LEGE privind regimul juridic al asociatiilor de
proprietari

TITLUL | - Dispozitii generale
Capitolul I - Obiectul si domeniul de aplicare
Art. 1. Obiectul legii

(1) Prezenta lege reglementeaza constituirea, organizarea, functionarea si dizolvarea
asociatiilor de proprietari in Romania.

(2) Legea stabileste drepturile si obligatiile proprietarilor, precum si cadrul de administrare
profesionala a imobilelor cu destinatie de locuinta sau mixta.

Art. 2. Domeniul de aplicare
(1) Prezenta lege se aplica tuturor imobilelor (cladiri sau ansambluri de cladiri) care cuprind cel
putin douad unitati individuale de proprietate (apartamente, spatii comerciale, birouri) si parti

comune.

(2) Legea se aplica indiferent de destinatia unitatilor individuale: locuinta, spatii comerciale,
birouri, cabinete medicale sau alte destinatii.

(3) Sunt exceptate de la aplicarea prezentei legi: a) imobilele care apartin in exclusivitate unui
singur proprietar; b) casele individuale, chiar daca sunt alipite, cu exceptia situatiei in care
proprietarii decid constituirea unei asociatii in scopul administrarii unor parti sau servicii
comune.

Art. 3. Definitii
n sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urméatoarele semnificatii:

a) asociatia de proprietari - persoana juridica de drept privat, fara scop patrimonial, constituita
de drept in conditiile prezentei legi, care administreaza partile comune ale unui imobil;

b) unitate individuala - apartament, spatiu comercial, birou, garaj sau alt spatiu delimitat care
face obiectul dreptului de proprietate exclusiva al unui proprietar;



c) parti comune - toate partile imobilului si terenul aferent care nu sunt unitati individuale si
care servesc folosintei comune a proprietarilor;

d) cota indiviza - fractiune sau procent care exprima marimea dreptului de proprietate comuna
al fiecarui proprietar asupra partilor comune, stabilita in functie de suprafata utila a unitatii
individuale raportata la suprafata utila totala a tuturor unitatilor individuale;

e) administrator - persoana fizica autorizata sau persoana juridica acreditata care gestioneaza
operatiunile curente ale asociatiei;

f) fond de rulment - fond constituit din contributiile lunare ale proprietarilor destinat acoperirii
cheltuielilor curente;

g) fond de reparatii - fond constituit din contributiile anuale ale proprietarilor destinat lucrarilor
de intretinere, reparatii si modernizare;

h) valoare de impozitare - valoarea impozabila a unitatii individuale stabilita conform legislatiei
fiscale Tn vigoare, comunicata prin sistemul e-TIUL sau, in lipsa acestuia, conform ultimei decizii
de impunere;

i) platforma de vot electronic - platforma informatica autorizata de MDLPA care permite
desfasurarea in format electronic a adunarilor generale si exprimarea votului de catre
proprietari, cu respectarea cerintelor de autenticitate, integritate, confidentialitate si non-
repudiere.

Capitolul Il - Constituirea asociatiei
Art. 4. Principiul constituirii de drept

(1) Asociatia de proprietari se constituie de drept din momentul in care exista cel putin doi
proprietari distincti asupra unitatilor individuale dintr-un imobil.

(2) Constituirea de drept opereaza ca o servitute legala de drept comun asupra proprietatii in
regim de condominiu, conform Art. 634-703 Cod Civil privind coproprietatea fortata, si nu
reprezinta o incalcare a dreptului de asociere prevazut de Art. 40 din Constitutie, fiind o
obligatie legala ce deriva din natura juridica a proprietatii in condominiu.

(3) Constituirea de drept nu este conditionata de acordul proprietarilor, de depunerea unor
cereri sau de Indeplinirea altor formalitati prealabile, avand natura unui raport juridic legal

obligatoriu intre coproprietari.

(4) Constituirea de drept opereaza in urmatoarele situatii:



a) la data Tnregistrarii celui de-al doilea act de proprietate distinct in Cartea Funciara;

b) la data receptiei la terminarea lucrarilor pentru imobilele noi, daca exista deja cel putin doi
proprietari;

c) la data intrarii in vigoare a prezentei legi, pentru imobilele care indeplinesc conditiile
prevazute la alin. (1).

(5) Calitatea de membru al asociatiei decurge din dreptul de proprietate asupra unei unitati
individuale aflate in regim de coproprietate fortata asupra partilor comune, potrivit Codului
civil. Aceasta calitate este inerenta regimului juridic al condominiului si se exercita in conditiile
prezentei legi.

Art. 5. Personalitatea juridica

(1) Asociatia dobandeste personalitate juridica din momentul inregistrarii in Registrul National
al Asociatiilor de Proprietari prevazut la art. 7.

(2) Anterior inregistrarii, coproprietarii pot desfasura activitati de administrare a partilor
comune in baza coproprietatii fortate reglementate de Codul Civil, actionand ca o colectivitate

fara personalitate juridica, similar succesiunilor nedeschise sau indiviziunilor:

a) contractele incheiate pentru parti comune angajeaza solidar toti proprietarii in limitele
cotelor indivize;

b) fiecare proprietar poate actiona individual pentru conservarea partilor comune;

c) deciziile majoritatii proprietarilor (calculate dupa cote indivize) obligd minoritatea, conform
Art. 685 Cod Civil.

(3) Dupa inregistrare, asociatia devine subiect distinct de drepturi si obligatii, cu deplina
capacitate juridica in limitele scopului sau legal.

(4) Personalitatea juridica a asociatiei este distincta de personalitatea membrilor sdi si nu poate
fi ridicata (piercing the corporate veil) decat in cazurile expres prevdzute de lege.

Art. 6. Membrii asociatiei
(1) Membrii asociatiei sunt toti proprietarii unitatilor individuale din imobil.

(2) Calitatea de membru se dobandeste automat si este inseparabila de calitatea de proprietar
al unitatii individuale.

(3) Calitatea de membru inceteaza automat odata cu instrainarea unitatii individuale.



(4) Tn cazul coproprietétii asupra unei unitati individuale, coproprietarii sunt considerati un
singur membru si exercita drepturile prin reprezentant conventional sau, in lipsa acestuia, prin
cel desemnat de instanta.

(5) Tn cazul uzufructului, drepturile de membru sunt exercitate de uzufructuar, cu exceptia
dreptului de vot pentru deciziile prevazute la art. 28 alin. (2) lit. b), c), g) si h), care apartine
nudului proprietar.

(5bis) Tn cazul uzufructului, administratorul este indreptétit s3 verifice calitatea de uzufructuar
sau nud proprietar prin consultarea Cartii Funciare online (gratuitd) sau prin solicitarea unui
extras actualizat de la partea interesata, cu minimum 5 zile inainte de sedinta adunarii
generale. In absenta verificarii, se prezuma c3 voteaza persoana inscrisa in registrul
proprietarilor al asociatiei, putand fi contestata doar prin prezentarea unui extras CF actualizat
la sedinta.

Art. 7. Registrul National al Asociatiilor de Proprietari

(1) Se infiinteaza Registrul National al Asociatiilor de Proprietari, care se organizeaza si se tine
in format electronic, centralizat, de catre Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei prin Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) sau prin

structura dedicata.

(2) Registrul este gratuit, public si accesibil online prin intermediul unei platforme nationale
integrate.

(3) Inregistrarea in Registru se face:

a) la initiativa administratorului asociatiei, in termen de 30 de zile de la desemnarea sa;
b) la cererea oricarui proprietar din imobil;

c) din oficiu de catre autoritatea locala, in conditiile art. 8 alin. (3);

d) din oficiu de catre ANCPI, pe baza coreldrii automate cu datele din Cartea Funciara pentru
imobilele care indeplinesc conditiile legale.

(4) inregistrarea se efectueazd in termen de maximum 15 zile lucritoare de la depunerea
cererii sau, Tn cazul inregistrarii din oficiu, de la identificarea imobilului.

(5) Pentru inregistrare sunt necesare urmatoarele informatii minime:
a) adresa completd a imobilului si numarul cadastral (CF);

b) numarul total de unitati individuale;



c) lista proprietarilor cu numerele unitatilor individuale si cotele indivize (preluare automata din
CF, unde este posibil);

d) datele de identificare si contact ale administratorului, daca a fost desemnat;

e) adresa de e-mail oficiald a asociatiei;

f) numarul de telefon de contact.

(6) Registrul contine si mentioneaza:

a) codul unic de identificare al asociatiei (generat automat);

b) data constituirii de drept a asociatiei;

c) data inregistrarii in Registru;

d) sediul asociatiei;

e) numarul de identificare fiscala (CUIl);

f) conturile bancare (IBAN) - optional, pentru transparenta;

g) hotararile judecatoresti definitive privind asociatia, comunicate de instante sau de parti;
h) mentiuni privind dizolvarea, reorganizarea sau suspendarea activitatii asociatiei;
i) istoricul administratorilor (pentru transparenta si prevenirea fraudelor).

(7) Accesul la informatiile din Registru este diferentiat:

a) acces public complet pentru: denumirea asociatiei, adresa imobilului, codul unic,
administrator (nume/firma si date de contact), status (activ/suspendat/dizolvat);

b) acces restrictionat pentru proprietarii asociatiei respective: lista completa a proprietarilor,
cote indivize, hotarari ale adunarilor generale (daca sunt incarcate voluntar), situatie financiara

sintetica (daca este incarcatad);

c) acces complet pentru autoritati: autoritatea locala, ANAF, instantele judecatoresti, organele
de control, organele de urmarire penala.

(8) Registrul se integreaza automat cu:

a) Sistemul integrat de cadastru si carte funciara (ANCPI) - pentru preluarea automata a
datelor despre proprietari, suprafete, cote indivize;



b) Registrul National al Administratorilor - pentru verificarea automata a valabilitatii
autorizatiilor;

c) Sistemul national de plati electronice (ghiseul.ro) - pentru eventuale taxe sau servicii;
d) Registrul Comertului (ONRC) - pentru persoanele juridice acreditate ca administratori;

e) Sistemul e-TIUL (Titlul electronic pentru impozitul pe cladiri) - pentru preluarea automata a
valorilor de impozitare ale unitatilor individuale, conform art. 24ter;

f) Platformele de vot electronic autorizate - pentru gestionarea adunarilor generale in format
online sau hibrid, conform art. 31 alin. (7)-(12).

(9) Toate operatiunile in Registru (inregistrari, modificari, radieri) genereaza notificari
automate prin e-mail catre:

a) administratorul asociatiei;
b) proprietarii inregistrati cu adrese de e-mail valide;
c) autoritatea locala competenta teritorial.

(10) Taxe: inregistrarea si actualizarea datelor in Registru sunt gratuite. Eliberarea de certificate
sau extrase in format fizic poate fi supusa unei taxe de maximum 20 lei/document.

Art. 8. Obligatia de monitorizare a autoritatii locale

(1) Autoritatea publica locala monitorizeaza constituirea si inregistrarea asociatiilor de
proprietari din raza sa teritoriala pe baza:

a) raportarilor primite de la administratori, conform obligatiilor prevazute de prezenta lege;
b) sesizarilor proprietarilor sau ale altor persoane interesate;

c¢) informatiilor rezultate din evidentele fiscale locale (registrul de evidenta a impozitelor si
taxelor locale, declaratiile de impunere, datele din sistemul e-TIUL);

d) informatiilor cadastrale rezultate din consultarea Cartii Funciare sau primite de la ANCPI;
e) autosesizarii, cu ocazia activitatilor curente de administrare publica locala.
(2) Tn cazul in care constata, pe baza datelor previzute la alin. (1), existenta unui imobil care

indeplineste conditiile legale pentru constituirea unei asociatii de proprietari dar nu este
inregistrat in Registrul National, autoritatea locala:



a) notifica in scris toti proprietarii identificati, la adresele rezultate din evidentele fiscale sau
din Cartea Funciara;

b) informeaza proprietarii despre obligatia legald de constituire a asociatiei, despre procedura
de inregistrare si despre consecintele neconformarii;

c) acorda un termen de 90 de zile pentru conformare voluntara (desemnarea unui
administrator si inregistrarea asociatiei in Registrul National);

d) afiseaza notificarea la intrarea in imobil (daca este posibil accesul) si pe site-ul primariei.
(3) Daca termenul prevazut la alin. (2) expira fara conformare, si nu exista motive obiective
care justifica amanarea (litigii intre proprietari, proceduri judiciare in curs), autoritatea locala

poate proceda la:

a) inregistrarea din oficiu a asociatiei Tn Registrul National, pe baza datelor disponibile din
Cartea Funciara si evidentele fiscale;

b) convocarea proprietarilor la o intalnire de constituire, pentru desemnarea unui
administrator si adoptarea masurilor organizatorice necesare;

c) desemnarea unui administrator public temporar pentru maximum 90 de zile, daca
proprietarii nu reusesc sa se organizeze, conform art. 40 alin. (6bis).

(4) Exercitarea atributiilor prevazute de prezentul articol se realizeaza:
a) in limita resurselor bugetare aprobate pentru serviciile publice locale;
b) cu respectarea principiului autonomiei locale si a subsidiaritatii;

c) fara a implica costuri suplimentare obligatorii pentru bugetul local, peste capacitatea
administrativa existenta;

d) proportional cu gravitatea situatiei: prioritate pentru imobilele in stare precara, cu riscuri de
siguranta sau care genereaza probleme de sanatate publica.

(5) Autoritatea locala nu are obligatia de a efectua verificari sistematice, din poarta in poarta,
ale tuturor imobilelor, ci actioneaza reactiv (pe baza de sesizari) si proactiv (folosind datele
administrative existente), in functie de resursele disponibile.

(6) Autoritatile locale colaboreaza cu ANCPI pentru identificarea automata a imobilelor care
indeplinesc conditiile de constituire a asociatiilor si care nu sunt inregistrate, prin rapoarte
periodice generate automat de sistem.



(7) Neindeplinirea cu rea-credinta a obligatiilor prevazute la alin. (1)-(3), dovedita prin refuzul
repetat de a raspunde la sesizari motivate sau prin neglijenta grava ce pune in pericol siguranta
unui imobil, constituie abatere disciplinara si se sanctioneaza conform legislatiei privind functia
publica.

(8) Simpla intarziere sau incapacitate obiectiva de a monitoriza toate imobilele, datorata lipsei
de resurse sau volumului mare de lucru, nu constituie abatere disciplinara.

Art. 9. Codul de identificare fiscala

(1) Asociatia se Tnregistreaza din oficiu la organul fiscal competent in termen de 30 de zile de la
inregistrarea in Registrul National al Asociatiilor de Proprietari.

(2) Inregistrarea fiscald se efectueazd de citre autoritatea locald sau, la cerere, de cétre
administratorul asociatiei.

(3) Codul de identificare fiscald se comunica asociatiei si se inscrie in Registrul National al
Asociatiilor de Proprietari.

Art. 10. Efectele constituirii de drept

(1) Din momentul constituirii de drept, asociatia:

a) administreaza partile comune ale imobilului;

b) poate incheia acte juridice in numele proprietarilor pentru administrarea partilor comune;
c) poate sta in justitie in nume propriu sau in numele proprietarilor;

d) poate angaja personal sau mandata administratori;

e) poate contracta imprumuturi pentru lucrari de reparatii sau modernizari, cu respectarea
conditiilor prevazute de prezenta lege.

(2) Proprietarii au obligatia de a contribui la cheltuielile comune incepand cu luna urmatoare
constituirii de drept a asociatiei.

TITLUL Il - Regimul juridic al proprietatii
Capitolul I - Partile comune si partile private

Art. 11. Partile comune generale



(1) Sunt parti comune generale, daca actul de proprietate nu prevede altfel:
a) terenul pe care este construit imobilul si curtea interioar3;

b) fundatiile, structura de rezistenta, peretii exteriori, acoperisul;

c) caile de acces comune: intrari, holuri, coridoare, scari, casa scarii;

d) ascensoarele si alte instalatii de transport in comun;

e) subsolurile, podurile si terasele neamenajate pentru uz individual;

f) instalatiile comune de alimentare cu apa, canalizare, incalzire, gaze naturale, energie
electrica, ventilatie, pana la punctul de delimitare cu instalatiile individuale;

g) antenele colective, instalatiile de internet, telefonie si televiziune prin cablu colective;
h) spatiile destinate adapostirii temporare a deseurilor menajere;

i) spatiile verzi amenajate, locurile de joaca pentru copii;

j) partile comune ale garajelor si parcarilor colective;

k) orice alte parti ale imobilului care nu sunt destinate uzului exclusiv al unui proprietar.

(2) Partile comune apartin in coproprietate fortata tuturor proprietarilor, proportional cu cotele
indivize.

(3) Cota indiviza nu poate fi instrdinata sau grevata separat de unitatea individuala.
Art. 12. Parti comune cu folosinta exclusiva

(1) Anumite parti comune pot fi atribuite in folosinta exclusiva unuia sau mai multor proprietari
prin:

a) titlul de proprietate originar;

b) hotarare a adunarii generale adoptata cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin.(3);
c) hotarare judecatoreasca.

(2) Folosinta exclusiva poate privi:

a) balcoane, terase, logii;



b) locuri de parcare individuale;

c) boxe, camari, depozite individuale;

d) gradini sau portiuni de teren delimitate;

e) poduri sau subsoluri amenajate.

(3) Proprietarul care beneficiaza de folosinta exclusiva are urmatoarele obligatii:
a) sa intretinad partea respectiva in buna stare;

b) sa suporte integral costurile de intretinere, reparare si modernizare, cu exceptia elementelor
de structura;

¢) sa nu aduca modificari care ar afecta aspectul general al imobilului sau siguranta structurala
fara acordul adunarii generale;

d) sa permita accesul pentru lucrari la partile comune adiacente sau care trec prin spatiul
respectiv.

(4) Folosinta exclusiva nu schimba regimul juridic al partii comune si nu confera drept de
proprietate exclusiva.

Art. 13. Unitatile individuale

(1) Unitatea individuala cuprinde spatiul delimitat de elementele de separatie (pereti, plansee,
usi, ferestre) si toate elementele si instalatiile care servesc exclusiv acea unitate.

(2) Sunt parti ale unitatii individuale:
a) spatiul interior delimitat, inclusiv finisajele interioare;
b) usile si ferestrele cu tdmplaria aferenta;

¢) instalatiile individuale de ap3, canalizare, incalzire, gaze naturale, energie electrica, de la
punctul de delimitare cu instalatia comuna;

d) echipamentele sanitare si alte dotari individuale.

(3) Proprietarul unitatii individuale poate efectua orice lucrari in interiorul unitatii, cu
respectarea urmatoarelor conditii:

a) sa nu afecteze structura de rezistenta a imobilului;



b) sa nu afecteze instalatiile comune sau unitatile vecine;

c) sa obtina autorizatiile legale necesare;

d) sa respecte normele de convietuire sociala si linistea celorlalti proprietari.
Art. 14. Calculul cotelor indivize

(1) Cota indiviza a fiecarei unitati individuale se stabileste ca raport procentual intre suprafata
utila a unitatii individuale si suprafata utila totala a tuturor unitatilor individuale din imobil.

(2) Suprafata utila se determina conform normelor tehnice in vigoare la data intocmirii
documentatiei cadastrale.

(3) in mod exceptional, actul de proprietate originar sau o hotdrare judecitoreascd definitiva
poate stabili alte criterii de calcul al cotelor indivize, justificate de specificul imobilului.

(4) Cotele indivize se mentioneaza in actele de proprietate si in documentatia cadastrala.

(5) Tn cazul erorilor materiale in calculul cotelor indivize, orice proprietar poate solicita
rectificarea prin hotarare judecatoreasca.

(6) Cotele indivize servesc la:

a) stabilirea contributiei la cheltuielile comune;

b) calcularea numarului de voturi in adunarea general3;

c) repartizarea drepturilor si obligatiilor asupra partilor comune.
Art. 15. Modificarea cotelor indivize

(1) Cotele indivize pot fi modificate numai in urmatoarele situatii:

a) modificarea suprafetei unei unitati individuale prin alipire, dezmembrare sau schimbare de
destinatie autorizata;

b) erori materiale dovedite in calculul initial;
c) hotarare judecatoreasca definitiva.

(2) Modificarea cotelor indivize necesita actualizarea tuturor actelor de proprietate din imobil si
a documentatiei cadastrale, pe cheltuiala celui care a solicitat modificarea.

(3) Modificarea cotelor indivize nu afecteaza drepturile dobandite de terti cu buna-credinta.



TITLUL Il - Drepturile si obligatiile proprietarilor

Capitolul | - Drepturile proprietarilor
Art. 16. Dreptul de proprietate exclusiva

(1) Fiecare proprietar exercita in mod deplin si exclusiv dreptul de proprietate asupra unitatii
sale individuale, in conditiile legii si cu respectarea drepturilor celorlalti proprietari.

(2) Proprietarul poate folosi, administra si dispune liber de unitatea sa individuala, cu
respectarea prevederilor art. 13 alin. (3).

Art. 17. Dreptul asupra partilor comune

(1) Fiecare proprietar are dreptul sa foloseasca partile comune destinate uzului comun,
conform destinatiei acestora si fara a aduce atingere drepturilor celorlalti proprietari.

(2) Nici un proprietar nu poate fi iImpiedicat sa foloseasca partile comune pentru destinatia lor
normala.

(3) Orice limitare a dreptului de folosinta asupra partilor comune trebuie sa fie justificata de
necesitati obiective, proportionala si aprobata de adunarea generala cu majoritatea prevazuta
la art. 29 alin. (3).

Art. 18. Dreptul de informare

(1) Fiecare proprietar are dreptul de a fi informat cu privire la toate aspectele care privesc
administrarea imobilului.

(2) Dreptul de informare include:

a) accesul la toate documentele asociatiei: acte constitutive, hotarari ale adunarilor generale,
contracte, evidente financiare si contabile, corespondenta;

b) primirea convocatoarelor si a ordinii de zi pentru adunarile generale cu cel putin 10 zile
Tnainte, respectiv 15 zile pentru adunarile desfasurate in format online sau hibrid;

c) primirea rapoartelor financiare anuale si a situatiilor de plata individuale;
d) informarea cu privire la lucrarile planificate sau in curs de executie;

e) consultarea regulamentului de ordine interioara.



(3) Proprietarul poate consulta documentele asociatiei la sediul acesteia in prezenta
administratorului sau a persoanei desemnate, in program normal de lucru.

(4) La cerere, proprietarul poate primi copii ale documentelor, contra cost, care nu poate depasi
costul efectiv de reproducere.

(5) Administratorul are obligatia sa raspunda la solicitarile scrise de informare in termen de
maximum 15 zile lucratoare.

(6) Refuzul nejustificat de a furniza informatiile solicitate poate fi atacat la instanta
judecatoreasca competenta.

Art. 19. Dreptul de vot

(1) Fiecare proprietar are dreptul de a participa la adunarea generala si de a vota asupra tuturor
chestiunilor inscrise pe ordinea de zi, indiferent daca adunarea se desfasoara in format fizic,
online sau hibrid.

(2) Numarul de voturi ale fiecarui proprietar este egal cu cota sa indiviza, exprimata procentual.

(3) Proprietarul poate vota personal, prin reprezentant cu procura speciald autentica sau cu
semnatura legalizata, ori prin mijloace electronice n conditiile art. 31 alin. (7)-(12).

(4) Dreptul de vot nu poate fi ingradit sau suspendat decat in conditiile expres prevazute de
lege.

Art. 20. Dreptul de contestare

(1) Orice proprietar poate contesta in justitie:

a) hotararile adunarii generale luate cu incalcarea legii sau a actului constitutiv;

b) hotararile care aduc atingere drepturilor sale individuale;

c) actele administratorului efectuate cu depasirea atributiilor sau cu incalcarea legii;

d) calculul contributiilor la cheltuielile comune, daca este neconform cu prevederile legale.

(2) Actiunea in anularea hotararilor adunarii generale se introduce in termen de 30 de zile de la

data comunicarii hotararii sau, pentru proprietarii care au participat la sedinta, de la data
adoptarii.



(3) Hotararile adunarii generale raman valabile si executorii pana la anularea lor prin hotarare
judecatoreasca definitiva, cu exceptia situatiilor in care instanta dispune suspendarea
executarii.

Art. 21. Dreptul de a solicita convocarea adunarii generale

(1) Proprietarii care reprezinta cel putin 25% din totalul cotelor indivize pot solicita Tn scris
administratorului convocarea adunarii generale extraordinare, indicand punctele ce urmeaza a

fi inscrise pe ordinea de zi.

(2) Administratorul are obligatia de a convoca adunarea generala in termen de maximum 15 zile
de la primirea solicitarii si de a fixa data sedintei in maximum 30 de zile de la convocare.

(3) In caz de refuz sau intarziere nejustificatd, proprietarii solicitanti pot convoca direct
adunarea generala, cu respectarea formalitatilor prevazute la art. 30.

Capitolul Il - Obligatiile proprietarilor

Art. 22. Obligatia de plata a contributiilor

(1) Fiecare proprietar are obligatia de a contribui la cheltuielile comune ale asociatiei,
proportional cu cota sa indiviza, incepand cu luna urmatoare dobandirii dreptului de
proprietate.

(2) Obligatia de plata a contributiilor exista independent de:

a) folosirea efectiva a unitatii individuale sau a partilor comune;

b) acordul sau dezacordul proprietarului cu cheltuielile efectuate;

c) votul exprimat in adunarea generala cu privire la respectivele cheltuieli;

d) contestarea n justitie a hotararilor adunarii generale.

(3) Contributiile se platesc lunar, pana la data de 15 a lunii pentru care sunt datorate, sau
conform scadentei stabilite prin hotarare a adunarii generale.

(4) Contributiile includ:
a) contributia la fondul de rulment;

b) contributia la fondul de reparatii;



c) alte contributii speciale aprobate de adunarea generala pentru lucrari extraordinare sau
situatii neprevazute.

Art. 23. Fondul de rulment
(1) Fondul de rulment este obligatoriu si se constituie din contributiile lunare ale proprietarilor.

(2) Marimea lunara a fondului de rulment este egala cu 1,4 inmultit cu cea mai mare cheltuiala
lunara efectiva din anul calendaristic anterior.

(3) Pentru anul primului exercitiu financiar sau cand asociatia nu are istoric de cheltuieli, fondul
de rulment lunar se stabileste prin bugetul de venituri si cheltuieli estimat, aprobat de

adunarea general3, si se ajusteaza trimestrial in functie de cheltuielile efective.

(4) Contributia individuala la fondul de rulment se calculeaza prin inmultirea fondului total lunar
cu cota indiviza a fiecarui proprietar.

(5) Fondul de rulment se utilizeaza exclusiv pentru:

a) cheltuielile curente: utilitati comune (apa, energie electrica, incalzire, gaze naturale pentru
instalatiile comune), salarii pentru personalul angajat, servicii de curatenie, intretinere curenta;

b) reparatii curente si intretinere preventiva de valoare redusa;

c) asigurarea imobilului;

d) cheltuieli administrative: rechizite, posta, comunicatii, onorarii administrator;
e) alte cheltuieli curente aprobate prin buget.

(6) In fiecare an, pana la data de 31 martie, administratorul prezintd adunarii generale raportul
financiar pentru anul anterior, care include:

a) situatia tuturor veniturilor si cheltuielilor;
b) calculul celei mai mari cheltuieli lunare din anul anterior;
c) propunerea de ajustare a fondului de rulment pentru anul in curs, daca este necesar.

(7) Adunarea generala aproba ajustarea fondului de rulment cu majoritatea prevazuta la art. 29
alin. (2).

(8) Excedentul fondului de rulment la sfarsitul anului se reporteaza in anul urmator sau se
utilizeaza conform hotararii adunarii generale.



Art. 24. Fondul de reparatii

(1) Fondul de reparatii este obligatoriu si se constituie din contributiile anuale ale proprietarilor.
(2) Contributia anuala minima obligatorie la fondul de reparatii pentru fiecare proprietar este
de 0,15% (zero virgula cincisprezece procente) din valoarea de impozitare a unitatii individuale,
comunicata prin sistemul e-TIUL conform art. 24ter sau, in lipsa datelor din e-TIUL, conform

ultimei decizii de impunere.

(3) Adunarea generala poate decide cresterea contributiei la fondul de reparatii intre 0,15% si
1% din valoarea de impozitare, in functie de:

a) varsta imobilului;

b) starea tehnica constatata prin expertiza;

c) lucrarile majore planificate in urmatorii 5 ani;

d) istoricul cheltuielilor de reparatii;

e) nivelul actual al fondului raportat la nevoile estimate.

(4) Decizia de crestere a contributiei peste 0,5% necesita aprobarea cu majoritatea calificata
prevazuta la art. 29 alin. (3).

(5) Decizia de crestere a contributiei peste 0,75% necesita, in plus fata de alin. (4), prezentarea
catre adunarea generald a unui raport tehnic de evaluare intocmit de un expert tehnic

autorizat, care sa justifice necesitatea fondului majorat.

(6) Contributia la fondul de reparatii se plateste in rate lunare egale sau, la alegerea
proprietarului, intr-o singura transa pana la data de 31 martie a fiecarui an.

(7) Fondul de reparatii se utilizeaza exclusiv pentru:

a) lucrari de reparatii capitale la structura imobilului, instalatii comune, acoperisuri, fatade;
b) lucrari de modernizare si eficientizare energetica;

c¢) inlocuirea instalatiilor si echipamentelor comune uzate moral sau fizic;

d) lucrari de consolidare sau interventii structurale necesare;

e) amenajari ale spatiilor comune sau ale curtii interioare;

f) alte investitii in imobil aprobate de adunarea generala.



(8) Utilizarea fondului de reparatii pentru lucrdri ce depasesc echivalentul in lei al sumei de
20.000 euro necesita aprobarea adunarii generale cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (3).

(9) Fondul de reparatii este indivizibil si se transmite noului proprietar la instrainarea unitatii
individuale, fara drept de restituire pentru proprietarul instrainator.

(10) Administratorul are obligatia de a pastra fondul de reparatii intr-un cont bancar distinct,
purtator de dobanda. (11) Dobanzile rezultate din plasarea fondului de reparatii se adauga la
acest fond.

Art. 24ter. Comunicarea valorii de impozitare prin sistemul e-TIUL

(1) Autoritatea publica locala comunica anual, pana la 31 martie, catre Platforma Nationala
pentru Asociatiile de Proprietari (PNAP), prin interfata automata cu sistemul e-TIUL (Titlul
electronic pentru impozitul pe cladiri), urmatoarele date pentru fiecare unitate individuala din
asociatiile inregistrate pe raza sa teritoriala: a) adresa completa si numarul cadastral; b)
CNP/CUI proprietar; c) valoarea de impozitare actualizatd conform Art. 457 Cod Fiscal; d)
suprafata construita desfasurata; e) anul ultimei actualizari a valorii.

(2) Comunicarea se face AUTOMAT, prin APl REST dedicat implementat in e-TIUL, fara solicitare
individuala, Tn baza prezentei legi care constituie TEMEI LEGAL EXPRES pentru schimbul de date
in acest scop.

(3) PNAP utilizeaza valoarea de impozitare EXCLUSIV pentru:

a) calculul automat al contributiei minime la fondul de reparatii (0,15%);

b) generarea notificarilor catre proprietari cu suma anuala datorat3;

c) raportari statistice agregate (fara identificare individuala).

(4) In termen de 60 de zile de la intrarea in vigoare a prezentei legi, Ministerul Dezvoltérii,
Lucrarilor Publice si Administratiei, in colaborare cu Ministerul Finantelor si Agentia Nationala
de Administrare Fiscala, elaboreaza SPECIFICATIILE TEHNICE pentru interfata e-TIUL — PNAP si le

publica in Monitorul Oficial.

(5) Primariile au obligatia de a implementa interfata automata in termen de maximum 6 luni de
la publicarea specificatiilor tehnice.

(6) Pentru primariile care utilizeaza sisteme informatice diferite de e-TIUL standard, integrarea
se realizeaza prin:

a) adaptoare software furnizate gratuit de MDLPA; sau b) export/import lunar semi-automat
(fisier CSV sau XML standard).



(7) Datele sunt protejate conform Regulamentului (UE) 2016/679 (GDPR). Accesul la valoarea
de impozitare individuala este restrictionat conform art. 7 alin. (7) din prezenta lege.

Art. 25. Sanctiuni pentru neplata contributiilor

(1) Pentru neplata la termen a contributiilor, proprietarul datoreaza penalitati de intarziere in
cuantum de 0,1% pe zi de intarziere din suma datorata, fara ca totalul penalitatilor sa poata
depasi 50% din debitul principal aferent fiecarei creante, incepand cu ziua imediat urmatoare
scadentei.

(2) Asociatia are dreptul sa inscrie ipoteca legala asupra unitatii individuale pentru garantarea
creantelor reprezentand contributii restante, penalitati de intarziere si cheltuieli de executare.

(3) Ipoteca legala se inscrie in Cartea Funciara la cererea asociatiei, reprezentata de
administrator, pe baza:

a) titlului executoriu format din hotararea definitiva a adunarii generale privind bugetul si
contributiile sau, dupa caz, hotdrarea judecatoreasca de obligare la plat3;

b) situatia certificata de administrator a debitelor restante;

c) dovada notificarii proprietarului debitor prin scrisoare recomandata cu confirmare de
primire sau prin executor judecatoresc, cu minimum 30 de zile inainte de solicitarea inscrierii
ipotecii. (3bis) Notificarea prevazuta la alin. (3) lit. c) cuprinde: a) suma datorata, detaliata pe
categorii (contributii, penalitati); b) temeiul legal al obligatiei; c) avertismentul privind
ipotecarea imobilului in cazul neachitarii in termen de 30 zile; d) posibilitatea de a contesta
creanta sau de a solicita esalonarea.

(4) Titlu executoriu il constituie extrasul de carte funciara certificat care atesta calitatea de
membru al proprietarului si hotararea judecatoreasca definitiva privind obligarea la plata sau,
in absenta acesteia, titlul executoriu format conform Art. 632 alin. (3) Cod procedura civila
(somatie de plata emisa de executor judecatoresc devenita titlu executoriu prin necontestare).

(5) Executarea silita se poate incepe fara somare prealabila daca proprietarul nu achita
obligatiile in termen de 60 de zile de la scadenta.

(6) Ipoteca legala a asociatiei are rang prioritar fata de orice alte garantii constituite posterior
dobandirii calitatii de membru de catre proprietar, cu exceptia ipotecilor legale ale statului,

conform Art. 2.342 Cod Civil.

(7) Cheltuielile de executare silita, inclusiv onorariile executorului judecatoresc si taxele
judiciare, sunt suportate integral de proprietarul debitor.

Art. 26. Alte obligatii ale proprietarilor



(1) Proprietarii au obligatia:

a) sa foloseasca unitatea individuala si partile comune conform destinatiei acestora si cu
respectarea normelor de convietuire sociala;

b) sa nu aduca prejudicii partilor comune sau celorlalti proprietari;

c) sa permita accesul in unitatea individuala pentru executarea lucrarilor necesare la partile
comune sau la unitatile vecine, cu anuntare prealabila de minimum 48 de ore, exceptand
situatiile de urgenta;

d) sa respecte regulamentul de ordine interioarsa;

e) sa asigure folosirea pasnica a unitatii individuale si sa nu deranjeze ceilalti proprietari prin
zgomot excesiv, mirosuri, vibratii sau alte activitati;

f) sa declare administratorului orice modificare a datelor de contact sau a situatiei juridice a
unitatii individuale;

g) sa respecte hotararile legale ale adunarii generale.

(2) Nerespectarea obligatiilor prevazute la alin. (1) poate atrage raspunderea civila delictuala a
proprietarului conform dreptului comun.

(3) Tn cazul incalcarilor repetate si grave ale obligatiilor previzute la alin. (1) lit. a), d) si e),
asociatia, prin administrator, poate sesiza autoritatile competente si poate solicita instantei

luarea masurilor legale, inclusiv aplicarea de amenzi sau obligarea la respectarea normelor de
convietuire.

TITLUL IV - Organizarea si functionarea asociatiei

Capitolul | - Organele asociatiei
Art. 27. Structura organizatorica

(1) Organele asociatiei sunt:

a) adunarea generala a proprietarilor;
b) administratorul.

(2) Adunarea generala este organul suprem de decizie al asociatiei.



(3) Administratorul este organul executiv al asociatiei.

Capitolul Il - Adunarea generala
Art. 28. Atributiile adunarii generale

(1) Adunarea generala exercita toate puterile de decizie in asociatie, cu exceptia celor rezervate
de lege administratorului.

(2) Intra in competenta exclusiva a adunarii generale:

a) adoptarea si modificarea regulamentului de ordine interioara;

b) aprobarea bugetului anual de venituri si cheltuieli;

c) aprobarea raportului financiar anual si a descarcarii de gestiune a administratorului;
d) stabilirea marimii contributiilor speciale pentru cheltuieli extraordinare;

€) numirea si revocarea administratorului;

f) stabilirea remuneratiei administratorului;

g) aprobarea executarii lucrarilor de reparatii capitale, modernizari si investitii ce depasesc
limitele prevazute la art. 24 alin. (8);

h) aprobarea contractarii de imprumuturi in numele asociatiei;

i) aprobarea inchirierii sau concesionarii de parti comune;

j) aprobarea modificarilor structurale ale imobilului;

k) atribuirea sau retragerea dreptului de folosinta exclusiva asupra unor parti comune;

[) aprobarea asocierii cu alte asociatii de proprietari pentru administrarea unor facilitati
comune;

m) sesizarea organelor de control sau a autoritatilor judiciare Tn legatura cu activitatea
administratorului;

n) hotararea asupra oricaror alte chestiuni de interes comun.



(3) Deciziile adunarii generale sunt obligatorii pentru toti proprietarii, chiar daca acestia nu au
participat la sedinta sau au votat impotriva.

Art. 29. Cvorumul si majoritatile

(1) Adunarea generala este legal constituita in prezenta proprietarilor care reprezinta
majoritatea cotelor indivize.

(2) Hotararile adunarii generale se adopta cu votul proprietarilor care reprezinta majoritatea
cotelor indivize ale proprietarilor prezenti sau reprezentati, pentru:

a) adoptarea si modificarea regulamentului de ordine interioara;
b) aprobarea bugetului anual;

c) aprobarea raportului financiar si a descarcarii de gestiune;

d) numirea si revocarea administratorului;

e) stabilirea remuneratiei administratorului;

f) alte chestiuni care nu necesita majoritati speciale.

(3) Hotararile adunarii generale se adopta cu votul proprietarilor care reprezinta cel putin doua
treimi din totalul cotelor indivize, pentru:

a) aprobarea lucrarilor de reparatii capitale si modernizari ce depasesc echivalentul in lei al
sumei de 20.000 euro;

b) aprobarea contractarii de imprumuturi;

c) aprobarea inchirierii sau concesionarii de parti comune;

d) atribuirea sau retragerea dreptului de folosinta exclusiva;

e) modificari structurale ale imobilului care nu afecteaza elementele de rezistenta;
f) asocierea cu alte asociatii de proprietari.

(4) Hotararile adunarii generale se adopta cu unanimitatea voturilor, pentru:

a) modificarea cotelor indivize;

b) modificari structurale ale imobilului care afecteaza elementele de rezistenta;



c) schimbarea destinatiei imobilului sau a partilor comune;

d) instrainarea partilor comune;

e) dizolvarea asociatiei.

(5) Tn situatia n care adunarea general3 nu intruneste cvorumul la prima convocare, aceasta se
reconvoaca pentru o data ulterioara, cu cel putin 7 zile si cel mult 21 de zile de la prima
convocare.

(6) La cea de-a doua convocare, adunarea generala este legal constituita cu proprietarii prezenti
sau reprezentati, indiferent de cotele pe care le detin, cu exceptia hotararilor prevazute la alin.
(3) si (4), pentru care este necesara prezenta proprietarilor reprezentand cel putin o treime din

totalul cotelor indivize.

(7) Hotararile se iau cu majoritatile prevazute la alin. (2) sau (3), raportate la totalul cotelor
proprietarilor prezenti sau reprezentati.

Art. 30. Convocarea adunarii generale
(1) Adunarea generala ordinara se convoaca de catre administrator cel putin o data pe an, in
primul trimestru, pentru aprobarea raportului financiar pe anul precedent si a bugetului pe anul

in curs.

(2) Adunarea generala extraordinara se convoaca ori de cate ori este necesar, din initiativa
administratorului sau la solicitarea proprietarilor conform art. 21.

(3) Convocarea se face in scris, cu minimum 10 zile Tnainte de data sedintei (respectiv minimum
15 zile pentru adunarile in format online sau hibrid), prin:

a) inmanare personala contra semnatura;

b) trimitere prin posta cu confirmare de primire la adresa unitatii individuale sau la ultimul
domiciliu cunoscut;

c) transmitere prin mijloace electronice (e-mail, SMS, platforme online) daca proprietarul si-a
exprimat in scris acordul pentru acest mod de comunicare si a comunicat datele de contact;

d) afisare la intrarea in imobil, la loc vizibil si accesibil.

(4) Pentru ca afisarea sa fie valabild, aceasta trebuie insa insotita de cel putin una dintre
modalitatile prevazute la alin. (3) lit. a), b) sau c), pentru minimum 50% din proprietari.

(5) Convocatorul contine:



a) locul, data si ora sedintei, precum si formatul (fizic, online sau hibrid);
b) ordinea de zi detaliat3;

c) documentele si informatiile necesare pentru deliberarea asupra punctelor de pe ordinea de zi
sau indicarea locului unde acestea pot fi consultate;

d) modalitatea de participare si de exercitare a dreptului de vot;

e) locul si data celei de-a doua convocari, daca este cazul;

f) pentru adunari online sau hibride: denumirea platformei de vot electronic autorizate
utilizate, linkul de acces, instructiunile de autentificare si termenul limita de inregistrare pe
platforma.

(6) Proprietarii pot propune includerea de noi puncte pe ordinea de zi cu cel putin 5 zile Thainte
de data sedintei. Administratorul are obligatia de a completa ordinea de zi si de a comunica

punctele suplimentare tuturor proprietarilor cu cel putin 3 zile Thainte de sedinta.

(7) Nu pot fi supuse votului chestiuni care nu figureaza pe ordinea de zi, cu exceptia cazurilor de
urgenta acceptate de majoritatea proprietarilor prezenti.

Art. 31. Desfasurarea sedintei

(1) Sedinta adunarii generale este condusa de administrator sau, in absenta acestuia, de un
proprietar ales de cei prezenti.

(2) La inceputul sedintei se verifica cvorumul, se valideaza prezentele si imputernicirile si se
desemneaza un secretar pentru intocmirea procesului-verbal.

(3) Fiecare punct de pe ordinea de zi este dezbatut, iar hotararile se iau prin vot deschis, daca
adunarea nu decide altfel.

(4) Fiecare proprietar are dreptul sa isi exprime opiniile si sa solicite clarificari.
(5) Votul este personal sau prin reprezentant cu procura speciala.
(6) La cererea oricarui proprietar, votul se exprima secret.

(7) Adunarea generala se poate desfasura si in format ONLINE (videoconferinta) sau HIBRID
(fizic + online simultan), cu respectarea urmatoarelor conditii:

a) CONVOCARE: Proprietarii sunt notificati cu minimum 15 zile Thainte despre modalitatea
online/hibridd, cu indicarea platformei utilizate si a modului de acces;



b) AUTENTIFICARE: Participantii se identifica prin:

o certificat digital calificat (preferat); SAU
e autentificare puternica: username + parola + cod SMS/email (acceptabil);

c) INREGISTRARE: Deliberérile sunt inregistrate audio-video (dacd existd componenta video)
si/sau audio si arhivate 10 ani, cu respectarea Regulamentului (UE) 2016/679 (GDPR);

d) VOTARE: Se realizeaza prin platforma electronica autorizata care garanteaza:

o AUTENTICITATEA: identificarea certa a votantului;

o INTEGRITATEA: votul nu poate fi modificat dupa exprimare;

o CONFIDENTIALITATEA: vot secret daca se solicita (conform alin. 6);
o NON-REPUDIEREA: votantul nu poate nega ca a votat;

e TIMESTAMP: data si ora exacta pentru fiecare vot;

e) PROCES-VERBAL:

e se genereazda AUTOMAT de platforma, cuprinzand: lista participanti cu timestamp
intrare/iesire; pentru fiecare punct ordine zi: text hotdrare, rezultat vot (nr. voturi
pentru/impotriva/abtineri, procent din cote indivize); mentiunea ,, Adunare desfasurata
prin mijloace electronice conform Art. 31 alin. (7)";

e se semneaza electronic de presedinte + secretar cu certificat calificat;

e se ataseaza automat raportul tehnic al platformei (audit log);

f) DOVADA INTEGRITATII:
e Hash-ul criptografic SHA-256 al PV final se inregistreaza in registrul distribuit al
platformei de vot (blockchain sau echivalent);
o Certificatul de integritate se anexeaza la PV.

(8) In caz de DEFECTIUNE TEHNICA a platformei care impiedica votarea:

a) pentru AG online pura: sedinta se amana pentru data celei de-a doua convocari (daca nu s-a
intdmplat deja) sau se reconvoaca;

b) pentru AG hibrida: se continua doar cu participantii fizici, daca acestia asigura cvorumul
necesar; altfel se amana;

c) proprietarii afectati sunt notificati imediat prin email/SMS.

(9) PROTECTIA DREPTURILOR:



a) Adunarea n format online/hibrid este OPTIONALA — proprietarii pot solicita desfdsurare
exclusiv fizica;

b) Proprietarii fard acces la tehnologie digitald au dreptul de a delega votul prin PROCURA
CLASICA (semnaturd olografi) cétre alt proprietar sau citre administrator;

c) Nici un proprietar nu poate fi discriminat sau penalizat pentru nevotare online.
(10) PLATFORME AUTORIZATE:
a) Votul electronic se realizeaza EXCLUSIV prin platforme autorizate de MDLPA,;

b) Autorizarea se acorda platformelor care indeplinesc cerintele tehnice din Anexa 1 la Normele
Metodologice (securitate, criptare, audit, GDPR);

c) Lista platformelor autorizate se publica pe site-ul MDLPA si in PNAP;
d) Asociatia alege liber platforma din lista autorizata.
(11) FORTA PROBANTA:

a) Procesul-verbal generat electronic si semnat cu certificat calificat conform prezentului articol
are ACEEASI FORTA PROBANTA ca si PV clasic pe suport hartie;

b) Tn caz de contestare in instantd, se prezinta: PV-ul electronic (PDF semnat); Certificatul de
integritate (hash blockchain); Raportul tehnic audit log al platformei; Declaratiile de
consimtamant ale proprietarilor pentru vot online.

(12) SUBSIDIARUL: in m&sura n care prezenta lege nu reglementeaza aspecte specifice votului
electronic, se aplica PRIN ANALOGIE dispozitiile Art. 131 si Art. 134 din Legea 31/1990 privind
societatile comerciale (vot prin corespondenta si mijloace electronice de comunicare).

Art. 32. Procesul-verbal

(1) Deliberarile si hotararile adunarii generale se consemneaza intr-un proces-verbal semnat de
presedintele de sedinta si de secretar, pe suport hartie sau in format electronic semnat cu
certificat calificat.

(2) Procesul-verbal cuprinde:

a) locul, data si ora sedintei, precum si formatul (fizic, online, hibrid);

b) numele proprietarilor prezenti si cotele indivize pe care le reprezinta;



c) numele proprietarilor reprezentati si a reprezentantilor, cu mentiunea procurilor;
d) constatarea cvorumului;

e) ordinea de zi;

f) rezumatul dezbaterilor;

g) hotararile luate cu mentionarea numarului de voturi pentru, impotriva si abtineri;
h) opiniile separate ale proprietarilor care au solicitat consemnarea;

i) orice alte mentionari relevante;

j) pentru adunari online/hibride: raportul tehnic al platformei (audit log) si certificatul de
integritate.

(3) Procesul-verbal se intocmeste in termen de maximum 7 zile de la data sedintei si se
pastreaza la sediul asociatiei.

(4) La cerere, fiecare proprietar poate primi o copie certificata a procesului-verbal, contra cost.

(5) Procesul-verbal face dovada deliberarilor si a hotararilor adunarii generale fata de
proprietari si fata de terti.

(6) Lipsa sau nulitatea procesului-verbal nu atrage nulitatea hotararilor adunarii generale, daca
acestea pot fi dovedite prin alte mijloace de proba.

Art. 33. Comunicarea hotararilor

(1) Hotararile adunarii generale se comunica fiecarui proprietar, in termen de maximum 15 zile
de la data sedintei, prin aceleasi modalitati ca si convocarea.

(2) Pentru hotararile care genereaza obligatii individuale (contributii speciale, lucrari in unitatile
individuale), comunicarea trebuie facuta in mod individual, cu confirmare de primire.

(3) Hotararile produc efecte fata de toti proprietarii din momentul adoptarii, insa termenul de
contestare curge de la data comunicarii.

Capitolul Ill - Administratorul

Art. 34. Administrarea profesionalizata



(1) Asociatia de proprietari este administrata, de regula, de:

a) persoane fizice autorizate, care detin certificat de administrator de asociatii de proprietari;
sau b) persoane juridice acreditate, care au ca obiect de activitate administrarea asociatiilor de
proprietari.

(2) Prin exceptie de la alin. (1), asociatiile care administreaza imobile cu mai putin de 10
unitati individuale pot fi autoadministrate de catre unul sau mai multi proprietari desemnati de

adunarea generala, cu conditia ca acestia:

a) sa urmeze un curs prescurtat de instruire de minimum 40 ore, organizat de institutii
autorizate, acoperind aspecte de baza: legislatie, gestiune financiara, intretinere tehnica;

b) sa detina certificat de absolvire a cursului prescurtat;

¢) sa incheie asigurare de raspundere civila cu limite de acoperire de minimum 50.000 euro per
eveniment si 100.000 euro agregat anual.

(3) Proprietarul-administrator nu poate primi remuneratie pentru aceasta activitate, cu
exceptia rambursarii cheltuielilor justificate documentar (deplasari, telefoane, materiale).

(4) Autoadministrarea inceteaza de drept daca:

a) asociatia ajunge sa administreze 10 sau mai multe unitati individuale;

b) proprietarul-administrator nu mai indeplineste conditiile;

c) adunarea generala decide trecerea la administrare profesionalizata.

(5) Persoanele fizice autorizate si persoanele juridice acreditate conform alin. (1) sunt inscrise in
Registrul National al Administratorilor de Asociatii de Proprietari, organizat de Ministerul
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, in format electronic, public si accesibil.

Art. 35. Conditii de autorizare si acreditare

(1) Persoana fizica poate obtine autorizarea ca administrator daca indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

a) are capacitate deplina de exercitiu;
b) nu a fost condamnata pentru infractiuni de coruptie, inselaciune, abuz de incredere, fals,

delapidare, evaziune fiscala sau alte infractiuni impotriva patrimoniului, daca nu a intervenit
reabilitarea;



c) detine certificat de absolvire a unui curs de formare profesionala in domeniul administrarii
asociatiilor de proprietari, eliberat de o institutie acreditata, care cuprinde minimum 120 ore;

d) detine certificat de asigurare de raspundere civila profesionala, valabil, cu o limita de
acoperire de minimum 100.000 euro per eveniment si 200.000 euro agregat anual;

e) nu i-a fost retrasa anterior autorizatia pentru practici frauduloase sau abateri grave, decat
daca au trecut minimum 5 ani de la retragere.

(2) Persoana juridica poate obtine acreditarea daca indeplineste cumulativ urmatoarele
conditii:

a) are ca obiect principal de activitate administrarea asociatiilor de proprietari;

b) are in stat de functii cel putin o persoana cu certificat de absolvire a cursului prevazut la alin.
(1) lit. c), pentru fiecare 30 de asociatii administrate sau fractiune;

c) detine certificat de asigurare de raspundere civila profesionala, valabil, cu o limita de
acoperire de minimum 500.000 euro per eveniment si 1.000.000 euro agregat anual;

d) reprezentantul legal nu a fost condamnat pentru infractiunile prevazute la alin. (1) lit. b);

e) nu i-a fost retrasa anterior acreditatia pentru practici frauduloase sau abateri grave, decat
daca au trecut minimum 5 ani de la retragere.

(3) Cursul de formare profesionala cuprinde minimum urmatoarele module:

a) legislatia aplicabild asociatiilor de proprietari;

b) contabilitate si gestiune financiara;

c) tehnica in constructii si instalatii;

d) managementul resurselor umane si comunicare;

e) proceduri administrative si raportare;

f) etica si prevenirea fraudei.

(4) Autorizatia si acreditarea se elibereaza de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si

Administratiei sau de organismele delegate de acesta, in termen de maximum 30 de zile de Ia
depunerea documentatiei complete.



(5) Autorizatia si acreditarea sunt valabile pe perioada nedeterminatad, cu conditia mentinerii
conditiilor de eliberare si a participarii la cursuri de formare continua de minimum 20 ore la
fiecare 3 ani.

Art. 36. Asigurarea de raspundere civila profesionala

(1) Asigurarea de raspundere civila profesionala este obligatorie pe toata durata exercitarii
activitatii de administrator.

(2) Polita de asigurare acopera daunele cauzate asociatiei sau proprietarilor prin:
a) erori, omisiuni sau neglijenta in indeplinirea atributiilor;
b) incalcarea obligatiilor legale sau contractuale;

c¢) frauda sau delapidare savarsita de administrator sau de persoanele aflate in subordinea
acestuia.

(3) Asigurarea trebuie sa fie emisa de o societate de asigurari autorizata de Autoritatea de
Supraveghere Financiara.

(4) Administratorul este obligat sa prezinte asociatiei, la momentul numirii si anual ulterior,
dovada asigurarii valabile.

(5) incetarea valabilitatii asigurdrii in timpul mandatului atrage de drept suspendarea calititii de
administrator pana la prezentarea unei noi polite valabile.

(6) Tn cazul producerii unui prejudiciu acoperit de asigurare, asociatia sau proprietarul
prejudiciat se poate indrepta direct impotriva asiguratorului, fara a fi necesar sa fie precedat de
o actiune impotriva administratorului.

Art. 37. Numirea administratorului

(1) Administratorul este numit de adunarea generala, pe baza de contract de mandat, pentru o
perioada de minimum 1 an si maximum 3 ani.

(2) Numirea se face prin hotdrare adoptata cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (2).
(3) Adunarea generala poate selecta administratorul prin:
a) alegerea directa dintr-o lista de candidati;

b) procedura de licitatie simplificata intre mai multi ofertanti;



c) atribuire directa, in situatii justificate.

(4) Tnainte de numire, candidatii prezintd asociatiei:

a) dovada autorizarii sau acreditarii;

b) dovada asigurarii de raspundere civila profesionala valabile;
c) oferta de servicii si propunerea de remuneratie;

d) referinte de la alte asociatii administrate (optional).

(5) Contractul de mandat se incheie in forma scrisa si cuprinde:

a) partile contractante: asociatia (reprezentata de presedintele adunarii generale sau de un
proprietar desemnat) si administratorul;

b) obiectul: administrarea asociatiei conform legii;

¢) durata: de la ... pana la ... (min. 1 an, max. 3 ani);

d) atributiile detaliate ale administratorului;

e) remuneratia: suma, modalitatea de plata, indexare;

f) obligatiile administratorului: tinere evidente, raportare, convocare adunari, asigurarea
valabil3;

g) raspunderea: clauze privind raspunderea pentru prejudicii, asigurare;
h) incetarea contractului: expirare, revocare, demisie, conditii de preaviz;
i) clauze finale: notificari, legea aplicabild, jurisdictia.

(6) Contractul de mandat se nregistreaza la Registrul National al Asociatiilor de Proprietari in
termen de 15 zile de la semnare.

Art. 38. Atributiile administratorului

(1) Administratorul indeplineste toate actele necesare bunei administrari a asociatiei si executa
hotararile adunarii generale.

(2) in mod special, administratorul are urméatoarele atributii:

a) Reprezentare: reprezinta asociatia Tn raporturile cu tertii si in justitie, in limitele mandatului;



b) Gestiune financiara: incaseaza contributiile proprietarilor si alte venituri; efectueaza platile
pentru cheltuielile aprobate; tine evidenta contabila simplificata sau, dupa caz, in partida dubl3;
deschide si administreaza conturile bancare ale asociatiei; intocmeste bugetul anual si raportul
financiar; emite deconturi individuale de plata catre proprietari;

c) Gestiune operationala: asigura intretinerea curenta si reparatiile minore; incheie contracte
de furnizare utilitati, servicii de salubritate, intretinere, asigurare; supravegheaza executarea
lucrarilor aprobate de adunarea generald; angajeaza personal necesar sau contracteaza servicii;
asigura functionarea si intretinerea instalatiilor si echipamentelor comune;

d) Convocarea adunarii generale: convoaca adunarea generald ordinara si extraordinara,
inclusiv in format online sau hibrid; pregateste ordinea de zi si documentele necesare; prezinta
rapoarte si propuneri; coordoneaza utilizarea platformei de vot electronic autorizate;

e) Administrare documentara: pastreaza documentele asociatiei in conditii de siguranta; tine
registrul de procese-verbale; asigura arhivarea corespondentei; elibereaza copii certificate la
cererea proprietarilor;

f) indatoriri de raportare si informare: informeaza proprietarii despre aspectele importante;
raspunde la solicitarile de informatii; intocmeste rapoarte periodice; raporteaza adunarii

generale orice probleme semnificative;

g) Aplicarea regulamentului: asigura respectarea regulamentului de ordine interioara;
sesizeaza autoritatile competente in caz de incalcari grave;

h) Alte atributii: indeplineste obligatiile fiscale ale asociatiei; intocmeste si depune declaratiile
fiscale; colaboreaza cu autoritatile publice; orice alte atributii prevazute in contract sau stabilite

de adunarea generala.

(3) Pentru acte de dispozitie care depasesc administrarea curentd, administratorul trebuie sa
obtina aprobarea prealabila a adunarii generale.

(4) Sunt acte de dispozitie care necesita aprobarea adunarii generale:
a) instrdinarea sau grevarea bunurilor asociatiei;
b) contractarea de imprumuturi;

c¢) incheierea de contracte pe termene mai mari de 1 an sau care implica cheltuieli ce depasesc
10% din bugetul anual;

d) angajarea de personal pe perioada nedeterminata;

e) transactionarea litigiilor;



f) renuntarea la drepturi ale asociatiei.
Art. 39. Raspunderea administratorului

(1) Administratorul raspunde fata de asociatie pentru prejudiciile cauzate prin neindeplinirea
sau indeplinirea necorespunzatoare a obligatiilor.

(2) Administratorul este exonerat de raspundere daca dovedeste ca si-a exercitat atributiile cu
diligenta unui bun profesionist.

(3) Administratorul raspunde personal pentru:

a) deturnarea sau folosirea abuziva a fondurilor asociatiei;

b) efectuarea de plati neautorizate sau nelegale;

c) nerespectarea hotararilor legale ale adunarii generale;

d) netinerea sau tinerea incorecta a evidentelor contabile;

e) lipsa sau incetarea asigurarii obligatorii;

f) transmiterea de informatii false adunarii generale sau proprietarilor.

(4) Actiunea in raspundere impotriva administratorului poate fi introdusa de:

a) asociatie, prin hotarare a adunarii generale;

b) orice proprietar, daca asociatia nu actioneaza in termen de 30 de zile de la sesizare.

(5) Actiunea se prescrie in termen de 3 ani de la data cand asociatia sau proprietarii au cunoscut
sau trebuiau sa cunoasca prejudiciul si pe cel care I-a cauzat.

(6) Administratorul poate fi obligat la:
a) restituirea sumelor deturnate sau folosite abuziv, cu dobanzi si penalitati;
b) despagubiri pentru prejudiciile cauzate;

c) plata unei penalitati de pana la 10% din suma prejudiciului, daca prejudiciul s-a produs prin
frauda sau culpa grava.

Art. 40. incetarea mandatului

(1) Mandatul administratorului inceteaza:



a) la expirarea duratei pentru care a fost numit, daca nu este prelungit;

b) prin revocare hotdrata de adunarea general3;

c) prin demisie;

d) prin retragerea autorizatiei sau acreditarii;

e) prin imposibilitatea exercitarii atributiilor pentru o perioada mai mare de 90 de zile;

f) prin deces sau dizolvare, dupa caz;

g) prin incetarea asigurarii obligatorii, daca nu este reinnoita in termen de 30 de zile.

(2) Revocarea poate fi hotarata oricand de adunarea generald, cu majoritatea prevazuta la art.
29 alin. (2), fara a fi necesara motivarea, cu respectarea unui preaviz de minimum 30 de zile sau
cu plata unei despagubiri echivalente cu remuneratia pe perioada de preaviz.

(3) Revocarea fara preaviz si fara despagubiri este posibila in caz de:

a) frauda sau delapidare;

b) neindeplinire grava sau repetata a obligatiilor;

c) prejudicii semnificative cauzate asociatiei prin culpa sa;

d) pierderea autorizatiei sau acreditarii.

(4) Administratorul poate demisiona cu un preaviz de minimum 60 de zile sau, in situatii
obiective care impiedica continuarea mandatului, cu un preaviz de minimum 30 de zile.

(5) La incetarea mandatului, administratorul are urmatoarele obligatii:

a) sa predea documentele asociatiei: registre, contracte, corespondenta, chei, stampile;

b) sa prezinte un raport final de gestiune;

c) sa predea soldurile de casa si extrasele de cont;

d) sa faciliteze transmiterea activitatii noului administrator.

(6) In situatii de urgenta sau cand asociatia rimane fira administrator, adunarea general3
trebuie convocata de indata. Pana la numirea unui nou administrator, activitatea curenta poate

fi asigurata de un proprietar desemnat de ceilalti proprietari sau de autoritatea locala, pentru
maximum 90 de zile.



(6bis) Tn situatii de urgenta in care asociatia rimane fird administrator si nu se poate convoca
in termen rezonabil adunarea generala (forta majora, imposibilitate obiectivd), autoritatea
locala poate desemna din oficiu un administrator public temporar pentru maximum 90 de zile,
care:

a) asigura functionarea curenta minima (plata utilitatilor, interventii urgente);

b) convoaca adunarea generala in regim de urgenta;

c) primeste o remuneratie stabilita prin hotarare a consiliului local;

d) preda gestiunea noului administrator ales.

Art. 41. Controlul activitatii administratorului

(1) Adunarea generala poate desemna, din randul proprietarilor care nu sunt in relatie de
rudenie sau afinitate cu administratorul, o comisie de cenzori formata din 1-3 persoane.

(2) Comisia de cenzori are urmatoarele atributii:

a) verifica periodic, dar cel putin trimestrial, evidentele contabile si documentele justificative;
b) verifica incasarile si platile efectuate;

c) verifica respectarea bugetului aprobat;

d) prezinta adunarii generale rapoarte si recomandari;

e) sesizeaza adunarea generala in caz de nereguli.

(3) Comisia de cenzori nu se substituie administratorului si nu are atributii executive.

(4) Orice proprietar are dreptul sa solicite informatii si sa verifice documentele asociatiei,
conform art. 18.

(5) Tn caz de suspiciuni rezonabile privind fraudarea, deturnarea de fonduri sau alte fapte grave,
adunarea generala poate dispune efectuarea unui audit extern, pe cheltuiala asociatiei.

TITLUL V - Dispozitii financiare si contabile

Capitolul I - Principii si organizare



Art. 42. Principii financiare

(1) Activitatea financiara a asociatiei se bazeaza pe principiile:

a) separatiei patrimoniale: patrimoniul asociatiei este distinct de cel al membrilor sai;
b) echilibrului bugetar: veniturile trebuie sa acopere cheltuielile aprobate;

c) transparentei: toate operatiunile financiare sunt documentate si accesibile membrilor;
d) proportionalitatii: contributiile se stabilesc proportional cu cotele indivize;

e) prudentei: constituirea de rezerve si gestionarea responsabila a fondurilor.

(2) Asociatia nu are scop lucrativ si nu distribuie profit membrilor sai.

(3) Veniturile asociatiei provin exclusiv din:

a) contributiile proprietarilor la fondurile obligatorii si speciale;

b) dobanzile sau alte fructe civile ale fondurilor plasate;

c) penalitati de intarziere datorate de proprietarii restantieri;

d) inchirieri sau concesionari de parti comune, aprobate de adunarea generalg;

e) despagubiri si daune-interese;

f) alte venituri legale.

Art. 43. Exercitiul financiar si bugetul

(1) Exercitiul financiar al asociatiei coincide cu anul calendaristic.

(2) Bugetul de venituri si cheltuieli se intocmeste de administrator si se prezinta spre aprobare
adunarii generale, in prima sedinta din fiecare an sau cel tarziu pana la data de 31 martie.

(3) Bugetul cuprinde:
a) estimarea veniturilor din contributii si alte surse;

b) estimarea cheltuielilor pe categorii: utilitati, salarii, servicii, reparatii curente, asigurare,
cheltuieli administrative;

c) excedentul sau deficitul previzionat;



d) propuneri de masuri pentru acoperirea unui eventual deficit sau utilizarea excedentului.
(4) Bugetul se aproba cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (2).

(5) Modificarea bugetului in cursul exercitiului financiar se face prin hotarare a adunarii
generale, cu aceeasi majoritate.

(6) Administratorul poate efectua cheltuieli urgente neprevazute in limita a 5% din buget, cu
obligatia de a informa adunarea generala la prima sedinta.

Art. 44. Raportul financiar anual

(1) Administratorul intocmeste anual raportul financiar care cuprinde:

a) situatia veniturilor si cheltuielilor efective pe anul precedent, comparativ cu bugetul aprobat;
b) situatia fondului de rulment: sold initial, incasari, plati, sold final;

c) situatia fondului de reparatii: sold initial, contributii, dobanzi, utilizari, sold final;

d) situatia creantelor: proprietari restantieri cu sumele datorate si masurile intreprinse;
e) situatia datoriilor asociatiei catre terti;

f) situatia patrimoniului asociatiei;

g) propunerea de descarcare de gestiune.

(2) Raportul financiar se insoteste de:

a) registrul de casa sau extrase de cont bancar;

b) documentele justificative pentru principalele cheltuieli;

c) raportul comisiei de cenzori, daca este cazul.

(3) Raportul financiar se prezinta adunarii generale in primul trimestru al anului urmator si se
aproba cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (2).

(4) Aprobarea raportului financiar si acordarea descarcarii de gestiune libereaza administratorul
de raspundere pentru exercitiul respectiv, cu exceptia situatiilor in care adunarea generala nu a

avut cunostinta de anumite fapte sau documente ascunse de administrator.

Art. 45. Evidentele contabile



(1) Asociatia tine evidenta contabila in conformitate cu:
a) Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicatd, cu modificarile ulterioare;

b) Reglementarile contabile aplicabile entitatilor fara scop patrimonial, aprobate prin Ordinul
ministrului finantelor publice;

c) Normele metodologice specifice asociatiilor de proprietari, elaborate de Ministerul
Dezvoltarii in colaborare cu Ministerul Finantelor.

(2) in functie de dimensiune si volum de operatiuni:
a) asociatiile care nu depdsesc criteriile de micro-entitate (conform Legii 82/1991) pot tine
contabilitate in partida simpla, cu respectarea obligatiei de a tine un jurnal de venituri si

cheltuieli, registrul de casa si registrul-inventar;

b) asociatiile care depasesc aceste criterii tin contabilitate in partida dubla si intocmesc situatii
financiare anuale conform reglementarilor contabile.

(3) Registrele obligatorii minime sunt:

a) registrul/jurnalul de venituri si cheltuieli (sau, dupa caz, jurnalul contabil);

b) registrul de casd/carte de banca;

c) registrul de evidenta a contributiilor individuale ale proprietarilor;

d) registrul-inventar;

e) registrul de procese-verbale ale adunarilor generale.

(4) Documentele contabile si justificative se pastreaza conform prevederilor Legii 82/1991:
a) 10 ani pentru documentele contabile (registre, balante, situatii financiare);

b) 5 ani pentru documentele justificative primare (facturi, chitante, ordine de plata), cu
exceptia celor care stau la baza unor acte neexecutate sau a unor litigii in curs;

c) permanent pentru procese-verbale ale adunarilor generale, actele constitutive,
documentatia tehnica a imobilului.

Art. 46. Conturile bancare

(1) Asociatia deschide urmatoarele conturi bancare distincte:



a) cont pentru fondul de rulment;
b) cont pentru fondul de reparatii, purtator de dobanda;
c) alte conturi pentru fonduri speciale, daca este necesar.

(2) Conturile se deschid pe numele asociatiei si pot fi operate de administrator si, eventual, de o
alta persoana desemnata de adunarea generala.

(3) Operatiunile de retragere de sume din contul fondului de reparatii care depdsesc
echivalentul in lei al sumei de 5.000 euro necesita semnatura a doi semnatari autorizati, dintre

care unul este obligatoriu administratorul.

(4) Extrasele de cont se prezinta lunar comisiei de cenzori, daca exista, sau se afiseaza la sediul
asociatiei, la loc accesibil proprietarilor.

(4bis) Operatiunile bancare se efectueaza exclusiv prin virament bancar sau card, cu
urmatoarele exceptii:

a) plati in numerar catre furnizori persoane fizice pentru servicii de intretinere curenta de
valoare mica (sub 500 lei);

b) situatii de urgenta justificate documentar.
(4ter) Asociatia inregistreaza in Registrul National al Asociatiilor de Proprietari:

a) o adresa de e-mail oficiala (administrata de administrator), obligatorie pentru toate
comunicarile oficiale;

b) un numar de telefon de contact;
c) codul IBAN al conturilor bancare.

(4quater) Proprietarii pot opta pentru primirea comunicarilor oficiale (convocatoare, situatii
de plata, rapoarte) prin:

a) e-mail, daca au comunicat o adresa valida si au semnat acordul de comunicare electronica;
b) SMS, pentru notificari urgente;
c) posta clasica, in lipsa optiunii electronice.

Art. 47. imprumuturi



(1) Asociatia de proprietari poate contracta imprumuturi pentru finantarea lucrarilor de
reparatii, modernizari sau investitii, cu aprobarea adunarii generale adoptata cu majoritatea
prevazuta la art. 29 alin. (3).

(2) Hotararea de aprobare a imprumutului precizeaza:

a) suma imprumutata;

b) destinatia sumei;

c) durata de rambursare;

d) dobanda si alte costuri;

e) modul de rambursare: din fondul de reparatii, din contributii speciale sau din economii
viitoare.

(3) Pentru garantarea imprumutului, asociatia poate constitui ipoteca asupra partilor comune
sau poate accepta garantii personale din partea proprietarilor, cu acordul acestora.

(4) Rambursarea imprumutului se face din contributiile speciale stabilite de adunarea generala,
repartizate proprietarilor proportional cu cotele indivize.

(5) Niciun proprietar nu poate fi obligat personal la rambursarea imprumutului dincolo de
contributiile speciale stabilite, cu exceptia situatiei in care a acordat garantii personale.

(6) Asociatia poate accesa:

a) programe guvernamentale de finantare pentru eficientizare energetica, reparatii capitale,
consolidari;

b) fonduri europene nerambursabile sau rambursabile in conditii avantajoase;
c) credite de la institutii financiare nebancare specializate in finantarea asociatiilor;

d) credite bancare, in conditiile in care poate prezenta garantii adecvate si capacitate de
rambursare dovedita.

TITLUL VI - Dispozitii speciale

Capitolul | - Regulamentul de ordine interioara



Art. 48. Adoptarea si continutul regulamentului

(1) Adunarea generala adopta regulamentul de ordine interioara, care precizeaza normele de
convietuire si utilizare a imobilului.

(2) Regulamentul de ordine interioara cuprinde:
a) programul de acces si folosire a spatiilor si instalatiilor comune;

b) normele de liniste si ordinea publica (intervale orare pentru activitati zgomotoase, restrictii
privind petrecerile);

c) regulile privind animalele de companie;

d) regulile privind parcarea autovehiculelor;

e) regulile privind depozitarea deseurilor;

f) restrictii privind modificarile la fatada, balcoane, ferestre;

g) regulile privind executarea lucrarilor in unitatile individuale care pot afecta structura sau
vecinii;

h) obligatii specifice de intretinere si curatenie;
i) sanctiuni pentru incalcarea regulamentului;
j) alte norme specifice imobilului.

(3) Regulamentul nu poate contine prevederi discriminatorii sau care ingradesc in mod
disproportionat drepturile proprietarilor.

(4) Regulamentul se adopta si se modifica cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (2).
(5) Regulamentul se afiseaza in loc vizibil in imobil si se comunica fiecarui proprietar.
Art. 49. Respectarea regulamentului

(1) Proprietarii, membrii familiilor acestora, chiriasii si orice alte persoane care folosesc imobilul
au obligatia de a respecta regulamentul de ordine interioara.

(2) Proprietarul raspunde pentru nerespectarea regulamentului de catre membrii familiei sale,
chiriasi sau alte persoane carora le-a permis folosinta unitatii individuale.

(3) Pentru incalcarea regulamentului, adunarea generala poate prevedea:



a) avertisment scris;

b) penalitate contractuala stabilita prin regulamentul de ordine interioara, proportionala cu
gravitatea faptei, care nu poate depasi echivalentul in lei a 500 euro pentru o fapta grava sau
repetata si 100 euro pentru o abatere simpla, prevazuta expres in regulamentul de ordine
interioara adoptat in conformitate cu prezenta lege;

c) obligarea la revenirea la situatia anterioara si repararea prejudiciului;

d) suspendarea unor drepturi de folosinta a partilor comune neesentiale (cu exceptia celor
esentiale: accesul Tn imobil, scarile, liftul pentru accesul la unitatea proprie);

e) sesizarea autoritatilor competente (politie, garda de mediu, ANPC) pentru aplicarea de
sanctiuni contraventionale sau sesizarea organelor de urmarire penala.

(3bis) Penalitatea contractuala prevazuta la alin. (3) lit. b):
a) trebuie sa fie proportionala cu gravitatea incalcarii;
b) se aplica numai pentru incalcari grave sau repetate ale regulamentului;

c) se poate aplica direct de catre administrator prin decizie motivata, care se comunica
proprietarului;

d) devine exigibila si poate fi trecuta pe lista de plata numai dupa: expirarea termenului de
contestare de 15 zile fara ca proprietarul sa fi contestat; sau respingerea contestatiei de catre
adunarea generala si confirmarea deciziei administratorului.

(3ter) Proprietarul sanctionat poate contesta decizia administratorului:

a) in termen de 15 zile de la comunicare, prin cerere scrisa adresata adunarii generale;

b) adunarea generala analizeaza contestatia in urmatoarea sedinta sau intr-o sedinta
extraordinara convocata special;

c) decizia adunarii generale privind contestatia se ia cu majoritatea simpl3;
d) decizia adunarii generale poate fi atacata la instanta judecatoreasca in termen de 30 de zile.
(4) Tn cazul in care proprietarul nu achit penalitatea in termen de 30 de zile de la devenirea

exigibila, asociatia poate introduce actiune in executare silita sau poate compensa suma cu
eventualele creante ale proprietarului fata de asociatie.



(5) Penalitatile contractuale aplicate conform prezentului articol au natura unor clauze penale
conventionale prevazute de Art. 1.538-1.543 Cod Civil si nu constituie amenzi contraventionale
care sunt de competenta exclusiva a autoritatilor statului.

Capitolul Il - Lucrari in imobil

Art. 50. Lucrari in partile comune

(1) Lucrarile de intretinere curenta, reparatii minore si masuri de prevenire a avariilor din
partile comune se efectueaza de administrator din fondul de rulment, fara a fi necesara
aprobarea prealabild a adunarii generale.

(2) Lucrarile de reparatii capitale, consolidari, modernizari, inlocuiri de instalatii sau
echipamente, precum si orice lucrari care depasesc echivalentul in lei al sumei de 5.000 euro

necesitd aprobarea adunarii generale.

(3) Pentru lucrarile prevazute la alin. (2) care depasesc 20.000 euro, este necesara aprobarea cu
majoritatea calificata prevazuta la art. 29 alin. (3).

(4) Lucrarile de urgenta (remedieri de avarii, prevenirea extinderii unei pagube, asigurarea
sigurantei persoanelor) pot fi dispuse de administrator fara aprobare prealabila, cu obligatia de
a informa de indata adunarea generala.

(5) Pentru executia lucrarilor, administratorul:

a) solicita oferte de la minimum 3 executanti, pentru lucrari ce depasesc echivalentul in lei al
sumei de 10.000 euro;

b) prezinta adunarii generale ofertele si recomandarea sa;
c) incheie contractul de executie dupa aprobarea adunarii generale;
d) supravegheaza executia lucrarilor;

e) receptioneaza lucrarile impreuna cu o comisie formata din proprietari desemnati de
adunarea generala.

Art. 51. Lucrari in unitatile individuale

(1) Proprietarul poate efectua orice lucrari in unitatea sa individuala, cu respectarea conditiilor
prevazute la art. 13 alin. (3).



(2) Sunt interzise fara acordul adunarii generale lucrarile care:

a) afecteaza elementele structurale (pereti portanti, stalpi, plansee);

b) modifica instalatiile comune sau punctele de racordare;

c) modifica aspectul exterior al imobilului (ferestre, balcoane, fatade);

d) modifica destinatia unitatii (transformarea unei locuinte in spatiu comercial).

(3) Proprietarul care doreste sa efectueze lucrari prevazute la alin. (2) solicita in scris aprobarea
adunarii generale, prezentand documentatia tehnica necesara.

(4) Aprobarea se acorda cu majoritatea prevazuta la art. 29 alin. (3), daca lucrarile nu pun in
pericol siguranta structurala si nu prejudiciaza interesele celorlalti proprietari.

(5) Autorizatiile de construire sau desfiintare necesare conform legislatiei in vigoare se obtin de
proprietar, pe raspunderea sa.

(6) Tn cazul producerii de prejudicii altor proprietari sau partilor comune prin executarea
lucrarilor, proprietarul raspunde in conditiile dreptului comun.

Capitolul Il - Arhiva asociatiei

Art. 52. Dosarul imobilului

(1) Administratorul pastreaza dosarul imobilului care contine:

a) actele de proprietate sau copii certificate ale acestora;

b) actele de constituire sau de reorganizare a asociatiei;

c) procesele-verbale ale adunarilor generale (inclusiv cele in format electronic);
d) contractele in vigoare (utilitati, servicii, asigurari, de executie lucrari);

e) documentatia tehnica: proiecte, autorizatii, planuri, documentatii de executie;
f) carti tehnice ale constructiei, planuri de situatie si arhitectur3;

g) procese-verbale de receptie a lucrarilor;



h) certificate de garantie;

i) rapoartele de expertiza tehnica;

j) corespondenta cu autoritatile publice si cu tertii;
k) registrele contabile;

[) regulamentul de ordine interioar3;

m) rapoartele tehnice si audit log-urile aferente adunarilor generale desfasurate prin
platforme de vot electronic.

(2) Dosarul imobilului se pastreaza la sediul asociatiei sau la domiciliul administratorului, in
conditii de siguranta.

(3) Documentele cu valoare istoricd permanenta se predau la arhive publice dupa expirarea

termenelor legale de pastrare. (4) La schimbarea administratorului, dosarul imobilului se preda
noului administrator pe baza de proces-verbal.

Capitolul IV - Raspunderea si litigii
Art. 53. Raspunderea asociatiei
(1) Asociatia raspunde pentru obligatiile asumate cu intregul sdau patrimoniu.

(2) Proprietarii nu raspund pentru datoriile asociatiei dincolo de obligatia de a-si achita
contributiile la cheltuielile comune.

(3) Creditorii asociatiei pot urmari patrimoniul proprietarilor numai in limita contributiilor
restante sau legal stabilite si neachitate, proportional cu cotele indivize, dupa executarea
patrimoniului propriu al asociatiei.

Art. 54. Raspunderea proprietarilor

(1) Proprietarii raspund individual pentru prejudiciile cauzate asociatiei, celorlalti proprietari
sau tertilor prin culpa lor sau a persoanelor aflate in grija lor.

(2) Pentru prejudiciile cauzate de vicii ascunse ale partilor comune, asociatia raspunde fata de
terti, avand drept de regres impotriva constructorului, proiectantului sau furnizorilor de
materiale.



(3) Pentru prejudiciile cauzate de vicii ale unitatilor individuale, raspunde proprietarul unitatii
respective.

Art. 55. Solutionarea litigiilor

(1) Litigiile intre asociatie si proprietari sau intre proprietari cu privire la aspecte ce tin de
aplicarea prezentei legi se solutioneaza de instantele judecatoresti competente.

(2) Tnainte de sesizarea instantei, partile pot recurge la mediere sau la alte modalitati
alternative de solutionare a conflictelor.

(3) Actiunile in justitie avand ca obiect contestarea hotararilor adunarii generale (inclusiv cele
adoptate prin vot electronic), raspunderea administratorului, obligatii de plata a contributiilor

sau alte litigii privind asociatia se solutioneaza in procedura de urgenta.

(4) In litigiile privind obligatiile de plata a contributiilor, asociatia beneficiazd de scutire de taxa
judiciara de timbru.

Art. 56. Actiuni colective

(1) Asociatia, prin administrator sau prin proprietari insarcinati de adunarea generala, poate
introduce actiuni in justitie Tn numele si pe seama tuturor proprietarilor pentru:

a) vicii de constructie sau defecte care afecteaza partile comune;
b) restituirea cheltuielilor cu reparatiile cauzate de terti;

c) tulburari aduse de terti asupra partilor comune;

d) protectia mediului si a calitatii vietii in imobil.

(2) Hotararea judecatoreasca pronuntata in actiunea colectiva produce efecte fata de toti
proprietarii.

(3) Despagubirile obtinute se varsa la fondul de reparatii sau se utilizeaza conform hotararii
adunarii generale.

TITLUL VII - Controlul si sanctiuni

Capitolul I - Controlul autoritatii publice

Art. 57. Atributiile autoritatii locale



(1) Autoritatea publica locala, prin serviciile de specialitate, exercita controlul respectarii
prevederilor prezentei legi.

(2) Autoritatea locala verifica:
a) daca sunt constituite asociatii pentru toate imobilele care indeplinesc conditiile legale;
b) daca administratorii sunt autorizati sau acreditati si au asigurarea valabila;

c) daca asociatiile isi indeplinesc obligatiile legale (tinerea evidentelor, convocarea adunarilor
generale, plata obligatiilor fiscale).

(3) Verificarile se efectueaza din oficiu, periodic, sau ca urmare a sesizarilor proprietarilor sau a
altor persoane interesate.

(4) Cu ocazia verificarilor, reprezentantii autoritatii locale au acces la sediul asociatiei si la
documentele acesteia, cu acordarea unui termen rezonabil de pregatire.

(5) In urma verificdrilor, autoritatea locald poate:

a) recomanda asociatiei masuri de conformare;

b) dispune inlaturarea neregulilor constatate, intr-un termen stabilit;

c) aplica sanctiuni contraventionale, in conditiile legii;

d) sesiza organele de urmarire penala, in cazul constatarii infractiunilor.
Art. 58. Controlul activitatii administratorilor

(1) Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, prin structurile teritoriale, exercita
controlul asupra administratorilor autorizati si a persoanelor juridice acreditate.

(2) Controlul poate consta in:

a) verificarea mentinerii conditiilor de autorizare si acreditare;

b) verificarea respectarii obligatiilor profesionale;

c) investigarea sesizarilor privind practici frauduloase sau abateri grave;
d) verificarea detinerii asigurarii obligatorii valabile.

(3) In urma controlului, autoritatea competenta poate:



a) emite recomandari sau avertismente;

b) obliga administratorul la cursuri de formare suplimentara;

c) suspenda autorizatia sau acreditarea pentru o perioada de pana la 6 luni;
d) retrage autorizatia sau acreditarea, in cazuri grave.

(4) Deciziile privind suspendarea sau retragerea autorizatiei pot fi atacate la instanta de
contencios administrativ.

Capitolul Il - Contraventii
Art. 59. Fapte ce constituie contraventii

Constituie contraventii urmatoarele fapte, daca nu sunt savarsite in astfel de conditii incat sa
constituie infractiuni:

a) neinregistrarea asociatiei in Registrul National al Asociatiilor de Proprietari in termenul legal;
b) neconvocarea adunarii generale ordinare anuale;

c) netinerea evidentelor contabile obligatorii sau tinerea lor in mod necorespunzator;

d) refuzul nejustificat de a furniza proprietarilor informatiile solicitate in conditiile legii;

e) neindeplinirea obligatiei de a deschide conturile bancare distincte;

f) administrarea asociatiei de catre o persoana neautorizata sau neacreditata;

g) exercitarea activitatii de administrator fara asigurare de raspundere civila valabila;

h) neindeplinirea obligatiei de a verifica constituirea asociatiilor, de catre autoritatea local3;

i) obstructionarea verificarilor efectuate de autoritatea competenta;

j) nerespectarea hotararilor legale ale adunarii generale de catre administrator;

k) utilizarea unei platforme de vot electronic neautorizate de MDLPA pentru desfasurarea
adunarilor generale.

Art. 60. Sanctiuni



(1) Contraventiile prevazute la art. 59 se sanctioneaza dupa cum urmeaza:

a) cu amenda de la 1.000 la 5.000 lei pentru faptele prevazute la lit. a), e) si h);

b) cu amenda de la 2.000 la 10.000 lei pentru faptele prevazute la lit. b), c), d), j) si k);
c) cu amenda de la 5.000 la 20.000 lei pentru faptele prevazute la lit. f), g) si i).

(2) Constatarea contraventiilor si aplicarea sanctiunilor se fac de catre:

a) personalul autoritatii publice locale, pentru faptele prevazute la art. 59 lit. a), b), ¢), d), e), h),
j) sik);

b) personalul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, pentru faptele
prevazute la art. 59 lit. f), g) si i).

(3) Contraventiilor prevazute la alin. (1) li se aplica dispozitiile Ordonantei Guvernului nr.
2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, aprobata cu modificari si completari prin Legea
nr. 180/2002, cu modificarile si completarile ulterioare.

(4) Amentzile se fac venit la bugetul local, respectiv bugetul de stat, dupa caz.

(5) Aplicarea sanctiunilor contraventionale se face cu respectarea principiului proportionalitatii,

avandu-se in vedere gravitatea faptei, circumstantele savarsirii acesteia si eventualele
consecinte produse.

Capitolul Il - Infractiuni

Art. 61. Infractiuni

(1) Constituie infractiune si se pedepseste cu inchisoare de la 6 luni la 3 ani sau cu amenda:
a) deturnarea, in scop de insusire, a fondurilor asociatiei de catre administrator;

b) efectuarea de plati fictive sau nejustificate din fondurile asociatiei, cu intentia de a prejudicia
asociatia;

c) falsificarea evidentelor contabile sau a altor documente ale asociatiei in scopul ascunderii
unor nereguli;

d) prezentarea catre adunarea generala sau catre proprietari a unor informatii false cu privire la
situatia financiara, in scopul obtinerii unui folos material.



(2) Tentativa la infractiunile prevazute la alin. (1) se pedepseste.

(3) Actiunea penala se pune in miscare la plangerea prealabila a asociatiei sau a oricarui
proprietar prejudiciat.

TITLUL VIII - Dispozitii tranzitorii si finale

Art. 62. Intrarea in vigoare

(1) Prezenta lege intra in vigoare la 90 de zile de la data publicarii in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I.

(2) La data intrarii in vigoare a prezentei legi se abroga Legea nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile si completarile ulterioare,
precum si orice alte dispozitii contrare.

Art. 63. Dispozitii tranzitorii

(1) Asociatiile de proprietari constituite Tnainte de intrarea in vigoare a prezentei legi isi
continua activitatea si se conformeaza noilor prevederi in termen de maximum 12 luni.

(2) Administratorii care functionau la data intrarii in vigoare a prezentei legi pot continua sa isi
exercite activitatea daca, in termen de 12 luni:

a) obtin autorizatia sau acreditarea in conditiile legii; sau
b) incheie asigurarea obligatorie de raspundere civila profesionala.

(3) Pana la obtinerea autorizatiei, respectiv acreditarii, administratorii pot functiona in baza
unui document provizoriu emis de autoritatea competenta, valabil maximum 12 luni.

(4) Primariile si subdiviziunile administrative au obligatia de a transfera datele din registrele
locale existente in Registrul National in termen de maximum 9 luni de la data operationalizarii
platformei.

(5) Tn termen de 18 luni de la intrarea in vigoare a legii, ANCPI procedeaz3 |a:

a) identificarea automata, prin corelarea cu Cartea Funciara, a imobilelor care indeplinesc
conditiile de constituire a asociatiilor;

b) generarea de rapoarte pentru fiecare autoritate locala cu lista imobilelor potentiale
neinregistrate;



c) inregistrarea automata provizorie a asociatiilor pentru aceste imobile, cu status ,neverificat"
- pana la confirmarea de catre administrator sau autoritatea locala.

(6) Administratorii in functiune la data intrarii Tn vigoare a legii au obligatia de a inregistra
asociatia in Registrul National in termen de maximum 6 luni de la operationalizarea platformei.

Art. 63bis. Regimul asociatiilor mici existente

(1) Asociatiile cu sub 10 unitati care, la data intrarii in vigoare a legii, sunt autoadministrate de
proprietari fara autorizare, pot continua aceasta forma de administrare cu conditia ca, in
termen de 18 luni:

a) proprietarul-administrator sa urmeze cursul prescurtat de 40 ore;

b) sa se incheie asigurarea de raspundere civila minima.

(2) Neconformarea in termen determina sanctionarea administratorului neautorizat conform
art. 60, fara insa a atrage dizolvarea asociatiei.

Art. 64. Metodologia de aplicare

in termen de 60 de zile de la data intrédrii in vigoare a prezentei legi, Guvernul adopta, prin
hotarare, normele metodologice de aplicare, care vor reglementa:

a) procedura de autorizare a persoanelor fizice si de acreditare a persoanelor juridice;

b) organizarea si functionarea Registrului National al Administratorilor de Asociatii de
Proprietari;

c¢) continutul cursurilor de formare profesionala si institutiile autorizate sa le organizeze;

d) criteriile minime de acoperire pentru asigurarea de raspundere civila profesional3;

e) procedura de verificare si control a asociatiilor si administratorilor;

f) modelele de documente: convocator, proces-verbal, contract de mandat, registre obligatorii;
g) raportarile statistice pe care asociatiile trebuie sa le faca catre autoritatile publice;

h) specificatiile tehnice pentru interfata e-TIUL — PNAP;

i) cerintele tehnice pentru autorizarea platformelor de vot electronic (Anexa 1);

j) orice alte aspecte tehnice necesare aplicarii corespunzatoare a legii.



Art. 65. Aplicabilitatea fondurilor obligatorii

(1) Obligatia de constituire a fondului de rulment si a fondului de reparatii in cuantumurile
prevazute la art. 23 si art. 24 se aplica incepand cu primul exercitiu financiar complet dupa
intrarea in vigoare a legii.

(2) Pentru asociatiile existente, ajustarea fondurilor la noile cerinte se face progresiv, pe o
perioada de maximum 3 ani, conform unui plan aprobat de adunarea generala.

Art. 65bis. Fondul de reparatii - Regim tranzitoriu

(1) Pentru asociatiile constituite inainte de intrarea in vigoare a legii, care nu au constituit fond
de reparatii sau acesta este insuficient, ajustarea la procentul minim de 0,15% se face progresiv
astfel:

e An 1: minimum 0,05% din valoarea de impozitare

e An 2: minimum 0,10%

e An 3si ulterior: 0,15% (sau mai mult, conform hotararii AG) (2) Pentru imobilele vechi
(construite nainte de 1990) sau in stare tehnica precara (clasa de risc seismic sau
constatari tehnice), adunarea generala poate hotari implementarea imediata a
procentului de 0,15% sau mai mare, fara regim tranzitoriu.

Art. 66. Modificari legislative conexe

La data intrarii in vigoare a prezentei legi se modifica si se completeaza in mod corespunzator:
a) Codul civil, in ceea ce priveste regimul juridic al condominiului;

b) Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, pentru a asigura inscrierea obligatorie a cotelor indivize in Cartea

Funciara;

c) Codul de procedura civild, pentru a asigura procedura de urgenta pentru litigiile privind
asociatiile de proprietari;

d) Codul fiscal, pentru a clarifica tratamentul fiscal al asociatiilor de proprietari;

e) Legea nr. 31/1990 privind societatile, pentru a asigura coerenta reglementarilor privind votul
electronic.

Art. 67. Dispozitii finale

(1) Prezenta lege constituie legea-cadru in materia asociatiilor de proprietari.



(2) Orice acte normative ulterioare care reglementeaza aspecte legate de asociatiile de
proprietari trebuie sa fie in concordanta cu prevederile prezentei legi.

(3) Autoritatile publice centrale si locale au obligatia sa asigure resursele necesare
implementarii si aplicarii prezentei legi.



NORME METODOLOGICE DE APLICARE

a Legii privind regimul juridic al asociatiilor de proprietari

CAPITOLUL | - Dispozitii generale
Art. 1. Obiectul normelor

Prezentele norme metodologice stabilesc procedurile, conditiile tehnice si documentele
necesare pentru aplicarea unitara a Legii privind regimul juridic al asociatiilor de proprietari.

CAPITOLUL Il - Registrul National al Asociatiilor de Proprietari

Art. 2. Organizarea Registrului

(1) Registrul National al Asociatiilor de Proprietari este organizat ca baza de date electronica
centralizata, administrata de ANCPI sau de o directie specializata din cadrul Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei.

(2) Platforma online a Registrului ofera:

a) modul de inregistrare online - formular electronic pentru administratori sau proprietari;

b) modul de cautare publica - orice persoana poate cduta asociatii dupa adresa, nume
administrator, cod unic;

¢) modul de administrare - pentru administratori: actualizare date, incarcare documente,
generare rapoarte;

d) modul de monitorizare - pentru autoritati locale: lista asociatiilor din teritoriu, alerte pentru
asociatii neinregistrate;

e) dashboard statistic public - numar total asociatii, distributie geografica, indicatori relevanti.
(3) Interfata administratorului permite:
a) actualizarea datelor de contact;

b) incarcarea documentelor: hotarari ale adunarii generale, rapoarte financiare, regulament;



c) generarea automata a convocatoarelor si notificarilor catre proprietari (prin e-mail);
d) descarcarea de formulare tip si modele de documente;

e) accesarea de resurse educationale: ghiduri, tutoriale video, FAQ.

(4) Interfata autoritatii locale permite:

a) vizualizarea tuturor asociatiilor din teritoriu;

b) primirea de notificari automate pentru asociatii nou inregistrate;

c) identificarea imobilelor potentiale neinregistrate (prin corelarea cu CF);

d) generarea de rapoarte statistice pentru monitorizare;

e) trimiterea de notificari in masa catre asociatii (comunicari oficiale).

(5) Tehnologia: Platforma foloseste:

a) autentificare prin: cont cu user/parola, certificat digital, semnatura electronica (pentru
operatiuni oficiale);

b) notificari automate prin e-mail si SMS;
c) APl-uri pentru integrare cu CF, ONRC, e-TIUL, platforme de vot electronic autorizate;
d) backup zilnic si securitate conform standardelor GDPR.

(6) Lansare: Platforma devine operationala in termen de 12 luni de la intrarea in vigoare a legii,
cu o perioada de tranzitie de 6 luni in care functioneaza in paralel cu registrele locale existente.

Art. 3. Procedura de inregistrare

(1) Cererea de inregistrare online se completeaza de administrator sau de orice proprietar, cu
urmatoarele date:

a) adresa exacta a imobilului (se valideaza automat cu baza de adrese nationald);
b) numar cadastral (se preia automat din CF daca este disponibil);
c) upload: extras CF sau acte de proprietate (PDF);

d) lista proprietari: nume, CNP/CUI, unitate individuald, cota indiviza (poate fi preluatd automat
din CF);



e) administrator: nume/denumire firma, CNP/CUI, numar autorizare, telefon, e-mail.

(2) Verificare automata: Sistemul verifica:

a) daca imobilul exista la adresa indicata (validare cu baza de adrese);

b) daca exista deja o asociatie inregistrata la acea adresa (evitare duplicate);

c) daca administratorul are autorizare valida (interogare automata Registrul Administratorilor);
d) daca datele proprietarilor corespund cu CF (daca sunt disponibile online).

(3) Aprobare:

a) daca toate verificarile automate sunt pozitive - inregistrare imediata automata + e-mail de
confirmare;

b) daca sunt neconcordante > cererea intra in verificare manuala de catre operator (15 zile
lucratoare).

(4) Certificat de inregistrare: Se genereaza automat in format PDF, semnat electronic, cu:

a) denumirea asociatiei;

b) codul unic de identificare;

c¢) adresa imobilului;

d) data inregistrarii;

e) cod QR pentru verificare online.

(5) Actualizari ulterioare: Orice modificare (schimbare administrator, adresa sediu, numar
proprietari) se face tot online, cu notificare automata catre toti proprietarii inregistrati cu e-
mail.

Art. 4. Rolul autoritatii locale

(1) Autoritatea locala NU mai tine un registru local paralel. Toate datele sunt in Registrul
National.

(2) Autoritatea locala are acces la modul de monitorizare din platforma si poate:

a) vizualiza toate asociatiile din teritoriu;



b) genera rapoarte statistice;

c) identifica imobilele potentiale neinregistrate;

d) trimite notificari catre asociatii.

(3) Obligatia de monitorizare (conform Art. 8 din lege) se indeplineste prin:

a) consultarea periodica a platformei pentru identificarea imobilelor neinregistrate - in functie
de resursele disponibile;

b) raspunsul la sesizarile primite de la proprietari;

c) corelarea cu evidentele fiscale locale (inclusiv datele din e-TIUL) - identificarea imobilelor cu
mai multi platitori de impozit (semn ca exista mai multi proprietari);

d) notificarea proprietarilor conform Art. 8 alin. (2), prin sistemul automatizat al platformei sau
prin posta clasica.

(4) Autoritatea locala raporteaza anual catre MDLPA:

a) numarul de imobile neinregistrate identificate;

b) numarul de notificari trimise;

c) numarul de inregistrari din oficiu efectuate;

d) dificultatile intdmpinate;

e) propuneri de imbunatatire.

(5) ANCPI furnizeaza autoritatilor locale, trimestrial, rapoarte automate cu:

a) lista imobilelor din teritoriu care au peste 2 proprietari in CF dar nu au asociatie inregistrata;

b) sugestii de imobile pentru verificare (prioritizate dupa criterii: varsta imobil, valoare, numar
proprietari);

c) statistici comparative cu alte localitati similare.

(6) Principiul proportionalitatii: Autoritatile locale isi indeplinesc obligatiile de monitorizare
proportional cu:

a) resursele umane si bugetare disponibile;



b) urgenta si gravitatea situatiilor (prioritate pentru imobile in stare precarad);

c) volumul de munca existent in serviciile publice locale.

CAPITOLUL lll - Autorizarea si acreditarea administratorilor
Art. 5. Cererea de autorizare pentru persoane fizice

(1) Cererea de autorizare se depune la Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei
sau la structurile sale teritoriale si cuprinde:

a) formularul de cerere completat;

b) copie dupa actul de identitate;

c) cazierul judiciar;

d) certificatul de absolvire a cursului de formare profesional3;
e) dovada asigurarii de raspundere civila profesionala valabil3;

f) declaratie pe propria raspundere ca nu i-a fost retrasa anterior autorizatia sau ca au trecut
minimum 5 ani de la retragere.

(2) Cererea se analizeaza in termen de maximum 30 de zile de la depunerea dosarului complet.
(3) Autorizatia se elibereaza pe perioada nedeterminata si contine:

a) numele si prenumele titularului;

b) codul numeric personal;

¢) numarul si data autorizatiei;

d) mentiunea obligatiei de mentinere a asigurarii si de formare continua.

Art. 6. Cererea de acreditare pentru persoane juridice

(1) Cererea de acreditare se depune la Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei
si cuprinde:

a) formularul de cerere completat;



b) certificat de nregistrare la Registrul Comertului;

c) statutul societatii;

d) cazierul judiciar al reprezentantului legal;

e) dovada ca are in stat de functii persoane calificate conform legii;
f) dovada asigurarii de raspundere civila profesionala valabil;

g) declaratie pe propria raspundere privind neretragerea anterioara a acreditarii sau ca au
trecut 5 ani.

(2) Acreditarea se elibereaza pe perioada nedeterminata si contine:
a) denumirea si sediul persoanei juridice;

b) codul unic de inregistrare;

¢) numarul si data acreditarii;

d) mentiuni privind obligatiile de mentinere a conditiilor.

Art. 7. Cursurile de formare profesionala

(1) Cursurile de formare profesionala sunt organizate de institutii autorizate de Ministerul
Educatiei sau de Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale.

(2) Durata cursului este de minimum 120 ore si include modulele prevazute la art. 35 alin. (3)
din lege.

(3) Curriculum-ul cursului se aproba de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei.

(4) Evaluarea se realizeaza prin examen scris si practic, iar certificatul de absolvire se elibereaza
numai candidatilor declarati admisi.

(5) Cursurile de formare continua (minimum 20 ore la 3 ani) acopera actualizari legislative, bune
practici si tehnologii noi In domeniu.

Art. 7bis. Cursul prescurtat de instruire

(1) Cursul prescurtat pentru proprietarii-administratori de imobile cu sub 10 unitati are durata
de 40 ore (5 zile x 8 ore) si acopera:



a) Legislatia de baza - 8 ore: Legea asociatiilor, Codul Civil (coproprietate), obligatii fiscale;

b) Gestiune financiara simplificata - 12 ore: buget, evidenta contributii, registru de casa,
raportare financiar3;

c) intretinere tehnica de baza - 10 ore: instalatii termice, sanitare, electrice; evaluarea
defectelor; proceduri de urgenta;

d) Comunicare si conducerea sedintelor - 6 ore: convocare, proces-verbal, rezolvarea
conflictelor;

e) Asigurari si raspundere civila - 4 ore: tipuri de asigurari, acoperire, gestiunea daunelor.

(2) Examinarea consta intr-un test grila de 50 intrebari (nota minima de promovare: 70%) si un
studiu de caz practic (intocmire buget si proces-verbal).

(3) Certificatul are valabilitate pe perioada nedeterminata, cu obligatia de formare continua de
minimum 10 ore la 3 ani.

(4) Cursurile sunt organizate de institutii autorizate de Ministerul Educatiei sau de camere
profesionale relevante, cu taxa de participare plafonata la echivalentul in lei a 150 euro.

Art. 8. Asigurarea de raspundere civila profesionala

(1) Asigurarea obligatorie acopera:

a) erori si omisiuni in indeplinirea obligatiilor profesionale;

b) nerespectarea prevederilor legale sau contractuale;

c) frauda sau delapidare savarsita de administrator sau de angajatii sai.

(2) Limitele minime de acoperire sunt:

a) pentru persoane fizice: 100.000 euro per eveniment si 200.000 euro agregat anual;

b) pentru persoane juridice: 500.000 euro per eveniment si 1.000.000 euro agregat anual;

c) pentru proprietari-administratori (imobile sub 10 unitati): 50.000 euro per eveniment si
100.000 euro agregat anual.

(3) Polita de asigurare trebuie sa prevada acoperirea pentru evenimente survenite in perioada
de asigurare, indiferent de momentul descoperirii sau notificarii.



(4) Societatea de asigurari are obligatia de a notifica Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei Tn cazul incetarii sau suspendarii acoperirii.

Art. 9. Registrul National al Administratorilor

(1) Se infiinteaza Registrul National al Administratorilor de Asociatii de Proprietari, in format
electronic, accesibil public online.

(2) Registrul contine:

a) datele de identificare ale administratorilor autorizati si acreditati;
b) numarul si data autorizarii/acreditarii;

c) statusul: activ, suspendat, retras;

d) asociatiile administrate;

e) mentiuni despre sanctiuni aplicate.

(3) Orice persoana poate verifica online daca un administrator este autorizat/acreditat si in ce
status se afla.

Art. 10. Suspendarea si retragerea autorizatiei
(1) Autorizatia sau acreditarea se suspenda pentru:
a) neindeplinirea obligatiei de formare continug;

b) sesizari repetate privind neindeplinirea corespunzatoare a obligatiilor, fara a constitui abateri
grave;

c) incetarea temporara a asigurarii, pentru maximum 30 de zile.

(2) Autorizatia sau acreditarea se retrage pentru:

a) frauda, delapidare, deturnare de fonduri;

b) incalcari grave si repetate ale obligatiilor legale;

c) obtinerea autorizatiei pe baza unor documente false;

d) pierderea uneia dintre conditiile de autorizare (ex: condamnare penala);

e) nerespectarea unei masuri de suspendare.



(3) Tnainte de luarea deciziei de retragere, administratorul este audiat si i se asigura dreptul la
aparare.

(4) Decizia de retragere poate fi atacata la instanta de contencios administrativ in termen de 30
de zile.

CAPITOLUL IV - Integrarea e-TIUL

Art. 10bis. Interfata e-TIUL — PNAP

(1) Integrarea intre sistemul e-TIUL al primariilor si Platforma Nationala pentru Asociatiile de
Proprietari se realizeaza prin APl REST dedicat, conform specificatiilor tehnice publicate de
MDLPA.

(2) Frecventa sincronizarii:

a) Initial (la lansare PNAP): transfer complet al tuturor proprietatilor din asociatii inregistrate;
b) Lunar: actualizari incrementale (doar modificari: vanzari, reevaluari);

c) Anual (martie): sincronizare completa pentru calculul noului an fiscal.

(3) Datele transmise de e-TIUL sunt validate automat de PNAP prin:

a) verificare format si completitudine;

b) reconciliere cu asociatiile si proprietarii inregistrati;

c) raportare discrepante catre primarie.

(4) Fluxul de calcul automat:

a) e-TIUL transmite valoarea impozabila actualizata;

b) PNAP calculeaza contributia minima fond reparatii (valoare x 0,15%);

c) PNAP genereaza notificarea catre proprietar cu suma anuala si lunara datorata;

d) administratorul vizualizeaza contributiile actualizate automat in portal.

(5) Pentru primariile care nu utilizeaza e-TIUL standard, MDLPA furnizeaza gratuit adaptoare
software sau se accepta export/import semi-automat (CSV/XML).



CAPITOLUL V - Modele de documente
Art. 11. Modele obligatorii

(1) Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pune la dispozitie, in format
electronic, modele orientative pentru:

a) convocator pentru adunarea generala (inclusiv model pentru format online/hibrid);
b) proces-verbal al adunarii generale (inclusiv model pentru format electronic);
c) contract de mandat pentru administrator;
d) situatie de plata individual3;
e) raport financiar anual;
f) regulament de ordine interioara tip;
g) registrul de evidenta a contributiilor;
h) acord de comunicare electronica pentru proprietari;
i) alte documente utile.
(2) Modelele au caracter orientativ si pot fi adaptate de fiecare asociatie la specificul sau.
Art. 12. Convocatorul pentru adunarea generala - model orientativ
(1) Convocatorul contine:
¢ Antetul: denumirea asociatiei, adresa, cod de identificare
e Textul:,Va convocam la Adunarea Generala (Ordinara/Extraordinara) a Proprietarilor"
e Formatul: fizic / online / hibrid
e Locul, data, ora primei convocari
e Locul, data, ora celei de-a doua convocari (daca e cazul)
e Pentru format online/hibrid: denumirea platformei autorizate, linkul de acces,
instructiunile de autentificare, termenul de inregistrare pe platforma
e Ordinea de zi detaliata, cu explicatii pentru fiecare punct
¢ Documentele anexate sau locul unde pot fi consultate

e Mentiunea despre dreptul de a propune puncte suplimentare pe ordinea de zi
e Modalitatea de exercitare a votului (personal, prin procura, electronic)



e Semnatura administratorului si data convocarii (2) Convocatorul se trimite cu minimum
10 zile Tnainte de data primei sedinte (15 zile pentru format online/hibrid).

Art. 13. Procesul-verbal - model orientativ (1) Procesul-verbal cuprinde:

e Data, ora si locul sedintei, precum si formatul (fizic/online/hibrid)

e Prezenta: numele proprietarilor prezenti (fizic si online) si cotele indivize; reprezentanti
Cu procura

e Constatarea cvorumului

e Desemnarea presedintelui de sedinta si a secretarului

e Validarea ordinii de zi

e Pentru fiecare punct: prezentarea subiectului; rezumatul dezbaterilor; propunerea de
hotarare; votul: numar voturi pentru, impotriva, abtineri, rezultat

e Opinii separate solicitate a fi consemnate

e Semnaturile presedintelui de sedinta si secretarului (olografe sau electronice cu
certificat calificat)

e Pentru AG online/hibrid: mentiunea platformei utilizate, raportul tehnic (audit log),
certificatul de integritate (hash) (2) Anexele procesului-verbal: lista de prezenta, procuri,
documente prezentate, raport tehnic platforma (daca este cazul).

Art. 14. Contractul de mandat - elemente esentiale
(1) Contractul de mandat intre asociatie si administrator cuprinde minimum:

a) partile contractante: asociatia (reprezentata de presedintele adunarii generale sau de un
proprietar desemnat) si administratorul;

b) obiectul: administrarea asociatiei conform legii;

c) durata: de la ... pana la ... (min. 1 an, max. 3 ani);

d) atributiile detaliate ale administratorului;

e) remuneratia: suma, modalitatea de plata, indexare;

f) obligatiile administratorului: tinere evidente, raportare, convocare adunari, asigurarea
valabil3;

g) raspunderea: clauze privind raspunderea pentru prejudicii, asigurare;

h) incetarea contractului: expirare, revocare, demisie, conditii de preaviz; i) clauze finale:
notificari, legea aplicabila, jurisdictia.



CAPITOLUL VI - Evidentele contabile si raportarile

Art. 15. Registrul de evidenta a contributiilor

(1) Registrul de evidenta a contributiilor se tine pe fiecare proprietar si cuprinde:
a) datele de identificare: nume, unitatea individuala, cota indiviz3;

b) contributiile lunare datorate: fond rulment, fond reparatii, contributii speciale;
c) platile efectuate: data, suma, modalitatea de plata;

d) soldul: debitor sau creditor;

e) penalitati de intarziere calculate.

(2) Registrul se actualizeaza lunar si este accesibil fiecarui proprietar pentru consultarea
situatiei sale.

Art. 16. Situatia de plata individuala

(1) Lunar, administratorul emite situatii de plata individuale pentru fiecare proprietar.
(2) Situatia de plata cuprinde:

a) sold precedent;

b) contributii datorate in luna curentd, pe categorii (inclusiv contributia la fondul de reparatii
calculata automat pe baza valorii de impozitare din e-TIUL);

c) plati efectuate;

d) sold curent: de plata sau creditor;

e) penalitati de intarziere, daca este cazul;
f) termenul si modalitatile de plata.

(3) Situatiile de plata se transmit proprietarilor prin posta, email sau se afiseaza la sediul
asociatiei.

Art. 17. Raportul financiar anual



(1) Raportul financiar anual se intocmeste pana la data de 31 martie a anului urmator si
cuprinde:

a) bilant sintetic: active (sold fonduri, creante, imobilizari) si pasive (datorii);

b) situatia veniturilor si cheltuielilor: venituri pe categorii (contributii, dobanzi, altele) si
cheltuieli pe categorii (utilitati, salarii, reparatii, administrative, altele);

c) situatia fondurilor: Fond de rulment: sold initial, incasari, cheltuieli, sold final; Fond de
reparatii: sold initial, contributii, dobanzi, utilizari, sold final;

d) situatia creantelor: proprietari restantieri, sume datorate, vechimea debitelor, masuri luate;
e) situatia datoriilor catre terti;

f) nota explicativa: evenimente semnificative, lucrari efectuate, modificari in structura
cheltuielilor.

(2) Raportul se insoteste de:

a) extrase de cont bancar;

b) raportul comisiei de cenzori, daca exista;

c) propunerea de descarcare de gestiune.

Art. 18. Raportari catre autoritatile publice

(1) Asociatiile, prin administrator, au obligatia de a depune anual la autoritatea locala:
a) raportul financiar sintetic;

b) lista actualizata a proprietarilor;

c¢) dovada achitarii impozitelor si taxelor, daca este cazul.

(2) Raportarile se fac in format electronic, prin platforma PNAP.

(3) Pe baza raportarilor, autoritatea locala monitorizeaza functionarea asociatiilor si identifica
situatiile problematice.

CAPITOLUL VII - Proceduri de control



Art. 19. Controlul periodic al autoritatii locale

(1) Autoritatea locala efectueaza controale periodice pentru asociatiile din teritoriu, in functie
de resursele disponibile si de prioritizarea riscurilor.

(2) Prioritizarea controalelor se face dupa urmatoarele criterii:

a) Prioritate maxima: imobile in stare precara, clasa de risc seismic, sesizari privind pericol
iminent;

b) Prioritate medie: asociatii cu istoric de probleme, sesizari repetate, restante mari la utilitati;
c) Prioritate redusa: asociatii care functioneaza corespunzator, fara sesizari.

(3) Controlul vizeaza:

a) existenta si validitatea autorizatiei administratorului;

b) tinerea registrelor obligatorii;

c¢) convocarea adunarilor generale;

d) pastrarea documentelor asociatiei;

e) respectarea obligatiilor fiscale.

(4) Controlul se anunta cu minimum 5 zile inainte, cu exceptia controalelor in cazuri de urgenta
sau Tn urma sesizarilor grave.

(5) Tn urma controlului se intocmeste un proces-verbal care cuprinde constatarile,
recomandarile si, daca este cazul, sanctiunile aplicate.

Art. 20. Controlul activitatii administratorilor

(1) Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, prin inspectorii sai, efectueaza
controale asupra administratorilor, la sediul acestora sau al asociatiilor administrate.

(2) Controlul se poate efectua din oficiu, periodic, sau in urma sesizarilor.

(3) Tn cazul sesizérilor grave (deturnare de fonduri, fraud3), controlul se face de urgent3, fira
preanuntare.

(4) Inspectorii au acces la toate documentele relevante si pot solicita explicatii scrise si orale.

Art. 21. Sesizarile proprietarilor



(1) Orice proprietar poate sesiza autoritatea locala sau Ministerul cu privire la nereguli in
functionarea asociatiei sau Tn activitatea administratorului.

(2) Sesizarea se face in scris si cuprinde:

a) datele de identificare ale sesizantului si ale asociatiei;

b) descrierea faptelor; c) dovezile sau indiciile disponibile;

d) solicitarea de masuri.

(3) Autoritatea are obligatia de a raspunde sesizantului in termen de maximum 30 de zile si de a
efectua verificarile necesare, in limita resurselor disponibile si proportional cu gravitatea
sesizarii.

(4) Sesizarile anonime se analizeaza doar daca contin informatii concrete si verificabile.

CAPITOLUL VIII - Proceduri digitale
Art. 22. Campanii de informare

(1) Tn primul an de la intrarea in vigoare a legii, Ministerul Dezvoltérii, Lucrdrilor Publice si
Administratiei, in colaborare cu autoritatile locale, organizeaza campanii de informare pentru:

a) proprietari: drepturi si obligatii, modalitati de constituire si functionare a asociatiilor,
utilizarea votului electronic;

b) administratori: cerinte de autorizare, obligatii profesionale, utilizarea PNAP;
c) autoritati locale: atributii si proceduri de control.

(2) Campania include:

a) ghiduri si brosuri tiparite si online;

b) sesiuni de informare publica;

c) platforma online cu intrebari frecvente;

d) linie telefonica de asistenta.

Art. 23. Raportare si evaluare



(1) Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei intocmeste anual un raport privind
aplicarea legii, care cuprinde:

a) numarul de asociatii inregistrate;

b) numarul de administratori autorizati si acreditati;

¢) numarul si tipurile de controale efectuate;

d) numarul si tipurile de sanctiuni aplicate;

e) numarul de adunari generale desfasurate prin vot electronic;

f) probleme identificate si propuneri de imbunatatire.

(2) Raportul se prezinta Guvernului si se publica pe site-ul Ministerului.
Art. 24. Platforma electronica nationala

(1) Ministerul Dezvoltarii implementeaza, in termen de 12 luni de la intrarea in vigoare a legii, o
platforma electronica nationala pentru asociatiile de proprietari (PNAP), care permite:

a) inregistrarea online a asociatiilor in Registrul National al Asociatiilor de Proprietari;
b) depunerea raportarilor anuale de catre administratori;

c) consultarea publica a datelor asociatiilor (adresa, administrator, contact);

d) verificarea administratorilor autorizati/acreditati;

e) depunerea sesizarilor de catre proprietari;

f) integrarea cu platforme de vot electronic autorizate pentru desfasurarea adunarilor
generale;

g) integrarea cu e-TIUL pentru preluarea automata a valorilor de impozitare.
(2) Platforma se integreaza cu:

a) Sistemul integrat de cadastru si carte funciara (ANCPI) pentru verificarea automata a
proprietarilor;

b) Sistemul national de plati electronice (ghiseul.ro) pentru plata contributiilor online;

c) Registrul Comertului (ONRC) pentru verificarea persoanelor juridice acreditate;



d) Sistemul e-TIUL pentru preluarea valorilor de impozitare; e) Platformele de vot electronic
autorizate conform Anexei 1.

(3) Platforma asigura autentificarea utilizatorilor prin:

a) certificat digital calificat;

b) semnatura electronica;

c) user/parold pentru consultari publice.

Art. 24bis. Comunicari electronice

(1) De la data de 1 ianuarie 2027, toate comunicarile oficiale dintre autoritati si asociatii se
efectueaza preferential electronic, prin platforma prevazuta la art. 24 sau prin e-mail cu

confirmare de primire.

(2) Asociatiile sunt incurajate sa utilizeze tabloul electronic de afisare (ecran digital sau panou
online accesibil prin QR code) pentru:

a) convocatoare;

b) rapoarte financiare lunare;

c¢) anunturi privind lucrarile;

d) regulamentul de ordine interioara.

(3) Afisarea fizica clasica ramane obligatorie pentru asociatiile in care majoritatea proprietarilor
(peste 50%) nu au optat pentru comunicare electronica.

Art. 25. Dispozitii finale
(1) Prezentele norme metodologice intra in vigoare odata cu legea.

(2) Orice aspecte neacoperite de prezentele norme se rezolva prin ordine ale ministrului
dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei.

(3) Normele se revizuiesc periodic, la minimum 3 ani, pentru a fi actualizate in functie de
practica aplicarii legii.

ANEXA 1 - CERINTE TEHNICE PLATFORME VOT ELECTRONIC



A. SECURITATE

AN

Criptare TLS 1.3 pentru toate conexiunile

Stocare criptata AES-256 pentru voturi

Autentificare multi-factor (certificat SAU user+parola+SMS)

Rate limiting (max 5 incercari login esuate - blocare temporarad)
Audit log complet (cine, ce, cand, de unde - IP)

Penetration testing anual de firma independenta

B. INTEGRITATE VOT

uhwWwN PR

Vot unic (imposibil de votat de 2 ori pe acelasi punct)
Vot imuabil (imposibil de modificat dupa confirmare)
Timestamp certificat (RFC 3161) pentru fiecare vot

Hash SHA-256 sau superior pentru PV final

Stocare hash in blockchain sau ledger distribuit verificabil

C. CONFIDENTIALITATE (daca vot secret)

1.
2.
3.

Separare identitate — vot (mixnet, zero-knowledge proofs, sau echivalent)
Imposibilitate de asociere retroactiva vot — proprietar
Rezultate vizibile doar dupa inchidere vot

D. DISPONIBILITATE

1. Uptime garantat 99.9% in ziua AG
2. Backup sistem in timp real (failover automat)
3. Support tehnic 24/7 in zi de AG (telefon + chat)
4. Plan de continuitate in caz de dezastru (DRP)
E. GDPR
1. Consimtamant explicit proprietari pentru prelucrare date (bifa obligatorie)
2. Stocare date pe servere in UE
3. Stergere automata date personale dupa 10 ani (cu exceptia audit log)
4. Drepturi GDPR: acces, rectificare, stergere, portabilitate

F. INTEROPERABILITATE

1.
2.
3.

AP| REST pentru integrare cu PNAP (OpenAPI 3.0)
Format standard export PV: PDF/A-1 sau PDF/A-2 (arhivare long-term)
Format audit log: JSON sau CSV



G. CERTIFICARE

1. Certificare ISO 27001 (securitate informatii)
2. Raport audit anual de firma acreditata (Big4 sau echivalent)
3. Aviz CERT-RO sau ANSSI (Autoritatea de securitate cibernetica)

H. TRANSPARENTA
1. Publicare documentatie tehnica (whitepaper) pentru algoritmi vot secret

2. Cod sursa open-source (optional, dar preferat)
3. Rapoarte publice de incident (daca exista)



