Obligatiile proprietarilor din condominii
Conform Legii nr.196/2018

Art.30- (1) Proprietarii din condominii au obligatia sa notifice presedintelui orice
schimbare intervenitd in structura si numarul membrilor familiei prin deces,
casatorii sau nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si locatarii/comodatarii ca

urmare a inchirierii sau a imprumutarii locuintei.

(2) Notificarea prevazuta la alin. (1) se face in scris in termen de 10 zile de
la schimbarea intervenitd, de la luarea in spatiu, respectiv de la semnarea

contractului de inchiriere/comodat.

(3) In conditiile prezentei legi si cu respectarea prevederilor legislatiei in
vigoare privind calitatea Tn constructii, proprietarul este obligat sd mentina
proprietatea sa individuald, locuinta sau spatiu cu alta destinatie decat aceea de
locuintd, in stare bund din punct de vedere tehnic si functional, pe propria
cheltuiala. Niciun proprietar, chirias sau angajat al asociatiei de proprietari nu poate
incalca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comund sau individuald a
celorlalti proprietari din condominiu si nu poate afecta functionarea normala si

intretinerea condominiului.

In cadrul proprietatii individuale, proprietarul are obligatia sa pastreze si
sd Intretind 1n stare de functionare si sigurantd spatiile interioare, echipamentele si
instalatiile din dotarea tehnica a proprietatii individuale, respectiv instalatiile

sanitare, de Incdlzire, canalizare, alimentare cu energie electrica, gaz, apd, precum



si altele de aceastd naturd, pe cheltuiala sa, astfel incat sda nu aducd prejudicii

celorlalti proprietari din condominiu.

Daca proprietarul unei locuinte ori al unui spatiu cu altd destinatie provoaca
daune oricarei parti din proprietatea comuna sau din proprietatea individuala a altui
proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia sa repare

stricaciunile sau sa suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

Raporturile juridice stabilite de comun acord intre locator si locatar, precum si
nerespectarea obligatiilor contractuale de catre locatar nu absolva proprietarul, in
calitate de locator, de obligatiile sale fata de asociatia de proprietari sau fatd de

furnizorii de utilitati publice, prevazute n prezenta lege.

Art. 31. - Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv
al asociatiei de proprietari, proprietarul este obligat sa permitd accesul presedintelui
sau al unui membru al comitetului executiv, administratorului si al unei persoane
calificate in realizarea lucrarilor de constructii/reparatii, dupa caz, in proprietatea sa
individuald, atunci cand este necesar sd se inspecteze, sa se repare ori sa se
inlocuiasca elemente din proprietatea comuna, la care se poate avea acces numai
din respectiva proprietate individuala. Fac exceptie cazurile de urgentd cand

termenul pentru preaviz este de 24 de ore.

In cazul in care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, in
conformitate cu prevederile alin. (1), acesta raspunde civil si penal, dupa caz,

pentru toate prejudiciile create proprietarilor afectati, in conditiile legii.



Proprietarii din condominiu care sufera un prejudiciu ca urmare a executarii
lucrarilor prevazute la alin. (1) sunt despagubiti de catre asociatia de proprietari,

din fondul de reparatii.

In cazul in care prejudiciul este cauzat de catre executantul lucrarilor de
interventie, persoand fizica/juridica, despagubirea va fi recuperata de la acesta, in

conditiile legii.

Lucrarile de interventie la elementele componente ale proprietatii comune,
efectuate in baza alin. (1), se executd in conditii stabilite de comun acord si

consemnate printr-un acord semnat de catre proprietar si asociatia de proprietari.

In situatia in care, pe parcursul executirii lucririlor de interventie in baza
prevederilor alin. (1), se afecteazda in orice mod proprietatea individuala,
cheltuielile necesare pentru aducerea la starea tehnica initiala a acestora se suporta

in conditiile alin. (3) si/sau (4), dupa caz.

Art. 32. - Proprietarii sunt obligati sa ia masuri pentru consolidarea si
modernizarea condominiului, modernizarea echipamentelor, instalatiilor si dotarilor
aferente, montarea contoarelor pentru individualizarea consumurilor la nivel de
proprietate individuald, reabilitarea termicd in scopul cresterii performantei
energetice, precum §i reabilitarea structural- arhitecturala a anvelopei
condominiului pentru cresterea calitatii arhitectural-ambientale a acestuia, potrivit
prevederilor legale, in conditiile mentinerii aspectului armonios si unitar al

intregului condominiu, indiferent de natura interventiilor.
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Tn cazul condominiilor de tipul imobilelor colective multietajate, modificarea
aspectului fatadei se face numai in mod unitar pe intreg condominiul, indiferent de
numarul asociatiilor de proprietari constituite pe scari sau tronsoane, in baza unei
documentatii tehnice elaborate in conditiile legii, de catre arhitecti cu drept de
semnaturd §i cu respectarea prevederilor legale in vigoare privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructii, regimul monumentelor istorice si al zonelor
protejate, reabilitare termica pentru cresterea performantei energetice a cladirilor si
reabilitarea structural- arhitecturala a anvelopei acestora pentru cresterea calitatii

arhitectural-ambientale a cladirilor.

Inainte de modificarea aspectului fatadei condominiului, presedintele
asociatiei de proprietari solicitd, in scris, autoritatii administratiei publice locale
toate informatiile si restrictiile referitoare la culoare, aspect, materiale si altele
asemenea, stabilite prin regulamentul local de urbanism sau prin regulamentele de
interventie aferente zonelor de interventie prioritard stabilite in cadrul programelor

multianuale privind cresterea calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor.

In cazul condominiilor cu mai multe tronsoane sau sciri legate structural,
lucrarile de  consolidare sau  modernizare, reabilitare termica  si
structural-arhitecturald se vor realiza in mod unitar pentru intregul ansamblu, cu
respectarea intocmai a caracterului arhitectural al condominiului si a caracterului

ambiental al ansamblului/zonei de amplasament.

Proprietarii constructiilor, persoane fizice sau juridice, si asociatiile de
proprietari, precum §i persoanele juridice care au in administrare constructii
incadrate in clasele de risc seismic si/sau afectate de seisme sunt obligati sa ia

masurile prevazute de lege pentru reducerea riscului seismic al constructiilor.



Art. 33. - Proprietarii din condominii care isi instrdineaza locuintele sau
spatiile cu altd destinatie decat aceea de locuinta sunt obligati ca la intocmirea
actelor de instrainare sa faca dovada platii la zi a cotelor de contributie la

cheltuielile asociatiei de proprietari si a utilitatilor publice.

Notarii publici vor autentifica actele de instrdinare a unitdtilor de proprietate
imobiliarda din condominii numai dacd este indeplinita una din urmatoarele

conditii:

a) proprietarul prezintd o adeverintd din partea asociatiei de proprietari, care
reprezintd dovada achitarii pand la acea data a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiel de proprietari, iar in cazul neachitarii integrale, mentionarea cuantumului
debitelor existente la acea datd. Adeverinta va avea numdr de inregistrare din
evidentele asociatiei, data eliberarii si termenul de valabilitate de 30 de zile
calendaristice. Adeverinta se prezintd notarului public de catre instrainator, in
original, cu semndtura olografd a administratorului asociatiei de proprietari si a
presedintelui, cu precizarea numelui si prenumelui acestora si cu stampila asociatiei
de proprietari. Prin exceptie, semnatura oricdruia dintre acestia este suficienta, caz
in care in cuprinsul adeverintei se va mentiona motivul lipsei celei de-a doua
semnituri. In situatia in care condominiul nu are constituitd asociatie de proprietari
sau, desi constituitd, aceasta nu are presedinte si administrator in functie sau plata
cotelor de contributie la cheltuielile comune ale asociatiei de proprietari sau/si
pentru utilitatile publice se face printr-o altd modalitate agreata de proprietarii
condominiului, instrainatorul va da o declaratie pe propria raspundere cu privire la
acest aspect, declaratie care va fi mentionatd in cuprinsul actului notarial de

instrdinare, si va prezenta notarului public copia ultimei facturi impreuna cu dovada



achitarii utilitdtilor publice si/sau a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei
de proprietari si/sau cuantumul debitelor acestora de la acea data. Factura
prezentata nu poate fi pentru o perioada anterioard mai mare de 2 luni;

b) in cazul existentei unor datorii catre asociatia de proprietari sau catre furnizorii
de utilitati publice in cazul facturarii individuale a serviciilor, notarul public va
autentifica actul de instrdinare dacd dobanditorul accepta expres ca va prelua in
intregime toate debitele instrdindtorului catre asociatia de proprietari, precum si

toate debitele catre toti furnizorii de utilitati publice.

Dispozitiile alin. (2) se aplica in mod corespunzator si la pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care tine loc de act de instrdinare, prin care se Instrdineaza
locuintele sau spatiille cu altd destinatie decat aceea de locuintd dintr-un

condominium.

Actele de instrainare autentificate de notarul public cu nerespectarea

prevederilor alin. (2) sunt anulabile.

La instriinarea proprietatii, proprietarul este obligat sd transmitd catre
dobanditor orice documente pe care le define si care pot avea consecinte asupra
drepturilor si obligatiilor privitoare la proprietatea care este instrdinatd, inclusiv
certificatul de performanta energetica aferent acesteia, intocmit in conditiile legii.
In actul de instriinare partile vor declara in mod corespunzator despre indeplinirea

acestor obligatii.

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

instanta de judecatd ori executorul judecdtoresc va mentiona in act cd noului
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proprietar 11 revine obligatia sa prezinte presedintelui asociatiei de proprietari, in
termen de 10 zile lucratoare de la efectuarea transferului dreptului de proprietate,
informatiile necesare, conform actelor de proprietate, in vederea calculului cotelor
de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari pentru respectiva locuinta sau
pentru spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta, si datele de contact ale

proprietarului.

in cazul inchirierii, constituirii unor drepturi reale de uz, uzufruct, abitatie,
precum s§i in cazul unor contracte de comodat pentru spatiile din condominiu,
obligatia de plata a cotelor de intretinere revine proprietarului, acesta recuperand de
la beneficiarii dreptului de folosintd a spatiilor respective contravaloarea acestora,

in conditiile stabilite prin contractul de inchiriere/constituire/comodat.

La solicitarea oricarui proprietar, presedintele si/sau administratorul sunt/este
obligati/obligat sa elibereze adeverinta prevazuta la alin. (2) lit. a) care sa
dovedeasca achitarea la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatieil de
proprietari sau existenta unor datorii catre asociatia de proprietari sau catre
furnizorii de utilitati publice, dupa caz, in termen de 3 zile lucratoare de la primirea

solicitarii acesteia.

Presedintele sau administratorul asociatiei de proprietari are obligatia
solicitarii notarii In cartea funciard a debitelor mai vechi de 3 luni si care depasesc
valoarea salariului de bazd minim brut pe tard garantat in plata. Birourile de
cadastru si publicitate imobiliara vor proceda la notarea acestor debite in cartea

funciara a locuintelor sau spatiilor cu alta destinatie.
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Notarea 1n cartea funciard a debitelor prevazute la alin. (9) este scutita de
plata taxei de timbru



