TERMENELE REGASITE IN Legea 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor

1. Cu cel putin 10 zile Tnaintea datei fixate pentru adunarea proprietarilor de constituire a asociatiei
de proprietari, proprietarii se convoaca prin afisare la avizier si prin tabel convocator. Tabelul
convocator se semneaza de cel putin cincizeci la sutd plus unu din numarul proprietarilor din
condominiu (constituirea asociatiei, art.15 alin.2).

2. Regulamentul condominiului se initiaza de catre presedintele asociatiei sau de catre comitetul
executiv al asociatiei de proprietari, se dezbate si se adopta in adunarea generald a asociatiei de
proprietari cu acordul majoritatii proprietarilor din condominiu si este adus la cunostintd, prin
afisare la avizier sau prin inmanarea unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen
de 7 zile de la adoptare (art.22 alin 2).

3. Proprietarii din condominii au dreptul sa primeasca explicatii cu privire la calculul cotei de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si, dupa caz, sa o conteste in scris in termen de
10 zile de la afisarea listei de plata. Presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda,
in scris, la contestatie in termen de 10 zile de la primirea acesteia (art.28 alin.3).

4. In cazul in care presedintele sau administratorul nu ia toate masurile necesare in scopul facilitarii
accesului proprietarilor la documentele contabile sau la orice alt document al asociatiei de
proprietari, conform legii, proprietarii au dreptul de a notifica despre aceasta comitetul executiv si
cenzorul/comisia de cenzori. In situatia nesolutiondrii sau a solutionarii necorespunzitoare a
solicitarilor notificate in termen de 10 zile de la depunerea acestora, proprietarii se pot adresa
compartimentelor prevazute la art. 10 (Autoritatile administratiei publice locale organizeaza in
cadrul aparatului de specialitate al primarului un compartiment specializat Tn sprijinirea,
indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari), art.28 alin.4

5. Proprietarii din condominii au obligatia sa notifice presedintelui orice schimbare intervenita in
structura si numarul membrilor familiei prin deces, cdsatorii 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 intervenita, de la luarea
in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de inchiriere/comodat (art.30 alin. 1 si 2).

6. Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv al asociatiei de proprietari,
proprietarul este obligat sd permitd accesul presedintelui sau al unui membru al comitetului
executiv, administratorului si al unei persoane calificate In realizarea lucrdrilor de
constructii/reparatii, dupa caz, in proprietatea sa individuald, atunci cand este necesar sd se
inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiascd elemente din proprietatea comuna, la care se poate
avea acces numai din respectiva proprietate individuald. Fac exceptie cazurile de urgenta cand
termenul pentru preaviz este de 24 de ore (art. 31).

7. Notarii publici vor autentifica actele de Instrdinare a unitatilor de proprietate imobiliard din
condominii numai daca este indeplinitd una din urmatoarele conditii: a) proprietarul prezintd o
adeverintd din partea asociatiei de proprietari, care reprezinta dovada achitarii pana la acea data a
cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, iar in cazul neachitarii integrale,
mentionarea cuantumului debitelor existente la acea data. Adeverinta va avea numar de inregistrare
din evidentele asociatiei, data eliberdrii si termenul de valabilitate de 30 de zile calendaristice
(art.33 alin. 2).



8. La incheierea actului autentic notarul public va mentiona in act ca noului proprietar 1i 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 locuintd sau pentru spatiile cu altd destinatie decat aceea de locuinta, si datele de
contact ale proprietarului (art.33 alin.6).

9. La solicitarea oricarui proprietar, presedintele si/sau administratorul sunt/este obligati/obligat sa
elibereze adeverinta care sa dovedeasca achitarea la zi a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei 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 (art.33
alin. 8).

10. Presedintele sau administratorul asociatiei de proprietari are obligatia solicitarii notarii in cartea
funciara a debitelor mai vechi de 3 luni si care depasesc valoarea salariului de baza minim brut pe
tara garantat in plata (art.33 alin.9).

11. Modificarile suprafetelor construite sau utile se comunica presedintelui asociatiei de proprietari
si organului fiscal local in termen de 30 de zile de la incheierea lucrarilor si se introduc Tn cartea
tehnicd a constructiei si In baza de date a asociatiei, In vederea stabilirii consumurilor
corespunzatoare cu noile suprafete utile (art.34. alin.3).

12. Proprietarii sunt anuntati, prin afisare la avizier si pe baza de tabel nominal convocator sau, in
cazul proprietarilor care nu au fost anuntati, pe baza tabelului nominal convocator, prin posta cu
scrisoare recomandata, cu continut declarat si confirmare de primire, asupra oricarei adunari
generale a asociatiei de proprietari, cu cel putin 10 zile inainte de data stabilita, inclusiv cu privire
la ordinea de zi a adunarii generale, cu exceptia adunarilor generale extraordinare sau a adunarilor
generale reconvocate care se pot convoca, in conditiile prevazute la alin. (3), cu cel putin 3 zile
inainte de data stabilita (art.47 alin.4).

13. Daca la prima convocare nu este intrunit cvorumul necesar de jumatate plus unu din membrii
asociatiei de proprietari, intrunirea adundrii generale se suspenda si se reconvoaca in termen de
maximum 15 zile de la data primei convocari in conditiile prevazute la art. 47 (art.48. alin 2).

14. Cu cel putin 3 zile Tnainte de adunarea generald, proprietarii au acces la toate documentele
referitoare la executia bugetara pe anul trecut si la proiectul de buget pe anul in curs, precum si la
orice alte documente necesare bunei desfasurari a adundrii generale (art.49 alin.6).

15. In termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea generala, procesul-verbal al adunirii
generale este adus la cunostinta tuturor proprietarilor, prin grija presedintelui asociatiei de
proprietari, prin afisarea unei fotocopii datate la avizierul asociatiei de proprietari (art.49 alin.7).

16. Sedintele comitetului executiv se tin cel putin o data pe luna si se convoacd, pe baza de tabel
convocator, de presedintele asociatiei de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul
membrilor sdi, cu cel putin 5 zile inainte de data stabilitd pentru sedinta. (4) Deciziile comitetului
executiv se consemneaza in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari si se
semneaza de toti membrii prezenti, precum si de cdtre cenzor/comisia de cenzori si se afiseaza la
avizier In termen de maximum 7 zile de la data sedintei comitetului executiv (art.55 alin 3 si 4).

17. In cazul schimbarii sau demisiei comitetului executiv al asociatiei de proprietari, vechiul
comitet executiv este obligat sa transmita noului comitet executiv, in baza unui proces-verbal de
predare-primire vizat de presedintele asociatiei de proprietari si de catre cenzor/comisia de cenzori,



intr-un termen de 5 zile de la incetarea mandatului sau, toate documentele si bunurile asociatiei pe
care le-a avut in administrare si in folosinta (art.55 alin. 6).

18. In cazul schimbarii sau demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de
proprietari, acesta este obligat sa transmitd, In termen de 5 zile de la incetarea mandatului sau,
celorlalti membri ai comitetului executiv, in baza unui proces-verbal de predare-primire vizat de
presedintele asociatiei de proprietari si de catre cenzor/comisia de cenzori, toate documentele si
bunurile asociatiei pe care le-a avut in administrare sau in folosinta (art.55 alin.7).

19. Presedintele poate delega, pentru cel mult 90 de zile pe an, atributiile sale unui membru al
comitetului executiv, fara a fi exonerat de raspundere juridica (art.56 alin.1).

20. In caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, comitetul executiv convoaca,
in termen de 5 zile de la Incetarea mandatului, o adunare generald pentru alegerea unui nou
presedinte (art.56 alin.2).

21. In cazul schimbirii presedintelui asociatiei de proprietari, vechiul presedinte este obligat sa
transmita noului presedinte in termen de 5 zile de la incetarea mandatului sdu, in baza unui proces-
verbal de predare-primire vizat de membrii comitetului executiv si de catre cenzor/comisia de
cenzori, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a avut in administrare sau in folosinta
(art.56 alin.3).

22. Presedintele asociatiei de proprietari raspunde n scris la sesizdrile si contestatiile scrise ale
proprietarilor din condominiu Tn termen de maximum 10 zile de la primirea acestora (art.57 pct.e).

23. Presedintele asociatiei de proprietari afiseaza la avizier hotararile adunarii generale si ale
sedintelor comitetului executiv n termen de maximum 7 zile de la data la care au avut loc acestea
(art.57 pct. n).

24. In cazul constatarii unor nereguli in gestiunea financiar- contabild a asociatiei de proprietari
sau referitoare la nerespectarea prevederilor prezentei legi in cazul hotararilor adunarii generale
sau comitetului executiv, cenzorul/comisia de cenzori instiinteaza proprietarii prin afisare la
avizierul asociatiei de proprietari, in termen de cel mult 5 zile de la constatare (art.60 alin.7).

25. In vederea facilitdrii comunicarii dintre autorititile administratiei publice locale si asociatiile
de proprietari, presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa transmita, in termen de 30 de
zile de la data modificdrii, compartimentelor prevazute la art. 10 datele de contact actualizate
privind presedintele, membrii comitetului executiv, membrii comisiei de cenzori sau, dupa caz,
cenzorul si administratorul (art. 62).

26. Administratorul - calculeaza, intocmeste, supune verificarii cenzorilor/comisiei de cenzori,
supune aprobarii comitetului executiv si afiseaza la avizier lista lunara a cheltuielilor de intretinere,
intocmita conform reglementarilor in vigoare, in termen de maximum 5 zile de la primirea ultimei
facturi de la furnizorii de servicii (art. 66 alin. 1 pct.m).

27. Administratorul este obligat sd foloseasca pentru platile curente si pentru incasari contul curent
al asociatiei. In acest cont sunt varsate, in termen de 24 de ore de la primirea acestora, toate sumele
sau valorile primite in numele sau in contul asociatiei (art.67 alin. 2).

28. In cazul schimbarii administratorului, vechiul administrator este obligat si transmiti noului
administrator, Tn baza unui proces-verbal de predare-primire vizat de presedintele asociatiei si de
catre cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen de 5 zile de la Incetarea contractului sau, totalitatea
documentelor, bunurilor si valorilor aflate in administrarea sa (art.69).



29. Tn termen de 5 zile de la incetarea contractului de administrare, administratorul este obligat sa
prezinte, presedintelui asociatiei de proprietari si cenzorului/comisiei de cenzori contabilitatea
fondului de reparatii, a fondului de rulment si sa o transfere noului administrator (art.71 alin.5).

30. Penalitatile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de Intdrziere si se vor aplica numai
dupa o perioada de 30 de zile de la termenul scadent pentru platd, fara ca suma penalitatilor sa
poata depasi suma la care s-au aplicat (art.77 alin.1).

31. Termenul de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, afisate pe lista
lunara de plata, este de maximum 30 de zile calendaristice de la data afisarii (art.77 alin.2).

32. Asociatia de proprietari, prin presedinte, are dreptul de a actiona in instanta proprietarul care
se face vinovat de neplata cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei mai mult de 60 de zile de
la termenul scadent, respectiv 90 zile de la afisarea listei, informand membrii asociatiei prin afisare
la avizier (art.78 alin.2).

33. Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia radierii ipotecii imobiliare, legale, in termen
de cel mult 10 zile de la data la care suma datoratd cu titlul de restantd a fost platitd de catre
proprietar (art.80 alin.4).

34. Daca adunarea generald a asociatiei de proprietari hotaraste in acest sens, comitetul executiv
stabileste cotele de participare pe persoand la cheltuielile aferente persoanelor care locuiesc
temporar, minimum 15 zile pe luna, si stabileste perioada pentru care proprietarii, respectiv
chiriasii, au dreptul de a solicita, in scris, scutirea de la plata cheltuielilor pe persoana si care trebuie
sa fie de cel putin 15 zile pe luna, conform hotararii adunarii generale (art.82 alin. 5).

35. In cazul ansamblurilor rezidentiale finalizate la data intririi in vigoare a prezentei legi,
proprietarul/dezvoltatorul ansamblului rezidential preda autoritatii administratiei publice locale, in
termen de 3 luni de la intrarea Tn vigoare a prezentei legi, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul
aferent pana la bransamentele imobilelor din ansamblul rezidential, in vederea preluarii in
administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste servicii In unitatea
administrativ- teritoriala respectiva (art.100 alin.4).

36. In termen de 60 de zile de la data intririi in vigoare a Legiil96/2018, presedintii asociatiilor de
proprietari sunt obligati sa transmita autoritatilor administratiei publice locale numele si datele de
contact actualizate privind presedintele comitetul executiv, comisia de cenzori/cenzorul si
administratorul (art.105).

37. Persoanele fizice atestate pentru functia de administrator in conformitate cu prevederile Legii
nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu
modificarile si completarile ulterioare, pot indeplini functia de administrator numai daca, in termen
de 12 luni de la intrarea in vigoare a prezentei legi, obtin certificate de calificare profesionala care
dovedesc calificarea profesionala pentru a indeplini ocupatia de administrator, in conformitate cu
prezenta lege (art. 106).

38. In termen de 12 luni de la data intrarii in vigoare a Legii 196/2018, proprietarii din condominii
sunt obligati sa aprobe un regulament al condominiului (art. 107 lit.a).



