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LEGEA NR. 196/2018
PRIVIND iNFIINTAREA, ORGANIZAREA
S| FUNCTIONAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI
S| ADMINISTRAREA CONDOMINIILOR"

Capitolul |
Dispozitii generale, definitii

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

a) infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari din cadrul condo-
miniilor formate din cel putin 3 unitati de proprietate imobiliara;

b) administrarea, intretinerea si folosirea imobilelor sau grupurilor de imobile din
condominii care au in structura lor locuinte sau spatii cu alta destinatie decat aceea de
locuinta, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare proprietar
avand o proprietate individuala si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna.

(2) Prezenta lege se aplica proprietarilor, chiriasilor, asociatiilor de proprietari si
asociatiilor de chiriasi din condominii.

Sectiunea 1
Definitii

Art. 2. in sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele
semnificatji:

a) acord de asociere — actul care consfinteste decizia a cel putin jumatate plus unu
din numarul proprietarilor dintr-un condominiu de a se asocia in conditiile prezentei legi;

b) ansamblu rezidential — imobilul format din teren pe care sunt amplasate izolat,
fnsiruit sau cuplat locuinte sau locuinfe si construciii cu alta destinatie, in care exista
proprietati comune si proprietati individuale;

c) asociatie de chiriasi — forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a chiriagilor
dintr-un condominiu in scopul reprezentarii intereselor lor in raporturile cu proprietarii,
precum si cu alte persoane juridice sau persoane fizice;

d) asociatie de proprietari — forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a
proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea, exploatarea, intre-
finerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare
buna a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatilor de catre toti
proprietarii;

e) atestat — actul care dovedeste calitatea de administrator de condominii, prin care
persoanele fizice care detin certificate de calificare, conform lit. f), sunt atestate de catre
primar, la propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea, indrumarea si

) M. Of. nr. 660 din 30 iulie 2018; cu ultim. modif. aduse prin L. nr. 294/2020 priv. aprob. O.U.G.
nr. 21/2019 pt. prorog. termenului prevaz. la art. 106 L. nr. 196/2018 (M. Of. nr. 1266 din 21 decembrie
2020). [N.N. In vederea condensrii informatiilor cuprinse in note, intrebuingcim varii abrevieri si formuldri simplificate
oficiale sau uzuale.]
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controlul asociatiilor de proprietari din cadrul autoritatii administratiei publice locale, in
baza unei hotarari a consiliului local;

f) certificat de calificare profesionald — actul care dovedeste calificarea profesionala a
persoanelor fizice pentru a indeplini ocupatia de administrator de condominii, in con-
formitate cu legislatia privind invatdmantul superior sau privind formarea profesionala a
adultilor;

g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari— totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor financiare
ale asociatiei de proprietari care sunt legate de exploatarea, repararea, intretinerea,
modernizarea, reabilitarea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de care
beneficiaza proprietarii i care nu sunt facturate acestora in mod individual;

h) condominiu —imobil format din teren cu una sau mai multe constructji, in care exista
cel putin 3 proprietati individuale reprezentate de locuinte si locuinte sau spatii cu alta
destinatie, dupa caz, si cote-parti indivize de proprietate comuna;

i) contract de administrare — acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si un
administrator de condominii, care poate fi persoana fizica, persoana fizica autorizata sau
0 persoana juridica cu obiect de activitate administrarea condominiilor, in vederea
prestarii unor activitati si indeplinirii unor obiective stabilite de asociatia de proprietari,
conform legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros si se incheie in
forma scrisa;

j) conventie individuala de facturare — act juridic incheiat intre un furnizor de servicii
de utilitati publice, asociatia de proprietari si un proprietar individual din condominiu,
anexa la contractul de furnizare a serviciilor de utilitati publice incheiat intre un furnizor
de servicii de utilitati publice si asociatia de proprietari, prin care se stabilesc conditiile
de furnizare, utilizare, facturare si plata a serviciilor de utilitati publice furnizate la nivel
de utilizator individual din cadrul unui condominiu;

k) cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari — suma corespunzatoare
din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprietar din condominiu este obligat sa o
plateasca lunar, conform prevederilor prezentei legi;

1) cota-parte indiviza — cota-parte de proprietate comuna forata, exprimata procentual,
care i revine fiecarui proprietar individual si este calculata ca raportul dintre suprafata
utilda a proprietatii individuale si suma suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor
individuale din condominiu. Suma cotelor-parti indivize trebuie sa fie egala cu 100%; Tn
caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiei de proprietari,
conform suprafetelor utile;

m) locatar — persoana fizica sau juridica care, in baza unui contract de locatiune,
dobandeste de la cealalta parte, numita locator, dreptul de folosin{a a unei locuinte sau
unui spatiu cu alta destinatie pentru o perioada determinata, in schimbul unui pref,
denumit chirie;

n) locator — persoana fizica sau juridica care, in baza unui contract de locatiune, se
obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta unei locuinte sau unui spatiu
cu alta destinatie pentru o perioada determinata, in schimbul unui pret, denumit chirie;

o DISPOZITII CONEXE. 0.U.G. nr. 97/2005 priv. evidenta, domiciliul, resedinta si actele de

identitate ale cetdtenilor romdni, rep. (M. Of. nr. 719 din 12 octombrie 2011; cu modif. ult.):

LArt. 36. Persoana care gdzduieste o altd persoand care nu are inscrisd in actul de identitate

adresa la care locuieste efectiv dupd trecerea termenului prevadz. la art. 31 alin. (1)[15 zile] are

obligatia de a se prezenta impreund cu aceasta la serviciul public comunitar de evidentd a

persoanelor de la locul unde este situat imobilul, in vederea exprimdrii consimgdmdntului de
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primire in spatiu, fdcdnd exceptie persoanele prevdz. la art. 32 alin. (2) lit. a)[persoana care locu-

ieste la o altd adresd decdt cea de domiciliu, in interesul serviciului sau in scop turistic]. Art. 43. Constituie

contraventii si se sanctioneazd (...): c) nerespectarea (...) art. 36, cu amendd de la 75 lei la 150 lei.

Art. 44. Constatarea contraventiilor prevdz. la art. 43 lit. (...) c¢) si aplic. sanctiunii contraven-

tionale se fac de cdtre persoane fmputernicite din cadrul serviciilor publice comunitare de

evidentd a persoanelor si de cdtre politisti. Art. 45. Contraventiilor prevdz. in prezenta 0.U.G. le
sunt aplicabile disp. O.G. nr. 2/2001 priv. regimul juridic al contraventiilor (...)".

0) membru al asociatiei de proprietari — proprietarul semnatar al acordului de asociere
sau al unei cereri depuse la asociatie;

p) parti comune — partile din cladire si/sau din terenul aferent acesteia care nu sunt
proprietati individuale si sunt destinate folosintei tuturor proprietarilor sau unora dintre
acestia, precum si alte bunuri care, potrivit legii sau vointei parilor, sunt in folosinta
comuna. Partile comune sunt bunuri accesorii in raport cu proprietatile individuale, care
constituie bunurile principale. Toate partile comune formeaza obiectul proprietatii
comune. Partile comune nu pot fi folosite decat in comun si sunt obiectul unui drept de
coproprietate fortata;

q) parti comune aferente tronsoanelor sau scarilor care nu pot fi delimitate — cel putin
o instalatie pe verticala care alimenteaza in comun tronsoane ori scari sau parti de
constructie comune tronsoanelor ori scarilor, care nu pot fi definite separat din punct de
vedere fizic ca pozitie si suprafata;

r) proprietar al ansamblului rezidential/dezvoltator al ansamblului rezidential —
persoana juridica care efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii,
finalizarii si predarii catre beneficiari a unor locuinte, precum si coordonarea surselor de
finantare necesare realizarii acestor operatiuni;

s) proprietar din condominiu/proprietar — persoana fizica sau juridica, titular al unui
drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate imobiliara dintr-un
condominiu;

t) proprietate individuald — locuinta sau spatiul cu alta destinatie decat aceea de
locuinta, parte dintr-un condominiu, destinata locuirii sau altor activitati, definuta in
proprietate exclusiva;

u) regulament al condominiului — document de ordine interioara al asociatiei de
proprietari care contine totalitatea instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si
asigura ordinea si buna functionare a unui condominiu;

v) statut — act cuprinzand ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin jumatate plus
unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu, prin care se reglementeaza scopul,
structura si modul de organizare si functionare a asociatiei de proprietari, conform preve-
derilor prezentei legi;

w) unitate de proprietate imobiliara — proprietatea individuala, definita conform lit. t),
care constituie bunul principal, impreuna cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna.

Sectiunea a 2-a
Dispozitii generale

Art. 3. (1) In scopul exercitérii drepturilor si obligatiilor ce le revin asupra proprietétii
comune, in cazul condominiilor, se constituie asociati de proprietari, care se
organizeaza si functioneaza conform prevederilor prezentei legi.

(2) Pentru promovarea valorilor civice ale democratiei si statului de drept si pentru
reprezentarea la nivel local si national, asociatiile de proprietari se pot asocia in federatii,
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uniuni, ligi ale asociatjilor de proprietari din municipii, orase sau judete, respectiv la nivel
national, in conditiile prevazute de lege.

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

a) cladiri cu mai multe locuinte sau spatii cu alta destinatie in care exista proprietai
individuale si proprietati comune;

b) cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii multi-
etajate n cazul in care se poate delimita proprietatea comuna;

¢) un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau construciii cu alta destinatie,
amplasate izolat, ingiruit sau cuplat, in care exista proprietafi comune si proprietati
individuale.

Art. 4. (1) Tn condominii, unitatile de proprietate imobiliara se supun prevederilor
prezentei legi ca entitai individuale.

(2) Niciun act de dispozitie nu poate sa aiba ca obiect exclusiv cota-parte indiviza din
coproprietatea fortata asupra pariilor comune ale condominiului, decat odata cu
nstrainarea locuintei/spatiului cu altd destinatie care constituie bunul principal.

(3) Partile comune din condominii si drepturile aferente acestora pot face obiectul unei
actiuni de partaj numai atunci cand aceste parti inceteaza a mai fi destinate folosintei
comune, in conditiile legii.

(4) In aplicarea prevederilor prezentei legi, dovada dreptului de proprietate si a celor-
lalte drepturi reale asupra unei unitati de proprietate imobiliara se face potrivit dispo-
zitiilor Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare.

Art. 5. In cazul modificarii suprafetei utle a unei proprietiti individuale, toate
cotele-parti indivize din condominiu se modifica proportional.

Art. 6. (1) In vederea inscrierii condominiului se aplicd prevederile art. 26/(1) Pentru
imobilul cu constructie condominiu, din care unele pdrti sunt comune indivize, iar restul sunt
individuale, se intocmeste o carte funciard a terenului, o carte funciard colectivd pentru intreaga
constructie si cdte o carte funciard individuald pentru fiecare proprietate individuald care poate fi
reprezentatd din apartamente sau spatii cu altd destinatie decdt cea de locuintd; prin asimilare,
poate fi definit condominiu si un tronson cu una sau mai multe scdri, din cadrul cladirii de locuit, in
conditiile in care se poate delimita proprietatea comund. (2) Dreptul de proprietate comund fortatd
si perpetud pe pdrtile comune ale unui imobil se valorificd numai impreund cu dreptul de
proprietate exclusivd care poartd asupra acestuia sau a unei pdrti determinate din acesta.
(7) Imobilul, respectiv partea din imobil rezultat/d din instrdinare se va inscrie in cartea funciard
urmdnd procedura cadastral-juridicd reglem. la alin. (1). (8) Operatiunea de impdrtire a unei
constructii - condominiu in mai multe unitdti individuale se numeste apartamentare. Operatiunea
de impdrtire a unei unitdti individuale in mai multe unitdti individuale noi se numeste subaparta-
mentare. Aceste operatiuni se fac in baza unei documentatii cadastrale si a actului autentic,
intocmite in conditiile legii] din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

(2) Inscrierea condominiului se face de cétre biroul de cadastru si publicitate imobiliara
in circumscriptia cdruia se situeaza acesta, la solicitarea oricarui proprietar din
condominiu sau a asociatiei de proprietari.

(3) Condominiile se identifica prin adresa postala si, acolo unde exista, prin numar
cadastral si numar de carte funciara.

o DISPOZITII CONEXE. Reg. de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte

funciard [ODGANCPI nr. 600/2023 (M. Of nr. 125 si 125bis din 14 februarie 2023; cu modif. ult)]:
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LArt. 150. In sensul prezentei proceduri, supraetajarea reprezintd crearea si inscrierea unor noi
unitdti individuale, prin extinderea condominiului pe verticald, cu recalcularea cotelor din pdrtile
comune. Art. 151. Etapele priv. inscrierea supraetajdrii in evidentele de cadastru si carte
funciard sunt: 1. reapartamentarea: a) receptia documentatiei cadastrale de reapartamentare
in vederea scoaterii din pdrtile de uz comun a terasei, prin care se formeazd o noud unitate
individuald si se recalculeazd cotele din pdrtile comune, intocmitd in baza hot. adundrii generale
a asociatiei de proprietari in conditiile art. 658 alin. (1) Codul civil [NCC]; b) incheierea actului
autentic prin care coproprietarii isi exprimd acordul pentru diminuarea corespunzdtoare a
cotelor pdrti indivize din condominiu; c) inscrierea in cartea funciard a operatiunii de reapar-
tamentare, in baza documentatiei cadastrale si a inscrisului autentic de la lit. b), inscrierea
supraetajdrii in baza certificatului de atestare a extinderii constructiei. 2. subapartamentarea
unitatii individuale rezultate in urma supraetajdrii: a) receptia documentatiei de subaparta-
mentare; b) incheierea actului autentic de subapartamentare; c) inscrierea actului de subapar-
tamentare”.
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Art. 7. In cazul unitatilor de proprietate imobiliar& cu mai mult de un proprietar, rapor-
turile de coproprietate sunt reglementate potrivit dreptului comun.

Art. 8. Unitatile detinatoare ale cartji tehnice a cladirilor sunt obligate sa transmita
asociatjilor de proprietari, cu titlu gratuit, cartile tehnice ale construciilor, la solicitarea
acestora. Unitatile in arhiva carora se gasesc proiectele cladirilor sunt obligate sa
elibereze asociatiilor de proprietari copii ale proiectelor de cladiri elaborate. Costul
executdrii copiilor este suportat de asociatia de proprietari solicitanta. In lipsa cartii
tehnice a constructiei si/sau a proiectului, asociatia de proprietari are obligatia
reconstituirii acestora, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

e DISPOZITII CONEXE. L. nr. 10/1995 priv. calitatea in constructii, rep. (M. Of. nr. 765 din 30
septembrie 2016; cu modif. ult.): ,Art. 17. (2) Cartea tehnicd a constructiei cuprinde docu-
mentatia priv. proiectarea, documentatia privind executia, documentatia priv. receptia si
documentatia priv. urmdrirea comportdrii in exploatare si interventii asupra constructiei, se
intocmeste prin grija investitorului si se predd proprietarului constructiei, astfel: documentatia
priv. proiectarea si documentatia priv. executia, la receptia la terminarea lucrdrilor, iar
documentatia priv. receptia, precum si documentatia priv. urmdrirea comportdrii in exploatare
si interventii asupra constructiei la receptia finald a lucrdrilor de constructii. (3) Proprietarii
constructiilor au obligatia sd pdstreze si sd completeze la zi documentatia tehnicd priv. Urmd-
rirea comportdrii in exploatare si interventii asupra acestora. Prev. din cartea tehnicd a construc-
tiei ref exploatare sunt obligatorii pentru proprietar, administrator si utilizator. In cazul aso-
ciatiei de proprietari, cartea tehnicd a constructiei se pdstreazd si se completeazd la zi de cdtre
administrator. La instrdinarea constructiei, cartea tehnicd se predd noului proprietar”.

Reg. priv. receptia constructiilor [H.G. nr. 273/1994 (M. Of. nr. 193 din 28 iulie 1994; cu modif. ult.)]:

Anexanr. 6
CARTEA TEHNICA A CONSTRUC TIEI
Centralizatorul pieselor cuprinse in cartea tehnicd a constructiei

1. Fisa de date sintetice.

2. Capitolul A¥: Documentatia privind proiectarea

3. Capitolul BY: Documentatia privind executia

4. Capitolul C¥: Documentatia privind receptia

5. Capitolul D¥: Documentatia privind exploatarea, repararea, intretinerea, urmdrirea comportdrii in

timp si postutilizarea constructiei

6. Jurnalul evenimentelor

Capitolul A Documentatia privind proiectarea, respectiv proiectul real executat
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Capitolul B¥ Documentatia privind executia
Capitolul C¥ Documentatia privind receptia

Capitolul D» Documentatia privind exploatarea, intretinerea, repararea si urmdrirea comportdrii in timp
si postutilizarea constructiei

* Se vor include pe capitole borderourile generale ale dosarelor documentatiei de bazd si copiile borderourilor cu
cuprinsul fiecdrui dosar in parte.
FISA DE DATE SINTETICE
1. Obiectul de constructie
Denumire: ...
Localizare: ...
2. Investitorul
Denumire: ...
Adresa: ...
3. Delegatii investitorului cu sarcini de verificare a calitdtii constructiei
Numele si prenumele: ...
Functia: ...
Atributia: ...
4. Proiectantul lucrdrii
a) Unitate proiectant general
Denumire: ...
Adresa: ...
Unitate subproiectant
Denumire: ...
Adresa:. ...
b) Sef de proiect
Numele si prenumele: ...
¢) Proiectanti de specialitate
Specialitatea: ...
Numele si prenumele: ...
Unitatea de care apartine
Denumire: ...
Adresa: ...
5. Verificatori de proiecte atestati, pe specialitdti
Numele si prenumele: ...
Certificat de atestare seria ... nr. ...
6. Executantul constructiei
a) Antreprenor
Antreprenor general
Denumire: ...
Adresa: ...
Subantreprenor de specialitate
Specialitatea: ...
Denumire: ...
Adresa: ...
b) Sef de santier
Numele si prenumele: ...
¢) Sef punct de lucru
Numele si prenumele: ...
7. Modlificdri intervenite in datele de la pct. 1-6:
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Se va scrie modificarea si data la care se efectueazd aceasta.
8. Expertii tehnici atestati care au verificat calitatea si comportarea constructiei
Numele si prenumele: ...
Certificat de atestare seria ... nr. ...
9. Comisia de receptie la terminarea lucrdrilor
Numele si prenumele: ...
Calitatea: ...
Unitatea de care apartin: ...
10. Comisia de receptie finald
Numele si prenumele: ...
Unitatea de care apartin: ...
11. Data inceperii executiel: ...
12. Data admiterii receptiei la terminarea lucrdrilor: ...
13. Data admiterii receptiei finale: ...
14. Gradul de seismicitate luat in calcul la proiectarea constructiei: ...
15. Alte date....
NORME DE INTOCMIRE
a cdrtii tehnice a constructiei
Capitolul I
Dispozitii generale
1. Cartea tehnicd a constructiei se compune din ansamblul de documente referitoare la proiectarea,
executia, receptia, exploatarea, intretinerea, repararea si urmdrirea in timp a constructiei.
2. Cartea tehnicd se definitiveazd inainte de receptia finald.
3. Cartea tehnicd, dupd intocmire, se completeazd si se pdstreazd pentru fiecare obiect de constructii de
cdtre investitor sau, dupd caz, de cdtre proprietar.
4. Cartea tehnicd a constructiei se intocmegste de cdtre investitor pentru toate obiectele de constructii
definitive, supuse regimului de autorizare a constructiilor, indiferent de natura fondurilor din care sunt
finantate sau de natura proprietdtii asupra lor.
Capitolul I
Cuprinsul cdrtii tehnice a constructiei
5. Cartea tehnicd a constructiei contine documentatia de bazd si centralizatorul cu pdrtile sale
componente.
6. Documentatia de bazd va cuprinde urmdtoarele capitole:
- capitolul A: Documentatia privind proiectarea;
- capitolul B: Documentatia privind executia;
- capitolul C: Documentatia privind receptia;
- capitolul D: Documentatia privind exploatarea, intretinerea, repararea, urmdrirea comportdrii in timp
si postutilizarea constructiei.
7. Documentatia privind proiectarea (capitolul A) va cuprinde:
a) acte referitoare la tema de proiectare, amplasarea constructiei si avize de specialitate care au stat la
baza intocmirii proiectului;
b) autorizatia de construire;
¢) documentatia tehnicd ce se referd la constructia respectivd (caracteristici, detalii de executie pentru
elementele structurii de rezistentd, precum si pentru celelalte pdrti de constructie care asigurd functio-
nalitatea si siguranta in exploatare, precum si schemele de instalatii efectiv realizate, cu toate modificdrile
aduse de proiectant, executant sau proprietar pe parcursul executiei constructiei, insusite de verificatori
de proiecte si/sau experti tehnici, dupd caz);
d) breviarele de calcul pe specialitdti (actiuni, ipoteze de calcul, rezultatele calculelor de dimensionare si
verificare etc.);
e) indicarea distinctd a diferentelor fatd de detaliile de executie initiale, cu precizarea cauzelor care au
condus la aceste diferente;
f) caietele de sarcini privind executia lucrdrilor;
g) copii.
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8. Documentatia tehnicd privind executia (capitolul B) va cuprinde:

a) procesul-verbal de predare a amplasamentului si reperului de nivelment general;

b) inregistrdrile de calitate cu caracter permanent efectuate pe parcursul executiei lucrdrilor, precum si
celelalte documentatii intocmite conform reglementdrilor tehnice, prin care se atestd calitatea lucrdrilor
(rezultatul incercdrilor efectuate, agrementele tehnice, certificatele de conformitate si de performantd ale
produselor puse in operd, condica de betoane, registrul proceselor-verbale de lucrdri ascunse, actele de
control incheiate de cdtre organele de control, registrul unic de comunicdri si dispozitii de santier,
procesele-verbale de probe specifice si speciale etc.);

¢) procesele-verbale de receptie a terenului de fundare, a fundatiilor si structurii de rezistentd, procesele-
verbale, de admitere a fazelor determinante;

d) procesele-verbale privind montarea instalatiilor de mdsurare prevdzute prin proiectul de urmdrire
speciald a constructiilor, dacd este cazul, precum si consemnarea citirilor initiale de la care incep
mdsurdtorile;

e) expertize tehnice, verificdri in teren sau cercetdri suplimentare efectuate in afara celor prevdzute de
reglementdrile tehnice sau caietele de sarcini, rezultate ca necesare, ca urmare a unor accidente tehnice
produse in cursul executiei sau ca urmare a unor greseli de executie;

f) caietele de atasament, jurnalul principalelor evenimente (inundatii, cutremure, temperaturi excesive
etc.), procese-verbale de constatare privind stadiul realizdrii constructiei.

9. Documentatia tehnicd privind receptia (capitolul C) va cuprinde:

a) procesele-verbale de receptie (la terminarea lucrdrilor si finald), precum si alte acte anexate acestora -
pe care comisia de receptie finald le considerd necesare a fi pdstrate in cartea tehnicd a constructiei;

b) alte acte incheiate ca urmare a cererii comisiilor de receptie, prin care se prevdd verificdri sau cercetdri
suplimentare, cu indicarea rezultatelor obtinute si a modului de rezolvare.

10. Documentatia privind exploatarea, intretinerea, repararea, urmdrirea comportdrii in timp si
postutilizarea constructiei (capitolul D) va cuprinde:

a) prevederile scrise ale proiectantului privind urmdrirea comportdrii constructiei, instructiunile de
exploatare si intretinere si lista prescriptiilor de bazd care trebuie respectate pe timpul exploatdrii
constructiei, documentatia de interpretare a urmdririi comportdrii constructiei in timpul executiei si al
exploatdrii;

b) proiectele in baza cdrora s-au efectuat, dupd receptia finald a lucrdrilor, modificdri ale constructiei fatd
de proiectul initial efectiv realizat;

¢) actele de constatare a unor deficiente apdrute dupd receptia executdrii lucrdrilor si mdsurile de
interventie luate (procese-verbale de remediere a defectelor);

d) proiectul de urmdrire speciald a constructiei (incercare prin incdrcare, urmdrire in timp), dacd este
cazul;

e) procesul-verbal de predare-primire a instalatiilor de mdsurare prevdzute prin proiectul de urmdrire
speciald a constructiei incheiat intre executant si beneficiar, dacd este cazul;

f) referatul cu concluziile anuale si finale asupra rezultatelor urmdririi speciale, dacd este cazul;

g) procesele-verbale de predare-primire a constructiei in cazul schimbdrii proprietarului;

h) jurnalul evenimentelor, intocmit conform modelului de formular cuprins in anexa care face parte
integrantd din prezentele norme.

Acolo unde este posibil, documentele cuprinse in cartea tehnicd a constructiei vor putea fi stocate pe
suporturi informationale.

11. Pentru obiectele de constructie clddiri de locuit pdnd la doud niveluri si anexe gospoddresti, precum si
pentru cele de micd importantd cum ar fi garduri, cabine poartd etc, cartea tehnicd a constructiei se
rezumd la autorizatia de construire, procesele-verbale de receptie la terminarea lucrdrilor si procesul-
verbal de receptie finald la expirarea perioadei de garantie, precum si alte evenimente deosebite in viata
constructiei.

12, Actele ce formeazd documentatia de bazd a cdrtii tehnice a constructiei vor fi indosariate pe capitolele
respective, in ordinea enumerdrii din prezentele norme, in dosare cu file numerotate, prevazute cu
borderou si parafate pe mdsura incheierii lor; fiecare dosar va purta un indicativ format din litera cores-
punzdtoare capitolului (4, B, C, D) si din numdrul de ordine, in cifre arabe, al dosarului.



Legea nr. 196/2018 13

13. Centralizatorul cdrtii tehnice a constructiei va cuprinde fisa statisticd pe obiect, borderoul general al
dosarelor documentatiei de bazd si copiile borderourilor cu cuprinsul fiecdrui dosar in parte.
Capitolul Il

Modul de intocmire, folosire si pdstrare a cdrtii tehnice a constructiei
14. Cartea tehnicd a constructiei se intocmegte intr-un singur exemplar, tindnd seama si de prevederile
pct. 19.
15. Pentru constructiile noi, pentru care la data intrdrii in vigoare a prezentelor norme nu a avut loc
receptia finald a obiectelor executate, cartea tehnicd a constructiei se intocmeste de cdtre investitor,
impreund cu proiectantul, astfel:
a) proiectantul obiectului de constructie intocmegte si predd investitorului, pe mdsura elabordrii si cel mai
tdrziu pdnd la data receptiei finale a lucrdrilor, documentatia prevdzutd la pct. 7 si 10;
b) comisiile de receptie la terminarea lucrdrilor de constructii si de receptie finald a obiectivului predau
investitorului documentatia prevdazutd la pct. 8, imediat dupd intocmirea ei;
¢) investitorul obiectivului primegte toate actele ce cad in sarcina proiectantului si a comisiilor de receptie,
le completeazd cu actele ce cad in sarcina sa (cele prevdzute la pct. 8), le indosariazd conform preve-
derilor pct. 12 si intocmeste centralizatorul prevdzut la pct. 13;
d) dupd receptia finald a obiectului de constructie, proprietarul refine un exemplar complet;
e) proprietarul sau utilizatorul completeazd cartea tehnicd a constructiei cu documentatia prevdzutd la
pct. 10 1it. h).
16. Pentru toate constructiile la care este intocmitd cartea tehnicd, aceasta se va completa in decurs de
6 luni de la data intrdrii in vigoare a prezentelor norme de cdtre proprietar sau utilizator, cu aspectele
apdrute in timpul exploatdrii acesteia (inclusiv proiectele de executie a lucrdrilor de remedieri sau
modificdri - acolo unde este cazul) in perioada incepdnd de la 4 martie 1977.
17. Proprietarul sau utilizatorul va asigura activitatea de urmdrire a comportdrii constructiei in timpul
exploatdrii si a interventiilor asupra acesteia. Urmdrirea comportdrii constructiei in exploatare si inter-
ventiile in timp asupra acesteia se realizeazd direct, fie de proprietar sau administrator, fie de persoane
imputernicite de acestia, ce vor avea calitatea de responsabil cu urmdrirea comportdrii in timp a
constructiel.
18. Modul de intocmire si de completare a cdrtii tehnice a constructiei se controleazd in mod obligatoriu
de cdtre:
- comisiile de receptie finald a obiectelor de constructie, cu ocazia receptiei;
- organele de control imputernicite din cadrul organelor cu atributii in acest domeniu.
Rezultatele controalelor se vor consemna in mod obligatoriu in jurnalul evenimentelor.
19. Cartea tehnicd a constructiei se pdstreazd pe toatd durata de existentd a obiectivului pdnd la
demolarea sa; dupd demolare, proprietarul predd exemplarul complet la arhiva unitdtilor administrativ-
teritoriale, pentru pdstrare. Inainte de predarea cdrtii tehnice a constructiei, ea va fi completatd cu modul
de desfasurare a actiunii de postutilizare, pe baza instructiunilor elaborate de proiectant.
20. La schimbarea proprietarului, cartea tehnicd a constructiei va fi predatd noului proprietar, care va
avea obligatia pdstrdrii si completdrii acesteia, consemndnd faptul in procesul- verbal de predare-primire
si in jurnalul evenimentelor.
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Anexd
JURNALUL EVENIMENTELOR
Denumirea obiectului de constructie

Prezentarea evenimentului
. i a efectelor sale asupra Numele, prenumele si unitatea Semndtura
Nr. Data Categoria siacf . wsupra » prend ptunt o
. . , constructiei, cu trimiteri persoanei care fnscrie responsabilului cu cartea

crt|evenimentuluilevenimentului f ) . ; 9 S L

la actele din documentatia evenimentul si semndtura sa | tehnicd a constructiei
de bazd
0 1 2 3 4 5

Instructiuni de completare. 1. Evenimentele care se inscriu in jurnal se codificd cu urmdtoarele litere in coloana
2 - Categoria evenimentului: UC - rezultatele verificdrilor periodice din cadrul urmdririi curente; US - rezultatele
verificdrilor si mdsurdtorilor din cadrul urmdririi speciale, in cazul in care implicd luarea unor mdsuri; M - mdsuri
de interventie in cazul constatdrii unor deficiente (reparatii, consoliddri, demoldri etc.); E - evenimente
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exceptionale (cutremure, inundatii, incendii, ploi torentiale, caderi masive de zdpadd, prabusiri sau alunecdri de
teren etc.); D - procese-verbale intocmite de organele de verificare, pe fazele de executie a lucrdrilor; C -
rezultatele controlului privind modul de intocmire si de pdstrare a cdrtii tehnice a constructiei. 2. Evenimentele
consemnate in jurnal si care isi au corespondent in acte cuprinse in documentatia de bazd se prevdd cu trimiteri
la dosarul respectiv, mentiondndu-se natura actelor. 3. Schimbarea proprietarului se va consemna si in jurnalul
evenimentelor.”
Sectiunea a 3-a
Raportul dintre autoritatile administratiei publice

si asociatiile de proprietari

Art. 9. (1) Autoritatile administratiei publice centrale ori locale sau orice alte institutji
publice care detin in proprietate locuinte sau spatii cu alta destinatie decat aceea de
locuintd in condominii au aceleasi drepturi si obligatii ca oricare alt proprietar din
condominiu si au obligatia sa mandateze persoane fizice sau juridice pentru a fi
reprezentate in cadrul asociatiei de proprietari.

(2) Tn cazul in care in condominiu sunt locuinte sau locuinte si spatii cu alté destinatie
decét cea de locuinta, care apartin domeniului public sau privat al statului, persoana
fizica/juridica care exercita unul dintre celelalte drepturi reale asupra locuintei sau
spatiului cu alta destinatie decat cea de locuinta, decat dreptul de proprietate, poate, cu
acordul proprietarului, reprezenta statul in cadrul asociatiei de proprietari.

Art. 10. (1) Autoritatile administratiei publice locale organizeaza in cadrul aparatului
de specialitate al primarului un compartiment specializat in sprijinirea, indrumarea si
controlul asociatjilor de proprietari.

(2) Autoritatile administratiei publice locale, prin compartimentele prevazute la
alin. (1), asigura, la cerere, informarea asociatiilor si proprietarilor din condominii cu
privire la cadrul normativ privind organizarea si functionarea asociatjilor de proprietari.

(3) Compartimentele prevazute la alin. (1) informeaza asociatiile de proprietari cu privire
la interdictile prevazute in regulamentul local de urbanism sau in regulamentele de
interventie aferente zonelor de interventie prioritara, aplicabile condominiilor, stabilite Tn
cadrul programelor multianuale destinate cresterii calitatii arhitectural-ambientale a
cladirilor, de reabilitare termica si de reducere a riscului seismic al construciilor existente,
precum si cu privire la obligativitatea montarii contoarelor pentru individualizarea consu-
murilor la nivel de proprietate individuala, conform legislatiei in vigoare.

(4) Compartimentele prevazute la alin. (1) exercitd controlul asupra activitatii
financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari, din oficiu ori la solicitarea unuia
sau mai multor membiri ai asociatiei de proprietari.

(5) La propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea, indrumarea si controlul
asociatiilor de proprietari din cadrul autoritatii administratiei publice locale, primarul, Tn
baza unei hotarari a consiliului local, atesta persoanele fizice in vederea dobandirii
calitatii de administrator de condominii.

(6) Atestatul prevazut la alin. (5) se emite in baza urmatoarelor documente:

a) certificatul de calificare profesionala pentru ocupatia de administrator de condo-
minii, conform prevederilor art. 2 lit. f);

b) cazierul judiciar care sa ateste ca nu a suferit nicio condamnare, prin hotarare
judecatoreasca ramasa definitiva, pentru o infractiune de natura economico-financiars;

c) cazierul fiscal.





