nu sunt intrunite conditiile prevazute in actele normative in vigoare cu privire la
asigurarea gradului de montare a repartitoarelor de costuri / contorizare pentru incalzire, atunci
repartizarea consumului de energie termicad pentru incalzirea proprietatilor individuale / unitati
individuale - locuinte sau spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta, se face in functie de
suprafata utila. Suprafata utila a apartamentului sau a spatiului cu alta destinatie decat aceea de
locuinta si cota-parte indiviza de proprietate sunt stabilite potrivit actului de proprietate, dupa caz,
contractul de vanzare-cumparare, fisa cadastrald, contractul de construire sau procesul-verbal de
predare-primire si contractul de schimb sau contractul de donatie si/sau cele determinate pe baza
de masurdtori si inscrise Intr-o documentatie cadastrald receptionatd de oficiul de cadastru si
publicitate imobiliard competent. Daca proprietarul unui apartament sau al unui spatiu cu alta
destinatie decat aceea de locuintda modificd suprafata echivalentd termic de incalzire din
apartamentul sau din spatiul pe care il detine, cota-parte de participare la cheltuielile pentru



incélzire se va recalcula prin aplicarea unui coeficient de modificare a suprafetei utile luate in
calcul, fara a modifica cota indivizd a apartamentului. Coeficientul se calculeazd conform
normelor tehnice elaborate de Autoritatea Nationald de Reglementare in domeniul Energiei, pe
baza unui studiu de specialitate. Repartizarea consumului de energie termica pentru partea comuna
se face in functie de cota parte indiviza.

56. Articolul 100 alineatul (1) se modifica si va avea urmétorul cuprins:

(1) Dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale au obligatia sd asigure furnizarea/prestarea serviciilor
de utilitati publice catre toti utilizatorii din ansamblul rezidential in baza contractelor de
furnizare/prestare intocmite cu respectarea clauzelor din contractele-cadru elaborate de catre
autoritatea de reglementare competenta.

57. Articolul 100 alineatul (2) litera b) se modifica si va avea urmitorul cuprins:

b) dezvoltatorului ansamblului rezidential, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea sau
administrarea furnizorului se branseazd/racordeazd la instalatiile aflate in proprietatea
proprietarului/dezvoltatorului ansamblului rezidential, daca cota sa indiviza din proprietatea
comuna depaseste cincizeci la suta.

58. Articolul 100 alineatele (3), (4) si (5) se modifica si va avea urmétorul cuprins:

(3) Se abroga.
(4) Se abroga.

(5) In situatia prevazuti la alin. (2) lit. b), dezvoltatorul proiectului de ansamblu rezidential are
obligatia sd asigure furnizarea/prestarea serviciilor de utilitati publice catre toti utilizatorii din
ansamblul rezidential in baza contractelor de furnizare/prestare intocmite cu respectarea clauzelor
din contractele-cadru elaborate de catre autoritatea de reglementare competenta, pana cand se
constituie asociatia de proprietari, respectiv pand cand cota sa indiviza din proprietatea comuna
scade sub cincizeci la suta.

59. Articolul 101 alineatele (1), (2) si (3) se modifica si vor avea urmatorul cuprins:

(1) Preturile si tarifele practicate pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice de cétre
dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale se aproba de catre autoritatea de reglementare
competentd. Dezvoltatorii au obligatia sa tind evidenta contabild separatd pentru fiecare serviciu
de utilitate publica furnizat/prestat.



(2) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale au obligatia sd monteze la bransamentele
imobilelor contoare de masurare-inregistrare a consumurilor, conform legislatiei in vigoare.
Determinarea consumurilor care se factureazd se face numai prin metoda directd in baza
indicatiilor contoarelor montate la bransamentul fiecarui imobil din ansamblul rezidential.

(3) Dezvoltatorii de proiecte de ansambluri rezidentiale care asigurd furnizarea serviciilor de
utilititi publice prin retele private au aceleasi drepturi si obligatii ca operatorii care
furnizeaza/presteaza servicii de utilitati publice prin intermediul retelelor publice, fiindu-le
aplicabile sanctiunile prevazute de Legea serviciilor comunitare de utilitati publice nr. 51/2006,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, si de legislatia specificd serviciului
furnizat/prestat.

60. Articolul 105 se abroga.
61. Articolul 106 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

Persoanele fizice care indeplinesc functia de administrator in conformitate cu prevederile Legii nr.
230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile
si completarile ulterioare, care detin o diplomd de absolvire a unui curs de calificare ca
administrator de imobile/condominii, pot indeplini in continuare functia de administrator.



Aceasta lege a fost adoptata de Parlamentul Romdniei, cu respectarea prevederilor art. 75 alin.
(1) si ale art. 76 alin. (2) din Constitusia Romdniei, republicata.

Presedintele Camerei Deputatilor, Presedintele Senatului,

ION MARCEL CIOLACU TEODOR VIOREL MELESCANU



