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LEGE privind infiintarea, organizarea si functionarea

asociatiilor de proprietari

CAPITOLUL I

Dispozitii generale, definitii

Art. 1. - Prezenta lege reglementeaza aspectele juridice, economice si tehnice cu privire la infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari, precum si modul de administrare si de exploatare a cladirilor de locuinte aflate in
proprietatea a cel putin trei persoane fizice sau juridice, de drept public sau de drept privat, inclusiv 1n cazul celor care au In
structura lor si spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta.

Art. 2. - In conditiile art.1, datoritd stirii de indiviziune fortata, proprietarii au obligatia s ia masuri cu privire la
drepturile
si obligatiile comune ce le revin tuturor asupra proprietatii comune.

In acest scop, proprietarii se pot asocia in asociatii de proprietari cu personalitate juridica.

Art. 3. - In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai
jos au urmatoarea semnificatie:

a) cladire-bloc de locuinte-condominiu— proprietatea imobiliard formatd din proprietati individuale, definite
apartamente
sau spatii cu alta destinatie decét aceea de locuinte, §i proprietatea

comunad indiviza. Poate fi definit condominiu si un tronson cu una sau mai multe scari, din cadrul cladirii de locuit,
in conditiile in care se poate delimita proprietatea comuna;

b) proprietate individuala - apartamentul sau spatiul cu alta
destinatie decat aceea de locuintd, parte dintr-o cladire, destinatd locuirii sau altor activitati, care impreund cu cota-parte
indiviza din
proprietatea comund constituie o unitate de proprietate imobiliara.

Cu exceptia unor situatii pentru care existd alte prevederi exprese in prezenta lege sau in acordul de asociere,
dreptul de proprietate asupra unei proprietati individuale dintr-un condominiu trebuie considerat in acelasi mod ca si dreptul
de proprietate asupra altor bunuri imobile;

c) proprietate comund - toate partile dintr-un condominiu
care nu sunt apartamente sau spatii cu altd destinatie decat aceea de
locuinta;

d) proprietate comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor care nu poate fi delimitata - cel putin o instalatie pe
verticald care alimenteazd in comun tronsoane ori scari sau parti de constructie
comune tronsoanelor sau scdrilor, care nu pot fi definite separat din punct de vedere fizic ca pozitie si suprafata;

e) cota-parte indiviza - cota-parte de proprietate care 1i revine
fiecarei proprietati individuale din proprietatea comuna §i este egald cu raportul dintre suprafata utila a proprietatii

individuale si totalul suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor individuale;



f) proprietar al spatiului, respectiv al apartamentului - persoana fizica sau juridicd, de drept public sau de drept
privat, care are in proprietate acel spatiu, respectiv apartament, intr-un condominiu;

g) asociatie de proprietari — forma de asociere autonoma si nonprofit a majoritatii proprietarilor dintr-un
condominiu;

h) acord de asociere - actul care consfinteste decizia proprietarilor de a se asocia;

1) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - cheltuielile sau
obligatiile financiare ale asociatiei care sunt legate de exploatarea,
reparatia sau Intretinerea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza proprietarii si care nu
sunt facturate individual catre proprietatile individuale;

j) cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari — suma corespunzatoare din cheltuielile asociatiei pe
care fiecare proprietar este obligat sd o plateasca lunar;

k) atestat - actul care dovedeste calitatea de administrator de imobil.

CAPITOLUL I

Drepturile si obligatiile proprietarilor

Art. 9. - Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au
dreptul sa participe, cu drept de vot, la adunarea generald a proprietarilor, sa-si inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga
si sa fie alesi in structura organizatorica a asociatiei de proprietari.

Pentru a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in cauzd trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu.

Art. 10. - Proprietarii au dreptul sa cunoasca toate aspectele
ce tin de activitatea asociatiei si au acces, la cerere, la orice document al acesteia.

Art. 11. - (1) Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu respectarea
prevederilor
legale referitoare la autorizarea de catre autoritatea publica locala a
modificarilor constructive, fara a pune 1n pericol integritatea structurald a cladirii sau a altor proprietati individuale.

(2) Proprietarul nu poate schimba aspectul sau destinatia proprietatii comune, fard a obtine mai intai acceptul din
partea
asociatiei de proprietari.

Art. 12. - Zidurile dintre apartamentele sau spatiile alaturate,
care nu fac parte din structura de rezistentd a cladirii si din proprietatea comuna, pot fi reamplasate prin acordul ntre
proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective, pe baza autorizatiei de modificare a constructiei, eliberata de autoritatea
publica locala si cu instiintarea asociatiei. Zidurile dintre apartamente sau spatii si proprietatea comuna, care nu fac parte
din
structura de rezistentd a cladirii, pot fi reamplasate numai prin modificarea acordului de asociere, in baza hotararii
majoritatii proprietarilor si a autorizatiei de modificare a constructiei eliberate de autoritatea publica locala.

Art. 13. - Veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune apartin asociatiei de proprietari. Aceste venituri
alimenteaza fondurile speciale ale asociatiei de proprietari pentru reparatii §i investitii cu privire la proprietatea comuna si
nu se platesc proprietarilor.

Art. 14. - Proprietarul este obligat s mentina proprietatea



sa individuald, apartament sau spatiu cu altd destinatie decat aceea
de locuintd, in stare bund, pe propria cheltuiala. Nici un proprietar
nu poate incédlca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari din condominiu.

Art. 15. - Cu un preaviz de 5 zile, proprietarul este obligat
sd accepte accesul in apartamentul sau in spatiul sdu al unui delegat al asociatiei, atunci cand este necesar sd se inspecteze,
sd se repare sau sd se Tnlocuiasca elemente din proprietatea comuna la
care se poate avea acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de urgentd, cand accesul se
poate face fara preaviz.

Art. 16. - (1) Proprietarii sunt obligati sd ia masuri pentru consolidarea sau modernizarea cladirii, pentru
reabilitarea termica
si eficienta energetica, potrivit prevederilor legale. Indiferent de natura interventiilor se va avea in vedere mentinerea
aspectulu armonios si unitar al intregii cladiri.

(2) In cladirile afectate de seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgenti masuri pentru consolidare, cu
sprijinul autoritatii publice locale sau centrale.

Art. 17. - Daca proprietarul unui apartament ori spatiu sau oricare altd persoand care actioneaza in numele siau
provoacd daune oricdrei parti din proprietatea comuna sau unui alt apartament sau spatiu, respectivul proprietar sau
respective persoana are obligatia sa repare striciciunile sau sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

Art. 18. - In cazurile in care, in cladirile de locuinte, unul dintre proprietari sau chiriasi impiedica, cu buni-stiinta
si sub orice forma, folosirea normald a cladirii de locuit, creand prejudicii celorlalti proprietari sau chiriasi, dupa caz,
proprietarii sau reprezentantul legal al acestora pot solicita instantei sd hotarascd masurile pentru folosirea normald a
cladirii, precum si plata daunelor.

Art. 19. - in cazul spatiilor, respectiv al apartamentelor cu
mai mult de un proprietar, raporturile de coproprietate vor fi reglementate potrivit dreptului comun.

Art. 20. - (1) Proprietarii care 1si Instrdineaza apartamentele
sau spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta sunt obligati ca, la intocmirea formelor de instrdinare, sa facd dovada
achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari.

(2) Notarii publici nu vor autentifica actele de instrdinare fara o adeverinta din partea asociatiei de proprietari, care
sad reprezinte dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, eliberata in original sub
semndtura presedintelui si a administratorului asociatiei de proprietari, cu precizarea numelui i prenumelui acestora, si cu
stampila asociatiei de proprietari. Actele de Tnstrdinare incheiate cu nerespectarea acestei obligatii sunt nule de drept.

(3) in cazul existentei unor datorii citre asociatia de proprietari, instrdinarea proprietitii se poate face numai daci

se introduce in contract o clauza privitoare la preluarea datoriilor de catre cumparator.



