INTREBARI SI RASPUNSURI FRECVENTE
REFERITOARE LA ORGANIZAREA SI FUNCTIONAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

1. Cui ma adresez in calitate de proprietar daca sunt nemultumit de
modul cum se desfasoara activitatea la nivelul asociatiei de

proprietari?

Nemultumirile legate de modul cum se desfasoara activitatea la nivelul
condominiului se pot aduce la cunostinta presedintelui asociatiei de proprietari,
in scris.

Presedintele asociatiei de proprietari raspunde in scris la sesizarile si
contestatiile scrise ale proprietarilor din condominiu in termen de maximum 10
zile de la primirea acestora.

In situatia nesolutiondrii sau a solutiondrii necorespunzitoare a cererilor/
solicitarilor/contestatiilor, proprietarii au dreptul de a notifica despre aceasta
comitetul executiv si cenzorul/comisia de cenzori.

Dupa parcurgerea acestei proceduri prealabile, in cazul in care sunteti
nemultumit de modul de solutionare a cererii dumneavostra, de citre organele
alese si/sau numite, ale asociatiei de proprietari, va puteti adresa
compartimentului de specialitate din cadrul autoritatii publice, atasand, in
copie, documentele respective, precum si dovada ca sunteti proprietar,
membru al asociatiei de proprietari.

(art.28, Legea nr. 196/2018)

2. Ce poate face un proprietar daca in lista de plata afisata la avizier
figureaza cu cote de contributie restante, desi acesta le-a achitat?
Proprietarul are dreptul sa formuleze o contestatie si sa solicite explicatii, in
scris, in termen de 10 zile de la afisarea listei de plata, catre presedintele
asociatiei de proprietari Presedintele asociatiei de proprietari raspunde in scris
la sesizarile si contestatiile scrise ale proprietarilor din condominiu in termen
de maximum 10 zile de la primirea acestora.

In situatia nesolutiondrii sau a solutiondrii necorespunzitoare a cererilor/
solicitarilor/contestatiilor, proprietarii au dreptul de a notifica despre aceasta
comitetul executiv si cenzorul/comisia de cenzori.

Dupa parcurgerea acestei proceduri prealabile, in cazul in care sunteti
nemultumit de modul de solutionare a cererii dumneavostra, de citre organele
alese si/sau numite, ale asociatiei de proprietari, va puteti adresa
compartimentului de specialitate din cadrul autoritatii publice, atasdnd, in
copie, documentele respective si dovada ca sunteti proprietar, membru al
asociatiei de proprietari. (art.28, Legea nr. 196/2018)



3. Ce poate face un proprietar care a depus la asociatia de proprietari o
cerere prin care a solicitat sa i se puna la dispozitie, in copie, anumite
documente, dar nu a primit raspuns in termenul prevazut de legislatia
specifica?

In cazul in care, presedintele sau administratorul nu ia toate misurile necesare
in scopul facilitarii accesului proprietarilor la documentele contabile sau la orice
alt document al asociatiei de proprietari, conform legii, proprietarii au dreptul
de a notifica despre aceasta comitetul executiv si cenzorul/comisia de cenzori.
Dupa parcurgerea acestei proceduri prealabile, in cazul in care sunteti
nemultumit de modul de solutionare a cererii dumneavostra, de catre organele
alese si/sau numite, ale asociatiei de proprietari, va puteti adresa
compartimentului de specialitate din cadrul autoritatii publice, atasdnd, in
copie, documentele respective, precum si dovada cd sunteti proprietar,
membru al asociatiei de proprietari (art. 28, Legea nr. 196/2018)

4. Cine dispune de veniturile obtinute de catre asociatia de proprietari
din exploatarea proprietatii comune (inchirierea spatiilor comune,
panouri publicitare, antene pe terasa, etc.?)

Toate veniturile obtinute din exploatarea proprietdfii comune, inclusiv
veniturile din dobanzi bancare, apartin asociatiei de proprietari. Acestea
alimenteazd numai fondul de reparatii al asociatiei de proprietari si nu se
platesc proprietarilor. Lista acestor venituri, precum si cheltuielile aferente lor
sunt prezentate semestrial, Intr-un raport afisat la avizierul asociatiei, si se
evidentiaza in registrul unic de venituri si cheltuieli al asociatiei de proprietari.
Adunarea generala a proprietarilor hotaraste modul de utilizare pentru aceste
venituri. (art. 70 din Legea nr. 196/2018)

5. Ce se poate face atunci cand intr-o asociatie de proprietari exista o
situatie neclara din punct de vedere financiar contabil fata de care
comitetul executiv si presedintele nu iau nicio masura?

Se poate constitui un comitet de initiativa format din 20% din numarul
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari in vederea convocarii adunarii
generale pentru analizarea actitivatii presedintelui si comitetului executiv si
alegerii unei noi structuri de conducere care sa reprezinte interesele
proprietarilor.

Pentru clarificarea situatiei financiar contabile, adunarea generala poate
aproba efectuarea unei expertize contabile.

Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari, trebuie sa se implice si sa 1s1
asume sa faca parte din organele de conducere, astfel incat activitatea
asociatiei de proprietari sd se desfasoare conform prevederilor legale n
vigoare (art. 27, art.47 alin.(3), art.53 lit.a) si art.81 din Legea nr.196/2018).



6. Ce se poate face atunci cand administratorul asociatiei de proprietari
nu respecta legislatia si lucreaza dupa bunul sau plac?

Administratorul este angajat sau prestator de servicii al asociatiei de
proprietari, 1ar activitatea desfasuratd de catre acesta se verifica de catre
presedinte, membrii comitetului executiv si cenzor/comisia de cenzori, care
dispun si masuri in consecinta. (art.55 alin.(1) lit.i), art.61 din Legea
nr.196/2018)

7. Ce se intampla in cazul in care cenzorul/comisia de cenzori constata
nereguli in gestiunea financiar-contabila?

In cazul constatirii unor nereguli in gestiunea financiar-contabild a asociatiei
de proprietari sau referitoare la nerespectarea prevederilor legale in cazul
hotararilor adunarii generale sau comitetului executiv, cenzorul/comisia de
cenzori ingtiinteazad proprietarii prin afisare la avizierul asociatiei de proprietari,
in termen de cel mult 5 zile de la constatare. (art.60 alin.7 din Legea
nr.196/2018)

8. Ce se intampla cand presedintele si comitetul executiv isi dau demisia
si nu vrea sa preia nimeni?

In cazul demisiei presedintelui sau a unui membru al comitetului executiv al
asociatiei de proprietari, membrul demisionar isi exercita toate atributiile si
raspunderile pana la data alegerii unui nou presedinte sau membru al
comitetului executiv in locul acestuia. Presedintele este si membru al
comitetului executiv.

Structurile de conducere ale asociatiei de proprietari sunt obligatorii, anume
presedinte s1 membrii comitetului executiv, astfel ca se impune convocarea
adunarii generale pentru alegerea acestora si responsabilizarea proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari pentru implicarea si asumarea functiilor
respective. (art. 56. alin (1) din Legea nr. 196/2018)

9. Ce se intampla cand proprietarul unui apartament a decedat, nu are
apartinatori si au fost acumulate restante la cotele de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari?

Asociatia de proprietari ca parte interesata poate incepe demersurile privind
dezbaterea succesiunii vacante, prin sesizarea Camerei Notarilor Publici sau a
instanta de judecata.

Cererea de dezbatere a mostenirii poate fi facuta de succesibili sau de orice
persoana interesata, in aceastd categorie intrand si creditorii mostenirii,
astfel ca succesiunea se va solutiona si se va ajunge si la recuperarea
restantelor cici acestea sunt pasiv al mostenirii (Codul Civil).

10. Ce se intampla daca administratorul asociatiei de proprietari
conditioneaza incasarea cotelor de contributie lunare de plata altor
sume restante sau fonduri stabilite?

Administratorul asociatiei de proprietari trebuie sa incaseze orice suma pe care
doreste sd o achite un proprietar fard conditionarea platii altor sume (restante,
fonduri stabilite si neachitate).



Administratorul este obligat sa notifice, in scris, proprietarul care are plati
restante la cheltuielile comune ale imobilului asupra datoriilor si sa Instiinteze
presedintele si comitetul executiv al asociatiei de proprietari despre restante.

( Codul civil, art. 78, alin. (1) din Legea nr. 196/2018)

11. Cum procedam pentru ca in proprietitile individuale sa fie

declarat numarul corect de persoane luat in calcul la intocmirea

listelor de plata lunare?

Obligatia de a declara numarul de persoane dintr-o proprietate individuala,
revine proprietarului, prin notificarea presedintelui cu privire la orice schimbare
intervenita in structura si numarul membrilor familiei prin deces, casatorii sau
nasteri, persoanele luate in spatiu precum si loctarii/comodatarii ca urmare a
inchirieii sau a imprumutarii locuintei. Notificarea se face in scris, in termen de
10 zile de la schimbarea intervenita, de la luarea in spatiu, respectiv semnarea
contractului de inchiriere/comodat.

Daca adunarea generala a asociatiei de proprietari hotaraste in acest sens,
comitetul executiv stabileste cotele de participare pe persoana la cheltuielile
aferente persoanelor care locuiesc temporar, minimum 15 zile pe luna, si
stabileste perioada pentru care proprietarii, respectiv chiriasii, au dreptul de a
solicita, 1n scris, scutirea de la plata cheltuielilor pe persoana si care trebuie sa
fie de cel putin 15 zile pe luna, conform hotararii adunarii generale.

Adunarea generalad poate adopta o hotarare cu privire la masurile care pot fi
luate in cazul 1n care proprietari din condominiu sesizeaza ca, pentru unul sau
mai multe apartamente, numarul de persoane inscris in lista lunara de plata nu
este declarat corect. (art.30 alin.(1) si (2), art.53 lit.c), art.82 alin.(5) din Legea
nr.196/2018).

12. Cum se procedeaza cu sumele incasate la casieria asociatiei de
proprietari?

Administratorul este obligat sa depuna in contul bancar unic al asociatiei de
proprietari, in termen de 24 de ore, toate sumele incasate in numerar.

Prin exceptie, cu acordul adunarii generale a asociatiei de proprietari, exclusiv
in vederea efectudrii operatiunilor de plati pentru cheltuieli neprevazute,
administratorul poate pastra in casierie numerar, in limita unui plafon lunar de
1.000 lei. Adunarea generald nu poate adopta o hotarare pentru adoptarea
acestui plafon. (art.67 alin.(2) si (5) din Legea nr.196/2018).

13. Cum procedez atunci cind nu sunt de acord cu valoarea cotei de
contributie inscrisa in lista de plata afisata la avizierul asociatiei de
proprietari?

Proprietarii din condominii au dreptul sd primeasca explicatii cu privire la
calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si dupa caz,
sa o conteste in scris, in termen de 10 zile de la afisarea listei de plata.
Presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda, in scris, la
contestatie in termen de 10 zile de la primirea acesteia.

In situatia nesolutiondrii sau a solutiondrii necorespunzitoare a contestatiei,



proprietarii au dreptul de a notifica despre aceasta comitetul executiv si
cenzorul/comisia de cenzori (art.28 din Legea nr.196/2018).

14. Asociatia de proprietari poate detine mai multe conturi bancare?
Fiecare asociatie de proprietari este obligatd s detind un singur cont bancar
(art. 20, alin. (1) si (2) din Legea nr. 196/2018).

15. Administratorul de condominiu persoana fizica sau juridica poate
depune sumele provenite din incasarea cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari intr-un cont colector?
Administratorul este obligat sa depuna in contul bancar unic al asociatiei de
proprietari, in termen de 24 de ore de la primire, toate sumele sau valorile
primite in numele sau in contul asociatiei. (art.20 alin.(1), art.67 alin.(2) din
Legea nr.196/2018).

16. Cum se procedeaza in situatia in care o persoana nu mai

locuieste in condominiu?

Proprietarul are obligatia sa notifice presedintele asociatiei de proprietari, in
termen de 10 zile, despre orice schimbare intervenitd in structura i numarul
membrilor familiei prin deces, casatorii sau nasteri, persoanele luate in spatiu,
precum si locatarii/comodatarii ca urmare a Inchirierii sau a imprumutarii
locuintei. Modificarea se va evidentia si in cartea de imobil de catre
presedintele asociatiei de proprietari. (art. 30, alin. (1) si (2), art.57 lit.i) din
Legea nr. 196/2018).

17. Cine poate administra un condominiu?

Administrarea condominiului poate fi realizatd de cétre persoane fizice,
persoane fizice autorizate sau persoane juridice de specialitate, autorizate
conform legii. Persoanele fizice trebuie sa detina cursuri de calificare
profesionala si atestat de administrator de condominii emis in conditiile
prevazute de legislatia in vigoare (art. 64, alin. (1) si (2) din legea nr.
196/2018).

18. Sunt nou proprietar in cadrul unui condominiu. Ce obligatii am
potrivit legislatiei specifice asociatiilor de proprietari?

Noului proprietar i1 revine obligatia de a prezenta presedintelui asociatiei de
proprietari, in termen de 10 zile lucratoare de la efectuarea transferului de
proprietate, informatiile necesare, conform actelor de proprietate, in vederea
calculului cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari pentru
respectiva locuinta (art.33 alin.(4) din Legea nr.196/2018).

Sa respecte statutul asociatiei de proprietari si regulamentul condominiului;
Sa se supuna hotararilor adunarii generale a asociatiei de proprietari;

Sa respecte orice angajament facut fata de asociatia de proprietari;

Sa nu aduca prejudicii materiale asociatiei de proprietari;

Sa participe, atunci cand este solicitat, la actiuni deosebite, de maxima
urgentd, corespunzatoare scopurilor asociatiei de proprietari;

Sa se conformeze obligatiilor proprietarilor din condominiu, prevazute mai sus.
Nu este obligatoriu sd devina si membru al asociatiei de proprietati, insd este



recomandat pentru a-si putea exercita drepturile, sa se implice si sa isi asume
sa faca parte din asociatia de proprietari.

19. Ce trebuie facut atunci cand exista o banuiala ca fondurile

asociatiei de proprietari au fost deturnate de catre administrator?
Cenzorul/comisia de cenzori este structura de conducere de la nivelul asociatiei
de proprietari si are atributii de verificare a gestiunii financiar-contabile si,
lunar, a executiei bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor,
registrelor si situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv intocmite de catre
administrator.

Astfel, cenzorul/comisia de cenzori intocmeste trimestrial rapoarte de verificare
a gestiunii asociatiei de proprietari, pe care le prezinta comitetului executiv in
cadrul sedintelor acestuia, pentru luare de masuri in cazul in care se constata
nereguli financiar-contabile si prezintd adunarii generale rapoarte asupra
activitatii sale si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri.
Totodata, cel putin o data pe an, cenzorul/comisia de cenzori intocmeste si
prezinta adundrii generale rapoarte asupra activitatii sale si asupra gestiunii
asociatiei de proprietari, propunand masuri.

In cazul constatarii unor nereguli, cenzorul/comisia de cenzori are obligatia si
anunte proprietarii prin afisare la avizier, in termen de cel mult 5 zile.
Suspiciunile cu privire la modul de utilizare a fondurilor asociatiei de
proprietari pot fi clarificate printr-o expertiza contabild a cheltuielilor asociatiel
de proprietari, pe care orice proprietar are dreptul sa o contracteze in nume si pe
cheltuiala proprie, cu o persoana fizicad sau juridicad autorizatd, conform
legislatiei in vigoare, iar in cazul constatdrii unor prejudicii, sa sesizeze
organele competente. (art.60 alin.(6) si (7), art.61 si art. 81 din Legea
196/2018)

20. Ce putere are administratorul intr-o asociatie de proprietari?
Administratorul asociatiei de proprietari este angajat/prestator de servicii in
baza contractului incheiat de comitetul executiv mandatat de catre adunarea
generala Tn acest sens, in vederea prestarii serviciilor de administrare, de
gestionare a bunurilor materiale si a fondurilor banesti.

Administratorul nu poate utiliza in niciun fel fondurile asociatiei de proprietari,
fara hotararea scrisa a adunarii generale sau a deciziei comitetului executiv,
dupa caz.

Ca urmare a hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari,
administratorul, conform contractului de administrare si in baza imputernicirii
acordate de adunarea generala a asociatiei, poate negocia contractele de
furnizare/prestare a serviciilor intre furnizori/prestatori si asociatia de
proprietari.

Administratorul este obligat sa notifice, in scris, proprietarul care are plati
restante la cheltuielile comune ale imobilului asupra datoriilor si sa instiinteze
presedintele si comitetul executiv al asociatiei de proprietari despre restante.
(art.64, art.65, art.66 alin.(2), art.78 alin.(1) din Legea nr.196/2018)



21. Pentru un apartament in care nu locuieste nimeni si din cand in

cand trece o persoana pe acolo sa verifice daca este totul in regula,

este legal sa se plateasca cheltuieli pentru 1 persoana?

in cazul in care proprietarul a comunicat, in scris, presedintelui asociatiei de
proprietari faptul ca in proprietatea sa individuala nu locuieste nicio persoana,
insd acesta trece din cand in cand pentru a verifica starea locuintei, nu este
legal sa se repartizeze cote de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari pentru 1 persoana (art.82 alin.(5) din Legea nr.196/2018).

22. Proprietarii spatiilor comerciale de la parter au obligatii fata de
asociatia de proprietari?

Intr-o asociatie de proprietari toate regulile si prevederile legale care se aplicd
proprietarilor de apartamente trebuie respectate si de catre proprietarii
spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, de la parter sau de la orice
alt nivel, indiferent de statutul acestora, privati sau de stat, persoane fizice sau
juridice. In plus listele de platd lunare trebuie sa ii cuprindi si pe proprietarii
spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta de la parter (art.83-85 din
Legea nr. 196/2018).

23. Cine nu este membru al asociatiei de proprietari poate participa

la adunarea generala a proprietarilor?

Proprietarul care nu este membru al asociatiei de proprietari, conform vointei
sale, poate participa la sedintele adunarii generale a proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari ca observator, pentru a se informa, fara sa aiba dreptul
la vot si opinie si fard sd perturbe sau sa deranjeze desfasurarea activitatii
(art.48 alin.(1) din Legea nr.196/2018).

24. Cine are obligatia angajarii si demiterii administratorului si ce se
intimpla daca acesta este sustinut de anumite persoane?

Adunarea generala a proprietarilor mandateaza presedintele si comitetul
executiv pentru angajarea si eliberarea din functie a administratorului,
cenzorului/comisiei de cenzori sau a altor angajati ori prestatori, in scopul
administrarii si bunei functionari a condominiului.

Activitatea administratorului se verificd de catre presedinte, membrii
comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori (art.53 lit.k), art.55 lit.i), art.61
din Legea nr.196/2018).

25. n fata cui isi poate da demisia presedintele asociatiei de

proprietari?

Presedintele unei asociatii de proprietari isi prezintd demisia in fata adunarii
generale a proprietarilor.

In situatii deosebite, care nu mai permit desfasurarea activitatii de catre
presedinte (pierderea calitdtii de proprietar, stare de sdnatate precara, etc.) o
prezintd, in scris, in sedinta comitetului executiv. Membrii comitetului executiv
au obligatia sa convoace o adunare generald extraordinard pentru alegerea
noului presedinte. Pana atunci atributiile presedintelui se preiau de catre o
persoana desemnatad de comitetul executiv, prin decizie scrisd, din randul



membrilor sai cu titlul de presedinte interimar (art. 56, alin. (2) din Legea nr.
196/2018).

26. Ce obligatie are cenzorul cu privire la adunarea generala a
proprietarilor?

Cenzorul/comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are obligatia de a
participa la adunarile generale, asigurand legalitatea desfasurarii acestora si a
hotararilor adoptate. Cel putin o data pe an intocmeste si prezinta adunarii
generale rapoarte asupra activitdfii sale si asupra gestiunii asociatiei de
proprietari, propunand masuri (art. 61, lit. d) si f) din Legea nr. 196/2018).
27. Cum pot afla in calitate de proprietar care sunt sumele achitate

cu titlu de contributii la fond rulment si fond reparatii?

Se poate solicita, in scris, presedintelui asociatiei de proprietari situatia
sumelor achitate la aceste fonduri.

Evidenta sumelor stabilite si incasate pentru aceste fonduri se regaseste in
registrele prevazute in O.M.E.F. nr.3103/2017 — Anexa 2.

Termenul de arhivare si pastrare a registrelor este de 10 ani.

(art.28 din Legea nr.196/2018, O.M.E.F. nr.3103/2017 — Anexa 2, O:M.E.F.
nr.2634/2015)

28. Cine supravegheaza activitatea/gestiunea unei asociatii de
proprietari?

Comitetul executiv al asociatiei de proprietari supravegheaza desfasurarea
tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, inclusiv situatia
incasdrilor si platilor lunare.

Cenzorul/Comisia de cenzori a asociatiei de proprietari urmareste aplicarea
prevederilor legale de catre organele de conducere ale asociatiei de
proprietari; verifica gestiunea financiar-contabild; verifica lunar executia
bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, registrelor si situatiei
soldurilor elementelor de activ si pasiv intocmite de catre administrator; cel
putin o datd pe an intocmeste si prezinta adunarii generale rapoarte asupra
activitatii sale si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri;
executa controale inopinate, impreund cu 2 membri ai comitetului executiv
pentru verificarea contabilitatii si a activitatii de casierie, i consemneaza
rezultatele controalelor in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de
proprietari; participa la adunarile generale ale asociatiei si ale comitetului
executiv, asigurand legalitatea desfasurarii acestora (art.55 alin.(1) lit.i), art.
61, din Legea nr. 196/2018).

29. Cine asigura curitenia in spatiile comune din cadrul
condominiului?

Pentru asigurarea curdteniei pe proprietatea comuna, comitetul executiv
angajeaza, in baza mandatului acordat de catre adunarea generala a
proprietarilor, persoane fizice/juridice cu contract individual de munca/contract
de prestari servicii (art 55, alin (1), lit b) si s) din Legea nr. 196/2018).



30. De ce apar diferente intre consumul indicat de contorul general

si repartitoarele de costuri din proprietatile individuale?

Repartitoarele de costuri sunt aparate cu indicatii adimensionale, destinate
masurdrii, inregistrarii si individualizarii consumurilor de apa pentru fiecare
proprietar al unui condominiu. Contoarele de apa montate in aval de contorul
de bransament pot fi utilizate numai ca repartitoare de costuri.

Aceste diferente pot fi determinate de:

spierderi de apa inainte de repartitoarele de costuri din apartament- in functie
de locul de montare, practica demonstreaza ca, prin cumulare, pierderile de
apa pe instalatiile interioare pot sa fie semnificative, fara a fi inregistrate de
repartitoarele de costuri din apartamente;

spuncte de consum necontorizate in imobil- sunt frecvente cazurile in care, in
imobil existd puncte de consum necontorizate: robinete in spalatorii, la ghenele
de gunoi sau in subsolurile blocurilor.

spozitia de montare a repartitoarelor de costuri din apartament - daca nu se
respecta cu strictete pozitia de montare a repartitoarelor de costuri din
apartament indicatd de producator (de regula, orizontal), la o deviere cat de
mica a pozitiei de montare, acestea Inregistreaza gresit;

enecorelarea momentelor de citire - decalajul calendaristic dintre data citirii
contorului de bransament si data citirii repartitoarelor de costuri din
apartament determind de asemenea diferente;

Repartitoarele de costuri din apartament au rol orientativ de consum in
interiorul imobilelor. Modul de repartizare a consumului/ cheltuielilor in
interiorul imobilului este responsabilitatea exclusiva a asociatiei de proprietari
(art.83 din Legea nr.196/2018).

31. Un proprietar se poate inscrie ulterior ca membru in asociatia de
proprietari?

Inscrierea ulterioara in asociatie, a proprietarilor care nu au fost prezenti la
adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari sau care
au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz,
se face la cererea scrisd a acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul
de asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, actele aditionale
se ataseaza dosarului de infiintare a asociatiei, se pastreaza la sediul asociatiei
si se prezintd compartimentelor de specialitate din cadrul primariei, la
solicitarea acestora (art.17 alin.(7) din Legea 196/2018).

32. Cum se poate dovedi calitatea de membru al comitetului

executiv?

Calitatea de membru al comitetului executiv reiese din procesul verbal al
adunarii generale 1n cadrul careia au fost alese organele de conducere ale
asociatiei de proprietari.

Pentru a putea candida la functia de membru al comitetului executiv,
proprietarul trebuie sa aiba calitatea de membru al asociatiei de proprietari din
condominiul respectiv si sa nu fi fost condamnat anterior pentru infractiuni de



naturd economico-financiara (art.46 alin.(7) Legea 196/2018).

33. Cine raspunde in solidar pentru prejudiciile create in cadrul unei
asociatii de proprietari?

Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin sau pentru depasirea atributiilor
legale si statutare, presedintele asociatiei de proprietari, membrii comitetului
executiv, respectiv membrii comisiei de cenzori ori, dupa caz, cenzorul raspund
personal sau solidar pentru daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor sau
tertilor, dupa caz (art.58, alin.(2) din Legea nr.196/2018).

34. Firmele de cablu, de internet sau de alta natura care utilizeaza
proprietatea comuna dintr-un condominiu, trebuie si incheie un

contract si sa plateasca o chirie asociatiei de proprietari?

Partile comune pot fi utilizate de cétre terti, persoane fizice sau juridice de
drept public si/sau privat, deci si de catre firmele de cablu, internet, etc., numai
ca urmare a hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari, adoptata cu
acordul a doud treimi din numarul total al proprietarilor din condominiu si cu
acordul tuturor proprietarilor direct afectati de vecindtate, in baza unui
contract de inchiriere, de folosinta sau de concesiune, semnat de presedinte n
numele asociatiei si avizat de cenzor/comisia de cenzori. (art.38 alin.(2) din
Legea nr.196/2018).

35. in proprietatea cui se afla o conducta de gaze dintr-un

condominiu care alimenteaza o centrala termica montata intr-un
apartament si ce pot face ceilalti proprietari care doresc sa se

racordeze pe viitor la aceasta?

Instalatia se afla in proprietatea persoanei care a obtinut avizele tehnice
specifice si a suportat costurile necesare montarii conductei de gaze pentru
centrala de apartament. Cu acordul acestuia, ceilalti proprietari au posibilitatea
sa se racordeze la aceasta si vor contribui cu o suma stabilitd de comun acord
cu proprietarul in conditiile stabilite prin dreptul comun (Legea nr.287/2009 —
Codul civil).

36. In ce conditii se pot utiliza, de citre terti persoane fizice sau

juridice, partile comune din cadrul unui condominiu?

Partile comune pot fi utilizate de cétre terti, persoane fizice sau juridice de
drept public si/sau privat, numai ca urmare a hotararii adunarii generale a
asociatiei de proprietari, adoptata cu acordul a doua treimi din numarul total al
proprietarilor din condominiu si cu acordul tuturor proprietarilor direct afectati
de vecinatate, in baza unui contract de inchiriere, de folosinta sau de
concesiune, semnat de presedinte in numele asociatiei si avizat de
cenzor/comisia de cenzori (art.38 alin.(2) din Legea nr.196/2018).

37. In ce conditii se poate efectua schimbarea destinatiei locuintelor

si a spatiilor cu alta destinatie decit cea de locuita dintr-un

condominiu?

Articolul nr.40 din Legea nr.196/2018 prevedea ca orice schimbare a destinatiei
unei locuinte, precum si a spatiilor prezente in proiectul initial al constructiei,



se va face doar cu avizul scris al comitetului executiv si cu acordul scris,
prealabil, al proprietarilor direct afectati cu care se invecineaza, pe plan
orizontal si vertical, spatiul supus schimbarii.

Acest articol a fost modificat prin Legea nr.102/2020 pentru modificarea si
completarea Legii nr.31/1990 privind societatile, astfel, avizul vecinilor nu mai
este necesar cand administratorul sau administratorii firmei pot declara, pe
proprie raspundere, ca sediul firmei nu reprezinta locul in care se va desfasura
activitatea organizatiei.

In cazul in care se desfisoard activitatea la adresa respectiva, va trebui obtinut
acordul vecinilor afectati in plan vertical si orizontal, precum si avizul
comitetului executiv.

In vederea calculirii cheltuielilor afarente, reprezentantul firmei va trebui sa
semneze, o conventie prin care se declard activitatea firmei si numarul de
persoane care vor activa la adresd. Aceastd conventie va fi inméanata asociatiei
de proprietari, in vederea anexarii ei la acordul de asociere.

Incalcarea conditiilor de mai sus si transformarea ilegala a apartamentului de
locuit in spatiu comercial se poate sanctiona conform Legii nr.196/2018, cu
amenda cuprinsa intre 5000 si 10.000 de lei, de catre Inspectoratul de Stat in
Constructii (art. 102 al.(1) lit.g), al.(2) lit.d), al.(4) lit.a) Legea nr.196/2018).
38. Cum se procedeaza in situatia in care intr-un apartament are loc

o0 avarie la instalatia comuna a condominiului, iar proprietarul nu
permite accesul pe proprietatea individuala pentru efectuarea reparatiei?
Cu un preaviz motivat scris de 5 zile, emis de comitetul executiv al asociatiei
de proprietari, proprietarul este obligat sd permitd accesul presedintelui sau al
unui membru al comitetului executiv, administratorului si al unei persoane
calificate in realizarea lucrarilor de constructii/reparatii, dupa caz, in
proprietatea sa individuald, atunci cand este necesar sa se inspecteze, sd se
repare ori sd se inlocuiascad elemente din proprietatea comuna, la care se

poate avea acces numai din respectiva proprietate individuala. Fac exceptie
cazurile de urgenti cind termenul pentru preaviz este de 24 de ore. In cazul in
care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, acesta raspunde civil si
penal, dupa caz, pentru toate prejudiciile create proprietarilor afectati, in
conditiile legii. (art.30, art.31 din Legea 196/2018, Sectiunea a Il-a — obligatiile
proprietarilor din condominii).

39. Cum se convoaca o adunare generala a asociatiei de proprietari?

In vederea convocirii adunarii generale, proprietarii sunt anuntati, prin afisare
la avizier si pe baza de tabel nominal convocator sau, in cazul

proprietarilor care nu au fost anuntati, pe baza tabelului nominal convocator,
prin posta cu scrisoare recomandata, cu continut declarat si confirmare de
primire, cu cel putin 10 zile inainte de data stabilita.

In cazul convocirii adunrilor generale extraordinare sau a adunirilor generale
reconvocate, proprietarii sunt anuntati cu cel putin 3 zile inainte de data
stabilita (art.47, alin.(4) din Legea nr.196/2018).



40. Cine are dreptul sa convoace o adunare generala a asociatiei de
proprietari?

Presedintelui asociatiei de proprietari si membrilor comitetului executiv le
revine responsabilitatea de a convoca, cel putin o datd pe an, adunarea
generald a proprietarilor.

Adunarea generald ordinard se convoaca de catre presedintele asociatiei

de proprietari sau comitetul executiv ori de cel putin 20% din numdarul
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari (art.47 alin.(3) din Legea
nr.196/2018).

41. Cine conduce o0 asociatie de proprietari?

Asociatia de proprietari este condusa de urmatoarele structuri: adunarea
generala, comitetul executiv, presedintele. (art.45 din Legea nr.196/2018).
42. Cine reprezinta asociatia de proprietari?

In baza mandatului acordat de adunarea generald, presedintele

reprezintd asociatia de proprietari in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile

in instantd, administratorul condominiului fiind doar angajat de cétre asociatia
de proprietari sa asigure serviciile de administrare (art.57 din Legea
nr.196/2018).

43. Cui ma adresez cand un alt proprietar incalca dreptul de

folosinta normala a condominiului?

In cazurile in care unul dintre proprietari impiedica, cu rea-credinta si sub orice
forma, folosirea normald a condominiului, sau a unor parti componente, potrivit
destinatiei acestora, si creeaza prejudicii celorlalti proprietari, proprietarii
prejudiciati sau orice persoana care se considerd vatamata intr-un

drept al sau se poate adresa in scris presedintelui, comitetului

executiv al asociatiei de proprietari si institutiilor cu atributii privind
respectarea ordinii si linistii publice sau, dupa caz, instantelor
Judecatoresti (art.29 din Legea nr.196/2018).

44. Cui ma adresez cand presedintele refuza sa ia masuri in scopul
facilitarii accesului proprietarilor la documentele asociatiei de
proprietari?

In cazul in care, presedintele sau administratorul nu iau toate masurile
necesare in scopul facilitarii accesului proprietarilor la documentele contabile
sau la orice alt document al asociatiei de proprietari, conform legii, proprietarii
au dreptul de a notifica despre aceasta comitetul executiv si cenzorul/comisia
de cenzori. In situatia nesolutionarii sau a solutionarii necorespunzatoare a
solicitarilor notificate in termen de 10 zile de la depunerea acestora,
proprietarii se pot adresa compartimentului din cadrul autoritatii publice locale
(art.28 alin.(4) din Legea nr.196/2018).

45. Care sunt atributiile presedintelui?

Atributiile presedintelui asociatiei de proprietari sunt prevazute la art.57 din
Legea nr.196/2018, dupd cum urmeaza:

a)in baza mandatului acordat de adunarea generala reprezinta asociatia de



proprietari in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile 1n instanta;

b)semneaza documentele asociatiei de proprietari;

c)supravegheaza si urmareste corecta punere in aplicare a hotararilor adunarii
generale, respectarea prevederilor statutului si acordului de asociere, precum
ti aplicarea deciziilor comitetului executiv;

d)aduce la cunostintad proprietarilor prevederile statutului si regulamentului
condominiului;

e)raspunde in scris la sesizarile si contestatiile scrise ale proprietarilor din
condominiu in termen de maximum 10 zile de la primirea acestora;
f)gestioneaza modul de indeplinire a obligatiilor ce revin asociatiei de
proprietari in raport cu autoritatile publice;

g)prezintd, spre verificare la solicitarea organelor abilitate, toate documentele
asociatiei, oferind toate informatiile solicitate;

h)poate propune, in scris, comitetului executiv sau adunarii generale, dupa caz,
masuri impotriva celor care nu respecta regulamentul condominiului, hotararile
s1 deciziile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale si statutare;
1)Intocmeste si actualizeaza cartea de imobil, in conformitate cu legislatia in
vigoare;

j)pastreaza si asigura completarea la zi a cartii tehnice a constructiei, precum
si a celorlalte documente privitoare la activitatea asociatiei de proprietari;
k)intocmeste tabelul convocator si afisul pentru avizier pentru adunarile
generale si asigura semnarea acestuia de catre proprietari;

l)asigura informarea proprietarilor cu privire la ordinea de zi a adunarilor
generale, cu 10 zile inainte de data stabilitd pentru aceasta;

m)afiseazd programul de incasari si datele de contact ale administratorului, ale
membrilor comitetului executiv si ale membrilor comisiei de cenzori ori, dupa
caz, ale cenzorului;

n)afiseaza la avizier hotararile adunarii generale si ale sedintelor comitetului
executiv In termen de maximum 7 zile de la data la care au avut loc acestea;
0)in cazul modificarii cadrului legislativ privind asociatiile de proprietari,
presedintele convoaca adunarea generala a asociatiei de proprietari pentru
modificarea conforma a statutului asociatiei;

p)informeaza proprietarii din condominiu cu privire la toate restrictiile
referitoare la culoare, aspect, materiale si altele asemenea, stabilite prin
regulamentul local de urbanism, conform informatiilor furnizate de autoritatile
administratiei publice locale;

q)conduce sedintele adunarilor generale si ale comitetului executiv;

r)afiseaza la avizier lista contractelor asociatiei de proprietari cu furnizorii de
utilitafi publice, cu administratorul si cu personalul angajat sau contractual al
asociatiet;

s)afiseaza la avizier lista si datele de contact ale institutiilor cu atributii de
inspectie si control la care pot fi sesizate eventualele nereguli legate de
activitatea organelor de conducere ale asociatiei de proprietari, ale



administratorului, respectiv ale membrilor asociatiei.

46. Care sunt atributiile Comitetului executiv din cadrul asociatiei de
proprietari?

Atributiile comitetului executiv sunt prevazute la 55 din Legea nr.196/2018,
dupa cum urmeaza:

a)convoaca adunarea generala a asociatiei de proprietari cel putin o datd pe an
si or1 de cate ori este necesar;

b)duce la indeplinire hotararile adunarii generale si urmareste respectarea
prevederilor legale, a statutului, a acordului de asociere si a regulamentului
condominiului;

c)emite, daca este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la
indeplinire a hotararilor adunarii generale si pentru respectarea prevederilor
legale, a statutului si a acordului de asociere, precum si alte decizii ce privesc
activitatea asociatiei de proprietari;

d)propune spre adoptare adunarii generale proiectul de regulament al
condominiului, cu respectarea dispozitiilor prezentei legi;

e)intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregateste
desfasurarea adunarilor generale;

f)stabileste conditiile privind folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si
modificarea partilor proprietdtii comune, conform prevederilor legale;

g)ia masuri pentru recalcularea cotelor-parti indivize rezultate in urma
modificarii suprafetelor utile ale locuintelor sau spatiilor cu alta destinatie din
condominiu;

h)intocmeste si propune adunarii generale planuri de masuri si activitasi si
urmareste realizarea lor;

1)supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de
proprietari, inclusiv situatia incasarilor si platilor lunare;

j)stabileste programul de incasari al asociatiei de proprietari;

k)isi asuma obligatii, Tn baza hotararii adunarii generale, in numele
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste
administrarea condominiului, luand toate masurile legale necesare;

l)este consultat in legatura cu toate activitatile care implica asociatia de
proprietart;

m)asigurd urmarirea comportdrii in timp a constructiei, pe toata durata de
existentd a acesteia;

n)gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;

o)urmareste recuperarea eventualelor creante ale asociatiei;

p)gestioneaza, conform hotararilor adunarii generale, derularea creditelor
obsinute pentru consolidare, reabilitare termica, cresterea calitaii
ambientalarhitecturale

a condominiului si alte lucrari;

q)propune sistemul propriu de penalizari ale asociatiei de proprietari pentru
restantele afisate pe lista de plata ce privesc cheltuielile asociatiei, in



conformitate cu art. 77 si cu prevederile legale in vigoare;

r)notifica institutiilor publice abilitate cazurile in care exista suspiciuni de
incalcare a prevederilor legale in vigoare;

s)tine evidenta si raspunde de pastrarea in bune conditii a arhivei
documentelor financiar-contabile ale asociatiei de proprietari;

s) propune adunarii generale cuantumul indemnizatiilor, precum si numarul si
functiile personalului necesar a fi incadrat cu contract individual de munca sau
contract de prestari servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna
administrare, gestionare si functionare a condominiului, in limita bugetului de
venituri si cheltuieli;

t)exercitd alte atributii legale, care i-au fost conferite prin hotararile adunarii
generale.

47. Care sunt atributiile Cenzorului/comisiei de cenzori din cadrul

unei asociatii de proprietari?

Conform prevederilor art.61 din Legea nr.196/2018, cenzorul/comisia de
cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmatoarele atributii:
a)urmareste aplicarea prevederilor prezentei legi de catre organele de
conducere ale asociatiei de proprietari;

b)verifica gestiunea financiar-contabild;

c)verifica lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform
documentelor, registrelor si situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv
intocmite de catre administrator;

d)cel putin o data pe an intocmeste si prezinta adunarii generale rapoarte
asupra activitatii sale si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand
masuri;

d)executd controale inopinate, impreuna cu 2 membri ai comitetului executiv
pentru verificarea contabilitatii si a activitatii de casierie, $i consemneaza
rezultatele controalelor in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de
proprietari;

e)participa la adunarile generale ale asociatiei si ale comitetului executiv,
asigurand legalitatea desfasurarii acestora.

48. Care sunt atributiile Adunarii Generale ale asociatiei de
proprietari?

Potrivit prevederilor art.53 din Legea nr.196/2018, adunarea generala a
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:
a)alege si revoca din functie presedintele, ceilalti membri ai comitetului
executiv si cenzorul/comisia de cenzori,

b)adopta si modifica statutul si regulamentul condominiului;

c)adopta, modifica sau revoca hotarari;

d)adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli;

e)adoptd hotarari privind executarea lucrarilor de intretinere, reparatii,
modernizare, consolidare si reabilitare termica si eficientd energetica a
condominiului;



f)in baza acordului scris al tuturor proprietarilor adopta hotarari privind
contractarea de imprumuturi de la banci in vederea acoperirii cheltuielilor
pentru consolidarea si modernizarea condominiului, modernizarea instalatiilor
st dotarilor aferente, reabilitarea termica in scopul cresterii performantei
energetice, precum si pentru reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei in
vederea cresterii calitdtii ambiental-arhitecturale a condominiului, potrivit
prevederilor legale;

g)adopta hotarari asupra fondului anual de salarii si indemnizatii;

hadopta hotarari asupra cuantumului indemnizatiilor, precum si asupra
numarului si functiilor personalului incadrat cu contract individual de munca
sau contract de prestari servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna
administrare, gestionare si functionare a condominiului, dar i asupra valorii §i
a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;
1)stabileste modalitdtile si trangele de plata a contributiilor fiecarui proprietar,
pentru fiecare dintre categoriile de cheltuieli, conform reglementarilor in
vigoare;

j)stabileste sistemul de penalizari pentru restantele afisate pe lista de plata ce
privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale in
vigoare;

k)mandateaza presedintele si comitetul executiv pentru angajarea si eliberarea
din functie a administratorului, cenzorului/comisiei de cenzori sau a altor
angajati ori prestatori, in scopul administrarii §i bunei functionari a
condominiului;

)poate stabili plafoanele minime de la care achizifionarea bunurilor sau
contractarea serviciilor se face pe baza ofertelor operatorilor economici care
satisfac cerintele asociatiei de proprietari, conform legislatiei in vigoare;
m)exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de
asociere sau prin votul proprietarilor membri ai asociatiei.

49. Ce reprezinta lista de plata a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari?

Lista de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari
este documentul ce se intocmeste lunar de catre administratorul condominiului
in vederea determinarii cheltuielilor, repartizarii acestora tuturor proprietarilor
din condominiu, precum si incasarii/reintregirii fondurilor stabilite la nivelul
asociatiei de proprietari.

Modelul listei de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari este prevazut in Ordinul nr. 3103/2017 privind aprobarea
Reglementarilor contabile pentru persoane juridice fara scop patrimonial, este
identificat cu codul 14-6-28 si trebuie sa contina toate datele de identificare ale
unitatii bancare, respectiv, codul IBAN, titularul contului.

50. Care sunt obligatiile proprietarilor?

Proprietarii din condominii au obligatia sa notifice presedintelui orice
schimbare intervenitd in structura si numarul membrilor familiei prin deces,



casdtorii sau nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si locatarii/comodatarii
ca urmare a inchirierii sau a imprumutarii locuintei.

Proprietarul este obligat s mentind proprietatea sa individuald, locuintad sau
spatiu cu alta destinatie decat aceea de locuinta, in stare buna din punct de
vedere tehnic si functional, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar, chirias sau
angajat al asociatiei de proprietari nu poate incalca, afecta sau prejudicia
dreptul de proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari din
condominiu §i nu poate afecta functionarea normala si intrefinerea
condominiului.

In cadrul proprietatii individuale, proprietarul are obligatia si pastreze si sa
intretina in stare de functionare §i siguranta spatiile interioare, echipamentele
si instalatiile din dotarea tehnica a proprietatii individuale, respectiv instalatiile
sanitare, de incalzire, canalizare, alimentare cu energie electrica, gaz, apa,
precum si altele de aceastd natura, pe cheltuiala sa, astfel incat sa nu aduca
prejudicii celorlalti proprietari din condominiu.

Daca proprietarul unei locuinte ori al unui spatiu cu alta destinatie provoaca
daune oricarei parti din proprietatea comuna sau din proprietatea individuala a
altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia sa repare
stricaciunile sau sd suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii

Sa permita accesul presedintelui sau al unui membru al comitetului executiv,
administratorului si al unei persoane calificate in realizarea lucrarilor de
constructii/reparatii, dupa caz, in proprietatea sa individuald, atunci cand este
necesar sa se inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiasca elemente din
proprietatea comund, la care se poate avea acces numai din respectiva
proprietate individuala.

Sa 1a masuri pentru consolidarea si modernizarea condominiului, modernizarea
echipamentelor, instalatiilor si dotarilor aferente, montarea contoarelor pentru
individualizarea consumurilor la nivel de proprietate individuala, reabilitarea
termica in scopul cresterii performantei energetice, precum si reabilitarea
structural-arhitecturald a anvelopei condominiului pentru cresterea calitatii
arhitectural-ambientale a acestuia, potrivit prevederilor legale, in conditiile
menftinerii aspectului armonios si unitar al Intregului condominiu, indiferent de
natura interventiilor.

La intocmirea actelor de instrainare sa faca dovada platii la zi a cotelor de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si a utilitatilor publice.

La instrainarea proprietatii, proprietarul este obligat sa transmita catre
dobanditor orice documente pe care le detine si care pot avea consecinte
asupra drepturilor si obligatiilor privitoare la proprietatea care este Instrainata,
inclusiv certificatul de performanta energetica aferent acesteia, intocmit in
conditiile legii.

Sa prezinte presedintelui asociatiei de proprietari, in termen de 10 zile
lucratoare de la efectuarea transferului dreptului de proprietate, informatiile
necesare, conform actelor de proprietate, in vederea calculului cotelor de



contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari pentru respectiva locuinta
sau pentru spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta, si datele de
contact ale proprietarului. (art.30, art.31, art.32 si art.33 din Legea
nr.196/2018).

51. Care sunt drepturile proprietarilor?

Proprietarii din condominiu au dreptul sa fie informati in legatura cu toate
aspectele ce privesc activitatea asociatiei, sa solicite n scris si sa
primeasca copii dupa orice document al acesteia. Proprietarii care solicita
copii dupa documentele asociatiei de proprietari vor suporta costul de
multiplicare a acestora.

Proprietarii din condominii au dreptul sa primeasca explicatii cu privire la
calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si, dupa caz,
sa o conteste in scris In termen de 10 zile de la afisarea listei de plata.
Presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda, in scris, la
contestatie Tn termen de 10 zile de la primirea acesteia.

Proprietarii au dreptul de a solicita, In scris, scutirea de la plata
cheltuielilor pe persoana, care trebuie sa fie de cel putin 15 zile pe luna, daca
adunarea generala a asociatiei de proprietari hotaraste in acest sens (art.28
alin.(1) si (3) din Legea nr.196/2018).

52. Cine are drept de vot in adunarea generala a proprietarilor?

Toti proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au dreptul sa
participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei de proprietari, sa
isi Inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi in structura
organizatorica a asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi
ales, persoana in cauza trebuie sa aiba capacitate deplind de exercitiu (art.27
din Legea nr.196/2018).

53. Care sunt obligatiile si drepturile chiriasilor in raport cu asociatia
de proprietari?

Chiriasii din condominiu sau persoanele care sunt gazduite pe perioada
determinata Tn condominiu sunt obligati sd respecte regulamentul
condominiului. Responsabilitatea informarii chiriasilor si a persoanelor care
tranziteaza condominiul referitor la prevederile regulamentului condominiului
apartine proprietarului.

Au obligatia sa achite cotele de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprieitari.

Chriasii, au dreptul de a solicita, in scris, scutirea de la plata cheltuielilor pe
persoana si care trebuie sa fie de cel putin 15 zile pe luna, daca adunarea
generald a asociatiei de proprietari hotaraste in acest sens (art.22 alin.(5) si (6)
din Legea nr.196/2018), art.82 alin.(5) din Legea nr.196/2018).

54. Ce obligatii trebuie stipulate unui chirias in contractul de
inchiriere?

Principalele obligatii ale locatarului/chiriagului care trebuie stipulate in
contractul de inchiriere sunt: plata chiriei la termenul stabilit, folosirea cu



prudenta a bunului, potrivit destinatiei sale, intretinerea adecvata a acestuia
etc. Proprietarul are dreptul de a stipula in contractul de inchiriere si alte
clauze cu privire la raspunderea contractuald (Codul civil).

55. Ce cheltuieli se repartizeaza pe cota parte indiviza de

proprietate?

Cheltuielile care se repartizeaza pe cotd parte indiviza de proprietate
reprezinta cheltuielile asociatiei cu privire la proprietatea comuna si sunt
prevazute la art. 85 din Legea nr. 196/2018, dupa cum urmeaza: fondul sau
fondurile pentru lucrari de intretinere, service, reparatii si, dupa caz, de
consolidare, reabilitare, eficientd energetica, modernizare la partile de
constructii si instalatii aflate in/si pe proprietatea comuna, astfel cum este
descrisa in cartea tehnica a constructiei si in acordul de asociere: subsolul;
conductele de distributie si coloanele instalatiilor de apa, canalizare, incalzire,
energie electrica; echipamente de echilibrare hidraulica a instalatiilor; casa
scarii; podul; spaldtoria; uscatoria; terasa; ascensorul; interfonul - partea de
instalatie de pe proprietatea comuna; centrala termica proprie; crematoriul;
tubulatura de evacuare a deseurilor menajere; structura de rezistenta;

fatadele; acoperisul si altele asemenea, conform prevederilor din acordul de
asociere; personalul angajat sau contractat al asociatiei: salarii sau remuneratii
pentru administrator, contabil, instalator, electrician, portar, ingrijitor,
personalul care asigura curdtenia etc.; indemnizatii acordate membrilor
asociatiei de proprietari ori persoanelor alese: presedintele, membrii
comitetului executiv si cenzorului/comisiei de cenzori; prime; credite bancare;
contracte sau polite de asigurari; cheltuieli cu produse si accesorii pentru
curdtenie, alte servicii administrative catre proprietatea comuna. (art.85 din
Legea nr.196/2018).

56. Ce cheltuieli se repartizeaza pe numarul de persoane?

Cheltuielile repartizate proportional cu numarul de persoane sunt prevazute la
art.82 alin. (1), (2) si (3) din Legea nr. 196/2018 si reprezinta cheltuielile
asociatiei pentru: asigurarea serviciilor de utilititi publice de care beneficiaza
persoanele care locuiesc sau desfasoara activititi in mod curent in condominiu
si care nu pot fi individualizate pe fiecare unitate de proprietate individuala in
parte pe baza unor dispozitive de masurare/inregistrare, fie datorita naturii si
caracteristicilor anumitor servicii, fie din lipsa dispozitivelor de
masurare/inregistrare.

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

57. Ce cheltuieli se repartizeaza in mod egal tuturor proprietarilor?
Legislatia specifica asociatiilor de proprietari nu prevede nicun criteriu conform
caruia cheltuielile se repartizeaza in mod egal tuturor proprietarilor.



58. Care sunt criteriile In functie de care se repartizeaza cotele de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari?

Potrivit prevederilor art.75 din Legea nr.196/2018, cheltuielile asociatiilor de
proprietari, in functie de modul de calcul si de criteriile de repartizare pe
proprietdti individuale, sunt urmatoarele:

a)cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoara activitati in
proprietati individuale;

b)cheltuieli pe consumuri individuale;

c)cheltuieli pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utild a proprietatii
individuale;

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

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;

f) cheltuieli de alta natura.

59. Ce cheltuieli se repartizeaza pe baza de consumuri individuale?
Cheltuielile pe consumuri individuale reprezinta cheltuielile asociatiei pentru:
apa rece si canalizare; apa calda de consum; energia termicd, combustibilul si
apa rece pentru prepararea apei calde; gaze naturale; incalzirea proprietatii
individuale.

Cheltuielile pe consumuri individuale se repartizeaza in functie de indexul
contoarelor individuale, in functie de indexul repartitoarelor de costuri, conform
normelor tehnice si metodologiilor elaborate de autoritatile nationale de
reglementare sau de autoritdtile administratiei publice locale, sau in functie de
alte criterii in baza cdrora se pot individualiza consumurile, cu respectarea
legislatiei si a reglementarilor in vigoare (art.83 din Legea nr.196/2018).

60. Ce cheltuieli se repartizeaza pe beneficiar?

Cheltuielile pe beneficiari reprezinta cheltuielile aferente serviciilor de care
beneficiaza in mod individual proprietarii, toti sau in parte, gestionate financiar
prin intermediul asociatiei de proprietari.

Cheltuielile pe beneficiari se repartizeazd conform valorii care revine fiecarui
beneficiar in cauza, pe baza facturilor/documentelor justificative.

Cheltuielile pe beneficiari sunt cheltuielile cu privire la: citirea, calculul si
gestiunea consumurilor individuale de apa rece, apa calda, caldura, gaze,
energie electrica, deseuri municipale; servicii cu privire la repartitoarele de
costuri; chiriile spatiilor comune - boxe, casa scarii, holuri, spatiu ghena, terasa
etc.; gestiunea financiara; gestiunea contractelor cu caracter individual;
intretinerea interfonului si a partii de instalatie din interiorul proprietatii
individuale; verificarea metrologica a contoarelor individuale de energie
termica, in cazul distributiei orizontale; reviziile instalatilor interioare de gaze,
apa si incalzire; alte servicii individuale catre proprietari (art.87 si art.88 din
Legea nr.196/2018).

61. Ce cheltuieli se repartizeaza la cheltuieli de alta natura?

Cheltuielile de alta natura reprezinta cheltuielile asociatiei de proprietari



pentru: lucrdrile de intretinere, reparatii si inlocuiri la antena ori antenele
colective de televiziune, care se repartizeaza in raport cu numarul prizelor de
televizoare aflate in locuinte si in spatiile cu altd destinatie decat aceea de
locuinta, in conditiile in care nu existd o hotarare a adunarii generale prin care
sistemul de antena colectiva sa fie desfiintat sau casat; cutiile postale, cheile
de la usa de intrare comuna in clddire, care se repartizeaza in raport cu
numarul proprietarilor; alte cheltuieli, repartizarea facandu-se in conformitate
cu clauzele contractuale sau conform modului de facturare; curatatul cosurilor
de fum, care se repartizeaza fiecarui proprietar proportional cu numarul
sobelor si al masinilor de gatit racordate la cosurile de fum ale cladirii (art. 91—
93 din Legea nr.196/20138).

62. Ce cheltuieli se repartizeaza pe consumatori tehnici?

Cheltuielile pe consumatori tehnici reprezinta cheltuielile asociatiei de
proprietari pentru incalzirea proprietatilor individuale — locuinte sau spatii cu
alta destinatie decat aceea de locuinta: energia termica sub forma de caldura;
combustibilul si energia electricd pentru incalzire; salariu/remuneratie pentru
fochist si echipament de lucru — pentru condominiile dotate cu centrale termice
proprii; costuri pentru functionarea instalatiilor de incalzire centrald (art. 90 din
Legea nr.196/2018).

63. Cum se contracteaza si se factureaza serviciile de utilitati

publice intr-un condominiu?

Contractarea si facturarea serviciilor de utilitati publice intr-un condominiu sunt
reglementate la art. 94 — 99 din Legea nr.196/2018.

Astfel, raporturile dintre furnizorii serviciilor de utilitdfi publice si asociatiile de
proprietari (in calitate de consumatori colectivi) sau proprietari (in calitate de
consumatori individuali), dupa caz, se stabilesc la nivelul brangamentului,
respectiv al racordului, in punctul de delimitare/separare a instalatiilor intre
reteaua publica de distributie a utilitatilor si reteaua interioara a utilizatorului,
respectiv a utilizatorului colectiv sau a consumatorului individual, dupa caz.
Calitatea de utilizator, titular al contractului de furnizare/prestare
servicii de utilitati publice, revine:

- asociatiei de proprietari, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea
sau administrarea furnizorului se branseaza/ racordeaza la instalatiile comune
interioare ale condominiului aflate in proprietatea comuna a tuturor
proprietarilor;

- proprietarului, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea sau
administrarea furnizorului se branseaza/ racordeaza direct la instalatiile
interioare individuale ale apartamentului sau spatiului cu alta destinatie decat
cea de locuinta ce apartin proprietatii individuale.

In imobilele de tip condominiu, facturarea serviciilor de utilititi publice se
face de catre furnizor cu respectarea dispozitiilor prezentei legi, intr-unul
dintre urmatoarele doua moduri:

a) facturarea in comun la nivel de asociatie de proprietari, reprezentand



contravaloarea serviciului furnizat/prestat pentru intreg imobilul care se
repartizeaza tuturor proprietarilor din condominiu, in conformitate cu regulile
de repartizare stabilite prin prezenta lege si/sau prin legislatia specifica
serviciului de utilitate publica respectiv;

b) facturarea individuala la nivel de proprietar, reprezentand contravaloarea
serviciului furnizat/prestat pentru fiecare unitate de proprietate imobiliara din
condominiu.

In situatia in care asociatia de proprietari este titulara contractului de
furnizare/prestare servicii de utilitati publice, In vederea facturarii
individuale, contractul de furnizare/prestare servicii de utilitati publice este
insotit de conventii de facturare individuala anexe la acesta.

Conventiile de facturare individuald se incheie in conditiile stabilite in legislatia
specifica aplicabila fiecarui serviciu de utilitd{i publice.

Furnizorul serviciilor de utilitati publice incheie conventii de facturare
individuald pentru fiecare unitate de proprietate imobiliara din condominiu, in
conformitate cu legislatia in vigoare.

In baza conventiilor de facturare individuala, furnizorii emit facturi individuale
catre toti proprietarii din condominiu care includ atat contravaloarea
consumului repartizat proprietatii individuale, cat si contravaloarea cotei-parti
ce le revine din consumul comun.

in functie de modul de facturare practicat in condominiu, fiecare
proprietar are obligatia sa plateasca asociatiei de proprietari,

respectiv furnizorului serviciilor de utilitati publice, contravaloarea
serviciilor aferente unitatii de proprietate imobiliara.

Pentru contractele de furnizare cu caracter individual, drepturile si
obligatiile cu privire la serviciul furnizat apartin, pe de o parte, furnizorului
si, de cealalta parte, proprietarului.

In cazul contractelor incheiate intre furnizorii serviciilor de utilititi publice si
asociatia de proprietari, in lipsa conventiilor individuale de facturare,
asociatia de proprietari repartizeaza facturile catre proprietari prin

lista de plata lunara, incaseaza si achitd sumele reprezentand

contravaloarea consumului facturat si instiinteaza furnizorul cu privire la
debitori.

in cazul serviciilor de utilitati publice care se factureaza individual este
interzisa sistarea, limitarea sau intreruperea furnizarii/prestarii serviciului la
nivel de condominiu, pentru neplata facturilor de catre unul sau mai multi
proprietari.

Condominiile pot fi deconectate/debransate de la serviciile de utilitati publice
numai la cererea asociatiei de proprietari, in baza solicitarii in scris a tuturor
proprietarilor din condominiu si cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
Pentru recuperarea debitelor cu privire la serviciile de utilitati publice
facturate individual la nivel de proprietar, furnizorul serviciului
actioneaza strict impotriva proprietarilor restantieri, in baza contractului



de furnizare/prestare individual sau, dupa caz, a conventiei individuale anexate
la contractul de furnizare/prestare incheiat la nivelul asociatiei.

64. Cum se contracteaza si factureaza serviciile de utilitati publice

intr-un complex rezidential?

Contractarea si facturarea serviciilor de utilitati publice in ansamblurile
rezidentiale sunt reglementate la art. 100 s1 art. 101 din Legea nr. 196/2018.
Proprietarii/Dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale au obligatia sa asigure
furnizarea/prestarea serviciilor de utilitati publice catre toti utilizatorii din
ansamblul rezidential in baza contractelor de furnizare/prestare intocmite cu
respectarea clauzelor din contractele-cadru elaborate de catre autoritatea de
reglementare competenta.

In ansamblurile rezidentiale calitatea de utilizator, titular al contractului de
furnizare/prestare servicii de utilitati publice, revine:

- asociatiei de proprietari constituita la nivelul intregului ansamblu
rezidential, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea sau administrarea
furnizorului se branseaza/ racordeaza la instalatiile comune interioare ale
ansamblului rezidential aflate in proprietatea comuna a tuturor proprietarilor
din ansamblul rezidential,

- proprietarului/dezvoltatorului ansamblului rezidential, in cazul in care
instalatiile aflate in proprietatea sau administrarea furnizorului se
brangeazd/racordeaza la instalatiile aflate in proprietatea proprietarului/
dezvoltatorului ansamblului rezidential;

- asociatiei de proprietari constituita la nivelul unui condominiu de tip
bloc, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea sau administrarea
furnizorului se branseaza/ racordeaza la instalatiile comune interioare ale
condominiului de tip bloc aflate in proprietatea comuna a tuturor proprietarilor
din acel condominiu de tip bloc;

- proprietarului, in cazul in care instalatiile aflate in proprietatea sau
administrarea furnizorului se branseaza/ racordeaza direct la instalatiile
interioare ce apartin proprietdtii individuale.

Preturile si tarifele practicate pentru furnizarea serviciilor de utilitati publice de
catre proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale se aproba de cétre
autoritatea de reglementare competentd. Acestia au obligatia sa {ind evidenta
contabild separatd pentru fiecare serviciu de utilitate publica furnizat/prestat.
Proprietarii/Dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale au obligatia sa monteze la
bransamentele imobilelor contoare de masurare-inregistrare a consumurilor,
conform legislatiei in vigoare.

Determinarea consumurilor care se factureaza se face numai prin metoda
directa in baza indicatiilor contoarelor montate la bransamentul fiecarui imobil
din ansamblul rezidential.

Proprietarii/Dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale care asigura furnizarea
serviciilor de utilitati publice prin retele private au aceleasi drepturi si obligatii
ca si operatorii care furnizeazad/presteaza servicii de utilitati publice prin



intermediul retelelor publice, fiindu-le aplicabile sanctiunile din Legea
serviciilor

comunitare de utilitati publice nr.51/2006, republicatad, cu modificarile si
completarile ulterioare, si din legislatia specifica serviciului furnizat/prestat.
65. Cum se poate diviza o asociatie de proprietari dintr-un

condominiu cu mai multe scari?

Divizarea unei asociatii de proprietari existente in doud sau mai multe asociatii,
pe scari sau tronsoane, se face numai in conditiile n care proprietatea comuna
aferenta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata si in conditiile in care
existd bransamente separate pe fiecare scara sau tronson, la propunerea
majoritdtii proprietarilor din scara sau tronsonul respectiv, cu acordul
majoritdtii proprietarilor din asociatia ce urmeaza a se diviza.

Asociatiile de proprietari infiintate pe scari sau tronsoane de cladire isi
reglementeaza intre ele raporturile juridice cu privire la aspectele tehnice
comune acestora, printr-o anexa la acordul de asociere (art.13 alin.(3) si (4) din
Legea nr.196/2018).

La divizare se va avea in vedere si necesitatea recalcularii cotei-parti indivize
potrivit actelor de proprietate coroborat cu prevederile art.2 lit.1) din Legea
nr.196/2018: ,,Cota-parte de proprietate comuna fortata, exprimata procentual,
care ii revine fiecarui proprietar individual §i este calculatd ca raportul
dintre suprafata utila a proprietatii individuale si suma suprafetelor

utile ale tuturor proprietitilor individuale din condominiu. Suma
cotelor-parti indivize trebuie sa fie egala cu 100%; in caz contrar,

acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei de proprietari,
conform suprafetelor utile”.

In acest scop se impune efectuarea, pe cheltuiala proprie, a unei expertize
tehnice (cadastrald), de catre o persoana fizica sau juridicad autorizata, conform
legislatiei in vigoare, in temeiul prevederilor art.81 din Legea nr.196/2018.

66. Cine poate cere structurii de specialitate din cadrul primariei sa
controleze o asociatie de proprietari?

Proprietarii, membri ai asociatiei de proprietari din cadrul unui condominiu, se
pot adresa in scris, compartimentului de specialitate cu o solicitare in acest
sens.

In acest sens, se va face dovada parcurgerii procedurii prealabile in
vederea solutionarii la nivelul asociatiei de proprietari, prin cererea/contestarea
liste1 de plata, in scris, adresata presedintelui asociatiei de proprietari si,
ulterior, notificarea membrilor comitetului executiv si a cenzorului/comisiei de
cenzori. (art.28 din Legea nr.196/2018).

67. Cum se intocmeste bugetul de venituri si cheltuieli din cadrul

unei asociatii de proprietari?

Administratorul condominiului propune bugete anuale si prognoze pe termen
mediu in care sunt incluse sumele achitate, lucrarile de intretinere, lucrarile de
reabilitare si imbunatatire, sumele necesare din fondurile asociatiei, alte



cheltuieli previzibile si o estimare generald a cheltuielilor asociatiei de
proprietari. (art.66 alin.(1) lit.h) din Legea nr.196/2018).

La estimarea lucrarilor de reparatii/investitii necesare, administratorul poate
tine cont de starea tehnica a constructiei si reparatiile efectuate in anul/anii
precedent/ti.

Tinand seama si de prioritdtile identificate la nivelul asociatiei de proprietari,
membrii comitetului executiv intocmesc proiectul de buget, pe care il supun
dezbaterii si aprobarii in cadrul adunarii generale a proprietarilor. (art.55 alin.
(1) lit.e) din aceeasi lege).

Bugetul este adoptat de adunarea generala, potrivit prevederilor art.53 lit.d)
din acelasi act normativ, in forma propusa de comitet sau poate fi modificat ca
urmare a dezbaterilor si identificarii unor investitii, lucrari de reparatii,
modernizari, precum §i contractarea unor servicii care nu figurau in proiectul
initial.

68. Ce cheltuieli trebuie sa cuprinda obligatoriu bugetul de venituri

si cheltuieli?

Bugetul de venituri si cheltuieli cuprinde doua axe principale: pe de o parte
veniturile, iar pe de alta parte, cheltuielile.

La estimarea veniturilor se va tine cont de: sumele necesare acoperirii
cheltuielilor curente ale asociatiei de proprietari — care se suporta din
fondul de rulment, ce se reintregeste prin platile efectuate lunar de catre
proprietarii din condominiu conform listelor de plata, precum si veniturile
obtinute de asociatia de proprietari din contributiile proprietarilor la fondul
de reparatii sau la alte fonduri, conform hotararii adunarii generale, dar si din
dobanzile bancare si exploatarea proprietdtii comune — chirii achitate de
proprietarii din condominiu sau de catre terti, altele.

La estimarea cheltuielilor asociatiei de proprietari se va tine cont de
cheltuielile anului precedent in legédtura cu proprietatea comuna, privind:
asigurarea utilitatilor gestionate prin intermediul asociatiei de proprietari
(alimentare cu: apa rece, energie termica pentru prepararea apei calde si
incalzire, energie electricd pe proprietatea comuna, gaze naturale; colectarea
deseurilor), cele de natura salariald sau pentru asigurarea serviciilor catre
proprietatea comuna (administrare, curdtenie, servicii de cenzorat, service
ascensor si/sau interfon, altele), precum si cele necesare realizarii
investitiilor/lucrarilor de reparatii pe proprietatea comuna etc.

Veniturile estimate trebuie s fie acoperitoare fata de cheltuielile estimate.
69. Care este scopul constituirii fondul de rulment si cum se

stabileste cuantumul acestuia?

Fondul de rulment se constituie obligatoriu, in conformitate cu prevederile
art.72 alin.(1) din Legea nr.196/2018, in scopul asigurarii sumelor necesare
pentru platile curente ale asociatiei de proprietari.

Cuantumul si cota de participare a proprietarilor la constituirea fondului de
rulment se aproba de adunarea generala.



Fondul de rulment se stabileste astfel incat sa poata acoperi cheltuielile
curente ale condominiului la nivelul unei luni calendaristice.

Stabilirea cuantumului se face prin echivalare cu suma care a fost necesara
pentru acoperirea cheltuielilor lunare inregistrate de asociatia de proprietari in
anul anterior, la nivelul lunii cu cheltuielile cele mai mari, majorate cu rata
inflatiei, iar in cazurile asociatiilor de proprietari nou-infiintate, prin
aproximarea acestuia cu fondul de rulment stabilit la alte asociatii de
proprietari echivalente ca marime.

Fondul de rulment se depune in contul curent al asociatiei de proprietari si se
constituie prin plata anticipata a cotei ce revine fiecarui proprietar, potrivit
hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari, iar reintregirea fondului
de rulment se face lunar, prin plata de catre proprietari a sumelor afisate pe
lista de plata.

Pentru incasarea fondului de rulment, administratorul elibereaza chitanta
nominala separata.

70. Ce reprezinta fondul de reparatii?

Fondul de reparatii este un fond care se constituie obligatoriu, anual, potrivit
hotararii adunarii generale a proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari.
Comitetul executiv fundamenteaza si prezinta adunarii generale, spre
aprobare, suma anuala necesara pentru constituirea sau completarea fondului
de reparatii.

Fondul de reparatii se utilizeaza numai pentru plata lucrarilor de
reparatii si imbunétatirea proprietatii comune, precum si cele privind
consolidarea condominiului, reabilitarea termica, cresterea calitatii
ambiental-arhitecturale a constructiilor.

Fondul de reparatii se alimenteaza in avans, in transe lunare egale,
proportionale cu cota-parte indiviza, prevazute in lista de platd a cheltuielilor
asociatiei de proprietari, conform hotararii adunarii generale.

Pentru Incasarea fondului de reparatii, administratorul elibereaza chitanta
nominala separata.

Sumele incasate pentru constituirea fondului de reparatii se depun in contul
bancar unic al asociatiei de proprietari (art.71 alin.(2) — (4) din Legea
nr.196/2018)

71. Ce alte fonduri se pot constitui la nivelul unei asociatii de
proprietari?

Pe langa fondurile asociatiei de proprietari care se constituie obligatoriu
conform prevederilor art.71 si 72 din Legea nr.196/2018, potrivit prevederilor
art.73 alin.(1) din aceeasi lege, adunarea generala poate aproba si
constituirea altor fonduri cu caracter special, precum si modul de constituire al
acestora: de penalizari, speciale, altele.

Astfel, adunarea generala poate aproba constituirea unui fond de penalizari,
reglementat reglementat la art. 77 din aceasta lege, inclusiv cu privire la si
utilizarea acestuia.



Veniturile asociatiei de proprietari provenite din exploatarea proprietatii
comune (chirii), precum si cele rezultate din dobanzile bancare se evidentiaza
intr-un fond special, distinct (art.70 din Legea nr.196/2018).

Orice suma incasata de la proprietari trebuie Tnscrisa pe lista de plata si se
elibereaza chitanta separatd, iar administratorul va tine o contabilitate
distinctd pentru fiecare fond in parte, dar este interzis acestuia sa foloseasca in
vreun fel soldul fara aprobarea comitetului executiv/adundrii generale.

In temeiul prevederilor legale prezentate anterior, adunarea generald poate
aproba si constituirea altor fonduri decat cele reglementate prin Legea
nr.196/2018, de exemplu pentru verificarile si reviziile periodice la instalatiile
din condominiu (gaze naturale, ascensor) sau pentru prestarea unor servicii
catre proprietatea comuna, altele decat cele curente (cum ar fi, de exemplu, de
reprezentare a asociatiei de proprietari, in instanta, de cdtre o persoana
specializata, in procesele in care aceasta este parte, sau alte servicii).

72. Ce documente trebuie sa predea un dezvoltator imobiliar noii
asociatii de proprietari?

In vederea respectirii prevederilor art.26 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr.7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, a
Legii nr.10/1995 a calitatii in constructii si a art.69 si art.100 alin.(3) din Legea
nr.196/2018, dezvoltatorul imobiliar trebuie sd predea asociatiei de
proprietari/structurilor de conducere ale acesteia, urmatoarele documente:
Cartea tehnica; actele de dezmembrare; act de apartamentare; procesele
verbale de predare catre autoritatea administratiei publice locale a retelelor
comune $i terenului aferent pana la bransamentele imobilelor din ansamblul
rezidential — in termen de 6 luni de la finalizarea lucrarilor de constructii, cu
titlu gratuit; procesul-verbal de predare-primire a tuturor documentelor si
bunurilor ansamblului rezidential pe care dezvoltatorul imobiliar le-a avut in
administrare de la data darii in folosintd pana la data predarii catre asociatia de
proprietari; contractele incheiate cu furnizorii de utilitati — care vor trebui apoi
modificate la capitolul Beneficiar, prin acte aditionale, sau incheiate contracte
noi.

Procesul verbal de predare primire a situatiei financiar-contabile a intregului
ansamblu rezidential si a fiecdrui proprietar in parte, de la darea in folosinta si
pana la predarea catre asociatia de proprietari, semnat de reprezentantul
dezvoltatorului imobiliar si administrator, ca parte care preda si de catre
presedintele si cenzorul asociatiei de proprietari, ca parte care preia, cu
referire la:

-fonduri constituite (rulment, reparatii, altele)

-facturile emise de furnizorii de utilitati pana la data predarii catre asociatia
de proprietari si chitantele de achitare a acestora;

-modalitatea de repartizare catre proprietarii din ansamblul rezidential a
sumelor facturate si chitantele emise proprietarilor sau alte documente
contabile justificative (extrase de cont bancar) ale platilor efectuate de



acestia, de la darea in folosinta i pana la predarea catre asociatia de
proprietarti;

-numele proprietarilor restantieri;

-sumele restante;

-contractele In derulare;

-platile ce urmeaza a fi facute dupa data predatrii;

-contul bancar.

73. Este obligata conducerea asociatiei de proprietari sa raspunda la
solicitarile proprietarilor?

Presedintele asociatiei de proprietari, membrii comitetului execvutiv, cenzorul
asociatiei de proprietari au obligatia de a raspunde la toate solicitarile
proprietarilor si de a formula raspuns, in termen de 10 zile de la data primirii
acestora (art.57 lit.g) din Legea nr.196/2018).

74. Care sunt amenzile pe care conducerea asociatiei de proprietari

nu le pot introduce la cotele de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari?

Nu pot fi introduse la cotele de intretinere sanctiunile/amenzile aplicate
persoanelor fizice, constatate vinovate pentru fapte incadrate drept
contraventii la art.102 alin.(1) din Legea nr.196/2018, cum ar fi, de exemplu,
neindeplinirea/depasirea atributiilor care le revin potrivit legislatiei specifice in
vigoare, respectiv presedintelui, membrilor comitetului executiv,
administratorului, cenzorului (art. 102 alin.(3) din Legea nr.196/2018).

75. Care sunt amenzile care pot fi repartizate in lista de plata a

cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si cum se
repartizeaza?

Pot fi introduse in listele de platd amenzile aplicate asociatiei de proprietari ca
persoana juridicd si se repartizeaza in functie de cota-parte indiviza de
proprietate (art. 102 alin.(3) si art.84 alin.(2) din Legea nr.196/2018).

76. Cum se adopta hotararile adunarii generale ale asociatiei de
proprietari in situatia in care dezvoltatorul detine mai mult de 50% din
unitatile de proprietate imobiliara (apartamente si/sau spatii cu alta
destinatie decat aceea de locuinta)?

Hotararile adunarii generale se adopta cu votul a cel putin jumatate plus unul
din numarul proprietarilor membri ai asociatiei, prezenti la adunarea
generala personal sau prin imputernicire scrisa, daca prin lege sau prin
statut nu se prevad conditii mai restrictive, cu conditia indeplinirii cvorumului
de prezenta.

Fiecare proprietar, membru al asociatiei, are dreptul la un vot pentru
unitatea sa de proprietate imobiliara.

Pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor pentru consolidare,
reabilitare s1 modernizare, votul fiecarui proprietar, membru al asociatiei,
are o pondere egala cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna.



In situatia in care un proprietar, respectiv dezvoltatorul imobiliar, detine o
cotaparte

indiviza de parti comune mai mare de jumatate din totalul cotelor-parti
indivize de proprietate comuna din condominiu, ponderea voturilor de care
el dispune este limitata, fiind egala cu suma ponderii voturilor

celorlalti proprietari (art.49 alin.(3) din Legea nr.196/2018).

77. Este polita de asigurare de raspundere civila cel mai sigur
instrument pentru o asociatie in relatia cu persoana care asigura
serviciile de casierie?

Pentru protejarea intereselor proprietarilor si ale asociatiei de proprietari
impotriva riscurilor aferente activitatii de administrare intr-un condominiu,
administratorii, la solicitarea asociatiilor de proprietari, sunt obligati sa
incheie, pe cheltuiald proprie, polite de asigurare de raspundere civila
profesionala. In acest sens, adunarea generald poate adopta o hotirare cu
privire la solicitarea politei de asigurare de raspundere civild profesionala
persoanei fizice/juridice care asigura activitatea de administratre a
condominiului (art.68 din Legea nr.196/2018).

78. Cine trebuie sa realizeze platile unei asociatii? Presedintele sau
administratorul?

Administratorul condominiului organizeaza si activitatea de casierie, astfel
incat realizeaza platile unei asociatii de proprietari, avand obligatia sa
foloseasca, pentru platile curente si pentru incasari, contul curent al asociatiei
de proprietari, presedintele neavand atributii in acest sens.

Administratorul nu poate utiliza in niciun fel fondurile asociatiei de proprietart,
fara hotararea scrisa a adunarii generale sau a deciziei comitetului executiv,
dupa caz (art.66 alin.(1) lit.f) si alin.(2) din Legea nr.196/20138).

79. De cate ori pe luna trebuie sa se intruneasca comitetul executiv

al asociatiei de proprietari?

Sedintele comitetului executiv se tin cel putin o data pe luna si se convoaca,
pe baza de tabel convocator, de presedintele asociatiei de proprietari sau de
jumatate plus unu din numarul membrilor sai, cu cel putin 5 zile inainte de data
stabilitd pentru sedinta (art.55 alin.(3) din Legea nr.196/2018).

80. Cine aproba incheierea contractelor de prestari servicii in cadrul
unei asociatii de proprietari?

Adunarea generala a proprietarilor aproba anual Bugetul de venituri si
cheltuieli s1 Planul de masuri cuprinzind lucrarile de reparatii/modernizare ce
se vor derula pe proprietatea comuna.

Pentru realizarea lucrarilor de intretinere, reparatii sau investitii privind
proprietatea comuna, administratorul, tindnd seama de pret, durata de
executie si calitate, supune spre analiza si aprobare comitetului executiv oferte
ale operatorilor economici care satisfac cerintele asociatie1 de proprietari,
conform legislatiei in vigoare.

Semnarea contractelor se face de catre presedintele asociatiei de proprietari.



(art.53 lit.e), art.57lit.b) si art.67 alin.(1) din Legea nr.196/2018).

81. Cum voteaza proprietarii de locuri de parcare?

In aceasta situatie sunt incidente prevederile art.2, art.11 alin.(1) si art.46 alin.
(3) din Legea nr.196/2018.

Art.2 din Legea nr.196/2018:

d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fara scop

lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea,
exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea §i modernizarea
proprietitii comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea
drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii;

s) proprietar din condominiu/proprietar - persoana fizica sau juridica,

titular al unui drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate
imobiliara dintr-un condominiu;

t) proprietate individuald - locuinta sau spatiul cu alta destinatie decat

aceea de locuinta, parte dintr-un condominiu, destinata locuirii sau altor
activitafi, detinutd in proprietate exclusiva;

W) unitate de proprietate imobiliard - proprietatea individuala, definita
conform lit. t), care constituie bunul principal, impreuna cu cota-parte indiviza
din proprietatea comuna.

Art. 11 alin. (1) din Legea nr. 196/2018 stipuleaza ca asociatia de proprietari
are ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea,
reabilitarea si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare
bund a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de cétre toti
proprietarii.

Art.46 alin.(3) Legea nr.196/2018, stipuleaza ca pentru adoptarea hotararilor in
adunarea generala a asociatiei de proprietari se au in vedere urmatoarele :

a) fiecare proprietar, membru al asociatiei, are dreptul la un vot pentru
unitatea sa de proprietate imobiliara;

b) pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor pentru consolidare,
reabilitare s1 modernizare, votul fiecarui proprietar, membru al asociatiei,

are o pondere egald cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna;

¢) in situatia in care un proprietar detine o cota-parte indiviza de parti comune
mai mare de jumatate din totalul cotelor-parti indivize de proprietate

comuna din condominiu, ponderea voturilor de care el dispune este limitata,
fiind egald cu suma ponderii voturilor celorlalti proprietari;

Concluzii

Rezulta doua situatii posibile:

1. In cazul in care, proprietarul locului de parcare nu detine in
proprietate, pe langa locul de parcare si o cota-parte indiviza din
proprietatea comuna, atunci acesta nu poate fi membru in asociatia de
proprietari si, bineinteles, nu poate vota in adunarea generala a

asociatiei de proprietari (in concret nu poate contribui la atingerea scopului
asociatiei de proprietari, respectiv acela de administrare a proprietatii



comune, astfel inciat nu are pentru ce vota in adunarea generala).

2. In cazul in care proprietarul locului de parcare detine in proprietate, pe
langa loculul de parcare si o cota-parte indiviza din proprietatea
comuna (deci detine in proprietate o unitate de proprietate imobiliara),
atunci acesta are dreptul de a deveni membru al asociatiei de
proprietari si de a vota in cadrul adunarii generale a asociatiei de
proprietari.

Aceeasi reguld se aplicd si in cazul in care locul de parcare este bun
accesoriu la bunul principal — locuinta sau spatiul cu alta destinatie
(boxe, spatii comerciale, loc de parcare) din condominiu.

Avand 1n vedere scopul asociatiei de proprietari, proprietarul oricarui tip
de unitate de proprietate imobiliara dintr-un condominiu, poate fi
membru al asociatiei de proprietari si poate vota in adunarea generala
a asociatiei de proprietari numai daca detine in proprietate, pe linga
proprietatea individuala care constituie bunul principal, si o cotaparte
indiviza din proprietatea comuna.

82. Exista diferente intre proprietarii care detin numai loc de parcare

si cei care detin in proprietate individuala spatii cu destinatia de
locuinta?

Atata timp cat actul de proprietate al spatiului cu alta destinatie decat aceea
de locuinta, respectiv loc de parcare, indica si cota parte indiviza din
proprietatea comund, nu existd diferente fatd de cei care detin spatii cu
destinatia de locuinta.

Astfel, persoanele care, in cadrul unui condominiu, detin numai locuri de
parcare, dar care au atribuita, prin actul de proprietate, si o cotd parte-indiviza
din proprietatea comuna, pot deveni membri ai asociatiei de proprietari, cu
toate drepturile ce decurg din aceasta.

83. Avem clarificari ANSDPC referitoare la predarea datelor cu

caracter personal de la dezvoltator spre asociatie?

Autoritatea Nationala de De Supraveghere a Prelucdrii Datelor cu Caracter
Personal a afisat pe site-ul acesteia un Ghid privind asociatiile de proprietari, in
care s-au precizat urmatoarele:

Prin prisma rolului pe care il indeplinesc si a atributiilor legale, asociatiile de
proprietari au calitatea de operatori de date cu caracter personal si, in
consecintd, obligatia de a respecta dispozitiile Regulamentului (UE)
679/20161 — Regulamentul general privind protectia datelor (RGPD), inclusiv
in

ceea ce priveste asigurarea drepturilor persoanelor fizice ale caror date le
colecteaza si prelucreaza.

Prelucrarea datelor cu caracter special este, de regula, interzisa, cu exceptia
situatiilor limitativ prevazute la art. 9 alin. (2) din RGPD, cum ar fi:

- consimtamantul explicit al persoanei vizate;



- indeplinirea obligatiilor legale ale operatorului sau ale persoanei

vizate in domeniul ocuparii fortei de munca, al securitatii sociale si protectiei
sociale;

Asociatiile de proprietari trebuie sa identifice temeiul legal al efectuarii
acestora, prevazut de dispozitiile RGPD prin raportare la prevederile legale din
domeniul lor de activitate, cu respectarea principiilor de prelucrare (art. 5 din
RGPD).

Scopul si mijloacele prelucrarii datelor de catre asociatiile de

proprietari pot fi In mod expres stabilite prin actele normative care le
reglementeaza infiintarea, organizarea si functionarea sau care prevad expres
obligatia de colectare si prelucrare a unor date. Scopul si mijloacele mai pot
fi stabilite si de catre asociatie, putind fi justificate de interesul

legitim al sau.

Opinie:

Predarea datelor pe care le detine dezvoltatorul de la proprietari cétre asociatia
de proprietari este tocmai in scopul justificat de a detine evidenta proprietarilor
din cadrul condominiului potrivit prevederilor Legii nr.196/2018 si a putea fi
notificati in vederea convocarii la adunarile generale.

84. Asociatia de proprietari poate face copii dupa cartea de

identitate a proprietarilor?

Referitor la inscrierea persoanelor in cartea de imobil, in Ghidul privind
asociatiile de proprietari, afisat pe site-ul Autoritatii Nationale de De
Supraveghere a Prelucarii Datelor cu Caracter Personal, s-a precizat ca, potrivit
prevederilor art. 94 din Normele metodologice din 10 martie 2021 de aplicare
unitard a dispozitiilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 97/2005 privind
evidenta, domiciliul, resedinta si actele de identitate ale cetatenilor romant,
aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 295 din 10 martie 2021, aceasta se
face 1n baza actului de identitate, iar pentru copiii sub 14 ani, in baza
certificatului de nastere.

Pentru inscrierea persoanelor in cartea de imobil nu pot fi solicitate

fotocopii ale actelor de identitate, certificatelor de stare civila sau titlurilor

de proprietate, normele stabilind ca acestea pot fi doar verificate vizual
pentru conformitate.

85. Se poate trece in anuntul de convocare si data reconvocaril?

In anuntul convocator se trece doar data, locul, ora desfasurarii adunarii
generale convocate si ordinea de zi.

Data si ora adundrii generale reconvocate se stabileste in cadrul adunarii
generale convocatd, atunci cand se constata si se mentioneaxa in procesul
verbal intocmit cad nu existd cvorumul necesar de jumatate plus unu din
numarul membrilor pentru adoptarea hotararilor.

86. Pentru procedura de reconvocare se reia procedura de la

convocare?

Reconvocarea adunarii generale a proprietarilor se face in aceleasi conditii



prevazute de legislatie pentru convocare. ( art.48 din Legea nr./196/2018).
87. Se poate face vot scris cu toate punctele de pe ordinea de zi si
proprietarii s voteze pe buletine de vot, la inceputul adunarii, avand

in vedere ca dupa o perioada proprietarii se plictisesc?

Legislatia specifica aflata in vigoare, anume Legea nr.196/2018 si Ordinul
Ministerul Dezvoltarii Regionale s1 Administratiei Publice privind aprobarea
continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului
condominiului, nu stipuleaza procedura de adoptare a hotararilor pe baza unor
buletine de vot, astfel cd hotararile se adopta in cadrul adunarilor generale
conform prevederilor stipulate la art.49 din Legea nr.196/2018, anume in
prezenta proprietarilor membri ai asociatiei sau pe baza de semndturi intr-un
tabel nominal.

88. Se poate face comisie de numarare a voturilor care sa numere
voturile la sfarsitul adunérii in prezenta membrilor comitetului,
comitetului si cenzorul/comisia de cenzori la finalul adunarii, chiar
daca au plecat dintre proprietari si nu mai este cvorum?

Legislatia specifica aflata in vigoare, anume Legea nr.196/2018 si Ordinul
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice privind aprobarea
continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului
condominiului, nu prevede o astfel de procedura.

Potrivit prevederilor art.49 alin.7 din Legea nr.196/2018, procesul verbal al
adunarii generale descrie evenimentele in desfasurare (inclusiv parasirea
sedintei de catre unii proprietari, daca este cazul), hotararile adoptate si
rezultatele voturilor, se redacteaza de un membru al asociatiei numit secretar
al adunarii generale prin votul majoritatii celor prezenti si se afiseaza la avizier,
in fotocopie, in termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea
generala.

In situatia in care, prin pirasirea sedintei de catre unii proprietari, nu se mai
intruneste cvorumul de prezenta necesar adopatarii hotararilor de catre
adunarea generald, aceasta se Inchide. Pentru adoptarea celorlalte puncte de
pe ordinea de zi ramase, este necesar sa fie convocata o alta adunare
generala, cu respectarea prevederilor legale aplicabile.

89. In cazul in care in adunarea generali nu se alege un alt comitet
executiv si alt presedinte, acestia avand demisia depusa, au obligatla

de a asigura conducerea pana se alege alta noua?

Da. In cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de
proprietari, membrul demisionar isi exercita toate atributiile si raspunderile
pana la data alegerii unui nou membru al comitetului executiv in locul acestuia.
90. in situatia in care presedintele sau un membru al comitetului
executiv nu mai detin calitatea de proprietar, iar in adunarea generala
nu exista persoane care sa doreasca sa ocupe aceste functii este

obligat presedintele sau un membru al comitetului s raimana in

functie pana la alegerea unui nou membru in aceasta functie?



Odata cu pierderea calitatii de proprietar in condominiu inceteaza statutul de
membru al respectivei asociatii de proprietari. Astfel, persoanele aflate in
aceasta situatie nu isi continua activitatea, atributiile fiind preluate de catre
ceilalti membrii ai comitetului executiv pana la convocarea adunarii generale si
alegerea altor proprietarii in aceste functii.

91. Adunarea generala poate aproba retragerea calitatii de membru

unui proprietari?

Asa cum de altfel nici Inscrierea in asociatia de proprietari nu este aprobata de
adunarea generald, fiind un acord de vointa al fiecarei persoane, nici
retragerea nu poate opera in aceasta situatie.

92. Care sunt obligatiile unui dezvoltator in vederea constituirii

asociatiei de proprietari?

Proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale, in calitate de vanzatori,
trebuie sd 1i informeze la momentul instrdinarii pe cumparatori cu privire la
necesitatea constituirii asociatiilor de proprietari, in conditiile Legii
nr.196/2018. (art. 14 din Legea nr.196/2018).

In acest sens, dezvoltatorul colaboreaz si pune la dispozitia proprietarilor din
cadrul condominiului, toate informatiile necesare in vederea organizarii
adundrii acestora pentru constituirea asociatiei de proprietari.

93. Care sunt drepturile si obligatiile dezvoltatorului dupa

constituirea asociatiei de proprieitari?

Dezvoltatorul imobiliar preda catre presedintele asociatiei de proprietari, pe
baza de proces verbal de predare-primire (semnat de reprezentantul
dezvoltatorului imobiliar, presedintele asociatiei de proprietari, membrii
comitetului executiv si cenzorul/comisia de cenzori), urmatoarele documente:
cartea tehnica a constructiei; actele de dezmembrare; act de apartamentare;
procesele verbale de predare catre autoritatea administratiei publice locale a
retelelor comune si terenului aferent pana la bransamentele imobilelor din
ansamblul rezidential; contractele incheiate cu furnizorii de utilitati; procesul
verbal de predare primire a situatiei financiar-contabile a Intregului ansamblu
rezidential s1 a fiecdrui proprietar in parte, de la darea in folosinta si pana la
predarea catre asociatia de proprietari, semnat de reprezentantul
dezvoltatorului imobiliar si administrator, ca parte care preda si de catre
presedintele si cenzorul asociatiei de proprietari, ca parte care preia. (prin
similitudine cu prevederile art.56 alin.(3) si art.69 din Legea nr.196/20138).
Dupa constituirea asociatiei de proprietari, pentru unitatile de proprietate
imobiliard ramase 1n proprietatea dezvoltatorului imobiliar, acesta are aceleasi
drepturi si obligatii ca si oricare dintre ceilalti proprietari din condominiu. (prin
similitudine cu prevederile art.9 alin.(1) din Legea nr.196/2018).

94. Care sunt partile comune din condominiu, daca in actele de
proprietate nu sunt prevazute?

In cazul cladirilor cu mai multe locuinte sau spatii cu alta destinatie si in cazul
cladirilor multietajate constituie parti comune din condominiu, daca actele



de proprietate nu prevad altfel, urmatoarele:

a) terenul pe care se afla cladirea, compus atat din suprafata construita, cat si
din cea neconstruitd necesara, potrivit naturii sau destinatiei constructiei,
pentru a asigura exploatarea normala a acesteia;

b) fundatia, curtile, gradinile, ciile de acces;

¢) cladirea propriu-zisa, elementele de echipament comun, inclusiv partile de
canalizare aferente, care traverseaza proprietatile private;

d) corpurile de cladiri destinate serviciilor comune;

e) locurile de trecere, scarile si casa scarilor si coridoarele; peretii

perimetrali si despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune; subsolul;
cosurile de fum; holurile; instalatiile de apa si canalizare, electrice, de
telecomunicatii, de Incélzire si de gaze de la brangament/racord pana la
punctul de distributie catre partile aflate in proprietate individuala; canalele
pluviale; paratrasnetele; antenele colective; podul; pivnitele, boxele, spalatoria,
uscatoria; ascensorul; interfonul — partea de instalatie de pe proprietatea
comund; rezervoarele de apa; centrala termica proprie a cladirii; crematoriul;
tubulatura de evacuare a deseurilor menajere; structura, structura de

rezistentd; fatadele; acoperisul; terasele;

f) alte bunuri care, potrivit legii, actului de proprietate sau vointei partilor, sunt
in folosinta comuna. (art. 35 alin. (1) din Legea nr.196/2018)

In atare situatie, asociatia de proprietari trebuie si ia masuri pentru asigurarea
folosirii adecvate a cdilor de acces, a locurilor de trecere (ganguri), intretinerea
in bune conditii a acestora si prevenirea depozitdrii necorespunzatoare a
deseurilor, prin montarea unor camere de supraveghere video, orientate astfel
incat sa cuprindd numai partile comune.

95. Este obligatorie montarea repartitoarelor de costuri?

In imobilele de tip condominiu racordate la sistemul de alimentare centralizata
cu energie termica este obligatorie montarea sistemelor de masurare

pana la 31 decembrie2022 pentru individualizarea consumurilor de energie
pentru Incdlzire/racire si apa calda la nivelul fiecarui apartament sau spatiu cu
alta destinatie decat cea de locuit — conform art. VI din Legea 196/2021 pentru
modificarea si completarea Legii serviciului public de alimentare cu energie
termica nr. 325/2006, pentru modificarea alin. (5) al art. 10 din Legea nr.
121/2014 privind eficienta energetica si pentru completarea alin. (3) al art. 291
din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.

96. Care sunt consecintele in cazul in care, la nivelul unei asociatii

de proprietari, nu se doreste montarea repartitoarelor de caldura
conform legislatiei?

Potrivit prevederilor Legii nr.196/2018, adunarea generald adopta hotarari
privind executarea lucrarilor de intretinere, reparatii, modernizare, consolidare
st reabilitare termica si eficientd energetica a condominiului.

De precizat cd adunarea generala este alcdtuita din toti proprietarii membri ai
asociatiei de proprietari si adoptd hotarari daca este intrunit cvorumul legal de



prezenta, cu votul majoritatii celor prezenti.

Hotararile adunarii generale nu pot fi contrare obligatiilor stabilite prin lege.
Obligatia montarii contoarelor individuale pana la 31 decembrie 2022 pentru
individualizarea consumurilor de energie pentru incalzire/racire si apa calda la
nivelul fiecarui apartament sau spatiu cu alta destinatie decat cea de locuit,
este prevazuta la art.10 alin.(5) din Legea nr.121/2014 privind eficienta
energeticd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Potrivit prevederilor art.42 alin.(6) din Legea nr.51/2006 a serviciilor de utilitati
publice, cu modificarile si completarile ulterioare, in cazul imobilelor
condominiale existente, individualizarea consumurilor de utilitati in vederea
repartizarii acestora si, dupd caz, facturarii individuale se realizeaza, in functie
de sistemul de distributie adoptat, anume pentru distributia orizontala — prin
contoare individuale montate la intrarea in fiecare apartament sau spatiu cu
alta destinatie, iar pentru distributia pe verticala — cu ajutorul repartitoarelor
de costuri montate pe racordurile aparatelor de consum aferente fiecarui
apartament sau spatiu cu alta destinatie.

in conformitate cu prevederile art.47 alin.(3) lit.d) din aceeasi lege, constituie
contraventie in domeniul serviciilor de utilitati publice si se sanctioneaza cu
amenda de la 20.000 lei la 50.000 lei, nerespectarea de cétre operatori a
termenelor-limita stabilite pentru incheierea actiunii de contorizare la
bransamentele utilizatorilor.

Potrivit prevederilor art.45 alin.(3) din Legea nr. 325/2006 a serviciului public
de alimentare cu energie termica, constituie contraventie, alta decat cele
prevazute in Legea nr. 121/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, si
se sanctioneaza cu amenda de la 500 lei la 1.000 lei nerespectarea
termenuluilimita

privind montarea de catre proprietari/locatari a repartitoarelor de costuri.
97. Se poate plati montarea repartitoarelor de caldura si a

apometrelor din fondurile speciale ale unei asociatii de proprietari
(chirii)?

Potrivit prevederilor art.43 alin.(5) din Legea nr.196/2018, veniturile obtinute
din atribuirea partilor comune in folosinta exclusiva respecta prevederile art.70
din aceasta lege, anume: alimenteazd numai fondul de reparatii al

asociatiei de proprietari §i nu se plitesc proprietarilor.

Drept urmare, pentru lucrarile de montare a repartitoarelor de costuri de
caldurd si a consumului de apa rece si caldd (apometre), care se efectueaza pe
proprietatile individuale, nu se poate utiliza fondul special constituit prin
incasarea chiriei de la tertii care folosesc o parte din proprietatea comuna.

98. La achizitionarea unei locuinte intr-un imobil in care este

constituita asociatia de proprietari, sunt obligat sa comunic date cu
caracter personal?

La incheierea actului autentic sau, dupa caz, la pronuntarea hotararii
judecatoresti ori a incheierii actului de adjudecare, notarul public sau,



dupa caz, instanta de judecata ori executorul judecatoresc va mentiona in

act ca noului proprietar 1i revine obligatia sa prezinte presedintelui
asociatiei de proprietari, in termen de 10 zile lucritoare de la

efectuarea transferului dreptului de proprietate, informatiile

necesare, conform actelor de proprietate, in vederea calculului cotelor de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari pentru respectiva locuinta
sau pentru spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta, si datele de
contact ale proprietarului. (art.33 alin.(6) din Legea nr.196/2018)

In atare situatie, asociatiile de proprietari sunt operatori de date cu caracter
personal.

99, fn calitate de presedinte/membru al comitetului executiv/
cenzor/membru in comisia de cenzori/administrator, sunt obligat sa
afisez la avizier unele date cu caracter personal?

Presedintele asociatiei de proprietari afiseaza la avizier datele de contact ale
administratorului, ale membrilor comitetului executiv si ale membrilor comisiei
de cenzori ori, dupa caz, ale cenzorului. (art.57 lit.m) din Legea nr.196/2018).
Atestatul administratorului se afiseaza, prin grija acestuia, la avizier, la data
intrdrii in vigoare a contractului de administrare. (art.64 alin.(8) din aceeasi
lege).

Pentru informatii suplimentare in acest sens, poate fi consultat si ,,Ghid privind
asociatiile de proprietari” de pe site-ul Agentiei Nationale de Supraveghere a
Prelucrarii Datelor cu Caracter Personal.

100. Cine are obligatia dezinsectiei, dezinfectiei si deratizarii spatiilor
comune?

In completarea tratamentelor minime asigurate prin Programul Unitar de
Actiune pentru Deratizare si Dezinsectie, proprietarii/asociatiile de proprietari
au obligatia, conform legislatiei in vigoare, sa aplice si alte tratamente asupra
vectorilor (insecte parazite: gandaci, purici, plosnite etc) care pot pune in
pericol sandtatea publica, apeland la un operator autorizat de autoritatea
publica locala pentru aplicarea acestor tratamente.

Astfel, asociatia de proprietari are in sarcind realizarea tratamentelor de
salubrizare — activitati de dezinsectie, dezinfectie, deratizare pe partile
comune (subsol, ghene, hol, etc.), iar proprietarii din condominiu trebuie sa
realizeze tratamentele respective pe proprietatea individuala (apartamente),
pe propria cheltuiala.

Precizam faptul ca ramane la latitudinea proprietarilor/asociatiilor de
proprietari, in calitate de beneficiari, sa decida societatea cu care vor incheia
un contract de prestari servicii dezinsectie/deratizare, conform prevederilor
legislatiei In vigoare.

101. Cui ma adresez pentru implementarea colectarii selective a
deseurilor in condominiul in care locuiesc?

Pentru implementarea colectarii selective a deseurilor din cadrul condominiului,
poate fi sesizat, in scris, presedintele asociatiei de proprietari, pentru



adoptarea masurilor necesare in acest sens.

102. Cui ma adresez in cazul in care un vecin face zgomot in perioada
programului de liniste?

Pentru sanctionarea faptelor de incdlcare a unor norme de convietuire sociala,
a ordinii si linistii publice, va puteti adresa Polifiei Roméane care va lua masurile
ce se impun n baza art.6 din Legea 61/1991 pentru sanctionarea faptelor de
incalcare a unor norme de convietuire sociala, a ordinii si linistii publice.

103. Ce reprezinta cartea de imobil?

Cartea de imobil face parte dintre documentele privind evidenta persoanelor si
este reglementatd prin Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 97/2005 privind
evidenta, domiciliul, resedinta si actele de i1dentitate ale cetatenilor romant,
aprobata prin Legea nr. 290/2005, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Conform Hotararii nr 295/2021 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare unitard a dispozitiilor O.U.G. nr 97/2005 cartea de imobil trebuie
intocmitd in termen de 30 de zile de la darea in folosinta a imobilului cu
destinatie de locuinta.

Politiei Romane 1i revine obligatia de a tipari si distribui gratuit cartile de
imobil.

Structurile de ordine publica desemneaza personal instruit special, cu
responsabilitati in aceasta privinta.

Pe de alta parte, asociatiilor de proprietari le revine, potrivit acelorasi
reglementari, obligatia de a desemna o persoana responsabild cu Intocmirea i
completarea permanentd a cartii de imobil. Potrivit prevederilor art.57 lit.1) din
Legea nr.196/2018, presedintele asociatiei de proprietari intocmeste si
actualizeaza cartea de imobil, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Fiecare persoana are obligatia de a se inscrie in cartea de imobil, in termen de
15 zile de la sosire. Pentru inscrierea in cartea de imobil, persoana respectiva
va prezenta actul de identitate si titlul de proprietate asupra apartamentului —
contract de vanzare-cumpdrare, certificat de mostenitor etc.

Persoanele responsabile cu intocmirea cartii de imobil NU mai pot solicita
fotocopii dupa actul de identitate si dupa titlul de proprietate. Acest lucru este
interzis in mod explicit de catre Hotararea 295/2021, care pune, astfel, in
aplicare Regulamentul GDPR. Actul de identitate si titlul de proprietate pot
fi doar verificate vizual.

104. in ce conditii poate o asociatie de proprietari si-si monteze

camere de supraveghere video in interiorul si exteriorul

condominiului?

Aceasta masura poate fi luata in baza interesului legitim al asociatiei de
proprietari (de ex. pentru asigurarea pazei si protectiei persoanelor, bunurilor si
valorilor, a imobilelor si a instalatiilor de utilitate publica, precum si a
imprejurimilor aferente acestora) — conform art.6 lit.F din Regulamentul
General de Protectia Datelor (GDPR).



Hotararea de a instala un astfel de sistem trebuie adoptata in cadrul adunarii
generale a asociatiei de proprietari — conform Legii 196/2018.

105. Cine are obligatia de a spala si intretine pubelele de gunoi?

Pubelele de colectare a deseurilor menajere apartin prestatorului serviciului de
colectare a acestora si au fost puse la dispozitia asociatiilor de proprietari in
locatie de gestiune.

Salubrizarea si igienizarea acestora este obligatia asociatiei de proprietari,
activitatea efectiva intrand in atributiile personalului angajat de asociatia de
proprietari pentru mentinerea curateniei pe proprietatea comuna.

Potrivit prevederilor art.55 alin.(1) lit.1) din Legea nr.196/2018, comitetul
executiv supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei
de proprietari.

Alexandru Mistu



