AuditBloc
GHID SINTETIC — LUCRARI DE MODIFICARE S| COMPARTIMENTARE iN CONDOMINII

Ce cer autorizatie, ce nu, ce face proprietarul si ce face asociatia
Poate fi utilizat ca anexa la Regulamentul Intern al Asociatiei de Proprietari

1. Prima intrebare: am nevoie de autorizatie?

NU am nevoie de autorizatie Compartimentari nestructurale, demontabile, din materiale
usoare | Reparatii interioare (zugraveli, finisaje, pardoseli) |
Tntlocuire tAmplarie interioara cu pastrarea golurilor | Reparatii
la instalatii interioare fara modificarea traseelor (art. 11 Legea
50/1991)

DA, am nevoie de autorizatie Demolari sau perforatii in pereti structurali | Deschideri noi Tn
pereti exteriori | Reamplasarea zidurilor dintre apartamente
sau dintre apartament si proprietatea comuna |
Compartimentari din zidarie, beton sau materiale grele, cu
caracter permanent | Mutarea coloanelor sau instalatiilor
comune

Daca nu stii sigur in ce categorie se incadreaza lucrarea, verifica la Serviciul Urbanism al Primdriei. Unele primarii solicitd
expertiza tehnicd MLPAT chiar si pentru lucrérile exceptate.

2. Tipul peretelui conteaza — regimuri juridice diferite

Perete structural / portant Expertiza tehnica + inginer structurist atestat MLPAT +
autorizatie de construire. Fara autorizatie = abatere grava,
poate atrage contraventie severa (art. 26 Legea 50/1991), iar
n situatiile prevazute de lege poate intra si in sfera penala
(art. 24 Legea 50/1991).

Zid intre doua apartamente, Expertiza tehnica + acordul ambilor proprietari + autorizatie

nestructural de construire + instiintarea asociatiei (art. 37 alin. (2) Legea
196/2018).

Zid intre apartament si proprietatea Expertiza tehnica + modificarea acordului de asociere +

comuna, nestructural acordul TUTUROR proprietarilor din condominiu + autorizatie
de construire. Regim maximal (art. 37 alin. (3) Legea
196/2018).

Perete nestructural din materiale Fara autorizatie — art. 11 lit. n) Legea 50/1991. Verifica

usoare, demontabil Tncadrarea la Primarie.

3. Procedura proprietarului — pentru lucrarile care cer autorizatie

1. Verifica la Primarie daca este necesar Certificat de Urbanism si ce conditii impune.

2. Obtine expertiza tehnica daca lucrarea afecteaza elemente structurale, ziduri dintre proprietati sau
siguranta cladirii.

Solicita autorizatia de construire de la autoritatea locala competenta.

Obtine acordul scris al Asociatiei daca lucrarea afecteaza parti comune sau structura condominiului.

5. Depune la presedintele asociatiei fotocopia dupa autorizatia de construire — pentru recalcularea
suprafetelor (art. 37 alin. (4) Legea 196/2018).

6. Notifica vecinii direct afectati daca tipul lucrarii sau cerintele din CU o impun.
7. Gestioneaza deseurile de constructie printr-un operator autorizat (OUG 92/2021).
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8. Dupa finalizare: comunica asociatiei modificarile de suprafata in 30 de zile si depune PV de receptie si
planurile tehnice pentru cartea tehnica (art. 37 alin. (5) Legea 196/2018).

Instalatii comune — interdictie expresa

Coloanele verticale (apa, canalizare, gaze, termice) sunt parti comune. Nu se pot muta fara acordul
asociatiei si proiect tehnic autorizat.

Instalatii comune: AG decide cu 2/3 din membrii asociatiei, pe baza referatului tehnic al furnizorului
(art. 37 alin. (6)).

Gaze si putere termica Tn proprietati individuale: decide Comitetul Executiv cu acordul vecinilor direct
afectati (art. 37 alin. (7)).

Modificari ale instalatiei individuale cu efecte asupra instalatiei comune

Intlocuirea, suplimentarea sau redimensionarea corpurilor de incalzire (radiatoare), modificarea
robinetilor sau a racordarii la coloana — chiar daca lucrarea ramane in interiorul apartamentului —
poate produce dezechilibru hidraulic in instalatia comuna, afectand toti utilizatorii.

Legea interzice modificarile care afecteaza buna functionare a instalatiilor aferente condominiului,
inclusiv din interiorul proprietatii individuale (art. 34 alin. (2) coroborat cu art. 37 alin. (7) din Legea
196/2018).

Orice astfel de modificare necesita referat tehnic al furnizorului si decizia Comitetului Executiv cu
acordul proprietarilor direct afectati de vecinatate. Fara acest acord, lucrarea este neautorizata si
creeaza raspundere pentru proprietarul care a efectuat-o.

3a. Cladiri cu autorizatie de securitate la incendiu — atentie speciala

Risc major: anularea autorizatiei de securitate la incendiu

Daca cladirea detine autorizatie de securitate la incendiu (ISU), orice modificare interioara — inclusiv
compartimentari, modificari de cai de evacuare, instalatii de detectie/alarmare/stingere sau ventilatie —
trebuie evaluata din perspectiva securitatii la incendiu Tnainte de executie.

Executarea de lucrari fara aceasta evaluare poate duce la anularea autorizatiei de securitate la
incendiu a Tntregii cladiri, cu consecinta suspendarii utilizarii pana la reautorizare. Temei: HG nr.
571/20186, art. 8; Normativ P118/1-2025.

Ce trebuie sa faci daca cladirea are autorizatie ISU

1. Verifica la asociatie sau la presedinte daca cladirea are autorizatie/aviz de securitate la incendiu.

2. Daca da — solicita un punct de vedere ISU sau o evaluare de la o firma specializata si autorizata in
domeniul apararii Tmpotriva incendiilor, inainte de Tnceperea lucrarii.

3. Daca evaluarea confirma ca lucrarea nu afecteaza securitatea la incendiu — pastreaza
documentatia scrisa. Daca afecteaza — este necesara actualizarea scenariului de securitate la
incendiu (Ordinul MAI nr. 180/2022).

4. Asociatia are obligatia de a semnala proprietarilor aceasta cerinta si de a nu aproba lucrari care pot
compromite autorizatia ISU a ntregii cladiri.

4. Obligatiile asociatiei cAnd descopera lucrari

1. Solicitare scrisa catre proprietar: prezentarea autorizatiei, expertizei si PV de receptie, in termen de 10 zile.

2. Daca proprietarul nu raspunde sau nu prezinta documente — comitetul executiv notifica ISC si/sau ISU
(dupa caz). Temei: art. 55 alin. (1) lit. r) Legea 196/2018.

3. Daca sunt afectate structura sau partile comune — sesizare imediata la ISC, fara a astepta raspunsul
proprietarului.

4. Consemnarea situatiei in PV al sedintei comitetului executiv si in jurnalul evenimentelor din cartea tehnica.

Presedintele are obligatia de a pastra si actualiza cartea tehnica a constructiei cu orice interventie (art. 57 lit. j) Legea
196/2018). Pasivitatea poate atrage rdspundere civila.
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5. Sanctiuni si riscuri principale

Lucrari fara autorizatie de Legea 50/1991, art. 26 alin. Amenda + oprire lucrari. Cuantumul se

construire (2) lit. @) actualizeaza anual prin HG — verificati
valoarea in vigoare la data controlului.

Demolarelperforare element Legea 50/1991, art. 26 si art. ~ Contraventie severa (art. 26); in situatii

structural fara autorizatie 24 speciale prevazute de lege —
raspundere penala (art. 24).

Functionare fara autorizatie ISU  Legea 307/2006, art. 44, Amenda 20.000-50.000 lei.

sau nerespectarea cerintelor modificata prin OUG nr. Avertismentul a fost eliminat pentru

care au stat la baza autorizarii 17/2026 contraventii grave.

incélcarea gravi a cerintei de Legea 307/2006, art. 44, Amenda 30.000-100.000 lei + posibila

securitate la incendiu modificata prin OUG nr. retragere autorizatie ISU ca sanctiune

17/2026 complementara.
Pierderea valabilitatii HG nr. 571/2016, art. 8 Suspendarea utilizarii intregii cladiri
autorizatiei ISU — pana la reautorizare.

cladirelamenajare

Abandon deseuri de constructie OUG 92/2021 aprobata prin Amenda 5.000-15.000 lei (lit. a)) sau
Legea 17/2023, art. 62 30.000-45.000 lei (lit. b)) pentru
persoane fizice.

Neactualizare carte tehnica a Legea 196/2018, art. 57 lit. j) ~ Raspundere civila a presedintelui
constructiei asociatiei pentru prejudicii.

Nota: cuantumurile amenzilor din Legea 50/1991, art. 26 se actualizeaza anual prin hotdrére a Guvernului — verificati
valoarea in vigoare la data controlului sau a aplicarii sanctiunii. Legea 307/2006 a fost modificata prin OUG nr. 17/2026
(MO 13 martie 2026) — valorile de mai sus reflecta regimul in vigoare de la acea data.

6. Nota informativa — model pentru proprietari

Se depune la asociatie Thainte de Tnceperea oricarei lucrari de modificare care necesita autorizatie sau care
afecteaza parti comune.

NOTA INFORMATIVA — LUCRARI DE MODIFICARE in CONDOMINIU

Proprietar: Ap./spatiu nr.: BI.: Sc.:
Adresa:

Tip lucrari:

Perioada estimata: de la pana la

Firma executanta: CULl:

Asumatri (declaratie pe propria raspundere, in temeiul art. 326 Cod Penal privind falsul in
declaratii):

— Lucrarile care necesita autorizatie se executa numai in baza autorizatiei de construire, in
conditiile Legii nr. 50/1991 (art. 1 si art. 3). Compartimentarile nestructurale, demontabile, din
materiale usoare pot fi exceptate conform art. 11 lit. n) din aceeasi lege.

— Tmi asum raspunderea civild, contraventionald si penald pentru eventualele pagube aduse
partilor comune.

— Deseurile de constructie se preda unui operator autorizat (OUG 92/2021).

Documente anexate: [0 CU [ Autorizatie construire [ Expertiza tehnica [ Altele:

Data: Semnatura proprietarului:
Confirmare asociatie — Inregistraté cu nr. /
Presedinte: Semnatura si stampila:
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Concluzia AuditBloc

Nu orice lucrare interioara necesita autorizatie — compartimentarile nestructurale, demontabile, din
materiale ugoare sunt exceptate.

Orice lucrare permanenta, structurald sau care afecteaza parti comune trebuie autorizata si notificata
asociatiei.

Zidurile dintre apartamente au regimuri juridice diferite — cel mai strict este cel al zidurilor dintre
apartament si proprietatea comuna (acordul TUTUROR proprietarilor).

Asociatia are obligatia de a sesiza autoritatile, nu o optiune. Presedintele raspunde civil pentru
neactualizarea cartii tehnice.

Lucrati cu proiectanti, experti tehnici si executanti care indeplinesc cerintele legale aplicabile lucrarii
respective.
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