Legislatia asociatiilor de proprietari



Legislatia asociatiilor de proprietari

Editia a 3-a,
rev.

Universul Juridic
Bucuresti
-2022-



LEGEA NR. 196/2018
PRIVIND INFIINTAREA, ORGANIZAREA
S| FUNCTIONAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI
S| ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR?

Capitolul |
Dispozitii generale, definitii

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

a) infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condo-
miniilor formate din cel putin 3 unitati de proprietate imobiliara;

b) administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din
condominii care au in structura lor locuinte sau spatiji cu alta destinatie decat aceea de
locuinta, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare pro-
prietar avand o proprietate individuala si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna.

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

Sectiunea 1
Definitii

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

a) acord de asociere — actul care consfinteste decizia a cel putin jumatate plus unu
din numarul proprietarilor dintr-un condominiu de a se asocia in conditiile prezentei
legi;

b) ansamblu rezidential — imobilul format din teren pe care sunt amplasate izolat,
fnsiruit sau cuplat locuinte sau locuinfe si construciii cu altd destinatie, in care exista
proprietati comune si proprietati individuale;

c) asociatie de chiriasi — forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a
chiriasilor dintr-un condominiu Tn scopul reprezentarii 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, intre-
tinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietafii comune, mentinerea in
stare buna a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre tofi
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 si

) M. Of. nr. 660 din 30 iulie 2018; cu ultim. modif. aduse prin L. nr. 294/2020 priv. aprob. O.U.G.
nr. 21/2019 pt. prorog. termenului prevaz. la art. 106 L. nr. 196/2018 (M. Of. nr. 1266 din 21 decembrie
2020).
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controlul asociatiilor de proprietari din cadrul autoritatii administratiei publice locale, in
baza unei hotarari a consiliului local;

f) certificat de calificare profesionald — actul care dovedeste calificarea profesionala
a persoanelor fizice pentru a indeplini ocupatia de administrator de condominii, in con-
formitate cu legislatia privind invatdmantul superior sau privind formarea profesionala a
adultilor;

g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari — totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor finan-
ciare 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 construciji, in care
exista cel putin 3 proprietafi individuale reprezentate de locuinte si locuinte sau spatii
cu alta destinatie, dupa caz, si cote-parti indivize de proprietate comung;

i) contract de administrare — acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si
un administrator de condominii, care poate fi persoana fizica, persoana fizica
autorizatd sau o persoana juridica cu obiect de activitate administrarea condominiilor,
in vederea prestarii 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 individuald de facturare — act juridic incheiat intre un furnizor de servicii
de utilitdti publice, asociatia de proprietari si un proprietar individual din condominiu,
anexa la contractul de furnizare a serviciilor de utilitati publice incheiat intre un furnizor
de servicii de utilitati publice si asociatia de proprietari, prin care se stabilesc conditiile
de furnizare, utilizare, facturare si plata a serviciilor de utilitati publice furnizate la nivel
de utilizator individual din cadrul unui condominiu;

k) cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari — suma corespunzatoare
din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprietar din condominiu este obligat sa o
plateasca lunar, conform prevederilor prezentei leg;i;

I) cotd-parte indivizd — cota-parte de proprietate comuna for{ata, exprimata pro-
centual, care i revine fiecarui proprietar individual si este calculata ca raportul dintre
suprafata utila a proprietatii individuale si suma suprafetelor utile ale tuturor proprie-
tatilor 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 fizica sau juridica care, in baza unui contract de locatiune,
dobandeste de la cealalta parte, numita locator, dreptul de folosinta a unei locuinfe sau
unui spatiu cu alta destinatie pentru o perioada determinata, in schimbul unui pref,
denumit chirie;

n) locator — persoana fizica sau juridica care, in baza unui contract de locatiune, se
obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta unei locuinte sau unui spatiu
cu alta destinatie pentru o perioada determinata, in schimbul unui pret, denumit chirie;

o DISPOZITII CONEXE. 0.U.G. nr. 97/2005 priv. evidenta, domiciliul, resedinta si actele de

identitate ale cetdtenilor romdni, rep. (M. Of. nr. 719 din 12 octombrie 2011; cu modif. ult.):

LArt. 36. Persoana care gdzduieste o altd persoand, in mod neintrerupt, pe o perioadd mai mare

de 30 de zile, cu exceptia situatiilor prevaz. la art. 32 alin. (2) lit. a) [persoana care locuieste la o

altd adresd decdt cea de domiciliu, in interesul serviciului sau in scop turistic], are obligatia de a anunta

politia sau serviciul public comunitar de evidentd a persoanelor de la locul unde este situat



Legea nr. 196/2018 7

imobilul. Art. 43. Constituie contraventii si se sanctioneazd dupd cum urmeazd: c) nerespec-

tarea (...) art. 36, cu amenda de la 75 lei la 150 lei. Art. 44. Constatarea contraventiilor prevaz.

la art. 43 lit. a)-c) si aplic. sanctiunii contraventionale se fac de cdtre persoane imputernicite din

cadrul serviciilor publice comunitare de evidentd a persoanelor si de cdtre politisti. Art. 45.

Contraventiilor prevdz. in prezenta 0.U.G. le sunt aplicabile disp. O.G. nr. 2/2001 priv. regimul

juridic al contraventiilor (...)".

o BIBLIOGRAFIE. V. 0.G. nr. 2/2001 in Codul de procedurd civild si legile conexe 2021.

Editie Premium, ingrij. de prof. univ. dr. D. LUPASCU, Ed. Universul Juridic, 2021.

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

p) parti comune — partile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia care nu sunt
proprietati individuale si sunt destinate folosintei tuturor proprietarilor sau unora dintre
acestia, precum si alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinta
comuna. Partile comune sunt bunuri accesorii in raport cu proprietatile individuale,
care constituie bunurile principale. Toate partile comune formeaza obiectul proprietatii
comune. Partile comune nu pot fi folosite decat in comun si sunt obiectul unui drept de
coproprietate fortata;

q) parti comune aferente tronsoanelor sau scdrilor care nu pot fi delimitate — cel
putin o instalatie pe verticala care alimenteaza in comun tronsoane ori scari sau parti
de constructie comune tronsoanelor ori scarilor, care nu pot fi definite separat din
punct de vedere fizic ca pozitie si suprafata;

r) proprietar al ansamblului rezidential/dezvoltator al ansamblului rezidential —
persoana juridica care efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii,
finalizarii si predarii catre beneficiari a unor locuinte, precum si coordonarea surselor
de finantare necesare realizarii acestor operatiuni;

s) proprietar din condominiu/proprietar — persoana fizica sau juridica, titular al unui
drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate imobiliara dintr-un
condominiu;

t) proprietate individuald — locuinta sau spatiul cu altd destinatie decat aceea de
locuintd, parte dintr-un condominiu, destinata locuirii sau altor activitati, detinuta Tn
proprietate exclusiva;

u) regulament al condominiului — document de ordine interioara 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 reglementeaza scopul,
structura si modul de organizare si functionare a asociatiei de proprietari, conform
prevederilor prezentei legi;

w) unitate de proprietate imobiliard — proprietatea individuala, definita conform lit. t),
care constituie bunul principal, impreuna cu cota-parte indiviza din proprietatea
comuna.
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Sectiunea a 2-a
Dispozitii generale
Art. 3. (1) in scopul exercitarii drepturilor si obligatiilor ce le revin asupra proprietatii
comune, Tn cazul condominiilor, se constituie asociatii de proprietari, care se organi-
zeaza si functioneaza conform prevederilor prezentei legi.
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(2) Pentru promovarea valorilor civice ale democratiei si statului de drept si pentru
reprezentarea la nivel local si national, asociatile de proprietari se pot asocia in
federatii, uniuni, ligi ale asociatiilor de proprietari din municipii, orase sau judete,
respectiv la nivel national, in conditiile prevazute de lege.

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

a) cladiri cu mai multe locuinte sau spatii cu alta destinatie in care exista proprietai
individuale si proprietati comune;

b) cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii multi-
etajate in cazul in care se poate delimita proprietatea comuna;

c) un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau constructii cu alta destinatie,
amplasate izolat, ingiruit sau cuplat, in care exista proprietafi comune si proprietati
individuale.

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

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

(3) Partile comune din condominii si drepturile aferente acestora pot face obiectul
unei actiuni de partaj numai atunci cand aceste parti inceteaza a mai fi destinate
folosintei comune, in conditiile legii.

(4) Tn aplicarea prevederilor prezentei legi, dovada dreptului de proprietate si a celor-
lalte drepturi reale asupra unei unitati de proprietate imobiliara se face potrivit dispo-
zitiilor Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare.

Art. 5. Tn cazul modificarii suprafetei utile a unei proprietiti individuale, toate
cotele-parti indivize din condominiu se modifica proportional.

Art. 6. (1) In vederea inscrierii condominiului se aplica prevederile art. 26 din Legea
tarile ulterioare.

(2) Inscrierea condominiului se face de catre biroul de cadastru si publicitate
imobiliara Tn circumscriptia caruia se situeaza acesta, la solicitarea oricarui proprietar
din condominiu sau a asociatiei de proprietari.

(3) Condominiile se identifica prin adresa postala si, acolo unde exista, prin numar
cadastral si numar de carte funciara.

Art. 7. TIn cazul unitatilor de proprietate imobiliara cu mai mult de un proprietar,
raporturile de coproprietate sunt reglementate potrivit dreptului comun.

Art. 8. Unitatile detinatoare ale cartji tehnice a cladirilor sunt obligate sa transmita
asociatiilor de proprietari, cu titlu gratuit, cartile tehnice ale construcitiilor, 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
executérii copiilor este suportat de asociatia de proprietari solicitanta. Tn lipsa cartii
tehnice a constructiei si/sau a proiectului, asociatia de proprietari are obligatia
reconstituirii acestora, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
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Sectiunea a 3-a
Raportul dintre autoritatile administratiei publice
si asociatiile de proprietari

Art. 9. (1) Autoritatile administratiei publice centrale ori locale sau orice alte institutji
publice care detin in proprietate locuinte sau spatji cu altd destinatie decat aceea de
locuinta in condominii au aceleasi drepturi si obligatii ca oricare alt proprietar din
condominiu si au obligatia sa mandateze persoane fizice sau juridice pentru a fi
reprezentate Tn cadrul asociatiei de proprietari.

(2) In cazul in care in condominiu sunt locuinte sau locuinte si spatii cu altd desti-
natie decat cea de locuinta, care apartin domeniului public sau privat al statului, per-
soana fizica/juridica care exercita unul dintre celelalte drepturi reale asupra locuintei
sau spatiului cu alta destinatie decat cea de locuinta, decéat dreptul de proprietate,
poate, cu acordul proprietarului, reprezenta statul ih cadrul asociatiei de proprietari.

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

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

(4) Compartimentele prevazute la alin. (1) exercita controlul asupra activitatii
financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari, din oficiu ori la solicitarea unuia
sau mai multor membiri ai asociatiei de proprietari.

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

(6) Atestatul prevazut la alin. (5) se emite in baza urmatoarelor documente:

a) certificatul de calificare profesionala pentru ocupatia de administrator de condo-
minii, conform prevederilor art. 2 lit. f);

b) cazierul judiciar care sa ateste ca nu a suferit nicio condamnare, prin hotarare
judecatoreasca ramasa definitiva, pentru o infractiune de natura economico-financiarg;

c) cazierul fiscal.

R Capitolul Il
Infiintarea si inregistrarea asociatiei de proprietari
Sectiunea 1
Procedura de infiintare si inregistrare a asociatiilor de proprietari

Art. 11. (1) Asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare si de repre-
zentare a intereselor comune ale proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate

L. nr. 196/2018
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juridica, fara scop lucrativ, infiintata in conditiile prezentei legi, care are ca scop admi-
nistrarea, exploatarea, intrefinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietatii
comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea
obligatiilor de catre toti proprietarii.

(2) Consecintele neluarii masurilor de organizare si functionare cu privire la admi-
nistrarea si gestiunea proprietatii comune sunt in raspunderea juridica a tuturor pro-
prietarilor sau a reprezentantilor acestora, dupa caz.

Art. 12. Pentru realizarea scopului mentionat la art. 11 alin. (1), asociatia de
proprietari infiintata in conditiile prezentei legi dobandeste drepturi si 1si asuma obligatii
fata de terti, in ceea ce priveste administrarea condominiului.

Art. 13. (1) Asociatia de proprietari se infiinfeaza prin acordul scris a cel putin
jumatate plus unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu.

(2) Tn condominiile cu mai multe tronsoane sau scéri se pot constitui asociatjii de
proprietari pe fiecare tronson ori scara in parte numai in conditiile in care proprietatea
comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitatd si in condiiile in care
existd brangamente separate pe fiecare scara sau tronson.

(3) Divizarea unei asociatii de proprietari existente in doua sau mai multe asociatji,
pe scari sau tronsoane, se face numai in conditiile in care proprietatea comuna afe-
renta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata si in conditiile in care exista bransa-
mente separate pe fiecare scara sau tronson, la propunerea majoritatii proprietarilor
din scara sau tronsonul respectiv, cu acordul majoritatii proprietarilor din asociatia ce
urmeaza a se diviza.

(4) Daca este cazul, asociatiile de proprietari infiintate pe scari sau tronsoane de
cladire isi reglementeaza intre ele raporturile juridice cu privire la aspectele tehnice
comune acestora, printr-o anexa la acordul de asociere.

Art. 14. In cazul condominiilor din ansamblurile rezidentiale, proprietarii/dezvoltatorii
ansambilurilor rezidentiale, in calitate de vanzatori, trebuie sa i informeze la momentul
instraindrii pe cumparatori cu privire la necesitatea constituirii asociatiilor de proprietari,
n conditiile prezentei legi.

Art. 15. (1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii unitatilor de pro-
prietate imobiliara din condominii se intrunesc pentru a hotari cu privire la infiintarea
asociatiei de proprietari sau, dupa caz, la reorganizarea asociatiei de locatari in aso-
ciatie de proprietari. Totodata, se hotaraste si cu privire la persoana fizica sau juridica
insarcinata 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 proprietarilor se
consemneaza intr-un proces-verbal care se semneaza de toli cei prezentj.

(2) Cu cel putin 10 zile Tnaintea datei fixate pentru adunarea proprietarilor de
constituire a asociatiei de proprietari, proprietarii se convoaca prin afisare la avizier si
prin tabel convocator. Tabelul convocator se semneaza de cel putin cincizeci la suta
plus unu din numarul proprietarilor din condominiu.

(3) Tn cadrul adunarii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se
prezintd si se adopta statutul asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urma-
toarele informatii:

a) denumirea, sediul, durata de functionare ale asociatiei de proprietari;



Legea nr. 196/2018 11

b) scopul asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

c) structura veniturilor si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor legale Tn vigoare;

d) membrii asociatjei de proprietari, precum si drepturile si obligatiile acestora;

e) structura organizatorica si modul de functionare, cu respectarea prevederilor
prezentei legi;

f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii;

g) conditiile in care se dizolva asociatia de proprietari;

h) modalitatea de solutionare a litigiilor, relatiile contractuale, penalizarile, cazurile de
urgenta in care se permite, in conditiile legii, accesul in proprietatea individuala al
presedintelui sau al unui membru al comitetului executiv;

i) asigurarea, dupa caz, a unui spatiu de administrare special amenajat, unde se va
putea desfasura serviciul de administrare si in care pot fi pastrate in siguranta docu-
mentele asociatjei.

(4) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile generale
de functionare si atributiile asociatiei de proprietari, ale adunarii generale, ale comi-
tetului executiv, cenzorului/comisiei de cenzori si administratorului de condominii,
denumit in continuare administrator, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
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Art. 16. (1) Hotararea proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se
consemneaza prin proces-verbal, Tnregistrat in registrul unic al asociatiei de proprietari
care cuprinde procesele-verbale ale adunarii generale, comitetului executiv si
cenzorului/comisiei de cenzori, semnate de toti proprietarii care si-au dat consim{a-
mantul. Procesul-verbal semnat de catre proprietarii care au hotarat, in conditiile
art. 13 alin. (1), constituirea asociatiei de proprietari constituie anexa la acordul de
asociere.

(2) Proprietarii isi dau consim{amantul, de regula, in adunarea proprietarilor in
vederea constituirii asociatiei de proprietari. In cazul proprietarilor absenti, consim-
tamantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal prevazut la alin. (1), in
termen de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de constituire, in conditiile
art. 15.

Art. 17. (1) Cererea pentru dobandirea personalitatii juridice a asociatiei de
proprietari impreuna cu statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al adunarii de
constituire se depun si se inregistreaza la judecatoria n a carei raza teritoriala se afla
condominiul.

(2) Statutul si acordul de asociere se intocmesc in baza prezentei legi.

(3) Acordul de asociere trebuie sa contina:

a) adresa si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate;

b) numele si prenumele tuturor proprietarilor asociatj;

c¢) descrierea proprietafii, cuprinzand: descrierea condominiului, structura condomi-
niului, numarul de etaje, numarul de proprietati individuale structurate pe numar de
camere, numarul de cladiri, numarul spatiilor cu altd destinatie decat aceea de
locuinta, suprafata terenului aferent condominiului, numarul cadastral sau topografic al
imobilului si numarul de carte funciara, pentru imobilele inscrise in evidentele de
cadastru si carte funciarg;

d) enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comuna, precum si regulile
de folosinta a partilor comune potrivit prezentei legi;

e) cota-parte indiviza ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna;
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f) declaratiile pe propria raspundere ale proprietarilor privind informatjile referitoare la
suprafetele utile si construite in situatia in care acestea difera de cele inscrise Tn actele
de proprietate asupra locuintelor sau a spatiilor cu alta destinatie.

(4) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza fncheierii
judecatorului desemnat de presedintele judecatoriei in a carei circumscriptie teritoriala
se afla condominiul.

(5) Tncheierea se da fara citarea pértilor si este executorie.

(6) Tncheierea este supusd numai apelului in termen de 5 zile de la comunicare,
presedintele asociatiei fiind obligat sa informeze in scris toti proprietarii in aceeasi zi,
prin afisare la avizier. Apelul se judeca cu citarea partilor.

(7) Inscrierea ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu au fost prezent la
adunarea proprietarilor in vederea constituirii 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 atageaza dosarului de
infiintare a asociatiei, se pastreaza la sediul asociatiei si se prezinta compartimentelor
de specialitate din cadrul primariei, la solicitarea acestora.

(8) Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de
catre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecatoria
n a carei raza teritoriala se afla condominiul.

(9) Odata cu pierderea calitatii de proprietar in condominiu inceteaza statutul de
membru al respectivei asociatii de proprietari.

Art. 18. Daca numarul proprietarilor dintr-un condominiu scade sub 3 ca urmare a
unor acte de instrainare, proprietarul sau proprietarii cer judecatoriei in a carei
circumscriptie teritoriala se afla imobilul incetarea personalitatii juridice.

Art. 19. (1) Dupa dobandirea personalitatii juridice, asociatia de proprietari se inre-
gistreaza la organul fiscal local in a carui raza teritoriala se afla condominiul.

(2) Dupa infiintarea asociatiei de proprietari, aceasta se identificad prin denumire,
adresa condominiului, incheierea presedintelui judecatoriei in a carei circumscriptie
teritoriala se afla condominiul sau orice alt document emis la infiintare in baza legii si
prin codul de identificare fiscala al asociatiei. Actele emise de catre asociatiile de pro-
prietari cuprind obligatoriu datele de identificare.

(3) Toate asociatiile de proprietari sunt obligate sa afiseze, la loc vizibil, pe peretele
exterior al imobilului, in imediata apropiere a caii de acces in condominiu, sediul si
denumirea asociatiei respective.

o DISPOZITII CONEXE. NCPF (L. nr. 207/2015 - M. Of. nr. 547 din 23 iulie 2015; cu modif.

ult.): ,Art. 79. Transmiterea cererilor la organul fiscal prin mijloace electronice de

transmitere la distantd. (1) Contribuabilul/Pldtitorul poate transmite organului fiscal com-
petent cereri, inscrisuri sau orice alte documente si prin mijloace electronice de transmitere la
distantd in conditiile alin. (4) ori (5). (11) Prin exceptie de la alin. (1), contribuabilii/pldtitorii
care desfisoard o profesie liberald sau exercitd o activitate economicd in mod independent in
una dintre formele prevdz. de 0.U.G. nr. 44/2008 priv. desfdsurarea activitdtilor economice de
cdtre persoanele fizice autorizate, intreprinderile individuale si intreprinderile familiale, aprob.
cu modif. si compl. prin L. nr. 182/2016, cu modif. si compl. ult, sunt obligati sd transmitd
organului fiscal central documente de natura celor prevdz. la alin. (1) prin mijloace electronice
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de transmitere la distantd in conditiile prezentului art., respectiv prin inrolarea in sistemul de
comunicare electronicd dezvoltat de Ministerul Finantelor/ANAF. (12) In situatia in care
contribuabilii/pldtitorii nu isi indeplinesc obligatia comunicdrii prin intermediul mijloacelor
electronice de transmitere la distantd a cererilor, inscrisurilor sau oricdror altor documente in
conditiile alin. (11), iar acestea sunt depuse la organul fiscal central in format letric, nu vor fi
luate in considerare, urmdnd ca acesta sd notifice contribuabilii/pldtitorii cu priv. la obligativi-
tatea comunicdrii prin intermediul mijloacelor electronice de transmitere la distantd. (2) Data
depunerii cerertii, inscrisului sau documentului este data inregistrdrii acesteia/acestuia, astfel
cum rezultd din mesajul electronic transmis de registratura electronicd a Ministerului Finan-
telor sau a autoritdtii administratiei publice locale, dupd caz. (3) In sensul prezentului cod, prin
registraturd electronicd se intelege sistemul electronic de inregistrare si tranzactionare a
documentelor si a informatiilor primite sau emise de organul fiscal prin mijloace electronice.
(4) In cazul cererilor, inscrisurilor sau documentelor transmise de cdtre contribuabil/pldtitor
organului fiscal central, mijloacele electronice de transmitere la distantd, procedura de
transmitere a cererilor, inscrisurilor ori documentelor prin mijloace electronice de transmitere
la distantd, precum si conditiile in care aceasta se realizeazd se aprobd prin ordin al
presedintelui ANAF cu avizul Autoritdtii pentru Digitalizarea Romdniei. (5) In cazul cererilor,
inscrisurilor sau documentelor transmise de cdtre contribuabil/pldtitor organului fiscal local,
mijloacele electronice de transmitere la distantd, procedura de transmitere a cererilor, inscri-
surilor ori documentelor prin mijloace electronice de transmitere la distantd, precum si condi-
tiile in care aceasta se realizeazd se aprobd prin ordin al ministrului dezvoltdrii, lucrdrilor
publice si administratiei, cu avizul Ministerului Finantelor, cu avizul ministrului cercetdrii,
inovarii si digitalizdrii. Pentru organul fiscal local, consiliul local stabileste, prin hotdrdre, in
functie de capacitatea tehnicd disponibild, mijloacele electronice de transmitere la distantd ce
pot fi utilizate de cdtre contribuabil/pldtitor”.

V. si OMFP nr. 660/2017 priv. aprob. Procedurii de comunicare prin mijloace electronice de
transmitere la distantd intre Ministerul Finantelor/organul fiscal central si persoanele fizice,
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modif. ult.).

Art. 20. (1) Fiecare asociatie de proprietari este obligatd sa detina un singur cont
bancar.

(2) Tn vederea plétii cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
datele de identificare ale contului bancar prevazut la alin. (1) se comunica tuturor pro-
prietarilor prin afisare la avizier, odata cu lista de plata a cheltuielilor asociatiei de
proprietari.

(3) Prin datele de identificare ale contului bancar mentionate la alin. (2) se intelege
numele titularului contului, banca la care este deschis contul, sucursala si codul IBAN.

Art. 21. (1) Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de aso-
ciere, in cadrul adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel
putin jumatate plus unu din numarul proprietarilor din condominiu.

(2) Modificarile si/sau completarile trebuie sa fie motivate si aprobate prin hotarare a
adunarii generale a asociatiei de proprietari intr-o sedinta convocata si desfasurata cu
respectarea prevederilor statutului asociatiei de proprietari si ale prezentei legi.
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(3) Orice modificare sau completare a statutului sau a acordului de asociere se
inregistreaza la judecatoria care a emis incheierea judecatoreasca de infiintare, fara
alte formalitat;.

(4) Modificarile si/sau completarile aduse statutului sau acordului de asociere fara
respectarea prevederilor alin. (3) nu sunt opozabile fata de proprietarii care nu sunt
membri ai asociatiei de proprietari sau fata de terti.

Sectiunea a 2-a
Regulamentul condominiului

Art. 22, (1) Proprietarii din condominii trebuie sa adopte un document scris cu
privire la regulile si conditiile de folosinta a partilor comune ale condominiului si nor-
mele de conduitd si buna vecinatate dintre proprietari, numit regulament al condo-
miniului.

(2) Regulamentul condominiului se inifiaza de catre presedintele asociatiei sau de
catre comitetul executiv al asociatiei de proprietari, se dezbate si se adopta in
adunarea generala a asociatiei de proprietari cu acordul majoritatji proprietarilor din
condominiu si este adus la cunostinta, prin afisare la avizier sau prin inmanarea unei
copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen de 7 zile de la adoptare.

(3) Regulile de folosinta a proprietatii comune nu vor fi afectate de schimbarea
titularului dreptului de proprietate.

(4) Regulamentul condominiului nu poate impune nicio restrictie exercitarii drep-
turilor proprietarilor in afara celor care sunt justificate prin destinatia imobilului, asa
cum este prevazuta in proiectul tehnic si cartea tehnica a constructiei.

(5) Toti proprietarii, precum si chiriasii din condominiu sau persoanele care sunt
gazduite pe perioada determinata Tn condominiu sunt obligati sa respecte regula-
mentul condominiului. Responsabilitatea informarii chiriasilor si a persoanelor care
tranziteaza condominiul referitor la prevederile regulamentului condominiului apartine
proprietarului.

(6) Tn cazul nerespectarii regulamentului condominiului de catre unul dintre pro-
prietari sau chiriasi, ceilal{i proprietari pot sesiza presedintele si/sau comitetul executiv
al asociatiei de proprietari cu privire la aceste nereguli.

Sectiunea a 3-a
Asociatiile de chiriasi

Art. 23. Asociatiile de chiriasi se constituie si se organizeaza in conformitate cu
prevederile Ordonantei Guvernului nr. 26/2000 cu privire la asociatii si fundatii, apro-
bata cu modificari si completari prin Legea nr. 246/2005, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art. 24. (1) Proprietarii condominiilor, persoane fizice sau juridice, destinate in intre-
gime inchirierii, in care sunt constituite asociatji de chiriasi, pot sa incredinteze aso-
ciatiilor de chiriasi administrarea partilor comune din condominiu.

(2) Administrarea partilor comune conform prevederilor alin. (1) se face numai in
baza unui contract de dare in administrare semnat intre proprietar si asociatia de
chiriagi, numai cu acordul majoritatii chiriasilor membri ai asociatiei de chiriagi.

Art. 25. (1) Asociatiile de chiriagi nu pot efectua modificari constructive in condo-
miniu, nu pot schimba destinatia proprietatii comune din condominiu, nu pot instraina





