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Capitolul I  
Dispoziţii generale, definiţii

Art. 1. (1) Prezenta lege reglementează aspectele juridice, economice şi tehnice 
cu privire la:

a) înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari din cadrul con-
dominiilor formate din cel puţin 3 unităţi de proprietate imobiliară;

b) administrarea, întreţinerea şi folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din 
condominii care au în structura lor locuinţe sau spaţii cu altă destinaţie decât aceea 
de locuinţă, aflate în proprietatea a cel puţin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare 
proprietar având o proprietate individuală şi o cotă-parte indiviză din proprietatea 
comună.

(2) Prezenta lege se aplică proprietarilor, chiriaşilor, asociaţiilor de proprietari şi 
asociaţiilor de chiriaşi din condominii.

Secţiunea 1  
Definiţii

Art. 2. În sensul prezentei legi, termenii şi expresiile de mai jos au următoarele 
semnificaţii:

a) acord de asociere - actul care consfinţeşte decizia a cel puţin jumătate plus 
unu din numărul proprietarilor dintr-un condominiu de a se asocia în condiţiile pre-
zentei legi;

b) ansamblu rezidenţial - imobilul format din teren pe care sunt amplasate izolat, 
înşiruit sau cuplat locuinţe sau locuinţe şi construcţii cu altă destinaţie, în care există 
proprietăţi comune şi proprietăţi individuale;

c) asociaţie de chiriaşi - formă de asociere autonomă şi fără scop lucrativ a 
chiriaşilor dintr-un condominiu în scopul reprezentării intereselor lor în raporturile cu 
proprietarii, precum şi cu alte persoane juridice sau persoane fizice;

d) asociaţie de proprietari - formă de asociere autonomă şi fără scop lucra-
tiv a proprietarilor dintr-un condominiu, având ca scop administrarea, exploatarea, 

Art. 1-2
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întreţinerea, repararea, reabilitarea şi modernizarea proprietăţii comune, menţinerea 
în stare bună a imobilului, respectarea drepturilor şi asumarea obligaţiilor de către 
toţi proprietarii;

e) atestat - actul care dovedeşte calitatea de administrator de condominii, prin 
care persoanele fizice care deţin certificate de calificare, conform lit. f), sunt atestate 
de către primar, la propunerea compartimentelor specializate în sprijinirea, îndruma-
rea şi controlul asociaţiilor de proprietari din cadrul autorităţii administraţiei publice 
locale, în baza unei hotărâri a consiliului local;

f) certificat de calificare profesională - actul care dovedeşte calificarea profesi-
onală a persoanelor fizice pentru a îndeplini ocupaţia de administrator de condomi-
nii, în conformitate cu legislaţia privind învăţământul superior sau privind formarea 
profesională a adulţilor;

g) cheltuieli ale asociaţiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau obligaţiilor 
financiare ale asociaţiei de proprietari care sunt legate de exploatarea, repararea, 
întreţinerea, modernizarea, reabilitarea proprietăţii comune, precum şi cheltuielile cu 
serviciile de care beneficiază proprietarii şi care nu sunt facturate acestora în mod 
individual;

h) condominiu - imobil format din teren cu una sau mai multe construcţii, în care 
există cel puţin 3 proprietăţi individuale reprezentate de locuinţe şi locuinţe sau spaţii 
cu altă destinaţie, după caz, şi cote-părţi indivize de proprietate comună;

i) contract de administrare - acordul scris încheiat între o asociaţie de proprietari 
şi un administrator de condominii, care poate fi persoană fizică, persoană fizică au-
torizată sau o persoană juridică cu obiect de activitate administrarea condominiilor, 
în vederea prestării unor activităţi şi îndeplinirii unor obiective stabilite de asociaţia 
de proprietari, conform legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu one-
ros şi se încheie în formă scrisă;

j) convenţie individuală de facturare - act juridic încheiat între un furnizor de 
servicii de utilităţi publice, asociaţia de proprietari şi un proprietar individual din con-
dominiu, anexă la contractul de furnizare a serviciilor de utilităţi publice încheiat între 
un furnizor de servicii de utilităţi publice şi asociaţia de proprietari, prin care se stabi-
lesc condiţiile de furnizare, utilizare, facturare şi plată a serviciilor de utilităţi publice 
furnizate la nivel de utilizator individual din cadrul unui condominiu;

k) cota de contribuţie la cheltuielile asociaţiei de proprietari - suma cores-
punzătoare din cheltuielile asociaţiei pe care fiecare proprietar din condominiu este 
obligat să o plătească lunar, conform prevederilor prezentei legi;

l) cotă‑parte indiviză - cota-parte de proprietate comună forţată, exprimată pro-
centual, care îi revine fiecărui proprietar individual şi este calculată ca raportul dintre 
suprafaţa utilă a proprietăţii individuale şi suma suprafeţelor utile ale tuturor proprie-
tăţilor individuale din condominiu. Suma cotelor-părţi indivize trebuie să fie egală cu 
100%; în caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija preşedintelui asociaţiei 
de proprietari, conform suprafeţelor utile;

m) locatar - persoana fizică sau juridică care, în baza unui contract de locaţiune, 
dobândeşte de la cealaltă parte, numită locator, dreptul de folosinţă a unei locuinţe 
sau unui spaţiu cu altă destinaţie pentru o perioadă determinată, în schimbul unui 
preţ, denumit chirie;

n) locator - persoană fizică sau juridică care, în baza unui contract de locaţiune, 
se obligă să asigure celeilalte părţi, numite locatar, folosinţa unei locuinţe sau unui 

Art. 2
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spaţiu cu altă destinaţie pentru o perioadă determinată, în schimbul unui preţ, de-
numit chirie;

o) membru al asociaţiei de proprietari - proprietarul semnatar al acordului de 
asociere sau al unei cereri depuse la asociaţie;

p) părţi comune - părţile din clădire şi/sau din terenul aferent acesteia care nu 
sunt proprietăţi individuale şi sunt destinate folosinţei tuturor proprietarilor sau unora 
dintre aceştia, precum şi alte bunuri care, potrivit legii sau voinţei părţilor, sunt în 
folosinţă comună. Părţile comune sunt bunuri accesorii în raport cu proprietăţile indi-
viduale, care constituie bunurile principale. Toate părţile comune formează obiectul 
proprietăţii comune. Părţile comune nu pot fi folosite decât în comun şi sunt obiectul 
unui drept de coproprietate forţată;

q) părţi comune aferente tronsoanelor sau scărilor care nu pot fi delimitate - 
cel puţin o instalaţie pe verticală care alimentează în comun tronsoane ori scări sau 
părţi de construcţie comune tronsoanelor ori scărilor, care nu pot fi definite separat 
din punct de vedere fizic ca poziţie şi suprafaţă;

r) proprietar al ansamblului rezidenţial/dezvoltator al ansamblului rezidenţi‑
al - persoana juridică care efectuează toate operaţiunile imobiliare în vederea con-
struirii, finalizării şi predării către beneficiari a unor locuinţe, precum şi coordonarea 
surselor de finanţare necesare realizării acestor operaţiuni;

s) proprietar din condominiu/proprietar - persoana fizică sau juridică, titular 
al unui drept de proprietate asupra a cel puţin o unitate de proprietate imobiliară 
dintr-un condominiu;

t) proprietate individuală - locuinţa sau spaţiul cu altă destinaţie decât aceea de 
locuinţă, parte dintr-un condominiu, destinată locuirii sau altor activităţi, deţinută în 
proprietate exclusivă;

u) regulament al condominiului - document de ordine interioară al asociaţiei de 
proprietari care conţine totalitatea instrucţiunilor, normelor, regulilor care stabilesc şi 
asigură ordinea şi buna funcţionare a unui condominiu;

v) statut - act cuprinzând ansamblul de dispoziţii, adoptat de cel puţin jumătate 
plus unu din numărul proprietarilor dintr-un condominiu, prin care se reglementează 
scopul, structura şi modul de organizare şi funcţionare a asociaţiei de proprietari, 
conform prevederilor prezentei legi;

w) unitate de proprietate imobiliară - proprietatea individuală, definită conform 
lit. t), care constituie bunul principal, împreună cu cota-parte indiviză din proprietatea 
comună.

Secţiunea a 2‑a  
Dispoziţii generale

Art. 3. (1) În scopul exercitării drepturilor şi obligaţiilor ce le revin asupra propri-
etăţii comune, în cazul condominiilor, se constituie asociaţii de proprietari, care se 
organizează şi funcţionează conform prevederilor prezentei legi.

(2) Pentru promovarea valorilor civice ale democraţiei şi statului de drept şi pentru 
reprezentarea la nivel local şi naţional, asociaţiile de proprietari se pot asocia în 
federaţii, uniuni, ligi ale asociaţiilor de proprietari din municipii, oraşe sau judeţe, 
respectiv la nivel naţional, în condiţiile prevăzute de lege.

(3) În sensul art. 2 lit. h), constituie condominiu:

Art. 3


