Legea Cu privire la condominiu

Capitolul I. DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Obiectul de reglementare
(1) Prezenta lege reglementeaza:

a) raporturile de proprietate in condominiu;

b) organizarea proprietarilor din condominiu in asociatie;

c) alte raporturi juridice conexe raporturilor prevazute la lit. a) si b).
(2) Prezenta lege reglementeaza si mecanismul simplificat de trecere:

a) a anumitor imobile existente la regimul de proprietate in condominiu prevazut de
prezenta lege;

b) a proprietarilor anumitor imobile existente la formele juridice de organizare
prevazute de prezenta lege.

(3) Prezenta lege se aplica tuturor condominiilor, indiferent de destinatia locativa ori
nelocativa a constructiei sau a unitatilor in condominiu, cu exceptiile stabilite de
prezenta lege.

(4) Dispozitiile prezentei legi se aplica in mod corespunzator in cazul in care
proprietarul cladirii ori al unitatii detine doar un drept de superficie asupra terenului
condominiului sau un alt drept prevazut de legislatie.

Articolul 2. Legislatia cu privire la condominiu

Legislatia cu privire la condominiu face parte din legislatia civila si include prezenta
lege, Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, Codul civil nr. 1107/2002, alte acte
normative in domeniu.

Articolul 3. Notiuni principale
in sensul prezentei legi, urméatoarele notiuni semnifica:

administrator al asociatiei (denumit in continuare si administrator) - persoana
desemnata in calitate de organ executiv al asociatiei care, in sensul art. 177 din Codul
civil nr. 1107/2002, reprezinta asociatia in relatiile cu tertii si indeplineste alte atributii
stabilite de statut si de prezenta lege;



adunare generala a asociatiei (denumita in continuare si adunare generald) - organ
deliberativ al asociatiei, format din toti proprietarii din condominiu, care are atributiile
stabilite conform prezentei legi;

asociatie de proprietari din condominiu (denumita in continuare si asociatie) -
persoana juridica de drept privat organizata sub forma juridica de asociatie in scopul
administrarii condominiului, avand ca membri doar proprietarii din condominiu;

condominiu - ansamblu format dintr-un teren cu una sau, in conditiile art. 10, mai
multe cladiri in care exista unitati care fac obiectul dreptului de proprietate exclusiva
si parti comune care fac obiectul dreptului de proprietate comuna, care sunt destinate
folosintei sau utilitatii mai multor proprietari;

condominiu cu destinatie locativa - condominiu care cuprinde una sau mai multe
unitati cu destinatie locativa;

consiliu al asociatiei (denumit in continuare si consiliu) - organ colegial al asociatiei
care are atributiile stabilite conform prezentei legi;

cota-parte - cota-parte din dreptul de proprietate comuna care i revine fiecarui
proprietar din condominiu si care este egala cu raportul dintre suprafata totala a
unitatii detinute in proprietate si suma suprafetelor totale ale tuturor unitatilor din
condominiu;

cota de contributie - suma corespunzatoare din cheltuielile asociatiei pe care fiecare
proprietar din condominiu este obligat sa o plateasca (lunar etc.), conform dispozitiilor
prezentei legi;

drept de proprietate comuna - drept de proprietate comuna pe cote-parti fortata si
perpetua al proprietarilor din condominiu asupra partilor comune;

drept de proprietate in condominiu - drept de proprietate exclusiva asupra unei unitati
impreuna cu cota-parte corespunzatoare din dreptul de proprietate comuna din
condominiu, ambele apartinand aceluiasi proprietar din condominiu;

fond de reparatie si dezvoltare (denumit in continuare si fond) - fond cu regim juridic
special format, mentinut si utilizat de asociatie conform prezentei legi;

gestionar al condominiului (denumit in continuare si gestionar) - persoana fizica sau
juridica (alta decat asociatia), desemnata conform prezentei legi, care se obliga sa
presteze serviciile de administrare a condominiului in volumul si conditiile contractului
de administrare;

parti comune - terenul si partile cladirii din condominiu care nu sunt unitati si sunt
destinate folosintei tuturor proprietarilor din condominiu sau unora dintre acestia,
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precum si alte bunuri care, potrivit legii sau actului de constituire a condominiului, sunt
destinate folosintei comune de catre toti proprietarii din condominiu sau de unii dintre
acestia;

platforma e-Condominiu - sistemul informational , Platforma guvernamentala de
informare si participare la administrarea condominiilor (e-Condominiu)”, mentinut de
Agentia de Guvernare Electronica, care asigura furnizarea informatiei si comunicarea
in modul prevazut la art. 65;

presedinte al consiliului (denumit in continuare si presedinte) - persoana fizica
desemnata in aceasta calitate de catre adunarea generala sau de catre consiliu
(conform statutului), care conduce lucrarile consiliului asociatiei. Presedintele
consiliului poate fi desemnat si in calitate de administrator;

proprietar din condominiu (denumit in continuare si proprietar) - persoana fizica sau
juridica, statul sau unitatea administrativ-teritoriala, titular al unui drept de proprietate
in condominiu;

regulament al condominiului - act de ordine interioara care contine totalitatea regulilor
de comportament al proprietarilor din condominiu si al altor subiecti, menite sa asigure
ordinea si buna functionare a condominiului, a regulilor privind modul de folosire a
partilor comune, precum si contine totalitatea sanctiunilor care pot fi aplicate de catre
asociatie in caz de incalcare;

servicii - prestatii de orice natura contra plata, inclusiv furnizare de apa, gaze naturale,
furnizare de alte bunuri, executare de lucrari ori prestare de servicii;

servicii intermediate - servicii, inclusiv de utilitati publice, cum ar fi alimentarea cu
energie termica, salubrizarea, asigurarea cu apa, canalizarea si epurarea apelor uzate
si pluviale, de care se folosesc ori se pot folosi proprietarii unitatilor si posesorii
acestora, dar care, in functie de situatia concreta a condominiului, din motive tehnice
sau legale, trebuie intermediate de catre asociatie in temeiul contractului cu furnizorul
si nu pot fi contractate individual de catre proprietarii ori posesorii unitatilor ori
facturate individual acestora;

teren al condominiului - teren, in hotarele stabilite, pe care este situata cladirea
condominiului si terenul aferent necesar pentru deservirea proprietarilor din
condominiu si exploatarea corespunzatoare a cladirii, care constituie proprietate
comuna pe cote-parti a tuturor proprietarilor din condominiu. in cazul in care
proprietarii partilor comune detin doar un drept de superficie asupra terenului
condominiului sau un alt drept prevazut de legislatie, acest drept asupra terenului face
parte din partile comune, iar referintele din prezenta lege la ,teren” se considera
referinte la dreptul respectiv asupra terenului;
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unitate - locuinta, incapere izolata cu alta destinatie decat cea locativa sau loc de
parcare din cadrul cladirii daca intruneste conditiile prevazute de legislatie, construite
sau care urmeaza a fi construite, care sunt inregistrate cu numere cadastrale distincte
in registrul bunurilor imobile si care fac obiectul dreptului de proprietate exclusiva al
proprietarului din condominiu.

Capitolul I1I. REGIMUL PROPRIETATII iN CONDOMINIU

Articolul 4. Temeiurile constituirii condominiului
Condominiul se constituie:

a) in temeiul actului de constituire a condominiului, conform prezentului capitol; sau

b) in alte temeiuri speciale, prevazute de capitolele VI si VIl din prezenta lege ori de
Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998.

Articolul 5. Constituirea condominiului prin actul proprietarului sau al
coproprietarilor terenului

(1) Condominiul se constituie in temeiul actului de constituire incheiat de catre unicul
proprietar sau de catre toti coproprietarii terenului si, daca exista, ai cladirii amplasate
pe acel teren. in cazul in care asupra terenului existd un drept de superficie,
condominiul se constituie Tn temeiul actului de constituire incheiat de catre unicul sau
toti superficiarii.

(2) Actul de constituire a condominiului trebuie sa prevada:
a) numele sau denumirea, domiciliul sau sediul partilor la act;

b) adresa condominiului, numarul cadastral al terenului si numarul cadastral al cladirii
condominiului;

c) descrierea completa si exacta a fiecarei unitati din condominiu si a destinatiei
acesteia, a cotei-parti sau, in cazul constructiilor viitoare ori nefinalizate, a cotei-parti
planificate initial care revine unitatii respective si identitatea
proprietarului/proprietarilor fiecarei unitati;

d) descrierea completa si exacta a partilor comune si a destinatiei lor;

e) descrierea completa si exacta a drepturilor principale de folosinta exclusiva,
indicarea cotei de contributie speciala a titularilor acestor drepturi si identificarea
primului titular al fiecarui drept principal de folosinta exclusiva;



f) descrierea completa si exacta a drepturilor accesorii de folosinta exclusiva, indicarea
cotei de contributie speciala a titularilor acestor drepturi si identificarea primului titular
al fiecarui drept accesoriu de folosinta exclusiva;

g) daca exista, toate derogarile de la principiul proportionalitatii in suportarea
cheltuielilor, inclusiv a cheltuielilor pe care le suporta doar anumite categorii de
proprietari;

h) dreptul asupra terenului.

(3) Actul de constituire poate cuprinde si alte prevederi referitoare la condominiu daca
nu contravin legii.

(4) Actul de constituire a condominiului se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea
nulitatii absolute.

(5) La actul de constituire se anexeaza documentatia de proiect si autorizatia de
construire a cladirii condominiului (cu exceptia cazului in care, la data incheierii actului
de constituire, cladirea condominiului este data in exploatare, este inregistrata in
registrul bunurilor imobile si descrierea ei din actul de constituire corespunde cu starea
reala a cladirii), precum si, in cazul organizarii proprietarilor in asociatie, hotararea de
infiintare a asociatiei conform art. 22, semnate de partile actului de constituire a
condominiului.

(6) Daca actul de constituire a condominiului prevede ca forma juridica de organizare a
proprietarilor asociatia, partile actului de constituire vor depune actul de constituire a
condominiului atat la organul cadastral in a carui raza de activitate se afla bunul
imobil, cat si la structura teritoriala a organului inregistrarii de stat impreuna cu
hotararea de infiintare a asociatiei. Suspendarea examinarii sau respingerea, in
temeiurile prevazute de legislatie, a cererii de catre unul dintre organele mentionate
atrage suspendarea examinarii sau respingerea cererii depuse la celalalt organ.
Organul care a suspendat examinarea sau a respins cererea informeaza celalalt organ
despre acest fapt.

(7) Daca la momentul constituirii asociatiei componentele condominiului se afla in curs
de construire, activitatea asociatiei este suspendata pana in data darii in exploatare a

cel putin o cladire din condominiu ori, daca este mai devreme, pana in data convocarii
primei adunari generale a asociatiei.

Articolul 6. inregistrarea condominiului in registrul bunurilor imobile
(1) Condominiul este constituit din data efectuarii inregistrarilor in registrul bunurilor
imobile Tn temeiul actului de constituire ori in alte temeiuri prevazute de lege.
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(2) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatilor si dreptul de proprietate comuna
apar prin inregistrarea lor in registrul bunurilor imobile in conditiile prevazute de Legea
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998.

(3) Cladirea care urmeaza a fi construita, unitatile si cotele-parti aferente acestora
sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile cu mentiunea ,bun viitor” conform
actului de constituire a condominiului, documentatiei de proiect si autorizatiei de
construire.

Articolul 7. Organizarea proprietarilor din condominiu
(1) in conditiile prezentei legi, proprietarii din condominiu sunt organizati in asociatie.

(2) Hotararea de infiintare a asociatiei se adopta, dupa caz:
a) la etapa constituirii condominiului, conform art. 5; sau

b) la etapa transformarii din alta forma juridica de organizare, conform art. 87.

Articolul 8. Modificarea actului de constituire a condominiului

(1) Actul de constituire a condominiului poate fi modificat doar printr-un act de
modificare incheiat de catre proprietarii care detin 2/3 cote-parti din condominiu, cu
conditia ca modificarile planificate nu contravin legislatiei privind calitatea in
constructii si nu altereaza semnificativ decorul ei arhitectural. Prin derogare, in cazul
cand la data intocmirii actului de constituire a condominiului constructia are statut de
bun viitor, cotele-parti definitive sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile in
temeiul actului de modificare a actului de constituire a condominiului incheiat de catre
cel ce asigura construirea, intocmit pe baza actelor de receptie a cladirii.

(2) Actul de modificare produce efecte fata de toti proprietarii de la inregistrarea
modificarilor in registrul bunurilor imobile. Actul de modificare nu poate diminua
drepturile proprietarilor care nu l-au incheiat, cu exceptia diminuarii cotei-parti ca
urmare a crearii de noi unitati, a desfiintarii sau a modificarii unitatilor existente.

Articolul 9. Desfiintarea condominiului
Condominiul se desfiinteaza:

a) in cazul in care toate unitatile au devenit proprietatea unui proprietar, la cererea
acestuia, Tn conformitate cu legislatia privind formarea bunurilor imobile;

b) in baza dosarului tehnic elaborat si a contractului incheiat in scris, sub sanctiunea
nulitatii, intre toti proprietarii din condominiu prin care drepturile de proprietate
exclusiva se sting si fie se instituie regimul de proprietate comuna pe cote-parti asupra
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tuturor bunurilor care formau condominiul, fie toate bunurile care formau condominiul
se impart in natura in conformitate cu legislatia;

c) in cazul pieirii fortuite sau al distrugerii cladirii, cu aplicarea art. 20.

Articolul 10. Componentele condominiului
Pot fi organizate sub forma de condominiu:

a) un teren cu una sau mai multe cladiri cu doua sau mai multe unitati si parti comune;

b) un teren cu un ansamblu rezidential format din mai multe case individuale si/sau
cladiri cu alta destinatie, amplasate izolat, nsiruit sau cuplat, in care exista unitati si
parti comune;

c) orice alte cladiri care au in componenta unitati detinute cu drept de proprietate
exclusiva, precum si un teren, amenajari si/sau servicii, care fac obiect de drept al
proprietatii comune pe cote-parti.

Articolul 11. Partile comune
(1) Constituie parti comune urmatoarele:

a) terenul, in hotarele stabilite, pe care sunt amplasate cladirea si anexele, compus
atat din suprafata construita, cat si din cea neconstruita, care, potrivit naturii sau
destinatiei cladirii, asigura accesul, exploatarea corespunzatoare a cladirii si
deservirea proprietarilor. Delimitarea hotarelor acestui teren se efectueaza in
conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism, respectand reglementarile
privind spatiul minim necesar pentru zonele rezidentiale (zona de odihna, teren de
joaca, locuri de parcare etc.);

b) cladirea propriu-zisa cu toate anexele, elementele de echipament comun, inclusiv
partile de infrastructura aferente acesteia care traverseaza unitatile si partile comune;

c) fundatia, locurile de trecere, scarile si casa scarilor, coridoarele, peretii perimetrali si
despartitori dintre proprietati si/sau spatii comune si subsolul, destinate folosintei in
comun, cosurile de fum, holurile, retelele de alimentare cu apa potabila si apa calda
menajera si retelele de canalizare, retelele electrice, de comunicatii electronice, de
alimentare cu energie termica si gaze de la bransament/racord pana la punctul de
distributie catre unitatile aflate in proprietate exclusiva, canalele pluviale,
paratrasnetele, antenele colective, podul si pivnitele, destinate folosintei in comun,
boxele, spalatoria, uscatoria, ascensorul, interfonul (partea de instalatie de pe
proprietatea comuna), rezervoarele de apa, centrala termica proprie a cladirii,
tubulatura de evacuare a deseurilor menajere, structura de rezistenta, fatadele,
acoperisul, terasele;
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d) alte spatii din cladire care nu apartin proprietarilor in exclusivitate si care sunt
concepute pentru a satisface nevoile sociale si de viata ale proprietarilor, inclusiv
spatiul destinat agrementului, dezvoltarii culturale, educatiei fizice si sportului, terenul
de joaca pentru copii;

e) curtile, gradinile si caile de acces amplasate in limitele terenului condominiului.

(2) Punctele de delimitare a retelelor si instalatiilor interne din condominiu si a
retelelor si instalatiilor publice sunt:

1) la retelele de alimentare cu apa - iesirea din echipamentul de masurare (contorul)
instalat in subsolul/etajul tehnic al blocului locativ, conform avizului de bransare
eliberat de catre operatorul de serviciu;

2) la retelele de canalizare - caminul de racord la reteaua publica in sensul de
scurgere a apei uzate;

3) la retelele de alimentare cu energie termica prin sistem centralizat - ultimele flanse
de la a treia si a patra vana dupa nodul de elevator, dupa cum urmeaza:

a) in cazul punctului termic individual (PTI) la balanta furnizorului - peretele exterior al
cladirii PTI la iesirea retelelor termice;

b) in cazul punctului termic individual (PTI) la balanta consumatorului - peretele
exterior al blocului locativ;

c) in cazul blocurilor locative cu noduri de elevator - ultimele flanse la vanele a treia si
a patra;

d) in cazul blocurilor locative cu noduri de comanda - ventilele dupa nodul de
evidenta;

e) in cazul blocurilor locative fara subsol - peretele exterior al blocului locativ.

(3) In caz de distrugere sau demolare a cladirii, terenul pe care a fost amplasata
cladirea, inclusiv terenul destinat exploatarii instalatiilor de intretinere a cladirii si
amenajare a teritoriului, se mentine cu drept de proprietate comuna pe cote-parti a
proprietarilor in conformitate cu cota-parte la momentul distrugerii sau demolarii.
Coproprietarii poseda, folosesc si dispun in continuare de acest teren in conformitate
cu legislatia.

(4) De asemenea devin parti comune terenurile invecinate ori constructiile invecinate
condominiului dobandite de catre asociatie in baza hotararii adunarii generale, chiar
daca asociatia este indicata drept proprietar in registrul bunurilor imobile.



Articolul 12. Cota-parte

(1) Cota-parte este egala cu raportul dintre suprafata totala a unitatii si suma
suprafetelor totale ale tuturor unitatilor din condominiu. Cota-parte se exprima in
procente cu rotunjirea pana la sutimi. Suma tuturor cotelor-parti trebuie sa fie egala cu
100%. in cazul in care in registrul bunurilor imobile nu este indicatd cota-parte ori ea
nu corespunde situatiei reale, calcularea cotei-parti se efectueaza, la cererea
asociatiei, proprietarului din condominiu ori altei persoane interesate, de catre organul
cadastral in a carui raza de activitate se afla bunul imobil sau de alte intreprinderi
autorizate care executa lucrari cadastrale. Marimea cotei-parti recalculate se
inregistreaza in registrul bunurilor imobile.

(2) in cazul in care dreptul de proprietate asupra unei unitati apartine mai multor
proprietari, cota-parte calculata este atribuita unitatii, iar raporturile de coproprietate
intre acestia se reglementeaza conform Codului civil.

(3) Modalitatea de calculare a cotei-parti este identica pentru toti proprietarii care
dispun de aceleasi drepturi, indiferent de destinatia unitatii.

(4) Nu se permite determinarea cotei-parti pentru una sau mai multe incaperi izolate
dintr-o cladire daca in intreg spatiul util al acestei cladiri nu au fost formate incaperi
izolate.

(5) Regulamentul cu privire la modul de calculare a cotelor-parti, inclusiv in cladirile
existente, se aproba de Guvern in conformitate cu prezenta lege.

Articolul 13. Dreptul de proprietate in condominiu

(1) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatii si cota-parte din dreptul de
proprietate comuna formeaza o unitate indivizibila si nu pot fi instrainate sau grevate
separat. In acest caz, ceilalti proprietari din condominiu nu detin dreptul de
preemtiune prevazut de art. 552 din Codul civil nr. 1107/2002.

(2) La schimbarea titularului dreptului de proprietate exclusiva asupra unitatii, la noul
proprietar trece de drept, chiar daca acest efect nu s-a stipulat expres, si cota-parte
din dreptul de proprietate comuna.

(3) Proprietarul din condominiu nu poate cere separarea in natura a cotei-parti
detinute de el in proprietatea comuna.

Articolul 14. Dreptul principal de folosinta exclusiva

(1) Prin hotararea adunarii generale, adoptata cu cel putin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu, dreptul de folosinta exclusiva asupra unor spatii din
partile comune, perpetua sau temporara, se poate acorda unui proprietar de unitate
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daca aceasta nu contravine destinatiei spatiului din partile comune (dreptul principal
de folosinta exclusiva).

(2) Dreptul principal de folosinta exclusiva se inregistreaza in registrul bunurilor
imobile. Dispozitiile legale privind drepturile reale imobiliare se aplica in mod
corespunzator dreptului principal de folosinta exclusiva.

(3) Titularul dreptului principal de folosinta exclusiva poate transmite tertilor in
folosinta spatiul care face obiectul dreptului sau.

(4) Dreptul principal de folosinta exclusiva poate fi transmis doar altui proprietar din
condominiu. Dreptul principal de folosinta exclusiva poate fi ipotecat atat altui
proprietar din condominiu, cat si tertilor.

(5) Titularul dreptului principal de folosinta exclusiva exercita, in mod liber, drepturile
prevazute la alin. (3) si (4), fara consimtamantul celorlalti proprietari din condominiu si
fara aplicarea vreunui drept legal de preemtiune.

(6) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfrange asupra dreptului principal
de folosinta exclusiva doar daca acest efect s-a stipulat expres.

Articolul 15. Dreptul accesoriu de folosinta exclusiva

(1) Prin hotararea adunarii generale, adoptata cu cel putin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu, se poate atribui contra cost, daca nu se decide altfel in
adunarea generala a proprietarilor, unui sau mai multor proprietari folosinta exclusiva
a terasei, a gradinii, a acoperisului sau a altor parti comune ca drept accesoriu, legat
inseparabil de dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatii (drept accesoriu de
folosinta exclusiva).

(2) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfrange asupra dreptului accesoriu
de folosinta exclusiva chiar daca acest efect nu s-a stipulat expres.

Articolul 16. Reconstructia cladirii din condominiu si alte lucrari

(1) Reconstructia care presupune efectuarea lucrarilor de supraetajare, mansardare,
modernizare, modificare, replanificare cu extinderea volumului, de consolidare a
carcasei de rezistenta sau a elementelor portante si de reparatie capitala a cladirii din
condominiu in scopul extinderii volumului incaperilor, cu pastrarea indicilor tehnico-
economici generali ai obiectului in reconstructie si a decorului arhitectural al
condominiului, se efectueaza cu conditia:

1) incheierii prealabile a unui contract de societate civila ori a altui contract
corespunzator intre asociatie, pe de o parte, si dobanditorii noilor unitati formate si
beneficiarii modificarii unitatilor existente, pe de alta parte. Acest contract prevede:



a) modalitatea de finantare a lucrarilor de reconstructie, contributiile la fond si
termenele de plata a contributiilor stabilite;

b) estimarea volumelor de lucrari care urmeaza a fi executate cu fortele proprii ale
proprietarilor;

c) platile si/sau alte prestatii efectuate in folosul proprietarilor din condominiu in
schimbul admiterii lucrarilor de reconstructie;

2) aprobarii actului de modificare a actului de constituire a condominiului conform art.
8, la care se va anexa documentatia de proiect si autorizatia de construire aferenta.

(2) Dispozitiile art. 6 se aplica in mod corespunzator la inregistrarea in registrul
bunurilor imobile a noilor unitati sau a modificarilor la unitatile existente, precum si a
drepturilor asupra lor.

(3) Lucrarile de imbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a retelelor ingineresti, a
elementelor infrastructurii de folosinta comuna si a altora asemenea in limitele
parametrilor existenti, se efectueaza cu conditia aprobarii prealabile prin hotararea
adunarii generale, daca legea nu prevede altfel.

(4) Proprietarul poate imbunatati sau modifica unitatea pe care o detine, fara a pune in
pericol integritatea structurala a cladirii sau a spatiilor altor proprietari si fara
modificarea comunicatiilor ingineresti.

(5) Toti proprietarii sunt obligati sa ia masuri necesare pentru consolidarea sau
modernizarea cladirii, pentru reabilitarea termica si eficienta energetica, astfel incat sa
fie asigurate cerintele minime de performanta energetica in conformitate cu actele
normative in domeniu. Indiferent de natura interventiilor, se va mentine decorul
arhitectural al condominiului.

(6) In cladirile afectate de seisme, proprietarii sunt obligati sa ia masuri de urgenta
pentru consolidarea acestora, sa contribuie cu cota lor de contributie la finantarea
lucrarilor, precum si sa solicite sprijinul financiar si/sau material al autoritatilor publice.

(7) Lucrarile de reconstructie mentionate la alin. (1) din prezentul articol se efectueaza
cu respectarea legislatiei in domeniul constructiilor, a Legii nr. 128/2014 privind
performanta energetica a cladirilor si a Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinte.

Articolul 17. Drepturile proprietarului
(1) Proprietarul are dreptul:

a) sa foloseasca unitatea conform destinatiei, in corespundere cu dispozitiile prezentei
legi, ale actului de constituire a condominiului si ale regulamentului condominiului;
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b) sa foloseasca partile comune conform destinatiei, cu respectarea prezentei legi, a
actului de constituire a condominiului si a regulamentului condominiului.

(2) Proprietarul, precum si alta persoana care are dreptul de folosinta asupra unitatii
au dreptul sa ceara altor proprietari ca unitatile lor si partile comune sa fie folosite
conform prezentei legi, actului de constituire a condominiului si regulamentului
condominiului.

(3) Proprietarul are dreptul sa transmita unitatea in locatiune sau in alt mod de
folosinta fara a aduce atingere drepturilor celorlalti proprietari, cu instiintarea
obligatorie a administratorului.

Articolul 18. Obligatiile proprietarului

(1) Proprietarul trebuie sa se comporte cu buna-credinta si sa respecte interesele
legitime ale celorlalti proprietari in raporturile dintre ei si in raporturile sale cu
asociatia.

(2) Proprietarul trebuie sa foloseasca unitatea asigurand buna vecinatate in raport cu
ceilalti proprietari, inclusiv in sensul respectarii normelor de exploatare a unitatii.
Proprietarul trebuie sa tolereze folosinta de catre ceilalti proprietari a unitatilor lor cu
aceeasi atitudine de buna vecinatate.

(3) Proprietarul este obligat, din cont propriu, sa mentina in stare buna si sa repare la
timp unitatea ce ii apartine, in conditiile si cu respectarea legislatiei privind calitatea in
constructii.

(4) Cu un preaviz de 3 zile, proprietarul este obligat:

a) sa permita accesul in unitate al reprezentantilor asociatiei, ai furnizorilor de retele
si/sau servicii publice de comunicatii electronice, ai prestatorilor de servicii
intermediate si servicii contractate individual de proprietar atunci cand este necesara
inspectarea, repararea sau inlocuirea elementelor din bunurile proprietate comuna sau
a elementelor de infrastructura asociata retelelor publice de comunicatii electronice la
care se poate avea acces numai din respectiva unitate. Pentru prevenirea sau
inlaturarea imediata a consecintelor unei avarii sau calamitati naturale, preavizul nu
este necesar;

b) sa permita accesul in unitate al reprezentantilor prestatorilor de servicii
intermediate si servicii contractate individual de proprietar pentru verificarea
corectitudinii montarii si functionarii echipamentelor de masurare a volumului de apa
potabila si apa calda menajera, gaze naturale, energie termica si pentru citirea
indicilor;



C) sa permita accesul in unitate al reprezentantilor furnizorilor de retele si/sau servicii
publice de comunicatii electronice pentru prevenirea sau inlaturarea consecintelor
calamitatilor naturale ori inlaturarea unor deranjamente aparute in retea, in scopul
asigurarii continuitatii furnizarii retelelor sau serviciilor de comunicatii electronice.

(5) Proprietarilor si celor care ocupa unitatea li se interzice sa desfasoare, atat in
unitati, cat si in partile comune, activitati interzise de regulamentul condominiului,
activitati care dauneaza bunurilor sau care sunt antisanitare, daunatoare sanatatii,
periculoase sau ilicite.

(6) Proprietarul este obligat sa asigure respectarea dispozitiilor alin. (1)-(5) de catre
membrii familiei sale, locatari, alte persoane care se folosesc de unitate, precum si de
catre vizitatorii acestora.

(7) Proprietarul trebuie sa organizeze administrarea si intretinerea unitatii si in lipsa
sa.

(8) In cazul in care proprietarul sau posesorul unitatii a cauzat prejudicii altor
proprietari sau tertilor, proprietarul este obligat sa repare prejudiciul in conformitate
cu legislatia.

(9) In scopul aplicarii art. 2015 si 2016 din Codul civil nr. 1107/2002, proprietarul din
condominiu raspunde pentru unitatea sa, iar asociatia raspunde pentru partile
comune. Raspunderea asociatiei pentru partile comune reprezinta o cheltuiala care se
repartizeaza proprietarilor din condominiu, cu exceptia cazului in care asociatia are,
conform legii sau contractului, dreptul de a recupera aceasta cheltuiala de la o alta
persoana responsabila.

(10) Proprietarii din cladirile aflate in pericol de avariere sunt obligati sa ia masuri
pentru reducerea riscului de prabusire a cladirii. Aceeasi obligatie revine asociatiei.

Articolul 19. inlaturarea incalcarilor
(1) Asociatia poate cere prin actiune in instanta de judecata:

a) sa se oblige un proprietar sa aduca unitatea acestuia la o stare conforma prezentei
legi, actului de constituire a condominiului si regulamentului condominiului;

b) sa fie autorizata asociatia insasi sa asigure conformarea unitatii proprietarului cu
prezenta lege, actul de constituire a condominiului si requlamentul condominiului;

C) sa se oblige proprietarul sa ramburseze cheltuielile suportate ori care vor fi
suportate de catre asociatie conform lit. b) ori pentru inlaturarea incalcarii de catre
proprietar a prezentei legi, a actului de constituire a condominiului sau a
regulamentului condominiului.
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(2) Dreptul la actiunea in justitie prevazuta la alin. (1) este imprescriptibil.

(3) Actiunea prevazuta la alin. (1) poate fi inaintata si de catre oricare proprietar.

Articolul 20. Distrugerea totala sau partiala a cladirii condominiului

(1) in cazul in care cladirea piere sau este distrusa in intregime ori intr-o proportie de
cel putin 3/4 din volumul ei, fiecare dintre proprietari poate cere partajul terenului si al
materialelor prin vanzare, daca nu s-a convenit altfel.

(2) In caz de distrugere a unei parti mai mici de 3/4 a cladirii, adunarea generala
hotaraste asupra reconstructiei partilor comune ale cladirii, fiecare proprietar fiind
obligat sa contribuie proportional cotei-parti.

Capitolul Ill. ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN CONDOMINIU
Sectiunea 1. Dispozitii generale

Articolul 21. Organizarea tuturor proprietarilor dintr-un condominiu intr-o
singura asociatie

(1) Toti proprietarii dintr-un condominiu sunt membri, prin efectul prezentei legi, ai
aceleiasi asociatii de proprietari din condominiu (in continuare - asociatie).

(2) O asociatie are in calitate de membri doar proprietarii unui singur condominiu.

(3) Prin derogare de la dispozitiile alin. (2), o asociatie poate cuprinde proprietarii mai
multor condominii in conditiile sectiunii a 8-a din prezentul capitol. in acest caz se
aplica dispozitiile speciale ale sectiunii mentionate.

Articolul 22. infiintarea asociatiei

(1) Asociatia este infiintata in baza hotararii de infiintare, din data inregistrarii in
registrul de stat al persoanelor juridice conform Legii nr. 220/2007 privind inregistrarea
de stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali.

(2) Hotararea de infiintare a asociatiei se adopta conform art. 7 alin. (2). Aceasta
trebuie sa fie Tn forma scrisa si sa contina lista si semnaturile proprietarilor ori
reprezentantilor care adopta hotararea. Statutul asociatiei se anexeaza la hotararea de
infiintare a asociatiei si este parte integranta a hotararii.

(3) Hotararea de infiintare a asociatiei se considera adoptata si este valabila daca:

a) este semnata de catre proprietarii a cel putin 5 unitati din condominiul cu destinatie
locativa ori, daca acest condominiu are mai putin de 10 unitati, de catre mai mult de
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1/2 din proprietarii din acest condominiu; sau

b) este semnata de catre mai mult de 1/2 din proprietarii din condominiul care nu este
condominiu cu destinatie locativa.

(4) Nu se cere desfasurarea adunarii generale a proprietarilor din condominiu pentru
semnarea hotararii de infiintare a asociatiei conform alin. (3).

(5) Din momentul inregistrarii asociatiei, toti proprietarii din condominiu devin membri
ai asociatiei in temeiul art. 21, indiferent daca au semnat sau nu hotararea de
infiintare a asociatiei.

(6) Denumirea asociatiei trebuie sa contina:

a) cuvintele ,Asociatia de Proprietari din Condominiu” sau abrevierea acestora -
LAPC”; si

b) elemente de identificare stabilite prin hotarare de Guvern.

(7) Asociatia nu se poate transforma intr-o persoana juridica cu o alta forma juridica de
organizare.

(8) Administratorul asociatiei poate cere notarea asociatiei in registrul bunurilor
imobile in privinta terenului si a cladirii condominiului.

(9) Competenta recunoscuta de prezenta lege asociatiei nu este limitata de existenta
unei notari, in registrul bunurilor imobile Tn privinta terenului sau cladirii condominiului,
in folosul unui tert. Asociatia are dreptul de a cere oricand rectificarea registrului
bunurilor imobile.

(10) Asociatia este o persoana juridica necomerciala (neprofitabilda) care nu are ca
scop obtinerea profitului si distribuirea acestuia intre membrii ei.

Articolul 23, Statutul asociatiei

(1) in statutul asociatiei se indica:

a) forma juridica de organizare;

b) denumirea deplina;

c) sediul;

d) adresa si numarul cadastral al cladirii condominiului ai carei proprietari din
condominiu sunt membri ai asociatiei;

e) organele de conducere si control;
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f) sistemul de vot aplicabil la adunarea generala conform art. 38;
g) alte date permise de prezenta lege.
(2) Statutul asociatiei:

a) trebuie elaborat compact si pe inteles, fara a repeta dispozitiile prezentei legi decat
in masura strict necesara prezentarii contextului;

b) sub sanctiunea nulitatii absolute, nu poate deroga de la dispozitiile prezentei legi in
detrimentul proprietarului din condominiu. in special, statutul asociatiei nu poate
modifica cerintele de cvorum si de vot ale organelor asociatiei si nu poate reduce
competentele adunarii generale a asociatiei.

(3) Ministerul de resort publica un model recomandat de statut al asociatiei, dupa
consultare cu autoritatile si publicul larg. Agentia Servicii Publice propune solicitantilor
utilizarea modelului de statut publicat de ministerul de resort. Modelul recomandat al
statutului nu are caracter obligatoriu.

Articolul 24. Calitatea de consumator a asociatiei si a proprietarului

(1) Asociatia care administreaza condominiul cu destinatie locativa are, in sensul
legislatiei civile, calitate de consumator si se bucura de protectia juridica care
corespunde acestei calitati:

a) in raporturile ei cu un proprietar din condominiu in al carei temei asociatia are
dreptul la o plata;

b) in raporturile ei cu un profesionist, in sensul art. 3 din Codul civil nr. 1107/2002, in al
carei temei asociatia are o obligatie de platg;

c) in raporturile rezultate din contractele privind serviciile intermediate.

(2) Persoana fizica proprietara a unitatii cu destinatie locativa are, in raporturile
reglementate de prezenta lege la care este parte asociatia ori furnizorii de servicii,
calitate de consumator.

Articolul 25. Calitatea de membru al asociatiei

(1) Fiecare proprietar este membru al asociatiei din data dobandirii dreptului de
proprietate asupra unitatii. Calitatea de membru al asociatiei inceteaza prin incetarea
calitatii de proprietar sau prin dizolvarea asociatiei.

(2) Calitatea de membru al asociatiei nu se inscrie in registrul de stat al persoanelor
juridice. Administratorul asociatiei tine evidenta proprietarilor pe baza datelor din
registrul bunurilor imobile si o actualizeaza conform prezentei legi.
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(3) Organul care detine registrul bunurilor imobile este obligat sa elibereze, in forma
electronica, la cererea asociatiei, lista proprietarilor unitatilor din blocurile de locuit ale
condominiilor asociatiei. Asociatia este scutita de plata pentru furnizarea acestei
informatii o data intr-un an calendaristic.

Articolul 26. Subrogarea de catre noul proprietar

(1) Noul proprietar al unitatii se subroga in toate drepturile si obligatiile fostului
proprietar care rezultau din calitatea de membru al asociatiei si de proprietar conform
prezentei legi.

(2) In cazul transmiterii dreptului de proprietate asupra unitatii, cu exceptia unei
executari silite sau a procedurii de insolvabilitate, dobanditorul unitatii poarta
raspundere solidara cu transmitatorul fata de asociatie si furnizorul de servicii
intermediate pentru obligatiile transmitatorului scadente |la data transmiterii care
rezultau din calitatea acestuia de proprietar al unitatii. Raspunderea dobanditorului pe
acest temei este limitata la valoarea unitatii.

(3) La incheierea actelor de instrainare a unitatii, proprietarul este obligat sa faca
dovada dobanditorului privind datoriile scadente, dar neplatite ale proprietarului fata
de asociatie printr-un certificat eliberat de asociatie, cu exceptia cazului in care partile
actului de instrainare renunta in mod expres la dezvaluirea acestei informatii. Clauza
care deroga de la dispozitiile alin. (1) si (2) este lovita de nulitate absoluta. Dreptul
dobanditorului la rambursarea datoriilor instrainatorului ramane neafectat daca
contractul nu prevede altfel.

Articolul 27. Obligatia de informare a noului proprietar

(1) Noul proprietar trebuie sa notifice asociatia despre dobandirea dreptului de
proprietate asupra unitatii in termen de o saptamana de la dobandire, anexand copia
de pe oricare dovada satisfacatoare in acest sens.

(2) Proprietarul care nu a notificat asociatia in modul stabilit la alin. (1) este decazut
din dreptul de a cere anularea hotararilor adunarii generale, inclusiv fiindca fostul
proprietar a votat in locul lui, precum si de a invoca alte incalcari ale drepturilor sale
ori alte inconveniente pe care le sufera daca ele sunt cauzate de neindeplinirea
obligatiei de notificare in modul stabilit la alin. (1).

(3) Daca proprietarul nu a notificat asociatia In modul stabilit la alin. (1), asociatia are
dreptul sa solicite dovezi suficiente privind proprietarul actual de la proprietarul
anterior, de la presupusul nou proprietar ori de la posesorul de fapt al unitatii.

(4) Daca in termen de o saptamana de la solicitarea conform alin. (3) nu primeste
dovezi suficiente privind proprietarul actual al unitatii, asociatia are dreptul sa solicite



o informatie oficiala din registrul bunurilor imobile si sa ceara rambursarea cheltuielilor
suportate conform prezentului alineat de la proprietarul actual al unitatii.

Articolul 28. Scopul si capacitatea civila a asociatiei

(1) Asociatia se infiinteaza in conformitate cu prezenta lege si este in drept sa
desfasoare genuri de activitate ce tin de realizarea scopurilor care rezulta din prezenta
lege, inclusiv:

a) organizarea procesului de luare a hotararilor de catre proprietarii din condominiu si
executarea lor in raporturile cu fiecare proprietar si cu tertii;

b) reprezentarea intereselor membrilor sai pentru dobandirea drepturilor asupra
partilor comune ori largirea acestor drepturi sau a suprafetei partilor comune;
administrarea, deservirea, exploatarea, reabilitarea, modernizarea, reconstructia
partilor comune si constructia incaperilor suplimentare si a obiectelor de uz comun in
condominiu;

C) repartizarea cheltuielilor asociatiei conform prezentei legi si asigurarea colectarii lor;
formarea fondurilor si a rezervelor pentru implementarea scopurilor asociatiei;

d) incheierea contractelor privind serviciile intermediate si asistarea la derularea lor, in
limitele prezentei legi, sau, dupa caz, asigurarea procesului de incheiere a contractelor
intre furnizori de servicii si proprietari;

e) darea in locatiune a elementelor din partile comune;

f) asigurarea folosintei unitatii si partilor comune de catre persoanele indreptatite in
modul si in conditiile care rezulta din prezenta lege;

g) informarea proprietarilor si a autoritatilor competente despre toate aspectele care
tin de condominiu si asociatie.

(2) Asociatia are dreptul sa deschida si sa opereze conturi bancare conform
necesitatilor sale.

(3) Proprietarii poarta raspundere subsidiara si proportionala cotei de contributie
pentru obligatiile asumate de asociatie in temeiul hotararii adunarii generale a
proprietarilor ori al prezentei legi.

(4) Asociatia poate fonda asociatii obstesti in conditiile Legii nr. 86/2020 privind
organizatiile necomerciale, precum si poate deveni membru al acestora.

(5) Asociatiei 1i este interzis sa incheie acte juridice privind instrainarea gratuita a
bunurilor sau a drepturilor asociatiei, inclusiv privind remiterea datoriei, renuntarea



gratuita la un drept dobandit, precum si acte juridice privind constituirea unei garantii
reale sau personale pentru a garanta obligatiile unui tert.

Articolul 29. Regulamentul condominiului si alte regulamente

(1) Adunarea generala poate adopta un regulament al condominiului, care cuprinde
reguli de comportament al proprietarilor si al altor subiecti menite sa asigure ordinea
si buna functionare a condominiului, precum si modul de folosire a partilor comune,
inclusiv reqguli privind:

a) detinerea animalelor. in special, sunt nule prevederile din regulament care interzic
detinerea de animale daca aceasta este conforma cu uzantele si regulile sanitare;

b) instalarea dispozitivelor de uscare a rufelor ori a aparatelor de aer conditionat in
exteriorul cladirii;

¢) controlul zgomotului;

d) gestiunea deseurilor;

e) fumatul;

f) locurile de parcare;

g) locurile de joaca si recreere.

(2) Regulamentele asociatiei nu se supun inregistrarii de stat.

(3) Regulamentele asociatiei se redacteaza pe inteles si succint.

(4) Regulamentele adoptate prin hotararea adunarii generale sunt obligatorii pentru

toti proprietarii, pentru asociatie si organele asociatiei.

Articolul 30. Nulitatea dispozitiilor statutului si ale regulamentelor
Sunt lovite de nulitate absoluta dispozitiile statutului asociatiei ori ale regulamentelor
asociatiei care:

a) contravin dispozitiilor prezentei legi ori altor dispozitii legale imperative;
b) limiteaza drepturile unui sau mai multor proprietari in mod disproportionat scopului

urmarit prin limitare.

Articolul 31. Folosirea mijloacelor de comunicare electronica
(1) Proprietarul poate notifica asociatia, prin cerere scrisa, cu privire la adresa sa de
posta electronica sau alt mijloc de comunicare electronica la care intentioneaza sa



primeasca instiintari, facturi si informatii de la asociatie si prin intermediul caruia va
depune cereri si isi va exprima dreptul de vot in raporturile cu asociatia.

(2) Asociatia poate implementa solutii electronice de comunicare si votare, inclusiv
prin posta electronica, prin platforma e-Condominiu si altele. Solutiile electronice
organizate de catre asociatie si puse la dispozitia proprietarilor vor fi comunicate in
prealabil prin intermediul panourilor informative sau al altor modalitati de comunicare.

(3) Proprietarul poate oricand notifica asociatia despre o noua adresa de posta
electronica sau un alt mijloc de comunicare electronica.

(4) In cazul prevazut la alin. (1) sau (2), asociatia este obligatd s& comunice
instiintarile, facturile si informatiile pe suport de hartie, precum si, la solicitare, prin
mijlocul de comunicare electronica notificat. in cazul in care asociatia are capacitate
de comunicare electronica si proprietarul a renuntat in mod expres, prin cerere scrisa,
la dreptul de a primi instiintari, facturi si informatii pe suport de hartie, asociatia va
asigura comunicarea acestora doar prin mijloace de comunicare electronica.

(5) Notificarea prevazuta la alin. (1), (2) sau (3) devine caduca din momentul in care
asociatia ia cunostinta despre schimbarea proprietarului unitatii respective.
Sectiunea 2. Organele asociatiei

Articolul 32. Organele de conducere si control ale asociatiei

(1) Organele asociatiei sunt:

a) adunarea generala sau, dupa caz, adunarea cu interes special;

b) consiliul;

c) administratorul asociatiei;

d) cenzorul sau comisia de cenzori.

(2) Adunarea generala poate hotari sa nu desemneze un consiliul sau o comisie de
cenzori. In acest caz, administratorul asociatiei trebuie s puna chestiunea privind
desemnarea organului lipsa la fiecare adunare generala anuala.

(3) Adunarea generala poate institui si alte organe ale asociatiei.
(4) Atributiile adunarii generale nu pot fi limitate.

(5) Mandatul de membru al organelor asociatiei, acordat de adunarea generala, nu
poate fi mai mare de 3 ani si poate fi reinnoit. Mandatul de membru al organului



asociatiei se prelungeste de drept pana la data desemnarii unei alte persoane in
functia respectiva.

Articolul 33. Participarea proprietarilor in organele asociatiei

(1) Proprietarii participa gratuit la activitatile organelor asociatiei, cu exceptia cazului
in care bugetul anual al asociatiei prevede o remunerare in acest sens, marimea
acesteia fiind stabilita si aprobata de adunarea generala.

(2) In cazul in care membrii organelor asociatiei au fost desemnati inainte de darea in
exploatare a cladirii condominiului, mandatul lor expira la prima adunare generala
dupa data darii in exploatare.

(3) Membrii organelor asociatiei nu sunt salariati ai asociatiei.
Articolul 34. Adunarea generala si competentele ei

(1) Adunarea generala este organul suprem de conducere al asociatiei si este formata
din toti proprietarii din condominiu.

(2) Hotararile adunarii generale adoptate in conditiile legii sunt obligatorii pentru toti
proprietarii din condominiu, inclusiv cei care nu au participat la adunare ori au votat
impotriva, precum si pentru toate organele asociatiei.

(3) Adunarea generala are urmatoarele competente exclusive:

a) aproba modificari si completari la statutul asociatiei ori aproba statutul in redactie
noua;

b) aproba bugetul anual al asociatiei (veniturile planificate si cheltuielile planificate);
c) aproba marimea contributiei la fond si a altor contributii prevazute de prezenta lege;

d) aproba fiecare utilizare a mijloacelor fondului, cu exceptia celor prevazute de
bugetul anual aprobat;

e) aproba darile de seama anuale ale celorlalte organe ale asociatiei;
f) aproba situatiile financiare anuale;

g) aproba conditiile de contractare a lucrarilor necesare pentru intretinerea, reparatia
si modernizarea partilor comune, inclusiv imbunatatirea eficientei energetice, si
bugetul alocat pentru acestea; in caz de necesitate, aproba marimea contributiilor
proprietarilor pentru acoperirea acestor cheltuieli;



h) aproba conditiile contractelor incheiate de asociatie care au ca obiect serviciile
intermediate, cu exceptiile prevazute la art. 49 alin. (2);

i) desemneaza si revoca, inainte de expirarea mandatului, administratorul asociatiei,
membrii consiliului (inclusiv, dupa caz, presedintele consiliului) si ai comisiei de cenzori
(cenzorul), precum si membrii altor organe instituite de adunarea generalg;

j) aproba marimea remuneratiei administratorului asociatiei si a membrilor comisiei de
cenzori (cenzorului), precum si alte conditii de angajare ori contractare a lor;

k) aproba, modifica si revoca regulamentul condominiului si alte regulamente ale
asociatiei;

[) aproba planul anual si cel pe termen mediu (2-3 ani) privind administrarea,
deservirea, exploatarea, reconstructia, modernizarea, reabilitarea si alte activitati de
dezvoltare a condominiului;

m) aproba conditiile pentru selectarea gestionarului; desemneaza si revoca
gestionarul; aproba conditiile contractului de administrare si oricare modificare a lor;

n) aproba conditiile primirii de catre asociatie a unei finantari rambursabile (imprumut,
credit, leasing etc.);

0) aproba recunoasterea raspunderii juridice si efectuarea platilor asociatiei catre
persoanele fata de care asociatia este responsabila conform art. 18 alin. (8), cu
exceptia cazului cand asociatia a fost obligata sa plateasca despagubiri conform
hotararii definitive a instantei de judecata ori a platilor efectuate de societatea de
asigurari in baza unei polite de asigurare care acopera riscul respectiv;

p) decide cu privire la obiectele si masurile ce tin nemijlocit de necesitatile de
intretinere si reparatie a partilor comune, prestarea serviciilor de folosinta a unitatilor,
precum si de necesitatile de serviciu si sociale ale salariatilor asociatiei;

q) daca nu este stabilit altfel, decide modul de repartizare a cheltuielilor pentru
acoperirea diferentei dintre indicatiile echipamentului de masurare (contorului) instalat
la bransamentul condominiului sau al unei parti din condominiu si cele ale
echipamentelor de masurare (contoarelor) instalate la unitati;

r) aproba conditiile de transmitere in locatiune a partilor comune;
S) avizeaza proiectul actului de modificare a condominiului;
t) aproba instalarea ori mentinerea pe oricare parte comuna a:

- camerelor de supraveghere video;
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- antenelor, a emitatoarelor si a altor dispozitive capabile sa emita radiatii;

- panourilor publicitare si a altor insemne care afecteaza decorul arhitectural al
condominiului;

- sistemului de acces prin chei electronice;
- barierelor de acces si a gardului;
u) adopta alte hotarari ce tin de atributiile adunarii generale conform prezentei legi.

(4) Se interzice limitarea competentelor adunarii generale prevazute la alin. (3) sau
delegarea lor catre alt organ al asociatiei ori catre alta persoana.

(5) Statutul poate prevedea si alte competente ale adunarii generale.

(6) Adunarea generala poate hotari pe oricare alta chestiune neprevazuta la alin. (3).
Daca chestiunea tine de atributiile unui alt organ existent al asociatiei, la examinarea
chestiunii se va consulta opinia organului respectiv, insa neconsultarea nu afecteaza
validitatea hotararii adunarii generale.

(7) Hotararile adunarii generale se adopta prin vot deschis, daca adunarea nu a
hotarat altfel.

(8) Adunarea generala adopta hotarari in sedinte cu prezenta proprietarilor, prin
corespondenta sau in forma mixta, conform art. 35-43.

(9) In locul convocarii si desfasurarii sedintei adunarii generale, adunarea generala
poate adopta hotarari prin semnarea unei hotarari scrise de catre proprietarii care
detin cel putin 2/3 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu, cu conditia ca pe
pagina pe care este aplicata semnatura figureaza textul complet al hotararii si se
identifica asociatia a carei adunare generald adopta hotararea. in acest caz, proces-
verbal nu se intocmeste.

(10) Hotararea scrisa mentionata la alin. (9) poate fi initiata inclusiv la sedinta adunarii
generale cu prezenta, cu conditia ca se constata lipsa cvorumului si majoritatea
proprietarilor prezenti isi manifesta vointa ad-hoc de a initia adoptarea hotararii scrise
conform alin. (9).

Articolul 35. Convocarea adunarii generale si instiintarea
(1) Adunarea generala este convocata cel putin anual de catre administratorul
asociatiei:

a) la initiativa administratorului asociatiei;
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b) in baza hotararii consiliului ori a cererii presedintelui consiliului;
c) in baza hotararii comisiei de cenzori (cenzorului);

d) la cererea in forma textuala a proprietarilor care detin cel putin 10% din unitatile
condominiului.

(2) Adunarea generala se convoaca in termen de 14 zile de la receptionarea solicitarii
prevazute la alin. (1) lit. b) sau c) ori a cererii prevazute la alin. (1) lit. d). in cazul in
care administratorul asociatiei nu convoaca adunarea generala in termenul prevazut,
adunarea generala se convoaca de catre organul solicitant ori de catre proprietarii
solicitanti in mod independent.

(3) Oricand inainte de convocarea adunarii generale, fiecare proprietar este in drept sa
ceara asociatiei includerea in ordinea de zi a adunarii generale imediat urmatoare a
anumitor chestiuni, cu conditia ca acestea sa tina de competenta adunarii generale si
sa fie acceptate de majoritatea membrilor asociatiei prezenti la adunare. Asociatia nu
are dreptul sa modifice formularile chestiunilor din ordinea de zi propuse de proprietar.

(4) instiintarea privind convocarea adunarii generale include data si locul desfasurarii
adunarii generale (in cazul adunarii cu prezenta sau in forma mixta), ordinea de zi (cu
includerea chestiunilor solicitate conform alin. (3)), locul si modul de a accesa
materialele pregatitoare ale adunarii aferente ordinii de zi, precum si informatia
privind prezenta necesara pentru ca adunarea generala sa se considere deliberativa
(cvorum). Instiintarea este transmisa in forma textuala in una dintre urmatoarele
modalitati, la alegerea persoanei care convoaca adunarea:

a) personal, contra semnatura pe copia instiintarii sau in tabelul convocator, cu
conditia ca pe pagina tabelului convocator pe care este aplicata semnatura figureaza
textul complet al instiintarii;

b) prin plasare in casuta postala a unitatii, daca proprietarul nu a cerut anterior
excluderea acestei modalitati de transmitere a instiintarilor;

C) prin trimitere postala; sau
d) conform art. 31.

(5) In cazurile prevazute la alin. (4) lit. b)-d), perioada care trebuie s& curga intre data
plasarii conform alin. (4) lit. b) sau, dupa caz, expedierii instiintarii conform alin. (4) lit.
c) ori d) si data sedintei va fi de cel putin 10 zile. Asociatia nu este tinuta sa verifice
daca instiintarea conform alin. (4) lit. b), c) sau d) a fost receptionata de catre
destinatar.
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(6) Proprietarii sunt instiintati despre adunare si participa la adunarea generala
personal sau prin reprezentant imputernicit, inclusiv pe baza imputernicirilor intocmite
de catre proprietar in forma textuala.

(7) Orice viciu al neinstiintarii si/sau incalcarii modalitatii si a termenelor de instiintare
despre adunarea generala cu prezenta sau in forma mixta se considera inlaturat in
privinta proprietarului care:

a) a semnat in tabelul convocator conform alin. (4) lit. a); sau

b) s-a inregistrat ca participant la adunarea generala respectiva conform art. 36 alin.
(4).

Articolul 36. Desfasurarea adunarii generale

(1) Adunarea generala cu prezenta sau in forma mixta se desfasoara in ziua, la ora si
in locul indicate in instiintarea de convocare expediata fiecarui proprietar. Organul
asociatiei sau proprietarii care au convocat adunarea generala organizeaza
inregistrarea proprietarilor si a voturilor reprezentate.

(2) Proprietarul poate fi prezent la adunarea generala fizic, prin video conferinta sau
prin oricare alt mijloc de comunicare electronica care permite identificarea persoanei
si comunicarea bidirectionala. Masurile tehnice si organizatorice pentru participarea
proprietarilor care aleg o alta forma de participare decat prezenta fizica se iau de catre
organizatorul sedintei.

(3) La adunare participa, personal ori prin reprezentant, proprietarul inclus in lista
proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea generala, tinuta de catre
asociatie, precum si alta persoana care prezinta dovezi suficiente ca a dobandit
dreptul de proprietate asupra unitatii in condominiu.

(4) Nu poate participa la votare proprietarul care, in cazul participarii cu prezenta
fizica, nu s-a inregistrat prin semnatura in lista proprietarilor care au dreptul de a
participa la adunarea generala. Presedintele sedintei inregistreaza, prin semnatura
proprie si printr-o mentiune, proprietarul care participa la adunarea generala prin
conferinta video ori alt mijloc de comunicare electronica mentionat la alin. (2).

(5) Adunarea generala are cvorum si poate adopta hotarari daca sunt prezenti sau
reprezentati proprietarii care detin peste 1/2 din drepturile de vot.

(6) in lipsa cvorumului, organul sau proprietarii care au convocat adunarea stabilesc
data la care adunarea generala va fi convocata repetat. Adunarea generala poate fi
convocata repetat nu mai devreme de 48 de ore si nu mai tarziu de 30 de zile de la
data fixata initial. in scopul satisfacerii cerintelor prevazute la art. 35 alin. (4) si (5) in
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privinta adunarii generale repetate, instiintarea privind convocarea adunarii generale
poate prevedea atat data adunarii generale initiale, cat si data adunarii generale
repetate in eventualitatea lipsei cvorumului la adunarea generala initiala.

(7) Adunarea generala repetata are cvorum daca sunt prezenti sau sunt reprezentati
proprietarii care detin peste 1/4 din drepturile de vot. Aceasta are aceeasi ordine de zi
ca si adunarea generala initiala.

(8) Adunarea generala este prezidata de catre presedintele consiliului, iar daca
asociatia nu are un presedinte al consiliului - de catre administratorul asociatiei sau de
o0 alta persoana aleasa in calitate de presedinte al sedintei prin votul majoritatii
proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare. Procesul-verbal al adunarii
generale se intocmeste de catre secretarul adunarii, ales prin votul majoritatii
proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare.

(9) Adunarea generala hotaraste prin vot cu privire la chestiunile incluse in ordinea de
zi. Adunarea generala poate decide asupra unor chestiuni incluse prin completarea
ordinii de zi.

(10) La orice moment pe durata sa, adunarea generala poate adopta hotarari care
organizeaza desfasurarea adunarii in curs, inclusiv modul luarilor de cuvant,
schimbarea presedintelui adunarii, exprimarea votului in mod deschis ori secret, prin
ridicarea mainii ori prin buletin.

(11) Fiecare participant la adunare alege limba in care sa comunice in cadrul adunarii.
Presedintele sedintei asista, In masura posibilitatii, participantii in depasirea barierelor
lingvistice si a altor bariere de comunicare.

(12) Presedintele sedintei are dreptul si obligatia sa ia urmatoarele masuri:

a) sa conduca sedinta in mod eficient pentru prezentarea informatiei relevante luarii
deciziei de pe ordinea de zi, discutarea fondului problemei si economia timpului
dedicat de catre participantii la sedinta;

b) sa fie ferm cu participantii care doresc sa ia cuvantul si sa limiteze timpul alocat,
frecventa cuvantarilor, precum si sa asigure nedevierea de la chestiunea discutata de
pe ordinea de zi;

C) sa ceara participantilor mentinerea unui comportament si ton respectuos in cadrul
sedintei, iar daca acestia nu se conformeaza, sa le retraga cuvantul.

(13) Participantul care intentioneaza sa prezinte un volum mare de informatie la
sedinta are dreptul sa o transmita in forma textuala printr-un mijloc de comunicare
electronica organului care a convocat adunarea, nu mai tarziu de 24 de ore inainte de



sedinta, iar acesta este obligat sa o distribuie, pe aceeasi cale, proprietarilor care au
acceptat sa comunice cu asociatia prin mijloace de comunicare electronica.

(14) Regulamentele asociatiei pot sa prevada reguli aditionale privind comportamentul
participantilor la adunare.

(15) in cazul in care constatd ca nu poate lua masurile prevazute la alin. (13),
presedintele sedintei are dreptul si obligatia sa propuna adunarii generale adoptarea
unei hotarari de intrerupere a sedintei pana la o ora ulterioara din aceeasi zi ori din
ziua imediat urmatoare. La ora hotarata de adunarea generala sedinta continua. Daca
la sedinta continuata lipseste cvorumul, se intocmeste procesul-verbal al sedintei
desfasurate si se convoaca adunarea repetata pentru dezbaterea chestiunilor ramase
pe ordinea de zi.

Articolul 37. Votul necesar pentru adoptarea hotararilor

(1) Hotararile adunarii generale se adopta cu mai mult de 1/2 din voturile proprietarilor
prezenti sau reprezentati la adunare. in cazul adunarii generale prin corespondenta
sau in forma mixta, hotararile adunarii generale se adopta cu mai mult de 1/2 din
voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(2) Se adopta cu cel putin 2/3 din voturile proprietarilor din condominiu hotararea
adunarii generale privind:

a) dizolvarea asociatiei, numirea lichidatorului si aprobarea bilantului de lichidare, in
cazurile permise de lege;

b) aprobarea conditiilor primirii de catre asociatie a unei finantari rambursabile
(fTmprumut, credit, leasing etc.) daca astfel suma tuturor finantarilor rambursabile
datorate de asociatie va depasi suma totala a veniturilor incluse in bugetul anului
precedent al asociatiei;

c) aprobarea bugetului anual al asociatiei (veniturile planificate, cheltuielile planificate
si directionarea acestor cheltuieli);

d) aprobarea cuantumului cotei de contributie, a contributiei la fondurile asociatiei si a
altor deduceri si plati prevazute de prezenta lege si destinate finantarii proprietatii
comune (partilor comune);

e) acordarea dreptului de folosinta, inclusiv a servitutilor, asupra partilor comune.

Articolul 38. Dreptul de vot al proprietarului
(1) Prin statut se stabileste sistemul de repartizare a voturilor la adunarea generala:



a) dreptul de proprietate exclusiva asupra unei unitati acorda proprietarului dreptul la
un vot la adunarea generala, avand pondere egala cu votul celorlalti proprietari (o
unitate = un vot); sau

b) fiecare drept de proprietate exclusiva asupra unei unitati acorda la adunarea
generala ponderea de voturi proportionala cu marimea cotei-parti aferente acelei
unitati (votul proportional cotei-parti).

(2) Daca statutul nu prevede sistemul de repartizare a voturilor ori exista contradictii
in dispozitiile statutului, se aplica urmatoarele:

a) la adunarea generala a asociatiei care administreaza condominiul cu destinatie
locativa se aplica sistemul prevazut la alin. (1) lit. a);

b) la adunarea generala a asociatiei care nu administreaza condominiul cu destinatie
locativa se aplica sistemul prevazut la alin. (1) lit. b).

(3) Lista proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea generala poate fi
modificata la etapa Tnregistrarii daca proprietarul prezinta actele necesare pentru
introducerea sa n aceasta lista.

(4) Proprietarul (sau reprezentantul sau) nu are drept de vot in privinta urmatoarelor
chestiuni:

a) eliberarea sa (ori a persoanei afiliate) de obligatii sau de raspundere fata de
asociatie;

b) incheierea unui act juridic intre sine (ori persoana afiliata) si asociatie;
c) initierea unei proceduri judiciare intre sine (ori persoana afiliata) si asociatie;

d) cercetarea sau evaluarea activitatii sale (ori a persoanei afiliate) sau, in cazul in
care este persoana juridica, a reprezentantului lui in calitate de membru al unui organ
al asociatiei.

(5) La stabilirea cvorumului adunarii generale si cerintei de vot pentru hotararea cu
privire la chestiunile prevazute la alin. (4) nu se ia in calcul proprietarul care nu are
drept de vot.

(6) Dispozitiile alin. (4) si (5) nu se aplica daca proprietarul detine o cota mai mare
decat cvorumul necesar. in acest caz, toate actele juridice dintre asociatie si
proprietarul respectiv vor fi intocmite in scris.

(7) La adunarea generala, indiferent de forma de desfasurare a acesteia, poate
participa proprietarul personal sau reprezentantul sau, ale carui imputerniciri vor fi



intocmite in forma textuala. Participarea reprezentantului la adunarea generala nu
lipseste proprietarul de dreptul de a participa la aceeasi adunare (cu dreptul de a vota
doar pentru unul).

(8) Numarul maxim de proprietari care pot fi reprezentati de aceeasi persoana este
prevazut in statutul asociatiei, dar nu poate fi mai mare de 5. in acest caz,
reprezentantului i se permite sa se inregistreze ca reprezentant al proprietarilor in
limita numerica permisa legal.

(9) Proprietarul unitatii cu destinatie locativa poate fi reprezentat la adunarea generala
de o ruda de gradul | fara confirmarea imputernicirilor daca nu a comunicat altceva
asociatiei inainte de adunare.

(10) Asupra fiecarei chestiuni puse la vot la adunarea generala, proprietarul poate vota
fie ,pentru”, fie ,impotriva”. Proprietarul participant la adunare care nu si-a exprimat
votul se considera ca a votat ,,impotriva”.

(11) in cazul in care unitatea este grevatad de un drept de uzufruct, uz sau abitatie,
dreptul de vot este exercitat conform art. 615 din Codul civil nr. 1107/2002. Aceeasi
regula se aplica prin analogie in cazul contractului de instrainare a locuintei, cu
conditia in tretinerii pe viata.

Articolul 39. Procesul-verbal al adunarii generale si comunicarea hotararilor
(1) in termen de 10 zile de la data desfasurarii adunarii generale se intocmeste un
proces-verbal, care trebuie sa contina:

a) denumirea si sediul asociatiei;

b) data si locul desfasurarii sedintei;

c) numarul total de membri si numarul de membri prezenti;
d) identificarea presedintelui si a secretarului sedintei;

e) ordinea de zi;

f) rezumatul luarilor de cuvant;

g) rezultatul votarii fiecarei chestiuni de pe ordinea de zi. In cazul desfasurarii adunarii
generale prin corespondenta, se vor identifica, de asemenea, proprietarii care au votat
.pentru” si cei care au votat ,impotriva”. Identificarea proprietarilor se va face prin
indicarea numarului unitatii si, dupa caz, a blocului, a scarii;

h) textul hotararilor adoptate pe marginea fiecarei chestiuni;
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i) la cererea proprietarului care si-a exprimat o opinie separata privitoare la o hotarare,
continutul opiniei separate a acelui proprietar. Opinia separata poate fi depusa si in
forma textuala in termen de 3 zile de la data desfasurarii adunarii, anexandu-se la
procesul-verbal.

(2) Procesul-verbal se semneaza de catre presedintele si secretarul sedintei. La
procesul-verbal se anexeaza:

a) tabelul convocator, daca s-a folosit;

b) lista proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea generala, in care
proprietarii (sau reprezentantii lor) s-au inregistrat conform alin. (3);

c) copiile de pe imputernicirile reprezentantilor, certificate prin semnatura secretarului
sedintei.

(3) Procesele-verbale se predau spre pastrare permanenta administratorului asociatiei.

(4) Hotararile adoptate in cadrul adunarii generale se comunica tuturor proprietarilor in
termen de 10 zile de la data desfasurarii adunarii generale, prin afisarea textului
hotararilor pe panoul informativ sau prin alta sursa de informare conform art. 63. Daca
asociatia detine adresa de posta electronica a proprietarului, in acelasi termen textul
hotararilor este expediat la adresa respectiva.

Articolul 40. Desfasurarea adunarii generale prin corespondenta

(1) Adunarea generala poate avea loc prin corespondenta. in acest caz, organul
asociatiei sau proprietarii care au convocat legal adunarea generala transmit
proprietarilor o instiintare in care mentioneaza ordinea de zi si termenul stabilit pentru
exprimarea votului. La Tnstiintare se anexeaza materialele necesare si buletinul de vot,
care va cuprinde textul fiecarei hotarari propuse.

(2) In termenul stabilit pentru exprimarea votului, proprietarii remit organului
asociatiei sau proprietarilor care au convocat legal adunarea generala buletinele
semnate, cu voturile exercitate.

(3) Daca proprietarul a specificat in scris adresa de posta electronica prin care este de
acord sa corespondeze cu asociatia, organul asociatiei sau proprietarii care au
convocat legal adunarea generala instiinteaza proprietarul despre aceasta prin posta
electronica. Remiterea optiunilor de vot de la adresa de posta electronica a
proprietarului echivaleaza cu semnarea buletinului de vot.

(4) Proprietarul poate participa la adunare si isi poate exercita votul si prin alt mijloc
de comunicare electronica implementat de asociatie conform art. 31.
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(5) Este echivalenta cu semnarea buletinului de vot semnarea de catre proprietarul din
condominiu in folosul unei anumite hotarari a adunarii generale cu conditia ca pe
pagina pe care este aplicata semnatura figureaza textul complet al hotararii si se
identifica asociatia a carei adunare generala adopta hotararea.

(6) In cazul in care in numele proprietarului din condominiu este exprimat un vot la
adunarea generala folosind mijlocul electronic ales de acel proprietar ori prin platforma
e-Condominiu, proprietarul din condominiu nu poate cere anularea votului sau dupa
expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului pe motiv de eroare sau de lipsa
de imputerniciri ale altei persoane care ar fi accesat mijlocul electronic, cu exceptia
cazului in care proprietarul din condominiu demonstreaza ca a fost victima unei
fraude.

(7) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedintele si
secretarul adunarii generale intocmesc si semneaza procesul-verbal si aduc la
cunostinta proprietarilor hotararile adoptate.

(8) Dispozitiile prezentei legi privind adunarea generala cu prezenta se aplica in mod
corespunzator adunarii generale prin corespondenta doar in masura in care sunt
compatibile cu natura unei adunari prin corespondenta.

Articolul 41. Desfasurarea adunarii generale in forma mixta

(1) Adunarea generald poate avea loc in forma mixta. in acest caz, unii proprietari isi
pot exprima votul participand la sedinta adunarii generale conform dispozitiilor
aplicabile desfasurarii adunarii generale cu prezentad, iar altii - prin completarea
buletinului de vot conform dispozitiilor aplicabile desfasurarii adunarii generale prin
corespondenta.

(2) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului prin corespondenta,
presedintele si secretarul adunarii generale intocmesc si semneaza procesul-verbal si
aduc la cunostinta proprietarilor hotararile adoptate.

Articolul 42. Nulitatea hotararilor adunarii generale
(1) Hotararile adunarii generale sunt nule sau anulabile in cazurile si conditiile stabilite
la art. 202 din Codul civil nr. 1107/2002.

(2) In cazul in care pentru hotararea adunarii generale au consimtit expres, la adunare
ori in afara ei, majoritatea proprietarilor din condominiu, hotararea respectiva ramane
valabila si nu poate fi anulata chiar daca s-au admis incalcari ale regulilor de
convocare, desfasurare a adunarii generale, exprimare a votului ori de intocmire a
procesului-verbal al adunarii generale.
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Articolul 43. Adunarea cu interes special

(1) Anumiti proprietari, determinati dupa un criteriu obiectiv (toti proprietarii dintr-un
condominiu atunci cand asociatia are ca membri proprietari din mai multe condominii;
toti proprietarii dintr-o scara; toti proprietarii de debarale; toti proprietarii de locuri de
parcare; toti proprietarii care au acces la un anumit serviciu ori la anumite parti
comune; alte categorii de proprietari care pot fi stipulate in statut sau in regulamentul
asociatiei) (in continuare - proprietari cu interes special) pot fi convocati intr-o adunare
cu interes special si pot adopta hotarari care se refera la interesul special (hotarare
speciala), In masura in care nu afecteaza interesele celorlalti proprietari din
condominiu. in acest sens, convocarea adunarii cu interes special se realizeaza de
administratorul asociatiei, la cererea in forma textuala a cel putin 10% din numarul
total al proprietarilor care cad sub incidenta criteriului respectiv.

(2) Hotararea de convocare a adunarii cu interes special si procesul-verbal al adunarii
Cu interes special trebuie sa prevada, sub sanctiunea nulitatii absolute, criteriul
obiectiv dupa care se determina proprietarii cu interes special.

(3) Hotararea speciala este obligatorie doar pentru proprietarii cu interes special care
aveau dreptul sa participe la adunarea cu interes special. Adunarea cu interes special
poate decide asupra masurilor ce tin nemijlocit de necesitatea de intretinere, reparatie
si amenajare a partilor comune ce vizeaza subiecte de interes special.

(4) Adunarii cu interes special i se aplica in mod corespunzator dispozitiile legale
privind adunarea generala, cu exceptia ca cerinta de cvorum si vot se calculeaza din
numarul total al proprietarilor cu interes special care aveau dreptul sa participe la
adunarea cu interes special si nu poate fi mai mica de 50 %.

5) Proprietarii din condominiu care nu sunt proprietari cu interes special nu sunt
convocati, dar au dreptul sa participe la adunarea cu interes special si sa prezinte
opinia proprie.

(6) Hotararea speciala se executa de catre organele asociatiei In masura in care nu
afecteaza interesele proprietarilor indicati la alin. (5). In special, hotararea cu interes
special nu poate avea ca efect:

1) utilizarea mijloacelor banesti ale asociatiei, cu exceptia mijloacelor banesti care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sunt acumulate de catre asociatie dupa adoptarea hotararii speciale;

b) sunt acumulate de la proprietarii cu interes special obligati de a contribui financiar
prin hotararea speciala respectiva;



2) limitarea dreptului proprietarilor din condominiu de folosinta a partilor comune.

(7) Adunarea generala a asociatiei poate revoca oricand o hotarare speciala.

Articolul 44. Administratorul asociatiei
(1) Administratorul asociatiei poate exercita, In numele asociatiei, atributiile prevazute
de prezenta lege din data inregistrarii sale in registrul de stat al persoanelor juridice.

(2) Prin derogare de la dispozitiile alin. (1), prin hotararea de desemnare, adunarea
generala poate acorda persoanei desemnate in calitate de administrator al asociatiei
anumite Tmputerniciri si atributii cu efect din data adoptarii hotararii respective. in
acest caz se aplica art. 201 si art. 374 alin. (6) din Codul civil nr. 1107/2002.

(3) Administratorul asociatiei exercita urmatoarele atributii:
a) administreaza asociatia, in limitele atributiilor;

b) reprezinta asociatia in relatiile cu persoanele fizice si juridice (inclusiv proprietarii
din condominiu), autoritatile publice, instanta de judecata si cu alte persoane si
autoritati; incheie contracte in limitele atributiilor (personal sau prin
reprezentant/mandat);

c) gestioneaza pretentiile extrajudiciare si judiciare ale tertilor inaintate fata de
asociatie ori in privinta partilor comune. Administratorul nu are dreptul de a
recunoaste actiunile in justitie inaintate de un tert in privinta partilor comune din
condominiu fara aprobarea prin hotarare a adunarii generale;

d) asigura executarea hotararilor adunarii generale si ale consiliului;

e) prezinta membrilor altor organe ale asociatiei oricare informatii si documente
necesare pentru indeplinirea atributiilor acestora;

f) asigura executarea bugetului anual aprobat de adunarea generala;

g) in limitele atributiilor, administreaza mijloacele financiare colectate de la proprietari,
inclusiv ale fondului, precum si alte mijloace generate din alte activitati, depuse in
contul bancar al asociatiei;

h) exercita controlul asupra operatiunilor bancare, prezentarii rapoartelor financiare,
fiscale si statistice, monitorizeaza lucrarile de secretariat;

i) asigura tinerea contabilitatii asociatiei, precum si a registrelor asociatiei;

j) elaboreaza proiectul bugetului pentru anul viitor si il prezinta, pana la data de 30
noiembrie a fiecarui an, spre examinare si aprobare adunarii generale. Proiectul
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bugetului anual trebuie sa indice si sa explice fiecare pozitie din buget in privinta
careia exista divergente intre administrator si consiliu. Adunarea generala examineaza
si aproba, pana la data de 31 decembrie a anului premergator anului bugetar, bugetul
pentru anul viitor. in cazul in care adunarea generald nu a aprobat un buget anual
pentru un anumit an financiar, in acel an financiar se aplica bugetul anual in vigoare in
anul precedent cu o reducere totala de 5%;

k) tine si actualizeaza lista proprietarilor din condominiu; tine procesele-verbale ale
organelor asociatiei; elibereaza copii si extrase de pe acestea;

[) asigura colectarea datoriilor proprietarilor ori ale altor persoane fata de asociatie;
asigura apararea drepturilor si intereselor legitime ale asociatiei in instanta de
judecata si in alt mod;

m) elibereaza, la cererea proprietarului, certificatul privind lipsa datoriilor la fond si la
cota de contributie;

n) angajeaza, concediaza salariatii asociatiei, emite alte ordine in conformitate cu
legislatia muncii;

0) da indicatii si emite dispozitii obligatorii pentru salariatii asociatiei;
p) aplica sanctiunile prevazute de regulamentul condominiului;
g) asigura organizarea exploatarii si reparatia partilor comune;

r) asigura efectuarea auditului energetic al cladirilor condominiului si obtinerea
certificatului de performanta energetica;

s) permite si supravegheaza instalarea de catre furnizori a retelelor necesare pentru
furnizarea catre proprietari a serviciilor de comunicatii electronice;

t) efectueaza controlul asupra lucrarilor executate de catre persoanele fizice si juridice
contractate pentru intretinerea si reparatia cladirii si a infrastructurii ingineresti,
precum si a infrastructurii aflate pe terenul condominiului;

u) pastreaza si asigura completarea la zi a cartii tehnice a cladirii pentru fiecare cladire
din condominiu, precum si asigura pastrarea altor documente privind activitatea
asociatiei;

v) intocmeste si actualizeaza anual fisa de sinteza a asociatiei;

w) examineaza petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de evidenta a
petitiilor;

X) exercita alte atributii prevazute de prezenta lege sau de statutul asociatiei.



(4) Administratorul asociatiei poate fi revocat de catre adunarea generala oricand, cu
sau fara motiv. Concomitent cu revocarea, adunarea generala alege un nou
administrator al asociatiei. In cazul in care adunarea generala revocd administratorul
asociatiei si nu alege concomitent unul nou, precum si in cazul in care administratorul
asociatiei a demisionat, a decedat sau nu este in stare sa-si exercite functia din alte
motive in decurs de cel mult 3 luni consecutive, functia acestuia este exercitata de
catre un membru al consiliului (daca este instituit un consiliu), desemnat prin hotarare
a consiliului, pana la alegerea unui nou administrator.

(5) Daca administratorul asociatiei renunta la functia sa in conditiile art. 17-1 din
Legea nr. 220/2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a
intreprinzatorilor individuali, cerinta din Legea nr. 220/2007 privind achitarea taxei
inainte de inregistrarea radierii administratorului asociatiei nu se aplica. Dupa radierea
administratorului asociatiei in conditiile art. 17-1 din Legea nr. 220/2007 privind
inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali, organul
inregistrarii de stat transmite asociatiei factura de plata a taxei, care trebuie platita de
asociatie in termen de 5 zile. Dispozitiile art. 942 din Codul civil nr. 1107/2002 se
aplica in caz de intarziere a platii.

(6) Administratorul are dreptul sa solicite adunarii generale aprobarea unei sume, care
nu poate fi mai mare decat marimea remuneratiei sale brute pentru o luna, pentru a
asigura participarea sa ori a unei alte persoane salarizate de asociatie la instruiri,
formari continue si alte activitati pentru a-si dezvolta aptitudinile aferente relatiilor in
condominiu.

(7) Administratorul nu este obligat sa reprezinte personal asociatia in pretentiile
extrajudiciare complexe ori in procesele judiciare. in aceste cazuri, administratorul are
dreptul sa angajeze avocati cu conditia ca serviciile acestora nu depasesc tarifele
recomandate de catre Uniunea Avocatilor si ca acordul de asistenta juridica prevede
ca avocatul este obligat sa ceara recuperarea integrala a cheltuielilor de judecata
suportate de asociatie.

(8) Aditional la dispozitiile art. 75 din Codul de procedura civila nr. 225/2003, asociatia
poate fi reprezentata in instanta de judecata de catre un membru al consiliului ori al
comisiei de cenzori daca acesta este licentiat in drept si este imputernicit de catre
administrator sau prin hotarare a adunarii generale.

Articolul 45. Obligatia de a asigura interventiile urgente
(1) Administratorul asociatiei este obligat sa asigure luarea masurilor si efectuarea
interventiilor la partile comune, in masura strict necesara, pentru:

a) prevenirea riscurilor pentru viata sau sanatatea oamenilor ori pentru bunurile lor;
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b) prevenirea riscurilor pentru integritatea sau siguranta condominiului;
c) inlaturarea deteriorarilor partilor comune.

(2) Administratorul asociatiei este imputernicit sa incheie tranzactii si sa efectueze
platile necesare pentru achizitionarea de catre asociatie a bunurilor, lucrarilor sau
serviciilor prevazute la alin. (1), fara a fi necesara obtinerea avizului altui organ al
asociatiei (cu exceptia cazurilor in care, potrivit statutului asociatiei, incheierea unor
astfel de tranzactii necesita aprobarea conditiilor acestora de catre adunarea generala
a proprietarilor), cu conditia ca, la data incheierii tranzactiei, asociatia sa dispuna de
fonduri suficiente pentru respectiva achizitie.

Articolul 46. Consiliul asociatiei

(1) Adunarea generala poate desemna un consiliu pentru a supraveghea activitatea
administratorului si a exercita alte atributii prevazute de prezenta lege. Alte atributii
ale consiliului pot fi prevazute in statutul asociatiei.

(2) Fiecare membru al consiliului poate cere administratorului orice informatii si
documente referitoare la condominiu si la activitatea asociatiei si poate cere explicatii
privitoare la acestea.

(3) Administratorul poate cere avizul consiliului pe orice chestiune. Administratorul
este obligat sa consulte in prealabil consiliul pe orice chestiune care implica cheltuieli
ale asociatiei, inclusiv proiectul bugetului anual.

(4) Consiliul se constituie din numar impar de membri, dar nu mai putin de 3.

(5) Mandatul de membru al consiliului incepe din momentul adoptarii hotararii adunarii
generale de desemnare in functie, daca prin hotarare nu s-a stabilit o data ulterioara.
Calitatea de membru al consiliului nu se supune inregistrarii in registrul de stat al
persoanelor juridice.

(6) Adunarea generala poate desemna membri supleanti (de rezerva) ai consiliului,
care devin membri ai consiliului, in ordinea in care figureaza in hotararea adunarii
generale, de plin drept din data incetarii, din orice motiv, a mandatului unui membru al
consiliului.

(7) Adunarea generala alege presedintele consiliului odata cu alegerea membrilor
consiliului. Daca adunarea generala nu a ales presedintele consiliului, ci doar membrii
consiliului, acestia aleg presedintele consiliului, din randul membrilor sai, cu votul a
mai mult de 1/2 din membri.

(8) Sedinta consiliului se convoaca cel putin trimestrial de catre presedintele
consiliului, iar n lipsa acestuia - de catre un membru al consiliului imputernicit de



presedinte, sau de catre 1/3 din membrii consiliului.

(9) Sedinta consiliului este deliberativa (are cvorum) daca la aceasta participa, la locul
sedintei ori prin mijloace de comunicare electronica, mai mult de 1/2 din membri.

(10) Hotararile consiliului se adopta cu votul a mai mult de 1/2 din membrii prezenti la
sedinta conform alin. (9).

(11) Procesul-verbal al sedintei consiliului este semnat de catre toti membrii prezenti

la sedinta conform alin. (9), indiferent de modul in care au votat. Refuzul unui membru
de a semna procesul-verbal nu il invalideaza. in acest caz, presedintele sedintei face o
mentiune corespunzatoare in procesul-verbal in dreptul numelui membrului respectiv.

(12) Consiliul poate adopta hotarari si prin semnarea unei hotarari scrise de catre toti
membrii consiliului fara a convoca si desfasura sedinta.

Articolul 47. Comisia de cenzori (cenzorul)
(1) Adunarea generala poate desemna unul sau mai multi cenzori.

(2) Cenzorul este ales din randul membrilor asociatiei si nu poate fi ruda de gradul | cu
administratorul.

(3) In cazul desemnarii mai multor cenzori, acestia formeaza comisia de cenzori.
Comisia de cenzori trebuie sa aiba un numar impar de membri. Nu poate fi cenzor
membrul consiliului asociatiei ori administratorul.

(4) Comisia de cenzori isi alege presedintele din randul membrilor sai. Presedintele
coordoneaza activitatea cenzorilor.

(5) Cenzorul sau, dupa caz, comisia de cenzori exercita urmatoarele atributii:

a) monitorizeaza activitatea asociatiei in conformitate cu prezenta lege si cu alte acte
normative, precum si conform hotararilor adunarii generale. in acest scop, comisia de
cenzori (cenzorul) este in drept sa solicite si sa verifice documentele financiare si
economice ale asociatiei si sa propuna masuri pentru imbunatatirea activitatii
asociatiei in domeniul respectiv;

b) efectueaza, cel putin anual, revizia activitatii financiare si economice a asociatiei;

C) prezinta adunarii generale avize asupra devizului anual de venituri si cheltuieli al
asociatiei, asupra darii de seama anuale si a marimilor cotelor de contributie;

d) raporteaza despre activitatea sa adunarii generale sau consiliului, la cererea
acestora;



e) solicita administratorului si membrilor consiliului remedierea erorilor, a incalcarilor si
a neajunsurilor constatate in procesul exercitarii atributiilor.

(6) Fiecare cenzor este in drept sa participe la sedintele consiliului, fara drept de vot.

(7) in conformitate cu programul aprobat, comisia de cenzori (cenzorul) verificd
constatarile financiar-economice, consemnand rezultatele in procese-verbale sau in
note de constatare, pentru care se intocmesc propuneri de masuri privind remedierea
iregularitatilor constatate. in cazul opiniilor divergente in cadrul comisiei, acestea se
vor consemna in procesul-verbal, cu explicarea motivelor care le-au generat.

(8) Documentele comisiei de cenzori (cenzorului), procesele-verbale si notele de
constatare ale verificarilor efectuate, sintezele, notele si alte acte, inclusiv registrul
proceselor-verbale, se pastreaza la sediul asociatiei si sunt disponibile pentru
verificare proprietarilor interesati.

Articolul 48. Obligatia proprietarului de a plati cota de contributie

(1) Proprietarul este obligat sa plateasca asociatiei cota sa de contributie, care
constituie suma corespunzatoare din cheltuielile asociatiei repartizate unitatii, cu
conditia ca sunt asumate de asociatie conform alin. (3). Se interzice pretinderea de la
proprietar de catre asociatie a oricarei plati, cu orice titlu, care nu corespunde
cerintelor prezentului alineat.

(2) Daca unitatea se afla in posesia unei alte persoane decat proprietarul, acest
posesor poarta raspundere solidara cu proprietarul pentru plata catre asociatie a cotei
de contributie, insa doar in raport cu obligatiile devenite scadente pe perioada de
posesie.

(3) Cheltuielile asociatiei sunt suportate de catre asociatie in temeiul hotararii adunarii
generale ori al unei dispozitii exprese a prezentei legi. Ele cuprind in special:

a) cheltuieli legate de remuneratia organelor asociatiei si plati salariale;

b) cheltuieli in temeiul contractului de administrare incheiat de catre asociatie cu
gestionarul;

c) cheltuieli legate de exploatarea, repararea sau intretinerea partilor comune;
d) cheltuieli de judecata suportate de asociatie conform art. 44 alin. (7);

e) cheltuieli de restituire de catre asociatie a unei finantari rambursabile (ifmprumut,
credit, leasing etc.) contractate de catre asociatie in baza hotararii adunarii generale;
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f) cheltuieli aferente serviciilor intermediate in masura in care acestea nu trebuie
suportate direct de catre consumator conform art. 49.

(4) Cheltuielile asociatiei, in functie de modalitatea de calculare si de criteriile de
repartizare pe unitati, sunt urmatoarele:

a) cheltuieli pe cota-parte;
b) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoara activitati in unitati;
C) cheltuieli pe consumuri individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar
gestionate financiar prin intermediul asociatiei;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;
f) cheltuieli de alta natura.

(5) Asociatia are obligatia de a respecta actele normative privind modul de repartizare
catre proprietari a cheltuielilor asociatiei.

(6) Hotararea adunarii generale care incalca modul de repartizare stabilit prin prezenta
lege ori alte acte normative este supusa nulitatii relative conform art. 42. in caz de
admitere a actiunii, instanta de judecata rectifica, pentru a fi conforma cu legea,
hotararea adunarii generale in partea repartizarii cheltuielilor, cu efect retroactiv din
data adoptarii, insa doar in privinta proprietarilor care au introdus actiunea ori s-au
alaturat la actiune. La faza pregatirii cauzei spre judecare, instanta de judecata obliga
administratorul asociatiei sa informeze fiecare proprietar despre posibilitatea alaturarii
la actiune.

(7) Chiar daca dreptul la actiunea in anulare prevazuta de alin. (6) s-a prescris
extinctiv, proprietarul poate oricand introduce o actiune in instanta de judecata fata de
asociatie de rectificare a repartizarii cheltuielii in privinta sa. Hotararea judecatoreasca
de admitere a actiunii rectifica repartizarea cu efect din data introducerii actiunii daca
din ea nu rezulta o data ulterioara.

(8) Daca din prezenta lege, din actele normative in domeniu, din contractele incheiate
de asociatie cu furnizorii ori din natura cheltuielii nu rezulta un alt mod de repartizare,
cheltuiala se repartizeaza intre unitati proportional cotei-parti. Sistemul de repartizare
a voturilor la adunarea generala, stabilit conform art. 38, nu poate influenta criteriile
de repartizare a cheltuielilor intre proprietarii din condominiu.

(9) Nefolosirea sau refuzul de a folosi partile comune nu constituie temei pentru a
elibera proprietarul, integral sau partial, de cheltuielile la care este tinut conform
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prezentei legi.

(10) incasarile asociatiei sub forma cotei de contributie sau a altor plati ale
proprietarilor prin care se acopera cheltuielile asociatiei ori cu titlu de prejudiciu cauzat
asociatiei nu se impoziteaza sub nicio forma.

Sectiunea 3. Repartizarea cheltuielilor si contractarea serviciilor
intermediate

Articolul 49. Contractarea de catre asociatie a serviciilor intermediate si
raspunderea pentru plata lor

(1) Administratorul asociatiei incheie cu furnizorul fiecare contract de furnizare a
serviciilor intermediate dupa aprobarea lui prin hotarare a adunarii generale. Aceeasi
regula se aplica si contractelor de modificare a acestora.

(2) Prin derogare de la dispozitiile alin. (1), administratorul asociatiei incheie cu
furnizorul contractul de furnizare a serviciilor intermediate fara aprobarea lui prin
hotararea adunarii generale in urmatoarele conditii:

a) proprietarii sau unii dintre acestia au nevoie de respectivul serviciu si lipseste o
hotarare a adunarii generale de refuz in acest sens;

b) contractul corespunde modelului sau tipului aprobat de ANRE sau de alta autoritate
competenta; si

c) costul serviciilor este stabilit sub forma de tarif de catre ANRE sau alta autoritate
competenta.

(3) Din data incheierii intre asociatie si furnizor a contractului de furnizare a serviciilor
intermediate survin urmatoarele efecte juridice:

a) furnizorul furnizeaza serviciul fiecarui proprietar al unitatii, pe durata cat este
proprietar, si fiecarui posesor adult al unitatii, pe durata cat o poseda in fapt (toti
impreuna numiti in prezentul articol - consumatori de servicii intermediate);

b) fiecare consumator de servicii intermediate, desi nu incheie contract privind
serviciile intermediate, se considera, prin efectul prezentei leqgi, parte la contractul
privind serviciile intermediate, in calitate de consumator de servicii, cu exceptia
consumatorilor care, in conditiile legii, au un contract individual incheiat cu furnizorul
serviciului respectiv;

c) consumatorii de servicii intermediate dintr-o unitate sunt in solidar obligati sa
plateasca furnizorului costul serviciilor repartizat unitatii care le apartine ori pe care o



poseda, conform facturilor emise de catre furnizor sau alti intermediari contractati de
furnizor ori asociatie;

d) furnizorul poarta raspundere pentru prestarea serviciului catre consumatorul de
servicii intermediate, inclusiv pentru fiabilitatea si calitatea lui, cu exceptia
neajunsurilor cauzate de infrastructura condominiului, de care este responsabila
asociatia;

e) asociatia nu are obligatia de a plati furnizorului pentru serviciile intermediate
furnizate consumatorilor de servicii intermediate si serviciile respective nu constituie
cheltuieli ale asociatiei;

f) asociatia este obligata sa ofere furnizorului toate informatiile detinute necesare
facturarii in privinta echipamentelor de masurare care sunt instalate in condominiu si
nu sunt instalate in unitati;

g) asociatia si fiecare consumator de servicii intermediate pot inainta pretentii
furnizorului pentru incalcarea contractului privind furnizarea serviciului intermediat,
inclusiv pentru fiabilitatea si calitatea lui;

h) asociatia nu poarta raspundere pentru prezentarea de catre consumatorul
serviciului intermediat a indicatiilor echipamentelor de masurare instalate in unitate;

i) conform actelor normative in domeniu, furnizorul repartizeaza intre unitati costul
tuturor serviciilor intermediate si le factureaza direct, inclusiv costul care se
repartizeaza:

- unitatilor debransate de la serviciu;
- unitatilor pentru care nu se prezinta indicatiile echipamentelor de masurare;
- unitatilor ale caror echipamente de masurare nu mai sunt conforme cu legea;

j) neachitarea de catre o parte din consumatorii de servicii intermediate nu poate servi
temei pentru debransarea totala a cladirii de la retelele si instalatiile electrice, termice,
de gaze, de la retelele de alimentare cu apa si de canalizare sau limitarea si sistarea
furnizarii serviciilor respective pentru proprietarii unitatilor si posesorii lor care isi
indeplinesc toate obligatiile de plata in calitate de consumatori de servicii intermediate
conform contractului de furnizare a serviciilor intermediate.

(4) Dispozitiile prezentului articol nu se aplica distribuirii intre asociatie si furnizor a
cheltuielilor de reparatie a infrastructurii, din cadrul condominiului, de furnizare a
serviciilor intermediate.



(5) Un proprietar nu poate declara rezolutiunea contractului de furnizare a serviciilor
intermediate. Hotararea privind rezolutiunea contractului de furnizare a serviciilor
intermediate se adopta de adunarea generala. Din data rezolutiunii sau incetarii pe
alta cale legala a contractului de furnizare a serviciilor intermediate, consumatorii
serviciilor intermediate Inceteaza sa fie parte a acestui contract.

(6) Dispozitiile prezentului articol se aplica indiferent de denumirea concreta a
contractului cu furnizorul, daca obiectul lui il formeaza serviciile intermediate.

(7) Orice clauza din contractul de furnizare a serviciilor intermediate care deroga de la
dispozitiile prezentului articol in detrimentul asociatiei ori al proprietarilor si al
posesorilor de unitati este lovita de nulitate absoluta.

Articolul 50. Dreptul de debransare si suportarea unor cheltuieli

(1) Proprietarul poate renunta la folosirea in unitate a sistemului de incalzire ori de
racire centralizat al cladirii daca debransarea unitatii nu afecteaza functionarea
sistemului respectiv.

(2) Proprietarul unitatii debransate este obligat sa contribuie la cheltuielile pentru
intretinerea si reparatia sistemului, precum si pentru conservarea si functionarea
acestuia conform normelor in domeniu.

(3) Relatiile dintre proprietarul unitatii debransate si furnizorul agentului termic, altul
decat asociatia, sunt reglementate prin alte legi.

Articolul 51. Solicitarea platilor nedatorate

(1) Proprietarul din condominiu nu este obligat sa conteste o factura sau un alt aviz de
plata care ii este adresat de catre asociatie, gestionar ori un prestator de servicii
intermediate daca plata care i se solicitd nu este in realitate datorata de el. in caz de
litigiu, proprietarul are dreptul sa invoce lipsa temeiului legal al platii solicitate de la el
atat pe cale de actiune in justitie, cat si pe cale de exceptie.

(2) Proprietarul din condominiu este obligat sa achite doar platile datorate de el
conform prezentei legi.

(3) Plata benevola de catre proprietarul din condominiu a unei plati solicitate nu face
plata sa fie datorata in realitate, chiar daca el stia sau putea sti caracterul ei
nejustificat. Proprietarul poate cere restituirea platii sau tratarea ei ca avans pentru
platile viitoare.

(4) Proprietarul are dreptul sa sesizeze oricand expeditorul facturilor ori al altor avize
de plata privind incorectitudinea platilor solicitate de la el, chiar daca a facut deja
plata. Sesizarea trebuie solutionata de catre expeditor in termen de o luna.



Articolul 52. Repartizarea cheltuielilor de judecata in litigiul dintre proprietar
si asociatie

(1) Proprietarul care este reclamant sau parat in actiunea in justitie impotriva
asociatiei participa, conform prezentei legi, la cheltuielile de judecata ale asociatiei
aferente acestei actiuni, fara a aduce atingere dreptului sau la rambursare conform
alin. (5).

(2) Proprietarul care este parat in actiunea in justitie introdusa de catre asociatie este
exonerat de participarea la cheltuielile de judecata ale asociatiei aferente acestei
actiuni daca actiunea a fost respinsa integral de catre instanta de judecata. Aceste
cheltuieli sunt repartizate de catre asociatie intre ceilalti proprietari.

(3) Proprietarul a carui actiune n justitie fata de asociatie este admisa integral de
catre instanta de judecata este exonerat de participarea la cheltuielile de judecata ale
asociatiei aferente acestei actiuni. Aceste cheltuieli sunt repartizate de catre asociatie
intre ceilalti proprietari.

(4) In cazul in care actiunea este admisa partial, proprietarul care este reclamant sau
parat este obligat sa participe la cheltuielile de judecata ale asociatiei, cu exceptia
cheltuielilor asociatiei care ii sunt compensate asociatiei de catre un participant la
proces conform hotararii instantei de judecata.

(5) Daca, conform prezentului articol, este exonerat de participarea la o cheltuiala de
judecata a asociatiei, dar conform alin. (1) a participat deja la aceasta cheltuiala,
proprietarul are dreptul la rambursare, fara dobanda, din partea asociatiei. Suma
supusa rambursarii de catre asociatie se imputa platilor datorate ori care vor fi
datorate de catre proprietar asociatiei sau, la cererea lui depusa Tnainte de imputare, i
se restituie de catre asociatie.

(6) Dispozitiile prezentului articol se aplica in mod corespunzator si altor cheltuieli
suportate in legatura cu examinarea litigiilor dintre proprietar si asociatie.

Articolul 53. Instituirea fondului de reparatie si dezvoltare
(1) Asociatia este obligata sa instituie un fond de reparatie si dezvoltare (in continuare
- fond).

(2) Mijloacele fondului sunt pastrate pe un cont bancar separat de contul pentru alte
cheltuieli decat cele indicate la art. 55 alin. (2).

(3) Asociatia trebuie sa notifice banca despre faptul ca contul bancar cuprinde
mijloacele fondului.
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(4) O asociatie poate avea un singur cont bancar care cuprinde mijloacele fondului. in
cazul asociatiilor cu mai multe condominii in sensul art. 77, pentru fiecare condominiu
se mentine un fond separat pe un cont bancar separat.

Sectiunea 4. Fondul de reparatie si dezvoltare

Articolul 54. Contributia la fond

(1) Administratorul asociatiei este obligat sa includa in ordinea de zi a fiecarei adunari
generale anuale chestiunea privind situatia fondului si stabilirea ori modificarea
contributiilor la fond.

(2) Dupa audierea unui raport privind situatia condominiului si recomandarile
organelor asociatiei, adunarea generala hotaraste privind instituirea contributiilor la
fond (sub forma de plata periodica, plata unica etc.) ori refuzul de a institui contributii
la aceasta adunare.

(3) Hotararea adunarii generale privind instituirea contributiilor la fond este definitiva
pana cand nu este modificata ori revocata printr-o alta hotarare a adunarii generale.

(4) Contributia la fond a fiecarui proprietar este proportionala cotei-parti atribuite
unitatii lui.

(5) Adunarea generala poate adopta scutiri pentru unii proprietari de la obligatia de
plata a contributiei la fond sau poate stabili grafice diferentiate de plata a contributiilor
la fond pentru proprietarii din categoria persoanelor socialmente vulnerabile.

(6) Proprietarul este obligat sa achite contributia la fond stabilita conform prezentei
legi.

(7) in factura de platd emisa proprietarilor se specifica in linie separatd suma
contributiei pentru fond.

(8) Incasarile asociatiei drept contributii la fond nu se impoziteaza sub nicio forma.

(9) Tn cazul schimbarii proprietarului unitatii, proprietarul precedent nu are dreptul la
returnarea cotei sale din soldul mijloacelor fondului sau la returnarea oricarei plati
efectuate in conformitate cu hotararile asociatiei.

Articolul 55. Mijloacele fondului

(1) Mijloacele fondului se formeaza din contributiile la fond ale proprietarilor, precum si
din alte surse, cum ar fi: veniturile din locatiunea partilor comune, dobanzile la
depozitele bancare ale asociatiei, dobanzile si penalitatile de intarziere aferente
platilor datorate asociatiei, veniturile din activitatea asociatiei, granturile si donatiile,
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precum si creditele (imprumuturile) contractate de asociatie in conditiile prezentei legi.

(2) Mijloacele fondului pot fi utilizate de catre asociatie doar pentru unul din
urmatoarele scopuri:

a) efectuarea interventiilor urgente stabilite la art. 45 alin. (1);
b) inventarierea, pasaportizarea si efectuarea expertizelor tehnice ale cladirii;
c) efectuarea auditului energetic al cladirii de catre auditori energetici autorizati;

d) elaborarea documentatiei de proiect pentru reconstructie, modernizare, reabilitare
si reparatie; avizarea, verificarea si expertizarea proiectului respectiv; obtinerea
autorizatiei de construire si a altor acte permisive cerute de lege;

e) realizarea lucrarilor de reconstructie, modernizare, reabilitare sau reparatie a
cladirii, a retelelor ingineresti si a altor parti comune, inclusiv reabilitarea termica si
eficienta energetica a acesteia;

f) serviciile de supraveghere tehnica;

g) platile datorate de catre asociatie in temeiul contractelor de credit (imprumut)
primite pentru finantarea lucrarilor de reconstructie, modernizare, reabilitare sau
reparatie a partilor comune;

h) indeplinirea lucrarilor de demolare a cladirii, in cazul constatarii starii de avariere si
a imposibilitatii lucrarilor de reconstructie sau in alte situatii similare.

(3) Asociatia trebuie sa informeze trimestrial proprietarii despre soldul contului bancar
al fondului.

(4) Situatia financiar-economica a fondului, cu constatarea veniturilor si a cheltuielilor,
se prezinta anual spre avizare adunarii generale.

(5) Raportul anual privind situatia financiar-economica a fondului, precum si rapoartele
semestriale privind situatia financiar-economica a fondului, cu constatarea veniturilor
si a cheltuielilor, se prezinta proprietarilor la cererea acestora.

Articolul 56. Protectia contului bancar destinat fondului

(1) Se interzice sechestrarea ori executarea silita a mijloacelor din contul bancar al
fondului pentru satisfacerea creantelor creditorilor asociatiei, cu exceptia cazului in
care creanta rezulta dintr-un contract incheiat cu asociatia in care se prevede expres
ca asociatia va efectua plati in temeiul respectivului contract din contul bancar al
fondului (clauza de plata din fond).
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(2) Contractul prin care asociatia face o achizitie de bunuri, lucrari sau servicii si care
contine clauza de plata din fond este nul daca, la momentul incheierii contractului,
soldul fondului nu era suficient pentru a acoperi 100% din suma datorata de asociatie
conform contractului, cu exceptia cazurilor acordarii granturilor sau a cazurilor
aprobate de catre adunarea generala pentru contractele in temeiul carora plata
integrala sau partiala va fi efectuata din alte mijloace financiare decat mijloacele
fondului, inclusiv din imprumuturi, credite. Daca asociatiei i-au fost furnizate bunuri,
lucrari sau servicii in baza contractului nul conform prezentului alineat, atunci, in
sensul art. 1996 din Codul civil nr. 1107/2002, nici asociatia si nici proprietarii nu sunt
obligati sa restituie imbogatirea obtinuta astfel.

Articolul 57. Proprietarii vulnerabili financiar

(1) Administratorul asociatiei trebuie sa identifice proprietarii din categoria persoanelor
socialmente vulnerabile din asociatie tinand cont de criteriile stabilite de adunarea
generala.

(2) Administratorul asociatiei este imputernicit, in numele proprietarului din categoria
persoanelor socialmente vulnerabile, in fata autoritatilor si altor persoane, pentru a
obtine in folosul proprietarului respectiv alocatii, indemnizatii si alt suport financiar ori
material, sa depuna cereri si actiuni in justitie in acest scop. Administratorul
informeaza proprietarul despre masurile intreprinse.

Sectiunea 5. Mecanisme de rezilienta financiara a asociatiei

Articolul 58. Colectarea datoriilor fata de asociatie

(1) Daca adunarea generala nu a hotarat altfel, administratorul asociatiei decide
privind momentul (dar fara a depasi termenul de prescriptie) si modul de colectare a
datoriilor proprietarilor si ale altor persoane fata de asociatie.

(2) In cazul proprietarului din categoria persoanelor socialmente vulnerabile,
administratorul asociatiei are dreptul de a negocia si a conveni asupra unui grafic de
plata a datoriilor (graficul de plata a restantelor), care insa nu poate depasi 12 luni din
data semnarii graficului.

(3) In cazul in care un proprietar inregistreaza datorii neplatite pentru o perioada de 3
luni ori mai mare sau incalca graficul de plata a restantelor, administratorul asociatiei
este obligat sa initieze colectarea datoriei. Adunarea generala poate stabili un alt
plafon la atingerea caruia intervine obligatia administratorului asociatiei de a initia
colectarea datoriei.
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(4) Asociatia nu poate stabili, prin hotararile organelor sale, penalitati ori dobanzi de
intarziere in caz de intarziere in plata a unui proprietar ori posesor catre asociatie. in
caz de intarziere, asociatia percepe dobanda legala de intarziere conform art. 942 din
Codul civil nr. 1107/2002. Dreptul asociatiei la repararea prejudiciului in partea

neacoperita de dobanda legala de intarziere ramane neafectat.

v _ mm

Articolul 59. Simplificarea colectarii datoriilor proprietarilor fata de
asociatie. Imputernicirile persoanei autorizate

(1) Persoana care convoaca, in conditiile prezentei legi, adunarea generala are dreptul
sa desemneze un notar, un executor judecatoresc sau un avocat (in continuare -
persoana autorizatd) care va indeplini functiile secretarului adunarii generale. in acest
caz, se considera ca toti participantii la adunarea generala sunt de acord cu
desemnarea persoanei autorizate in calitate de secretar, cu exceptia cazului in care
adunarea generala hotaraste, inainte de examinarea chestiunilor de pe ordinea de zi,
sa nu desemneze persoana autorizata in calitate de secretar si desemneaza o alta
persoana in aceasta calitate.

(2) Persoana autorizata care indeplineste functiile secretarului adunarii generale este
responsabila de:

a) verificarea respectarii regulilor de convocare a adunarii generale si poate, in acest
scop, constata faptul transmiterii instiintarii conform art. 35 alin. (4) sau, dupa caz, a
buletinelor de vot;

b) inregistrarea participantilor la adunarea generala, verificarea imputernicirilor
acestora si constatarea intrunirii cvorumului;

C) numararea voturilor exprimate la adunarea generala sau, dupa caz, a buletinelor de
vot si constatarea adoptarii sau neadoptarii hotararii propuse;

d) verificarea textului hotararii adoptate cu privire la fiecare chestiune din ordinea de
zi a adunarii;

e) verificarea aducerii la cunostinta proprietarilor a procesului-verbal al adunarii
generale.

(3) Persoana autorizata nu este responsabila de nicio alta informatie din procesul-
verbal al adunarii generale. O mentiune in acest sens se va face in girul aplicat de
persoana autorizata procesului-verbal. Modelul girului se aproba de Ministerul Justitiei.

(4) Persoana autorizata care indeplineste functia de secretar al adunarii nu poarta
nicio raspundere daca hotararea adunarii generale este anulata din cauza unei alte
imprejurari decat cea de care ea este responsabila conform alin. (2).
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(5) In toate cazurile, presedintele sedintei adunarii generale este responsabil de
corectitudinea tuturor informatiilor consemnate in procesul-verbal al adunarii generale.

(6) Procesul-verbal care este intocmit corespunzator si care poarta girul persoanei
autorizate constituie document executoriu in sensul art. 11 din Codul de executare nr.
443/2004 in privinta obligatiilor pecuniare care cad in sarcina proprietarilor fata de
asociatie, calculate in conformitate cu hotararea adunarii generale cuprinsa in
procesul-verbal respectiv.

(7) Procesul-verbal prevazut la alin. (6) constituie document executoriu doar in privinta
platilor datorate si devenite scadente intre data adoptarii hotararii adunarii generale
consemnate in procesul-verbal si data expirarii termenului de 2 ani de la data
desfasurarii adunarii generale la care se refera.

Articolul 60. Privilegiul asociatiei

(1) in conditiile legii, creantele asociatiei fata de proprietar care rezultad din calitatea lui
de proprietar din condominiu se considera creante privilegiate de categoria a doua,
potrivit prevederilor art. 145 din Codul de executare nr. 443/2004.

(2) Privilegiul asociatiei se limiteaza la suma egala cu cota de contributie a
proprietarului pentru anul financiar anterior exercitarii privilegiului, conform situatiilor
financiare aprobate. In absenta situatiilor financiare aprobate se vor lua in cont
cheltuielile de administrare efectiv suportate si care pot fi aprobate de catre asociatie.
Asociatia va prezenta executorului judecatoresc/creditorului ipotecar, in cel mult 5 zile
lucratoare de la solicitare, marimea exacta a valorii privilegiului. in cazul in care, la
expirarea termenului indicat, informatiile date nu sunt oferite, distribuirea sumelor va
fi facuta fara a se tine cont de privilegiul asociatiei.

(3) Privilegiul se valorifica doar din contul produsului vanzarii silite a unitatii pe calea
exercitarii dreptului de ipoteca asupra unitatii, a urmaririi silite a unitatii in conditiile
Codului de executare.

(4) Daca exercita dreptul de ipoteca asupra unitatii, creditorul ipotecar este obligat
fata de asociatie sa-i plateasca, din produsul vanzarii silite a unitatii ipotecate, suma
de bani egala cu creanta asociatiei, in limita privilegiului si cu prioritate fata de creanta
garantata a creditorului ipotecar. Aceeasi regula se aplica executorului judecatoresc
inainte de a distribui produsul vanzarii creditorului urmaritor.

(5) Privilegiul nu acorda asociatiei alte drepturi decat cele prevazute in prezentul
articol.

Articolul 61. Asigurarea proprietatii comune din condominiu
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(1) Asociatia poate sa asigure partile comune de orice risc de daune daca exista
aprobarea adunarii generale. Hotararea privind selectarea asiguratorului tine de
competenta adunarii generale si se adopta la aceeasi adunare la care s-a decis
asigurarea.

(2) La survenirea cazului asigurat, despagubirea de asigurare se acorda asociatiei sau
reprezentantului imputernicit al proprietarilor pentru utilizarea acesteia in modul
stabilit la alin. (3).

(3) Despagubirea de asigurare se utilizeaza numai pentru restabilirea si reparatia
partilor comune prejudiciate de accident sau calamitate naturala. in cazul in care
condominiul se desfiinteaza, beneficiarul sumei asigurate -

asociatia sau reprezentantul imputernicit al proprietarilor - repartizeaza suma
asigurata intre creditori, in conformitate cu legea. Mijloacele financiare ramase in urma
achitarii tuturor datoriilor, prevazute de legislatie, se repartizeaza intre proprietari
conform cotelor-parti ale acestora.

Sectiunea 6. Transparenta informatiei

Articolul 62. Transparenta datelor de contact
(1) Actele care emana de la asociatie ori organele ei, inclusiv procesele-verbale si
facturile, trebuie sa indice:

a) denumirea si sediul asociatiei;
b) adresa de e-mail a asociatiei;
c) numele si numarul de telefon ale administratorului asociatiei;

d) daca exista, numele sau denumirea, adresa de e-mail si numarul de telefon ale
gestionarului.

(2) Neindicarea datelor cerute la alin. (1) nu este temei de anulare a actelor, dar poate
indreptati proprietarul la rambursarea cheltuielilor necesare aflarii informatiei
respective.

Articolul 63. Transparenta actelor asociatiei

(1) Daca hotararea adunarii generale nu prevede altfel, asociatia trebuie sa mentina o
platforma online care poate fi accesata oricand de proprietari pentru a avea acces
gratuit, cel putin, la urmatoarele acte in forma textuala:



a) statutul asociatiei cu toate modificarile, in forma in care au fost supuse inregistrarii
de stat;

b) daca statutul a fost modificat, versiunea consolidata a statutului asociatiei,
pregatita si semnata de catre administratorul asociatiei pentru conformitate;

c) regulamentele asociatiei;
d) procesele-verbale ale adunarilor generale ale asociatiei;

e) lista unitatilor (fara indicarea numelui proprietarului) ai caror proprietari
inregistreaza datorii intarziate si neachitate fata de asociatie;

f) lista litigiilor in care este implicata asociatia;
g) rulajul conturilor bancare ale asociatiei;

h) contractele incheiate de catre asociatie;

i) fisele de sinteza anuale.

(2) In cazul in care actele contin date cu caracter personal, administratorul asociatiei
elimina datele respective din versiunea plasata in platforma. Numarul unei unitati ori
numarul ei cadastral nu constituie date cu caracter personal ale proprietarului.

(3) Daca depune o cerere de orice natura la asociatie, proprietarul consimte implicit la
dezvaluirea cererii catre organele asociatiei si proprietari.

(4) Asociatia nu poate invoca fata de proprietarul din condominiu ori organele
asociatiei secretul comercial al actelor si informatiilor asociatiei. Clauzele din contracte
si alte acte juridice la care este parte asociatia sunt nule in partea care contravine
dispozitiilor prezentului alineat.

Articolul 64. Fisa de sinteza a asociatiei

(1) Asociatia care administreaza condominiul cu destinatie locativa trebuie sa mentina
o fisa de sinteza a asociatiei (in continuare - fisa de sinteza), care cuprinde informatiile
prevazute la alin. (2). Asociatia trebuie sa actualizeze fisa de sinteza dupa adunarea
generala anuala, dar nu mai tarziu de 1 iulie a fiecarui an.

(2) Fisa de sinteza mentioneaza:
1) identificarea asociatiei si a condominiului la care se refera fisa:
a) denumirea si sediul asociatiei, numarul de identificare de stat (IDNO) al asociatiei;

b) adresa si numarul cadastral ale condominiului administrat de asociatie;



2) identitatea administratorului si, dupa caz, a gestionarului:
a) numele si adresa administratorului asociatiei;
b) daca este cazul, numele sau denumirea si adresa sau sediul gestionarului;

3) caracteristicile tehnice ale condominiului (daca asociatia are ca membri proprietari
din mai multe condominii, a se indica pentru fiecare condominiu separat):

a) numarul total de unitati cu destinatie locativa;
b) numarul total de unitati cu destinatie nelocativa;
¢) numarul de cladiri;

d) perioada de constructie a cladirilor;

e) numarul si data cartii cladirii si locul aflarii ei;

f) tipul de incalzire si, pentru sistemul colectiv de alimentare cu energie termica
(partiala sau totala) necirculara, tipul de energie utilizata;

g) numarul de ascensoare si anul productiei fiecaruia;
4) caracteristicile financiare ale asociatiei:

a) datele de incepere si de incheiere ale exercitiului financiar si data adunarii generale
care a aprobat situatiile financiare;

b) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru operatiuni curente;
¢) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru interventii urgente in sensul art. 45;

d) cuantumul cheltuielilor asociatiei catre furnizori pentru servicii, remuneratia
organelor si a salariatilor si alte datorii;

e) cuantumul datoriilor neachitate fata de asociatie;

f) numarul proprietarilor din condominiu a caror datorie fata de asociatie depaseste
platile pentru 3 luni;

g) soldul fondului de reparatie si dezvoltare;

h) lista contractelor privind serviciile intermediate incheiate de asociatie sau, dupa
caz, de gestionar si care obliga proprietarii din condominiu;

5) numarul de salariati ai asociatiei.
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(3) Fisa de sinteza este accesibila publicului in conditiile prezentei legi si nu trebuie sa
cuprinda datele personale ale unui anume proprietar din condominiu.

Articolul 65. Platforma e-Condominiu
(1) Fiecare asociatie este obligata sa se inregistreze in platforma e-Condominiu si sa
plaseze anual fisa de sinteza in platforma, care devine accesibila publicului.

(2) Asociatia poate cere furnizorilor de servicii catre asociatie si furnizorilor de servicii
intermediate sa plaseze informatii si avize de plata prin platforma e-Condominiu.

(3) Asociatia poate folosi platforma e-Condominiu pentru a indeplini obligatia
prevazuta la art. 63. Aceasta informatie, plasata in platforma e-Condominiu, nu este
accesibila publicului.

(4) Accesul tuturor utilizatorilor, atat al celor care includ informatii, cat si al celor care
vizualizeaza informatiile, in platforma e-Condominiu este gratuit.

Articolul 66. Dreptul proprietarului la informare
(1) Proprietarii au dreptul sa obtina de la administratorul asociatiei informatii privitoare
la activitatea asociatiei si sa ia cunostinta de documentele acesteia.

(2) Administratorul asociatiei trebuie sa raspunda la solicitare in termen de o
saptamana. in cazul solicitarilor care necesitd o apreciere juridica ori tehnica
complexa, termenul este de o luna.

(3) Administratorul asociatiei poate refuza eliberarea informatiei sau permiterea
accesului la documente daca aceasta va cauza un prejudiciu intereselor legitime ale
celorlalti proprietari sau tertilor.

(4) Daca administratorul asociatiei refuza sa furnizeze informatii sau refuza sa permita
accesul la documente, proprietarul poate cere ca adunarea generala sa hotarasca
asupra temeiniciei refuzului sau, in termen de 2 saptamani de la refuzul din partea
administratorului, poate inainta o actiune in instanta de judecata in vederea obligarii
asociatiei sa furnizeze informatia solicitata sau sa permita accesul la documentele
solicitate.

Articolul 67. Auditul extern al asociatiei

(1) Daca in ultimii 2 ani financiari asociatia nu a fost supusa auditului extern, oricare 3
proprietari (in continuare - proprietari initiatori) pot incheia un contract privind
efectuarea auditului asociatiei ori al anumitor domenii ale activitatii acesteia. Doar
proprietarii initiatori acopera direct societatii de audit remuneratia si cheltuielile
aferente auditului.
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(2) Din data in care primeste cererea proprietarilor initiatori de colaborare cu auditorul,
la care se anexeaza copia contractului cu auditorul, administratorul asociatiei Si
celelalte organe ale asociatiei sunt obligate sa colaboreze pe deplin cu auditorul.

(3) Raportul de audit si rapoartele suplimentare se prezinta proprietarilor initiatori si
asociatiei. Asociatia este obligata sa transmita copia raportului tuturor proprietarilor si
celorlalte organe ale asociatiei, daca exista.

(4) Adunarea generala ia hotararea definitiva de rambursare a cheltuielilor de audit
proprietarilor initiatori ori de a refuza rambursarea.

Articolul 68. Obligatia proprietarului de a furniza informatii
(1) Proprietarul este obligat sa informeze asociatia despre datele sale de contact, in
special numarul de telefon si adresa de posta electronica, daca o are.

(2) Daca domiciliul/resedinta (in cazul persoanei fizice) ori sediul (in cazul persoanei
juridice) al proprietarului este diferit de adresa unitatii, proprietarul este obligat sa
informeze asociatia si despre adresa domiciliului/resedintei ori a sediului sau o alta
adresa pentru notificari.

(3) Cu exceptia cazului in care proprietarul a informat asociatia despre adresa
domiciliului/resedintei ori a sediului sau o alta adresa pentru notificari, asociatia are
dreptul sa considere ca adresa unitatii este domiciliul/resedinta ori sediul
proprietarului in scopul primirii notificarilor.

(4) Daca repartizarea cheltuielilor de orice natura intre proprietari depinde de numarul
de persoane care locuiesc permanent in unitate, proprietarul este obligat sa comunice,
la survenirea fiecarei schimbari ori la cererea administratorului asociatiei, numarul
acestor persoane (adulti si minori). Pana la comunicarea veridica a numarului de
persoane, administratorul asociatiei atribuie unitatii numarul estimativ de persoane
dupa consultarea vecinilor ori conform mediei de persoane in cadrul condominiului.

Articolul 69. Dreptul altor persoane la informare

Daca unitatea este grevata de dreptul real al unui tert, acesta are dreptul sa obtina de
la asociatie informatia despre suma si temeiul datoriilor proprietarului fata de
asociatie.

Sectiunea 7. Interventii la partile comune si la unitate

Articolul 70. Dreptul de a propune modernizarea condominiului



(1) Administratorul asociatiei este obligat sa convoace adunarea generala in termen de
o luna de la primirea cererii de la un grup de proprietari (conform normelor de
convocare a adunarii generale) interesat de efectuarea de catre asociatie a
interventiilor sau lucrarilor care au ca scop:

a) imbunatatirea securitatii ori salubritatii condominiului;
b) eficienta energetica a condominiului;

c) producerea de catre asociatie a energiei regenerabile pe partile comune ale
condominiului.

(2) Cererea prevazuta la alin. (1) trebuie sa cuprinda proiectul de realizare a lucrarilor
si cheltuielile aferente. Administratorul poate cere solicitantului sa ofere explicatii si
detalieri ale proiectului propus Thainte de a fi obligat sa convoace adunarea generala.

(3) Hotararea definitiva pe marginea propunerii o ia adunarea generala conform art. 37
alin. (1).

Articolul 71. Modernizarea asumata de proprietari
(1) Administratorul asociatiei este obligat sa accepte efectuarea unor interventii sau
lucrari la intrunirea urmatoarelor conditii:

a) un grup din cel putin 3 proprietari ii propune proiectul de realizare a lucrarilor si isi
asuma toate cheltuielile aferente implementarii proiectului;

b) interventia sau lucrarea nu contravine legislatiei, in special nu incalca cerintele
privind calitatea in constructii;

C) interventia sau lucrarea are utilitate publica si nu afecteaza decorul arhitectural al
condominiului;

d) dupa primirea cererii conform lit. a) si transmiterea cererii si a anexelor acesteia
tuturor proprietarilor din condominiu, cu specificarea ca cheltuielile pentru executarea
proiectului sunt suportate exclusiv de proprietarii care si-au asumat in scris aceasta
cheltuiala, in termen de o luna de la transmiterea cererii, nici proprietarii, nici
administratorul asociatiei nu au primit opozitii fata de realizarea proiectului decat de la
cel mult 3 proprietari.

(2) Daca a primit opozitii fata de realizarea proiectului de la 4 sau mai multi
proprietari, administratorul asociatiei este obligat sa convoace adunarea generala
pentru a hotari asupra permisiunii proiectului propus ori opunerii fata de proiect.
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(3) Hotararea definitiva pe marginea propunerii o ia adunarea generala conform art. 37
alin. (1).

(4) In cazul efectuarii interventiilor sau lucrarilor conform procedurilor mentionate la
alin. (1), cheltuielile aferente sunt suportate doar de catre proprietarii care si-au
asumat in scris obligatia de a participa la proiect. Ceilalti proprietari sunt scutiti de Ia
orice cheltuieli aferente proiectului, chiar daca au votat pentru permisiunea proiectului
propus conform alin. (3).

(5) Interventiile sau lucrarile efectuate conform prezentului articol se fac de catre
asociatie ori sub supravegherea asociatiei. Ele devin definitiv parti comune si nu se
supun separarii si nici rambursarii.

Articolul 72. Interventiile si lucrarile proprietarului

(1) Proprietarului i se interzice sa efectueze interventii sau lucrari neautorizate la
fatada sau oricare alt element al partilor comune ale condominiului, inclusiv la decorul
arhitectural al cladirii. in cazul incalcarii acestei prevederi, administratorul asociatiei
aplica art. 19. Aditional, daca aceasta e prevazut in statut sau in regulamentul intern,
administratorul stabileste, cu acordul consiliului, proprietarului care nu inlatura
incalcarea o penalitate de la 1 la 3 unitati conventionale pentru fiecare zi de incalcare.
Penalitatea acumulata se include in factura lunara trimisa proprietarului de catre
asociatie.

(2) Proprietarul este obligat sa notifice administratorul despre efectuarea unor
interventii sau lucrari la unitatea sa, precum si despre natura si durata planificata a
acestora.

(3) In cazul interventiilor sau lucrarilor la o unitate, administratorul asociatiei are
dreptul:

a) sa solicite de la proprietarul unitatii orice informatii si clarificari suplimentare,
inclusiv acte care confirma respectarea legislatiei;

b) sa supravegheze evolutia reparatiei si sa ceara incetarea oricaror interventii
periculoase sau ilegale;

C) sa impuna cerinte si masuri speciale pentru a asigura buna functionare a
condominiului si a reduce deranjamentele pentru ceilalti proprietari;

d) sa interzica accesul in condominiu al antreprenorilor si al altor terti care participa la
efectuarea reparatiei atat timp cat nu sunt indeplinite cerintele prezentei legi
privitoare la reparatie.

Articolul 73. Lucrarile in interes comun care afecteaza un proprietar
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(1) Un proprietar nu poate sa se opuna executarii de catre asociatie a lucrarilor de
interes comun, inclusiv asupra unitatii sale, hotarate legal de catre adunarea generala,
cu conditia ca rezultatul lucrarilor nu afecteaza destinatia, suprafata si folosinta unitatii
sale. Daca asemenea lucrari sunt posibile printr-o solutie alternativa, fara a afecta
unitatea, se va alege solutia alternativa daca aceasta nu atrage cheltuieli ori riscuri
disproportionate.

(2) Proprietarul care sufera un prejudiciu ca urmare a executarii lucrarilor de catre
asociatie, fie din cauza unei scaderi definitive a valorii unitatii sale, fie a unei tulburari
grave de folosinta a unitatii, chiar daca aceasta este temporara, fie a degradarilor, are
dreptul la o despagubire. in cazul privarii totale temporare de folosinta a unitatii,
adunarea generala hotaraste acordarea, catre proprietarul care o cere, a unui avans la
despagubire pentru a acoperi cel putin costul locuirii in alta parte. Avansul se ia in
contul despagubirii definitive.

(3) Avansul la despagubire sau despagubirea definitiva datorata in urma executarii
lucrarilor de interes comun se plateste de catre asociatie. Aceasta cheltuiala a
asociatiei se repartizeaza proprietarilor din condominiu proportional cu participarea
fiecaruia dintre ei la costul lucrarii respective.

Articolul 74. Producerea energiei electrice din surse regenerabile

(1) Proprietarul are dreptul sa instaleze pe acoperisul cladirii, pe orice alta suprafata
comuna adecvata si in unitatea sa, cu acordul adunarii generale, sisteme de producere
a energiei din surse regenerabile destinate consumului propriu, cu conditia ca:

a) aceasta nu afecteaza folosinta normala a unitatilor si a partilor comune de catre
ceilalti proprietari din condominiu;

b) sunt asigurate permanent stabilitatea, siguranta si decorul arhitectural al cladirii.

(2) in cazul in care devin necesare modificari ale partilor comune, proprietarul
interesat solicita acordul adunarii generale, indicand proiectul concret si modalitatile
de realizare a interventiilor.

(3) Administratorul asociatiei poate sa impuna masuri de precautie suplimentare
pentru a asigura stabilitatea, siguranta sau decorul arhitectural al cladirii, dar numai in
baza unui proiect executat de un specialist in materie si avizat corespunzator de catre
organele abilitate.

(4) In cazul existentei mai multor solicitanti, adunarea generala poate sa distribuie
folosinta acoperisului si a altor suprafete comune, inclusiv percepand taxe pentru
locatiunea suprafetelor.



(5) Prioritate pentru constructia sistemelor fotovoltaice si a altor sisteme pentru
producerea energiei din surse regenerabile este acordata necesitatilor comune ale
condominiului. in acest sens, prevederile alin. (1)-(4) se aplica doar daca exista spatii
disponibile care pot fi valorificate.

(6) In cazul locatiunii acoperisului pentru instalarea sistemelor fotovoltaice si a altor
sisteme pentru producerea energiei din surse regenerabile, locatarul devine
responsabil pentru starea tehnica satisfacatoare a acoperisului si asigura
functionalitatea lui conform destinatiei de baza pe toata perioada locatiunii. in cazul in
care locatarul sau asociatia declara rezolutiunea contractului de locatiune, locatarul
preda asociatiei acoperisul in stare functionala.

Articolul 75. Interventia asupra unei unitati in caz de pericol

(1) in cazul in care o unitate este abandonata ori existd un alt pericol iminent, cauzat
de comportamentul proprietarului, pentru viata, sanatatea altor proprietari ori pentru
unitati (cum ar fi scurgeri de gaze, apa etc.), administratorul asociatiei, cu prezenta a
doi proprietari si a organului de politie, poate forta lacatul unitatii si interveni pentru a
inlatura pericolul. Cheltuielile de interventie si de schimbare a lacatului se
ramburseaza de catre proprietarul unitatii in mod solidar cu posesorul unitatii.

(2) Participantii la interventia mentionata la alin. (1) intocmesc un proces-verbal.

(3) Administratorul asociatiei ia masuri de contactare a proprietarului si ii transmite
cheile unitatii si copia de pe procesul-verbal.

Articolul 76. inlaturarea obiectelor straine

in cazul in care pe teritoriul sau in incinta condominiului se afla obiecte straine ori
abandonate (inclusiv automobil abandonat), administratorul asociatiei ia masuri de
inlaturare a lor, cu respectarea normelor legale si cu implicarea, dupa caz, a organului
de politie. Cheltuielile aferente inlaturarii se recupereaza de la proprietarul obiectului
ori de la alta persoana responsabila conform legii.

Sectiunea 8. Particularitatile asociatiei cu mai multe condominii

Articolul 77. Domeniul de aplicare
(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 21 alin. (2), o asociatie poate cuprinde toti
proprietarii mai multor condominii (in continuare - asociatie cu mai multe condominii).

(2) in cazul asociatiei cu mai multe condominii, dispozitiile prezentei sectiuni se aplica
cu prioritate fata de celelalte dispozitii ale prezentei legi.
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Articolul 78. Organizarea proprietarilor dintr-un condominiu al asociatiei cu
mai multe condominii

(1) in cazul asociatiei cu mai multe condominii, proprietarii din fiecare condominiu
formeaza o comunitate.

(2) in locul convocarii unei adunari generale a asociatiei cu mai multe condominii se
pot convoca adunari generale ale comunitatii proprietarilor din fiecare condominiu.
Hotararea adunarii generale a asociatiei se considera adoptata din momentul in care a
fost aprobata de fiecare adunare generala a fiecarei comunitati a proprietarilor din
fiecare condominiu.

Articolul 79. Dreptul de a constitui o asociatie a proprietarilor dintr-un singur
condominiu

(1) In orice moment, comunitatea proprietarilor dintr-un condominiu care sunt membri

ai asociatiei cu mai multe condominii poate adopta hotararea de infiintare a asociatiei

de proprietari din condominiu pentru propriul condominiu conform art. 22.

(2) Din momentul inregistrarii noii asociatii, prin efectul prezentei legi, toti proprietarii
din respectivul condominiu inceteaza sa fie membri ai asociatiei cu mai multe
condominii si devin membri ai noii asociatii. Fiecare din acestia insa pastreaza, fata de
asociatia cu mai multe condominii, raspunderea pentru propriile obligatii aparute
inainte de infiintarea noii asociatii.

(3) Noua asociatie se supune dispozitiilor prezentei legi.

(4) Noua asociatie are dreptul sa ceara de la asociatia cu mai multe condominii (si
proprietarii din condominiu ramasi in ea) partajul in natura al partilor comune (inclusiv
portiuni de teren) in masura in care ele sunt menite folosintei condominiului care
apartine membrilor noii asociatii. Contractul de partaj se aproba de adunarea generala
a celor doua asociatii implicate. in lipsa unui contract de partaj se aplica dispozitiile
Codului civil privind partajul pe cale judiciara.

(5) Hotararea judecatoreasca privind actiunea in partaj a partilor comune a unei
asociatii fata de alta asociatie este opozabila tuturor proprietarilor din condominiu care
sunt membri ai acestor asociatii.

Capitolul IV. SERVICIILE DE ADMINISTRARE ALE GESTIONARULUI

Articolul 80. Contractarea serviciilor de administrare a condominiului
(1) Asociatia poate contracta servicii de administrare a condominiului de la o alta
persoana fizica sau juridica (in continuare - gestionar).
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(2) Lista si volumul serviciilor de administrare, drepturile si obligatiile gestionarului si
ale asociatiei se stabilesc in contractul de administrare incheiat intre gestionar si
reprezentantul asociatiei imputernicit prin hotararea adunarii generale, tinandu-se
cont de lista si sfera componentelor obligatorii ale serviciului de administrare aprobate
de ministerul de resort.

(3) Proprietarii din condominiu sunt terti beneficiari ai contractului de administrare si
pot Tnainta pretentii direct gestionarului in caz de neexecutare a obligatiilor lui
contractuale.

(4) Adunarea generala poate hotari ca unul dintre serviciile de administrare prestate
de gestionar sa fie indeplinirea functiei de administrator al asociatiei, dispozitiile art.
177 din Codul civil nr. 1107/2002 fiind aplicabile. In acest caz, un salariat al
gestionarului persoana juridica nu poate fi desemnat administrator al asociatiei.

(5) Gestionarul persoana fizica nu este salariat al asociatiei decat daca adunarea
generala decide angajarea lui in baza de contract individual de munca. in acest caz,
dispozitiile privind contractul de administrare se aplica contractului individual de
munca al gestionarului.

(6) Orice clauza din contractul de administrare ori alt contract care deroga de la
dispozitiile prezentei legi in detrimentul asociatiei ori al proprietarilor din condominiu
este lovita de nulitate absoluta daca condominiul are destinatie locativa.

Articolul 81. Desemnarea si revocarea gestionarului

(1) Gestionarul condominiului este selectat de catre asociatie si desemnat in cadrul
adunarii generale, la care se decide incheierea contractului de administrare, sau in
cadrul consiliului, daca adunarea generala a decis delegarea competentei date
consiliului.

(2) in cazul in care o asociatie nu si-a desemnat administratorul conform prezentei legi
si situatia dureaza mai mult de o luna, oricare proprietar din condominiul cu destinatie
locativa poate cere primarului unitatii administrativ-teritoriale in care este amplasat
condominiul sa desemneze, prin concurs transparent si accesibil organizat de catre
autoritatile administratiei publice locale, un gestionar al condominiului si sa incheie cu
acesta, In numele asociatiei, contractul de administrare. Concursul transparent si
accesibil de selectare si desemnare a gestionarului se organizeaza in conformitate cu
regulamentul aprobat de Guvern.

(3) Gestionarul poate fi revocat, inclusiv prin rezolutiunea contractului de administrare,
de catre adunarea generala, cu sau fara motiv, cu efect de o luna din data adoptarii
hotararii ori alta data ulterioara determinata de catre adunarea generala. in cazul
revocarii gestionarului, contractul de administrare se considera rezolvit. in acest caz,
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gestionarul nu are dreptul la vreo compensatie sau despagubire legata de revocarea
sa ori de Tncetarea contractului. Orice clauza din contractul de administrare care
exclude ori limiteaza dispozitiile prezentului alineat este lovita de nulitate absoluta.

Articolul 82. Obligatiile gestionarului
(1) Daca contractul de administrare nu prevede altfel, gestionarul are urmatoarele
obligatii fata de asociatie si proprietarii din condominiu:

a) monitorizeaza situatia tehnica a condominiului si informeaza imediat asociatia, daca
sunt necesare interventii urgente in sensul art. 45, si autoritatile publice competente.
in cazul in care asociatia nu asigurd masuri pentru interventia urgenta, in termen de o
luna de la prima informare a asociatiei despre necesitatea interventiei urgente,
gestionarul este obligat si imputernicit sa solicite, in limitele prezentei legi, convocarea
adunarii generale cu includerea chestiunii respective pe ordinea de zi;

b) elaboreaza planul anual si pe termen lung de intretinere, reparatie, modernizare si
reconstructie a partilor comune;

c) conform contractului de administrare, asigura executarea lucrarilor de intretinere,
reparatie, modernizare si reconstructie a partilor comune, inclusiv intretinerea
terenului;

d) efectueaza controlul asupra executarii lucrarilor de catre persoanele contractate
pentru intretinerea, reparatia, modernizarea si reconstructia partilor comune;

e) monitorizeaza plata contributiei la fond si a altor cheltuieli care, conform prezentei
legi, cad in sarcina proprietarilor din condominiu, precum si a platilor pentru serviciile
intermediate;

f) asigura evidenta contabila a asociatiei si pregateste situatiile financiare si alte acte
contabile si fiscale;

g) pastreaza permanent documentatia tehnica, contabila si de alta natura referitoare
la administrarea condominiului si o prezinta proprietarilor sau reprezentantului
imputernicit al proprietarilor spre verificare, la solicitarea acestora;

h) asigura pastrarea si actualizarea documentatiei tehnice a cladirii, efectueaza
monitorizarea operatiunilor bancare, a prezentarii situatiei financiare, fiscale si
statistice si a activitatii de secretariat;

i) prezinta informatii privind datoriile proprietarilor fata de fond, alte plati de
administrare a condominiului, inclusiv date contabile ale sumelor datorate, suficiente
pentru colectarea acestora;
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j) incheie contracte privind serviciile intermediate, aplicandu-se in mod corespunzator
art. 49; organizeaza si monitorizeaza executarea acestor contracte;

k) examineaza petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de evidenta a
petitiilor;

|) executa alte obligatii prevazute de lege si de contractul de administrare.

(2) Gestionarul este responsabil fata de proprietari pentru prejudiciul cauzat ca urmare
a neexecutarii sau executarii necorespunzatoare a obligatiilor sale in conformitate cu
legea si contractul de administrare. in cazul executarii necorespunzatoare a lucrarilor,
gestionarul este obligat sa inainteze pretentii fata de antreprenor si sa asigure
apararea intereselor asociatiei si ale membrilor acesteia.

(3) Proprietarii nu poarta raspundere pentru datoriile gestionarului in cazul
insolvabilitatii acestuia sau pentru cheltuielile suportate ca rezultat al activitatii lui in
alte condominii.

(4) Gestionarul prezinta anual adunarii generale raportul de activitate pe anul
precedent. Gestionarul este obligat sa prezinte, la solicitarea asociatiei, a organelor
acesteia ori a unui proprietar, rapoartele de activitate pentru fiecare semestru.

Articolul 83. Contractul de administrare
(1) Contractul de administrare se incheie in forma scrisa. Nerespectarea formei scrise
atrage nulitatea contractului de administrare.

(2) Contractul de administrare trebuie sa prevada cel putin:

a) volumul serviciilor de administrare a condominiului prestate de gestionar, cu
specificarea serviciilor de administrare mentionate la art. 82 alin. (1) pe care
gestionarul nu le presteaza in baza contractului respectiv si care raman in sarcina
asociatiei;

b) cuantumul platilor pentru serviciile de administrare care fac obiectul contractului ori
modul exact de determinare a lor;

¢) indicatorii de performanta in executarea serviciilor de administrare;
d) durata contractului (termenul minim este de 1 an, iar cel maxim - de 7 ani).

(3) Serviciile de administrare mentionate la art. 82 alin. (1) cad in responsabilitatea
gestionarului daca contractul de administrare nu le exclude. Cu toate acestea,
obligatia prevazuta la art. 82 alin. (1) lit. a) nu poate fi exclusa din obiectul contractului
de administrare ori limitata in alt mod.
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(4) In cazul contractului de administrare dintre asociatie si gestionar se interzice
perceperea platilor de catre gestionar de la proprietarii care sunt membri ai acestei
asociatii. Gestionarul care are incheiat contract de administrare cu asociatia percepe
toate platile datorate conform contractului doar de la asociatie.

(5) in cazul in care gestionarul notifica asociatia despre decizia de a inceta, conform
legii sau contractului, contractul de administrare inainte de termen, incetarea produce
efecte juridice la expirarea unui termen de 6 luni de la notificarea asociatiei, cu
exceptia cazului in care adunarea generala a aprobat incetarea cu efect imediat a
contractului in baza notificarii gestionarului.

(6) in caz de incetare, din orice motiv, a contractului de administrare, gestionarul este
obligat sa transmita asociatiei si, la cererea asociatiei, noului gestionar toata
informatia si documentele necesare sau utile pentru preluarea serviciilor de
administrare. Informatia si documentele respective trebuie transmise cel tarziu cu 3
zile inainte de Incetarea contractului de administrare.

Capitolul V. COMPETENTA AUTORITATILOR PUBLICE

Articolul 84. Transparenta asociatiei

(1) in termen de 5 zile de la desemnarea unui organ al asociatiei, asociatia trebuie sa
notifice pe cale electronica autoritatea publica locala executiva din unitatea
administrativ-teritoriala respectiva despre aceasta desemnare, cu specificarea adresei
condominiului si a datelor lui de contact.

(2) Autoritatile publice locale executive indica pe pagina lor web ori pe alta cale adresa
electronica la care se expediaza notificarea despre desemnare.

(3) In cazul plasarii corespunzatoare a informatiilor indicate la alin. (1) in platforma e-
Condominiu, obligatia de notificare se considera indeplinita.

Articolul 85. Controlul asupra activitatii asociatiei si a gestionarului
(1) Controlul asupra activitatii asociatiei si, dupa caz, a gestionarului se efectueaza de
catre autoritatea administratiei publice locale.

(2) Controlul asupra reparatiei, reconstructiei, intretinerii si deservirii cladirilor, a
partilor comune si a unitatilor din condominiu se efectueaza de catre autoritatea
administratiei publice locale si, dupa caz, de alt organ imputernicit conform legislatiei.

Capitolul VI. DISPOZITII DE PUNERE IN APLICARE CARE INTRA iN VIGOARE LA
6 LUNI DE LA PUBLICAREA PREZENTEI LEGI



Articolul 86. Dispozitii tranzitorii privind asociatiile existente de
coproprietari in condominiu

(1) De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatiile de coproprietari in
condominiu constituite pana la intrarea in vigoare a prezentei legi se considera
asociatii ale proprietarilor din condominiu si se supun regimului prevazut de prezenta
lege. Statutele sau alte acte de constituire, precum si regulamentele acestor asociatii
se aplica in masura in care nu contravin prezentei legi. Hotararile organelor asociatiei
prin care se instituie obligatii de plata in sarcina proprietarilor din condominiu,
adoptate Tnainte de intrarea in vigoare a prezentei legi, continua sa fie obligatorii 12
luni de la intrarea in vigoare a prezentei legi, chiar daca nu sunt conforme prezentei
legi. Dupa expirarea acestui termen, hotararile asociatiei se aplica numai in masura in
care nu contravin cerintelor prezentei legi.

(2) Dispozitiile alin. (1) constituie temei de inregistrare, din oficiu, a schimbarii formei
juridice de organizare si a denumirii depline si abreviate a asociatiei in registrul de stat
al persoanelor juridice. Schimbarea se inregistreaza fara publicarea in Monitorul Oficial
al Republicii Moldova si fara achitarea unei taxe de inregistrare.

(3) In cazul in care asociatia de coproprietari in condominiu constituitd pana la intrarea
in vigoare a prezentei legi este inscrisa in registrul bunurilor imobile in calitate de
proprietar al cladirii (capitolul B), datele ei vor fi radiate si se va face insemnarea
»~condominiu”.

(4) Daca statutele asociatiilor mentionate la alin. (1) cuprind prevederi care, conform
prezentei legi, nu se includ in statut, dar se includ in actul de constituire a
condominiului ori in regulamentul condominiului, aceste prevederi ale statutului isi
pastreaza validitatea Tn masura in care nu contravin dispozitiilor prezentei legi.

(5) Dispozitiile art. 25 alin. (5) si alin. (6) enuntul al doilea din Legea serviciilor publice
de gospodarie comunala nr. 1402/2002 nu se aplica proprietarilor din condominiu si
asociatiilor din data intrarii in vigoare a prezentei legi.

(6) in termen de 12 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatiile care
administreaza condominiul cu destinatie locativa si furnizorii de servicii intermediate
urmeaza sa reincheie contractele privind serviciile intermediate, care trebuie sa
corespunda dispozitiilor prezentei legi. Furnizorul este obligat sa incheie contractul cu
asociatia in termen de o luna de la intrunirea conditiilor legale.

(7) Din data intrarii in vigoare a prezentei legi, contractele privind serviciile
intermediate incheiate inainte de data intrarii in vigoare a prezentei legi si care nu au
fost reincheiate conform alin. (6) se aplica in partea in care nu contravin dispozitiilor
prezentei legi. Din aceeasi data dispozitiile art. 49 se aplica respectivelor contracte.
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(8) Din data intrarii in vigoare a prezentei legi, presedintele asociatiei ori alta persoana
inregistrata ca administrator al asociatiei in registrul de stat al persoanelor juridice se
considera administrator al asociatiei in sensul prezentei legi.

(9) Organele asociatiilor desemnate inainte de intrarea in vigoare a prezentei legi isi
continua mandatul in conditiile prezentei legi.

(10) Declaratia de condominiu intocmita si inregistrata pana la intrarea in vigoare a
prezentei legi se considera act de constituire a condominiului Tn scopul aplicarii
dispozitiilor prezentei legi. Proprietarii din condominiul format pana la intrarea in
vigoare a prezentei legi pot incheia un act de constituire a condominiului in conditiile
art. 5 alin. (2)-(5) si ale art. 8. incheierea actului de constituire a condominiului este
obligatorie in scopul modificarii informatiilor cu privire la condominiu prevazute la art.
5 alin. (2).

(11) in termen de 12 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatia de
coproprietari in condominiu constituita pana la intrarea in vigoare a prezentei legi va
constitui fondul de reparatie si dezvoltare prevazut la art. 53 alin. (1).

(12) Actiunile in justitie prevazute la art. 19 pot fi introduse chiar daca incalcarea a fost
savarsita inainte de data intrarii in vigoare a prezentei legi si indiferent de persoana
care a savarsit-o, cu conditia ca efectele incalcarii inca exista la data introducerii
actiunii.

Articolul 87. Transformarea asociatiilor de proprietari ai locuintelor
privatizate, a cooperativelor de locuinte si a cooperativelor de constructie a
locuintelor

(1) in termen de 18 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatiile de
proprietari ai locuintelor/apartamentelor privatizate, cooperativele de locuinte si
cooperativele de constructie a locuintelor se reorganizeaza prin transformare in
asociatii de proprietari din condominiu.

(2) Persoanele juridice mentionate la alin. (1), imobilele administrate de acestea si
proprietarii de unitati din aceste imobile se supun regimului prevazut de prezenta lege
din data intrarii in vigoare a prezentei legi, chiar daca ele inca nu s-au transformat
conform alin. (1). Statutele sau alte acte de constituire ale acestor persoane juridice,
precum si regulamentele lor se aplica in masura in care nu contravin prezentei legi.

(3) Hotararea cu privire la transformarea persoanei juridice mentionate la alin. (1) si la
aprobarea statutului asociatiei se ia de catre administratorul ei, fara hotararea adunarii
generale a membrilor (participantilor) acesteia.
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(4) Hotararea prevazuta la alin. (3) constituie temei de inregistrare, din oficiu, a
transformarii, a schimbarii formei juridice de organizare si a denumirii depline si
abreviate a asociatiei in registrul de stat al persoanelor juridice. Transformarea se
inregistreaza:

a) fara publicare Tn Monitorul Oficial al Republicii Moldova;

b) fara achitarea unei taxe de inregistrare, cu conditia ca cererea de inregistrare a
transformarii s-a depus in termenul prevazut la alin. (1).

(5) in cazul in care persoana juridicd mentionata la alin. (1) este inscrisa in registrul
bunurilor imobile in calitate de proprietar al cladirii (capitolul B), datele ei vor fi radiate
si se va face insemnarea ,,condominiu”.

(6) Dispozitiile art. 86 alin. (4)-(9) se aplica in mod corespunzator persoanelor juridice
mentionate la alin. (1).

(7) Cooperativele de constructie a garajelor, asociatiile proprietarilor de garaje,
precum si alte forme juridice de organizare similare se pot transforma in asociatie de
proprietari din condominiu conform legislatiei in vigoare si pot constitui un condominiu
in conditiile prezentei legi.

Capitolul VII. DISPOZITII DE PUNERE IN APLICARE CARE INTRA iN VIGOARE LA
12 LUNI DE LA PUBLICAREA PREZENTEI LEGI

Articolul 88. Constituirea condominiului in cladirile date in exploatare pana
la data intrarii in vigoare a prezentului capitol

(1) La data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul, cladirea data in exploatare
inainte de intrarea in vigoare a prezentului capitol si incaperile izolate din cadrul
cladirii inregistrate cu numar cadastral distinct se declara condominiu prin efectul
prezentei legi. Aceasta regula nu se aplica daca in cadrul cladirii nu sunt inregistrate
incaperi izolate cu numar cadastral distinct.

(2) La data intrarii in vigoare a prezentului capitol, partile comune din condominiul
declarat prin alin. (1) trec, cu titlu gratuit, in proprietatea comuna pe cote-parti a
proprietarilor de unitati.

(3) Inregistrarile din registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul terenului
(capitolul A) din condominiul declarat prin alin. (1) se vor radia si se va face
insemnarea ,,condominiu”.

(4) inregistrarile din registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul cladirii
(capitolul B) din condominiul declarat prin alin. (1) se vor radia si se va face
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insemnarea ,,condominiu”.

(5) In cazul in care persoana a fost inregistrata inainte de data intrarii in vigoare a
prezentului capitol in calitate de proprietar al cladirii din condominiul declarat prin alin.
(1), iar cladirea are incaperi izolate care nu sunt inregistrate cu numar cadastral
distinct, aceasta persoana are dreptul, fara consimtamantul proprietarilor de unitati,
de a inregistra incaperi izolate cu numar cadastral distinct si dreptul sau de proprietate
asupra lor conform legislatiei privind cadastrul bunurilor imobile. in cazul in care
cladirea se afla in coproprietate, dreptul de proprietate asupra incaperilor izolate nou-
inregistrate se inregistreaza conform contractului dintre coproprietarii cladirii. De la
data acestei inregistrari a incaperilor izolate, ele vor constitui unitati in condominiu.

(6) Pana la momentul inregistrarii incaperilor izolate cu numar cadastral distinct
conform alin. (5), se vor aplica urmatoarele reguli:

a) persoana mentionata la alin. (5) se considera ca detine o cota-parte din condominiu
pe baza suprafetei tuturor incaperilor izolate din acea cladire care nu sunt inregistrate
cu numar cadastral distinct;

b) dispozitiile alin. (4) nu se aplica, inregistrarile din registrul bunurilor imobile
privitoare la proprietarul cladirii (capitolul B) din condominiul declarat prin alin. (1) se
mentin si se completeaza cu insemnarea ,condominiu incomplet”.

(7) In cazul in care persoana indicata la alin. (5) este statul sau unitatea administrativ-
teritoriala, iar cladirea din condominiul declarat prin alin. (1) are destinatie locativa,
dreptul de a inregistra incaperea izolata cu numar cadastral distinct se stinge la
expirarea termenului de 1 an de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol.
incaperile izolate care nu au fost inregistrate cu numar cadastral distinct in termen de
3 ani se considera, de la data expirarii acestui termen, parti comune din condominiu.

(8) Dispozitiile prezentului articol se aplica indiferent daca proprietarii incaperilor
izolate sunt sau nu sunt organizati intr-o asociatie sau cooperativa de orice fel.

(9) Dispozitiile prezentului capitol aplicabile cladirilor cu destinatie locativa se aplica si
in cazul in care in cadrul cladirii exista unele unitati cu alta destinatie decat cea
locativa.

Articolul 89. Constituirea condominiului in cladirile date in exploatare dupa
data intrarii in vigoare a prezentului capitol

(1) Terenul, cladirea data in exploatare dupa data intrarii in vigoare a prezentului
capitol si incaperile izolate din cadrul cladirii inregistrate cu numar cadastral distinct se
declara condominiu prin efectul prezentei legi de la data darii in exploatare si a
inregistrarii tuturor incaperilor izolate daca se indeplinesc cumulativ urmatoarele



conditii:

a) cladirea este data in exploatare dupa data intrarii in vigoare a prezentului capitol pe
baza autorizatiei de construire eliberate Tnainte de data intrarii in vigoare a prezentului
capitol;

b) la data darii in exploatare a cladirii, aceasta contine una sau mai multe incaperi
izolate care sunt sau urmeaza a fi inregistrate in registrul bunurilor imobile cu numar
cadastral distinct.

(2) Dispozitiile art. 88 alin. (2)-(9) se aplica in mod corespunzator condominiului
declarat conform alin. (1) din prezentul articol.

Articolul 90. Particularitatile terenurilor si ale cladirilor cu alta destinatie
decat cea locativa ale autoritatilor administratiei publice centrale si locale
(1) in cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, cladirea avea o alta
destinatie decat cea locativa si apartinea statului sau unitatii administrativ-teritoriale,
art. 88 si 89 se aplica cu urmatoarele derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3)
nu se face;

b) dreptul de superficie legala ori alt drept prevazut de lege asupra terenului face
parte din condominiu.

(2) Inregistrarile in registrul bunurilor imobile privind condominiile mentionate la alin.
(1) se efectueaza conform art. 42-1 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543/1998.

(3) Terenul face parte din condominiu de la data in care toti proprietarii de incaperi
izolate inregistrate cu numerele cadastrale distincte au privatizat terenul in conditiile
legii.

(4) Adunarea generala poate adopta, in conditiile prezentei legi, hotararea de a
privatiza terenul aferent in numele tuturor proprietarilor din condominiu si poate
imputernici persoana care reprezinta toti proprietarii din condominiu in cadrul
procedurilor de privatizare, inclusiv depunerea cererii, incheierea contractului in
numele proprietarilor din condominiu si plata pretului.

Articolul 91. Dreptul proprietarilor din condominiu la extinderea suprafetei
de teren

(1) in cazul in care, in temeiul art. 88 alin. (2) sau al art. 89 alin. (2), terenul a incetat
sa se afle in proprietatea statului sau a unitatii administrativ-teritoriale, iar cladirea din
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condominiul respectiv are destinatie locativa, asociatia are dreptul de a cere de la stat
sau, dupa caz, de la unitatea administrativ-teritoriala separarea uneia sau a mai
multor suprafete din terenul adiacent, care apartine statului sau, dupa caz, unitatii
administrativ-teritoriale, si transmiterea lor, cu titlu gratuit, prin act de predare-primire
in forma simpla scrisa, in folosinta proprietarilor din condominiu, cu includerea in
hotarele terenului condominiului.

(2) Dreptul prevazut la alin. (1) exista doar in masura in care extinderea terenului este
necesara pentru a asigura condominiul cu suprafata neconstruita care, potrivit naturii

sau destinatiei cladirii, asigura deservirea si exploatarea corespunzatoare a cladirii, in

conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism.

(3) In caz de incalcare a dreptului prevazut la alin. (1), asociatia, precum si oricare
proprietar din condominiu pot solicita instantei de judecata, in termenul prevazut la
alin. (4), extinderea terenului in conditiile alin. (1) si (2) prin efectul hotararii
judecatoresti.

(4) Dreptul de extindere prevazut de prezentul articol se stinge la expirarea termenului
de 10 ani de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol.

Articolul 92. Atribuirea la domeniul public a spatiilor de uz comun aferente
condominiilor

(1) in cazul in care, dupa trecerea dreptului de proprietate asupra terenului in temeiul
art. 88 alin. (2) sau al art. 89 alin. (2), statul sau, dupa caz, unitatea administrativ-
teritoriala pastreaza in proprietate terenuri destinate uzului comun al proprietarilor
unui sau ai mai multor condominii adiacente (zone de odihna, scuaruri, parcuri,
terenuri de joaca, terenuri de sport etc.), aceste terenuri se considera bunuri ale
domeniului public al statului sau, dupa caz, al unitatii administrativ-teritoriale.

(2) Proprietarul terenului destinat uzului comun al proprietarilor unui sau ai mai multor
condominii adiacente este obligat sa permita asociatiei fiecarui condominiu adiacent
sa amenajeze terenul conform destinatiei.

(3) Proprietarul terenului prevazut la alin. (1) poate, in conditiile legii, sa atribuie
terenul la domeniul privat si/sau sa 1i schimbe destinatia doar cu aprobarea adunarii
generale a proprietarilor din condominiile adiacente.

Articolul 93. Protectia drepturilor tertilor proprietari

(1) Daca, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, o persoana detine un drept de
proprietate exclusiva asupra unei cladiri sau altei constructii, in care nu sunt formate
incaperi izolate cu numar cadastral distinct (substatii electrice si alte obiecte din
complexul energetic si al telecomunicatiilor; retele de termoficare, de alimentare cu
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apa si de canalizare pana la punctele de delimitare a retelelor si instalatiilor interne din
condominiu; adaposturi antiaeriene, adaposturi contra radiatiilor si alte obiective cu
destinatie strategica; garaje etc.), amplasata pe terenul condominiului declarat prin
art. 88 alin. (1) si nu este posibila separarea portiunii de teren aferente cladirii sale in
conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile, persoana
respectiva isi pastreaza dreptul de proprietate, iar constructia nu face parte din
condominiu.

(2) Dreptul de superficie legala asupra terenului al proprietarului constructiei care nu
face parte din condominiu, instituit prin Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in
aplicare a Codului civil al Republicii Moldova, ramane neafectat.

Articolul 94. Protectia drepturilor titularilor de drepturi contractuale de
folosinta

(1) Daca, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, o persoana detine un drept de
locatiune asupra unei parti de teren pentru exploatarea unui garaj provizoriu sau a
unei cladiri cu alta destinatie decat cea locativa, dreptul ei va ramane valabil pana la
expirarea termenului locatiunii, dar nu mai mult de 3 ani.

(2) De la data radierii dreptului de proprietate al statului sau al unitatii administrativ-
teritoriale asupra terenului, asociatia subroga drepturile si obligatiile de locator.

(3) Statul sau, dupa caz, unitatea administrativ-teritoriala isi exercita drepturile si este
tinuta de obligatiile care au devenit scadente Thainte de momentul subrogarii conform
alin. (2).

(4) Asociatia nu este obligata sa prelungeasca dreptul de locatiune prevazut la alin.
(1). Dupa expirarea sau stingerea pe alta cale a acestui drept de locatiune, asociatia ia
hotararea de transmitere in locatiune sau de constituire a dreptului de folosinta
exclusiva asupra spatiului eliberat, in conditiile prezentei legi.

Articolul 95. Particularitatile terenurilor aflate in proprietatea statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale

(1) in cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul se afla in
proprietatea statului sau a unitatii administrativ-teritoriale si suprafata lui depaseste
cu mai mult de 10% suprafata la sol a tuturor cladirilor din acel condominiu, dispozitiile
art. 88 si 89 se aplica cu urmatoarele derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3)
nu se face. Raporturile dintre proprietarii din condominiu si proprietarul terenului sunt
guvernate de dispozitiile privind superficia legala, prevazute de Legea nr. 1125/2002
pentru punerea in aplicare a Codului civil sau de alte reglementari aplicabile;
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b) in termen de 5 ani de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, proprietarul
terenului este obligat, pe propria cheltuiala, sa initieze si sa finalizeze procedura de
formare a bunului imobil in conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor
imobile in vederea formarii terenului condominiului. Terenul condominiului va cuprinde
suprafata de teren pe care este situata cladirea condominiului si suprafata de teren
aferent necesara pentru deservirea si exploatarea corespunzatoare a cladirii, in
conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism si, daca exista, cu
documentatia de constructie si contractele incheiate intre proprietarul terenului si
proprietarii din condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b), acesta inceteaza a fi
proprietatea persoanei sau persoanelor indicate la alin. (1) din prezentul articol si
devine proprietatea comuna pe cote-parti a proprietarilor din condominiu, facandu-se
insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3).

(2) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot cere proprietarului
terenului executarea obligatiilor prevazute la alin. (1).

(3) Proprietarul terenului, prin intermediul autoritatilor sale competente sa initieze si
sa finalizeze procedura de formare prevazuta la alin. (1) lit. b), va comunica decizia de
formare proprietarilor din condominiu prin afisarea unei copii a deciziei la avizier si
transmiterea unei copii a deciziei catre organele asociatiei, daca s-au instituit. Organul
cadastral Tn a carui raza de activitate se afla bunul imobil poate inregistra decizia de
formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna de la comunicarea acesteia in
modul stabilit, potrivit confirmarii scrise a autoritatii publice.

(4) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot contesta in instanta de
judecata de drept comun decizia de formare a imobilului daca planul terenului
condominiului nu corespunde cu cerintele alin. (1) lit. b) si pot solicita instantei de
judecata modificarea corespunzatoare a limitelor terenului condominiului prin efectul
hotararii judecatoresti.

Articolul 96. Delimitarea apartenentei proprietatii imobiliare

Dispozitiile prezentului capitol, in special ale art. 88 alin. (5) si (7), ale art. 90, 91, 95 si
98, se aplica cu respectarea dispozitiilor Legii nr. 29/2018 privind delimitarea
proprietatii publice.

Articolul 97. Particularitatile terenurilor aflate in proprietate privata

(1) in cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul se afl in
proprietatea uneia sau a mai multor persoane fizice si/sau persoane juridice altele
decat statul sau unitatea administrativ-teritoriala, dispozitiile art. 88 si 89 se aplica cu
urmatoarele derogari:
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a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3)
nu se face. Proprietarul terenului nu poate cere proprietarilor din condominiu unele
plati pentru folosirea portiunii de teren necesare condominiului;

b) in termen de un an de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, proprietarul
terenului este obligat, pe cheltuiala proprie:

- sa initieze si sa finalizeze procedura de formare a bunului imobil in conditiile Legii nr.
354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile in vederea formarii terenului
condominiului si sa isi dea consimtamantul de radiere a dreptului sau asupra terenului
condominiului. Terenul condominiului va cuprinde terenul pe care este situata cladirea
condominiului si terenul aferent necesar pentru deservirea si exploatarea
corespunzatoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism,
precum si, daca exista, cu documentatia de constructie si contractele incheiate intre
proprietarul terenului si proprietarii din condominiu;

- daca terenul persoanei private nu depaseste terenul condominiului conform
cerintelor prevazute la liniuta intai din prezenta litera, sa isi dea consimtamantul de
radiere a dreptului sau asupra terenului;

c) de la data radierii conform lit. b) din prezentul alineat, terenul condominiului
inceteaza a fi proprietatea persoanei sau a persoanelor mentionate si devine
proprietatea comuna pe cote-parti a proprietarilor din condominiu, facandu-se
insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3).

(2) Persoana sau persoanele al caror drept de proprietate a incetat in temeiul alin. (1)
lit. ¢) au dreptul de a primi de la proprietarii din condominiu o despagubire in schimbul
terenului transmis doar in cazurile si in conditiile prevazute de contractele incheiate
anterior intrarii in vigoare a prezentului capitol, precum si in cazurile in care aceasta s-
ar impune conform conventiilor internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot cere proprietarului
terenului executarea obligatiilor prevazute la alin. (1).

(4) Persoana indicata la alin. (1) va comunica decizia de formare a bunului imobil
prevazuta la alin. (1) lit. b) proprietarilor din condominiu prin afisarea unei copii a
deciziei la avizier si transmiterea unei copii a deciziei catre organele asociatiei, daca s-
au instituit. Organul cadastral in a carui raza de activitate se afla bunul imobil poate
inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna de la
comunicarea acesteia in modul stabilit, potrivit declaratiei pe proprie raspundere a
persoanei indicate la alin. (1).

(5) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot contesta in instanta de
judecata decizia de formare a bunului imobil daca planul terenului condominiului nu
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corespunde cerintelor alin. (1) lit. b) si pot solicita instantei de judecata modificarea
corespunzatoare a limitelor terenului condominiului prin efectul hotararii judecatoresti.

Articolul 98. Particularitatile terenurilor pe care se afla mai multe condominii
(1) in cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul se afl in
proprietatea statului sau a unitatii administrativ-teritoriale, iar pe teren sunt situate
doua sau mai multe cladiri cu destinatie locativa care, in mod separat, corespund
definitiei de condominiu (in special daca cladirile se afla in proprietatea diferitor
persoane fizice si/sau persoane juridice altele decat statul sau unitatea administrativ-
teritoriala), dispozitiile art. 88 si 89 se aplica cu urmatoarele derogari:

a) terenul si cladirea cu destinatie locativa nu formeaza un condominiu, iar insemnarea
prevazuta la art. 88 alin. (3) si (4) nu se face;

b) in termen de un an de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, proprietarul
terenului, consultand coproprietarii cladirilor cu destinatie locativa, este obligat, pe
cheltuiala proprie, sa initieze si sa finalizeze procedura de formare a bunului imobil in
conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile in vederea formarii
terenului fiecarui condominiu. Terenul condominiului va cuprinde terenul pe care este
situata cladirea acelui condominiu si terenul aferent necesar pentru deservirea si
exploatarea corespunzatoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si documentatia de
urbanism si, daca exista, cu documentatia de constructie si contractele incheiate intre
proprietarul terenului si proprietarul cladirii, precum si contractele incheiate intre
proprietarul cladirii si proprietarii din condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b) din prezentul alineat,
terenul si cladirile cu destinatie locativa inceteaza a fi proprietatea persoanei sau a
persoanelor mentionate si devin proprietatea comuna pe cote-parti a proprietarilor din
condominiu, facandu-se insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3) si (4).

(2) Persoana sau persoanele al caror drept de proprietate a incetat in temeiul alin. (1)
lit. c) au dreptul de a primi de la proprietarii din condominiu o despagubire in schimbul
imobilului transmis doar in cazurile si in conditiile prevazute de contractele incheiate
anterior intrarii in vigoare a prezentului capitol, precum si in cazurile in care aceasta s-
ar impune conform conventiilor internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar din condominiu, oricare proprietar al cladirilor, precum si
asociatia pot cere proprietarului terenului si celorlalti proprietari ai cladirilor
executarea obligatiilor prevazute la alin. (1).

(4) Proprietarul terenului, prin intermediul autoritatilor sale competente sa initieze si
sa finalizeze procedura de formare, va comunica decizia de formare a bunului imobil
prevazuta la alin. (1) lit. b) proprietarilor din condominiu prin afisarea unei copii a
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deciziei la avizier si transmiterea unei copii a deciziei catre organele asociatiei, daca s-
au instituit. Organul cadastral in a carui raza de activitate se afla bunul imobil poate
inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna de la
comunicarea acesteia in modul stabilit, potrivit confirmarii scrise a autoritatii publice.

(5) Oricare proprietar din condominiu, oricare proprietar al cladirilor, precum si
asociatia pot contesta in instanta de judecata decizia de formare a bunului imobil daca
planul terenului condominiului nu corespunde cerintelor alin. (1) lit. b) si pot solicita
instantei de judecata modificarea corespunzatoare a limitelor terenului condominiului
prin efectul hotararii judecatoresti. Decizia de formare a bunului imobil nu poate fi
contestata dupa expirarea termenului de un an de la data inregistrarii in registrul
bunurilor imobile a formarii terenului condominiului.

Articolul 99. Extinderea grevarilor si interdictiilor anterioare

Daca, la data trecerii cotei-parti in temeiul art. 88 sau 89, unitatea era grevata de
ipoteca, de drepturi unui tert, era sechestrata sau in privinta ei era inscrisa o alta
grevare sau interdictie, acestea se vor extinde, din aceeasi data, si asupra cotei-parti
fara necesitatea efectuarii unei inregistrari in acest sens in registrul bunurilor imobile.

Articolul 100. Efectuarea inregistrarilor si notarilor

(1) Dispozitiile prezentului capitol constituie temei de efectuare sau radiere a
inregistrarilor sau notarilor respective in/din registrul bunurilor imobile de catre
organul cadastral in a carui raza de activitate se afla bunul imobil, la cererea oricarui
proprietar din condominiu, a asociatiei, a autoritatilor administratiei publice centrale
sau locale.

(2) Organele cadastrale teritoriale, fara cerere, vor efectua si vor radia inregistrari si
notari care rezulta din dispozitiile prezentului capitol, conform programului aprobat de
Guvern, daca sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) terenul se afla in proprietatea statului sau, dupa caz, a unitatii administrativ-
teritoriale;

b) pe acest teren sunt amplasate una sau mai multe cladiri cu destinatie locativa aflate
in proprietatea statului sau, dupa caz, a unitatii administrativ-teritoriale.

(3) Mijloacele necesare pentru implementarea dispozitiilor alin. (2) se vor aloca din
bugetul de stat.

(4) Aplicarea prezentei legi nu este conditionata de efectuarea sau radierea
inregistrarilor sau notarilor respective in/din registrul bunurilor imobile, prevazute la
alin. (1).
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(5) Prin derogare de la Legea insolvabilitatii nr. 149/2012, Codul de executare nr.
443/2004 si alte acte normative relevante, cererea de efectuare sau radiere a
inregistrarilor sau insemnarilor respective in/din registrul bunurilor imobile conform
alin. (1) nu poate fi refuzata pe temeiul existentei unor sechestre, interdictii sau a altor
grevari asupra dreptului ori bunului inregistrat in capitolul A sau B al registrului
bunurilor imobile si fara a fi necesara vreo autorizare ori incuviintare din partea
autoritatii sau a persoanei care a impus respectivul sechestru, interdictie ori alta
grevare. Totodata, aceste sechestre, interdictii ori alte grevari se mentin dupa
satisfacerea cererii.

(6) in toate cazurile, subdiviziunea teritoriald competenta a Agentiei Servicii Publice
poate refuza cererea de efectuare sau radiere depusa conform alin. (1) atat timp cat:

a) solicitantul nu a prezentat acte necesare si suficiente pentru confirmarea
imprejurarilor cerute de prezenta lege ori alte acte normative, solicitate aditional de
catre subdiviziunea teritoriala competenta a Agentiei Servicii Publice; sau

b) autoritatea ori persoana interesata interpelata de subdiviziunea teritoriala
competenta a Agentiei Servicii Publice nu i-a furnizat acte necesare si suficiente pentru
confirmarea imprejurarilor cerute de prezenta lege ori alte acte normative.

Articolul 101. Cotele-parti provizorii si determinarea definitiva a cotelor-parti
din condominiu

(1) Cotele-parti din condominiul declarat prin art. 88 sau 89 se determina de catre
asociatie concomitent pentru toate unitatile si se aproba cu mai mult de 1/2 din
voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(2) La cererea asociatiei, precum si a oricarei alte persoane interesate, procesul-verbal
al adunarii generale a asociatiei constituie temei de inregistrare a marimii cotei-parti in
registrul bunurilor imobile privitoare la unitatea respectiva a proprietarului (capitolul
C).

(3) Pana la determinarea definitiva a cotelor-parti conform alin. (1) si (2), proprietarii
din condominiu vor detine, in scopul aplicarii prezentei legi, cotele-parti provizorii, in
marimea determinata prin hotararea administratorului asociatiei pe baza suprafetei
totale a cladirii si a suprafetei unitatilor inregistrate in registrul bunurilor imobile Ia
data emiterii hotararii. Marimea cotelor-parti provizorii nu se inregistreaza in registrul
bunurilor imobile.

Articolul 102. Actul de constituire a condominiului declarat prin prezenta
lege
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Proprietarii din condominiul declarat prin art. 88 sau 89 pot incheia un act de
constituire a condominiului in conditiile art. 5 alin. (2)-(5) si ale art. 8. incheierea
actului de constituire a condominiului este obligatorie in scopul modificarii informatiilor
cu privire la condominiu prevazute la art. 5 alin. (2).

Capitolul VIII. DISPOZITII FINALE

Articolul 103. Intrarea in vigoare
(1) Prezenta lege intra in vigoare la 6 luni de la data publicarii in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, cu exceptia:

a) dispozitiilor capitolului VII, care intra in vigoare la 12 luni de la data publicarii in
Monitorul Oficial al Republicii Moldova;

b) dispozitiilor art. 34 alin. (9) si (10), ale art. 36 alin. (2)-(7) si (10) si ale art. 39 alin.
(1)-(3), care intra in vigoare la data publicarii prezentei legi in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova si se aplica in mod corespunzator inclusiv adunarilor generale
desfasurate dupa data respectiva chiar daca au fost convocate inainte de data
respectiva. Dispozitiile respective se aplica cu prioritate fata de dispozitiile care le
contrazic din Legea condominiului in fondul locativ nr. 913/2000 si din statutele
asociatilor coproprietarilor in condominiu.

(2) Trimiterile din legislatia in vigoare la asociatia coproprietarilor in condominiu, la
cooperative de constructie a locuintelor ori la asociatiile proprietarilor de locuinte
privatizate se considera trimiteri la asociatii ale proprietarilor din condominiu pana la
aducerea legislatiei in concordanta cu prezenta lege.

(3) Dispozitiile prezentei legi privind platforma e-Condominiu intra in vigoare dupa
crearea conditiilor necesare, dar nu mai tarziu de doi ani de la data publicarii prezentei
legi.

(4) Actele legislative, precum si actele normative subordonate legii se aplica in masura
in care nu contravin prevederilor prezentei legi.

(5) Autoritatile statului, in decurs de 4 ani de la data intrarii in vigoare a prezentei legi,
asigura aducerea in concordanta cu prezenta lege a tuturor inscrisurilor/documentelor
necesare pentru toate asociatiile din unitatile administrativ-teritoriale de care sunt
responsabile.

Articolul 104. Anumite dispozitii de punere in executare a prezentei legi de
catre Guvern si autoritatile publice locale
(1) Guvernul, in termen de 6 luni de la data publicarii prezentei legi:
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a) va prezenta Parlamentului propuneri pentru aducerea legislatiei in corespundere cu
prezenta lege;

b) va aduce actele sale normative in concordanta cu prezenta lege;

c) va elabora, prin consultarea autoritatilor administratiei publice locale, si va aproba
un program de stat privind asigurarea inregistrarii de stat a proprietatii in toate
blocurile locative care intrunesc calitatile unui condominiu, in vederea consolidarii sau
modernizarii cladirii, pentru reabilitarea termica si eficienta energetica, astfel incat sa
fie asigurate cerintele minime de performanta; va identifica sursele de finantare a
actiunilor programului;

d) va asigura identificarea, inventarierea si evidenta partilor comune adiacente
cladirilor care intrunesc calitatile unui condominiu si al caror proprietar este statul;

e) va elabora conceptul Sistemului informational , Platforma guvernamentala de
informare si participare la administrarea condominiilor (e-Condominiu), care va asigura
Si:

- sistematizarea informatiei despre starea tehnica a cladirilor care intra in componenta
condominiilor;

- dezvaluirea de informatii proprietarilor din condominiu de catre asociatia
proprietarilor din condominiu si de catre gestionar;

- accesarea si plata facturilor si a altor avize de plata adresate proprietarului din
condominiu;

- primirea notificarilor (inclusiv care contin plangeri si petitii) din partea proprietarilor
din condominiu adresate asociatiei proprietarilor din condominiu ori gestionarului;

- exprimarea votului pe cale electronica la adunarea generalg;
- accesul public la fisele de sinteza anuale ale asociatiei;

f) va elabora regulamentul privind repartizarea intre proprietarii din condominiu,
tinand cont de diferitele situatii de fapt in care se afla condominiile:

- a unor categorii de cheltuieli ale asociatiei;

- a platilor pentru unele categorii de servicii intermediate, inclusiv repartizarea
diferentelor dintre echipamentele de masurare ale cladirii si cele individuale ale
unitatilor;

g) va elabora regulamentul cu privire la modul de functionare a fondului de reparatii si
modernizare;



h) va elabora alte regulamente necesare pentru punerea in aplicare si pentru
functionarea prezentei legi.

(2) Autoritatile administratiei publice locale, in limita resurselor financiare disponibile si
a competentelor legale, vor lua masurile necesare punerii in executare a prezentei
legi.

(3) Finantarea lucrarilor in domeniul locativ-comunal din bugetele publice se va aproba
pornind de la prevederile prezentei legi, exclusiv pentru contributiile la cheltuielile
comune ale condominiilor in care exista proprietate a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale, sau prin programe speciale, aprobate pentru reabilitare si
reparatii ale cladirilor care au fost supuse inregistrarii conform legii.

(4) Autoritatile administratiei publice locale au dreptul sa contribuie financiar la
lucrarile de imbunatatire a cladirilor din condominii (inclusiv in vederea consolidarii sau
modernizarii cladirii, pentru reabilitarea termica si eficienta energetica), daca aceste
lucrari fac parte din planul de dezvoltare a localitatii si doar in limitele fondurilor
financiare bugetate si disponibile. in acest caz, autoritatea competent3 a
administratiei publice locale elaboreaza un proiect (sau, dupa caz, o schita de proiect)
si solicita asociatiei acceptarea ei prin hotararea adunarii generale.

(5) La aplicarea art. 59, pana la aprobarea modelului girului de catre Ministerul Justitiei
conform art. 59 alin. (3), se va folosi un gir in forma libera.

Articolul 105. Modificarea unor acte normative conexe
(1) La data intrarii in vigoare a prezentei legi, urmatoarele acte normative se modifica
dupa cum urmeaza:

|. Capitolul lll si anexele nr. 4 si 5 din Legea privatizarii fondului de locuinte nr.
1324/1993, cu modificarile ulterioare, se abroga.

Il. Legea condominiului in fondul locativ nr. 913/2000, cu modificarile ulterioare, se
abroga, cu exceptia art. 8 si 9.

[ll. Articolul 11 din Codul de executare al Republicii Moldova nr. 443/2004, cu
modificarile ulterioare, se completeaza cu litera s) cu urmatorul cuprins:

»S) procesele-verbale ale adunarii generale a asociatiei proprietarilor din condominiu in
conditiile si in masura prevazute la art. 59 din Legea nr. 187/2022 cu privire la
condominiu.”

IV. Articolul 12 din Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructie, cu modificarile ulterioare, se completeaza cu alineatul (2-2) cu urmatorul
cuprins:
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.(2-2) Referintele prezentei legi la proprietar includ si:

a) asociatia proprietarilor din condominiu ai carei membri sunt coproprietari ori
superficiari ai terenului/imobilului;

b) superficiarul terenului.”

(2) La data intrarii in vigoare a capitolului VIl din prezenta lege se abroga art. 8 si 9 din
Legea condominiului in fondul locativ nr. 913/2000. Cererile depuse conform art. 8 si 9
pana la data intrarii in vigoare a capitolului VIl urmeaza a fi solutionate conform art. 8
si 9 si legislatiei aplicabile cererii.

Legea este valabila. Relevanta verificata la 03.09.2021



