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Organizarea si functionarea asociatiei de proprietari.
Adunarea generala a asociatiei de proprietari

in conformitate cu prevederile Legii 196/2018:

Art.27. - Toli proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au dreptul sa participe, cu drept de vot,
la adunarea generala a asociatiei de proprietari, sa isi inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si
sa fie alesi In structura organizatorica a asociatiei de proprietari. Pentru a beneficia de dreptul de a fi
ales, persoana in cauza trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitju.

Art.29. (2) Daca o hotarare a adunarii generale a asociatiei de proprietari, o0 decizie a comitetului
executiv sau a presedintelui este contrara prevederilor prezentei legi sau este de natura sa prejudicieze
interesele proprietarilor, acestia sau orice persoana care se considera vatamata intr-un drept al sau
poate sesiza cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele prevazute la art.10 sau, dupa caz, pot
solicita instantelor judecatoresti anularea in tot sau in parte a hotararii/deciziei si/sau_repararea
pagubei cauzate.

Art.37. (6) Modificarea instalatiilor interioare ale condominiului aflate Tn proprietate comuna, se
realizeaza numai in conditjile legii, pe baza unui referat tehnic de specialitate, emis de furnizorul utilitatji,
in care se arata efectele modificarii instalatiei respective si a autorizatiei de construire.

Pe baza referatului tehnic, adunarea generala hotaraste, cu votul majoritatii a doua treimi din numarul
membirilor asociatiei, asupra necesitatii si oportunitatii efectuarii modificarii. In cazul producerii locale,
la nivel de condominiu, a energiei termice si a apei calde de consum, nu este necesar referatul tehnic
mentionat.

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

Art.46. (7) Nu pot fi alese sau numite in functie de conducere, administrare ori control din cadrul
asociatjilor de proprietari persoanele care au suferit condamnari, in baza unor hotarari judecatoresti
ramase definitive, pentru infractiuni de natura economico-financiara.

(8)_Anterior alegerii sau numirii intr-o functie de conducere, administrare ori control din cadrul
asociafjilor de proprietari, persoanele candidate trebuie sa dovedeascain adunarea
generala respectarea prevederilor alin.(7), pe baza cazierului judiciar eliberat conform prevederilor
legale in vigoare si, in cazul administratorului si al cenzorului ori, dupa caz, al membrilor comisiei de
cenzori si a documentelor care sa ateste pregatirea profesionala in domeniu.

(9) Prin exceptie de la prevederile alin. (8), sub sanctiunea anularii hotararii de numire/alegerii intr-
o functie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor de proprietari, cazierul judiciar
poate fi prezentat comitetului executiv in termen de cel mult 5 zile de la data adunarii generale.

Art.47. - (1) Dupa constituirea asociatiei de proprietari, va avea loc cel putin o data pe an, in primul
trimestru, o intrunire a adunarii generale a asociatiei de proprietari. Responsabilitatea cu privire la
convocarea anuala a cel putin_unei adunari_generale a_asociatiei de proprietari apartine
presedintelui asociatiei de proprietari si membrilor comitetului executiv.

(2) Adunarea generala este alcatuita din tofi proprietarii membri ai asociatiei de proprietari.

(3) Adunarea generala ordinara se convoaca de catre:

a) presedintele asociatiei de proprietari sau comitetul executiv;
b) cel putin 20% din numarul proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari.

(4) 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
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si confirmare de primire, asupra oricdrei adundri 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 adunadrilor generale reconvocate care se pot
convoca, in conditiile prevazute la alin. (3), cu cel putin 3 zile inainte de data stabilita.

(5) Propunerea de ordine de zi a adunarii generale, semnata de presedinte, membrii comitetului
executiv si de cenzor/comisia de cenzori se aproba si se completeaza prin hotarare a adunarii generale.

Art.48. - (1) Adunarea generala poate adopta hotarari, daca majoritatea proprietarilor membri ai
asociatjei de proprietari sunt prezenti personal sau prin reprezentanti care au o imputernicire scrisa si
semnata de catre proprietarii in numele carora voteaza.

(2) Daca la prima convocare nu este intrunit cvorumul necesar de jumatate plus unu din memobrii
asociatiei de proprietari, intrunirea adunarii_generale se suspenda si se reconvoaca in termen de
maximum 15 zile de la data primei convocari in condijile prevazute la art.47.

(3) La adunarea generala reconvocata, daca exista dovada ca toti memobrii asociatiei de proprietari au
fost convocati pe baza de tabel convocator sau prin posta cu scrisoare recomandata, cu continut
declarat si confirmare de primire, si prin afisare la avizier, hotaréarile pot fi adoptate, indiferent de
numarul membrilor prezenti, prin votul majoritatii acestora.

(4) Hotararile adunarii_generale a asociatiei de proprietari sunt obligatorii de la data afisarii
acestora la loc vizibil, conform prevederilor prezentei legi, inclusiv pentru proprietarii din
condominiu care nu au fost prezenti la adunarea generala, precum si pentru proprietarii care nu
sunt membri ai asociatiei de proprietari.

(5) Hotararile luate, in conformitate cu prevederile alin.(1)-(4), obliga toti proprietarii sa participe, in
proportiile stabilite de adunarea generald, la plata lucrarilor, precum si la cheltuielile de functionare,
administrare, intretinere si de inlocuire a par{ilor comune sau a elementelor transformate sau create.

Art.49. - (1) Hotararile asociatiei de proprietari sunt luate in adunarea generala a proprietarilor,
iar executarea lor este incredintata comitetului executiv si administratorului.

(2) In vederea punerii in practicd a hotararilor adunarii generale a asociatiei de proprietari, comitetul
executiv al asociatiei de proprietari emite decizii in conformitate cu prevederile legii.

(3) Pentru adoptarea hotararilor in adunarea generald a asociatiei de proprietari, se au in vedere
urmatoarele:

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

b) pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor pentru consolidare,
reabilitare si modernizare, votul fiecarui proprietar, membru al asociatiei, are o
pondere eqgala cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna;

c¢) in situatia in care un proprietar detine o cota-parte indiviza de par{i comune mai mare de jumatate
din totalul cotelor-parti indivize de proprietate comuna din condominiu, ponderea voturilor de care el
dispune este limitata, fiind egala cu suma ponderii voturilor celorlalfi proprietari;

d) proprietarul, membru al asociatjei, poate fi reprezentat in adunarea generala de catre un membru al
familiei sau de catre un alt reprezentant care are o imputernicire scrisa si semnata de catre proprietarul
in numele caruia voteaza;

e) un membru al asociatiei de proprietari poate reprezenta cel mult un membru absent, daca prezinta
imputernicire scrisa si semnata de catre proprietarii in numele carora voteaza. O copie a imputernicirii
se ataseaza procesului-verbal al sedintei;
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f) presedintele, membrii comitetului executiv, administratorul, cenzorul/comisia de cenzori sau alt
membru al familiilor acestora nu pot primi mandat pentru a reprezenta un alt proprietar in cadrul adunarii

generale;

g) in cazul unui vot paritar, votul presedintelui asociatiei de proprietari este decisiv;

h) administratorul, reprezentantul administratorului, soful/sotia acestuia si alti membri ai familiei sale,
daca sunt membri ai asociatiei de proprietari la care acesta este angajat, nu au drept de vot in probleme
referitoare la activitatea administratorului.

(4) Hotaréarile adunarilor generale se iau in cadrul adunarii generale convocata sau reconvocata, dupa
caz. In statutul propriu al asociatiei de proprietari pot fi prevazute si alte conditii de luare a hotérarilor,
dar nu cu mai putin de jumatate plus unu din voturile celor prezenti la adunarea generala convocata
sau reconvocata. Pentru situatiile care vizeaza numai proprietarii unui tronson sau ai unei scari,
hotararile sunt luate prin acordul scris al majoritatii proprietarilor scarii sau tronsonului respectiv, membri
ai asociatjei de proprietari, pe baza de tabel nominal.

(5) Hotararile adunarilor generale se consemneaza, numai in timpul sedintei, in
registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari, se semneaza de
catre toti membrii prezenti ai adunarii generale, de cenzor/comisia de cenzori si
se afiseaza la avizier.

(6) In conditiile previzute la art.28, cu cel putin 3 zile inainte 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 adunarii generale.

(7) Procesul-verbal al sedintei, care descrie evenimentele in desfasurare, hotararile adoptate si
rezultatele voturilor va fi redactat de un membru al asociatiei numit secretar al adunarii generale
prin votul majorititii celor prezenti. In termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea
generald, procesul-verbal al adunarii generale este adus la cunostinta tuturor proprietarilor, prin
grija presedintelui_asociatiei de proprietari, prin afisarea unei fotocopii datate la avizierul
asociatiei de proprietari.

Art.50. - Acordul de vointa al asociatiei de proprietari se realizeaza:

a) in adunarea generala a asociatiei de proprietari, sau

b) in baza declaratiilor scrise si semnate ale fiecarui proprietar.

Art.51. - Adunarea generala a asociatiei de proprietari hotaraste, cu acordul a doua treimi din numarul
total al proprietarilor din condominiu, asupra oricarei actiuni vizand modernizarea condominiului, cum
ar fi transformarea unuia sau mai multor elemente de echipament existent apartinand imobilului
respectiv, adaugarea de elemente noi, amenajarea corpurilor de cladiri destinate folosin{ei comune sau
crearea unor astfel de corpuri, cu conditia ca ea sa fie conforma destinatiei condominiului, cu
respectarea legislatiei In vigoare.

Art.52. - (1) Daca o hotarare a adunarii generale este contrara legii, statutului sau acordului de asociere
a asociatiei de proprietari ori este de natura sa prejudicieze interesele proprietarilor, acestia sau orice
persoana care se considera vatamata intr-un drept al sdu pot ataca in justitie respectiva hotarare.

(2) Actionarea in justiie in conformitate cu prevederile alin.(1) nu intrerupe executarea hotaréarii decat
in cazul in care instanta dispune suspendarea acesteia.

Art.53. Adunarea generala a proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) alege si revoca din functie presedintele, ceilal{i membri ai comitetului executiv si cenzorul/comisia de
cenzori;

b) adopta si modifica statutul si regulamentul condominiului;
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c)adopta, modifica sau revoca hotarari;
d) adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli;

e) adopta hotaréari privind executarea lucrarilor de intretinere, reparatii, modernizare, consolidare si
reabilitare termica si eficien{a energetica a condominiului;

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

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

h) adopta hotaréari asupra cuantumului indemnizatjilor precum si asupra numarului si funciilor
personalului Tncadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii in cadrul
asociatjei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a condominiului, dar si
asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

i) stabileste modalitatile si transele de plata a contributiilor fiecarui proprietar, pentru fiecare dintre
categoriile de cheltuieli, conform reglementarilor in vigoare;

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

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

I) poate stabili plafoanele minime de la care achizitionarea bunurilor sau contractarea serviciilor se face
pe baza ofertelor operatorilor economici care satisfac cerintele asociatiei de proprietari, conform
legislatiei Tn vigoare;

m) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin votul
proprietarilor membrii ai asociatiei.

Art.54. - (1) Membrii comitetului executiv sunt desemnati de catre adunarea generala a asociatiei de
proprietari, dintre membrii asociatiei de proprietari.

(2) Comitetul executiv este format din presedintele asociatiei si un numar par de membri, nu mai mare
de patru, astfel incat, numarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci.

(3) In cazul in care o persoana juridica, proprietaré a unei locuinte sau a unui spatiu cu altd destinatie
decat aceea de locuinta din cadrul condominiului, este aleasa ca membru al comitetului executiv,
aceasta este reprezentata in comitetul executiv de un reprezentant care are o imputernicire scrisa si
semnata de catre aceasta.

(4) In cazurile prevazute la art.46 alin.(4), presedintele asociatiei de proprietari preia toate atributjile si
raspunderile comitetului executiv.




