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1. Scopul ghidului
Prezentul ghid are scopul de a informa proprietarii din condominii asupra:

o conditiilor legale pentru modificarea sau demolarea peretilor interiori;
e impactului acestor lucrari asupra sigurantei structurale si la incendiu a cladirii;
e obligatiilor privind avizele, autorizatiile si acordurile necesare.

2. Cadrul legal actualizat (2025)

1. Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu

modificarile si completarile aduse prin OUG nr. 31/2025;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, actualizata 2023;

3. Legeanr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de

proprietari;

Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor;

HG nr. 571/2016 privind categoriile de constructii care necesita aviz si autorizatie de

securitate la incendiu;

6. Normativ P118/1-2025 — Securitatea la incendiu a constructiilor (inlocuieste

P118/2013);

Normativ P100-1/2021 — Cod de proiectare seismica — Partea I: Prevederi de baza;

8. Ordin MAI nr. 180/2022 — Norme metodologice privind avizarea si autorizarea de
securitate la incendiu si protectie civila;

9. OUG nr. 92/2021, aprobata prin Legea nr. 17/2023, privind regimul deseurilor din
constructii si demolari (inlocuieste Legea 211/2011);

10. Codul civil, art. 649-661, privind proprietatea comuna si coproprietatea fortata din
condominii.
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3. Ce se considera ,,modificare” in sensul legii
Conform art. 3 din Legea 50/1991, constituie lucrari supuse autorizarii:

e demolarea totald sau partiala a peretilor interiori sau de fatada;

o modificarea compartimentarilor interioare;

o realizarea de deschideri noi in pereti (usi, goluri);

o mutarea instalatiilor de gaze, apa, canalizare, termice, electrice;
o modificarea tAmplariei exterioare care afecteaza aspectul fatadei.
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= [| Chiar daca lucrarea se face in interiorul apartamentului, ea este supusa autorizarii daca
afecteaza elemente structurale sau aspectul constructiei.

4. Obligatiile proprietarului
Conform art. 7 din Legea 50/1991 si art. 34 si 37 din Legea 196/2018:

1. Sa solicite Certificat de Urbanism de la Primarie;

2. Sarealizeze Expertiza Tehnica de specialitate , intocmitd de inginer atestat MLPAT, pentru
lucrari ce implica pereti, plansee, structuri sau goluri;

Sa obtina Autorizatie de Construire;

4. Sa obtina acordul scris al Asociatiei de Proprietari, daca se lucreaza asupra partilor
comune,;

Sa notifice vecinii direct afectati (deasupra, dedesubt, lateral);

Sa gestioneze deseurile de constructie conform OUG 92/2021 si Legii 17/2023;

7. Sarespecte prevederile privind securitatea la incendiu.
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5. Conditii tehnice minime

¢ 5.1. Pereti portanti sau structurali

e nu pot fi demolati sau perforati fard expertiza si avizul unui inginer structurist;
« orice gol nou trebuie calculat conform Normativului P100-1/2021;

o demolarea unui perete portant fara autorizatie constituie infractiune (art. 24, Legea
50/1991).

# 5.2. Pereti nestructurali (de compartimentare)
« se pot modifica doar pe baza certificatului de urbanism si autorizatiei de construire,
chiar daca nu influenteaza rezistenta;
e se mentin traseele instalatiilor comune (coloane, ventilatie).
4 5.3. Instalatii comune
o conductele verticale (apd, canalizare, gaze, ventilatie, evacuare incendiu) sunt parti

comune,
« nu pot fi mutate, taiate sau obturate fara acordul Asociatiei si proiect tehnic autorizat.
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6. Situatii speciale — cladiri mixte sau cu parcari subterane
Daca blocul include:

e spatii comerciale, birouri sau sedii de firma;

e parcare subterana,

e spatii tehnice comune (ventilatie, centrale termice, posturi de transformare);
o centrale termice proprii ale condominiului (la subsol sau pe acoperis);

atunci se aplica regulile de securitate la incendiu pentru constructii cu functiuni mixte,
conform HG nr. 571/2016, Normativului P118/2013 si Legii nr. 307/2006 privind apararea
mpotriva incendiilor.

Tn aceste cazuri:

o cladirea trebuie sa detina autorizatie de securitate la incendiu emisa de ISU, Tnainte de
punerea in functiune sau utilizare;
o orice modificare interioara in apartamente sau spatii cu alta destinagie (S.A.D) trebuie
analizata si avizata tehnic daca:
o afecteaza compartimentarea antifoc;
o modifica ciile de evacuare;
o intersecteaza instalatii de detectie, alarmare sau stingere incendii;
o este obligatorie actualizarea scenariului de securitate la incendiu, potrivit Ordinului
MAI nr. 180/2022, art. 26.

7. Obligatiile Asociatiei de Proprietari
Conform art. 37 alin. (4) din Legea 196/2018:

e Asociatia are dreptul si obligatia de a verifica daca proprietarul detine autorizatia legald
inainte de a aproba lucrarile;

e Are dreptul sd sesizeze Primaria, ISC sau ISU daca se constata lucrari fara autorizatie;

o Poate include in Regulamentul intern obligatia proprietarilor de a prezenta copie dupa
autorizatie si expertiza inainte de Inceperea lucrarilor.

e Potrivit art. 57 lit. (j) din Legea nr. 196/2018, Asociatia are obligatia de a pastra si completa
cartea tehnica a constructiei. Orice interventie sau modificare efectuata de proprietari care
poate influenta structura, instalatiile ori siguranta cladirii trebuie Tnscrisa in cartea tehnica, pe
baza documentatiilor si proceselor-verbale de receptie puse la dispozitie.
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8. Sanctiuni legale

Tip de abatere Act normativ Sanctiune

Amenda 1.000-100.000 lei +

Lucrari fara autorizatie Legea 50/1991 art. 26 . - .
’ oprirea lucrarilor

Infractiune — amenda penala sau
inchisoare 3 luni — 1 an

Demolare perete portant fara

. Legea 50/1991 art. 24
expertiza

Modificari care afecteaza

. . . Legea 307/2006 art. 30 || Amenda 10.000-50.000 lei
securitatea la incendiu

Pierderea valabilitatii Suspendarea utilizarii cladirii

HG 571/2016 art. 8

autorizatiei ISU pana la reautorizare
Nedeclara_»rea si abandonul OUG 92/2021 art. 62 An_lenda 3.000-6.000 lei (pers.
molozului fizice)

9. Recomandari suplimentare pentru proprietari

</ Consultati un inginer structurist atestat MLPAT Tnainte de orice lucrare.

<« Verificati la serviciul Urbanism al Primériei daci este necesar3 autorizatie de construire conform
Legii 50/1991.

& Tn cazul lucrarilor care pot afecta sistemul de detectie sau stingere incendii, ventilatia, centralele
termice, compartimentarile sau caile de evacuare, solicitati punctul de vedere al ISU sau al unui
proiectant de securitate la incendiu.

</ Inregistrati la asociatie nota informativa privind lucririle.

</ Pastrati toate documentele tehnice (autorizatie, expertiza, proces verbal de receptie).
</ Nu angajati firme fara autorizatie ISC.

</ Respectati orarul de liniste stabilit in regulamentul intern.
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10. Model de nota informativa pentru proprietari

SUBSEMNALUI(A) ..ovveeiececeee e
dOMICTHAL(R) TN ..veeeeeieeciiee e e e e e e e reeeans ,
proprietar al apartamentului nr. ............ situat Tn imobilul din str.

declar pe propria raspundere, cunoscand prevederile art. 326 Cod Penal privind falsul in
declaratii, ca:

¢ 1. ODbligtii legale

1. Am luat cunostinta de prevederile Legii nr. 50/1991, Legii nr. 10/1995, Legii nr. 196/2018,
Legii nr. 307/2006, precum si ale Normativelor P100-1/2021 si P118/2013.
2. Inainte de inceperea lucrarilor am solicitat:

o Certificat de Urbanismnr. ......... din datade .........
e Autorizatie de Construire nr. ......... din data de .........
e Expertiza tehnica emisa de ing. structurist atestat MLPAT

3. Lucrarile nu afecteaza structura de rezistenta, instalatiile comune sau sistemele de securitate la
incendiu ale cladirii.

47]. Ma angajez sa predau deseurile de constructii catre operator autorizat, conform Legii nr.
211/2011.

€ 2. Responsabilitate personala

o Imi asum intreaga raspundere civild, contraventionald si penala pentru eventualele
pagube aduse partilor comune ale imobilului.

« Inteleg cd executarea oricarei lucriri fard autorizatie constituie contraventie sau
infractiune potrivit art. 24-26 din Legea nr. 50/1991.

e Sunt de acord ca Asociatia de Proprietari sa verifice si sa notifice autoritatile competente
in cazul nerespectarii prezentului angajament.
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¢ 3. Confirmare asociatie

Prezentul formular a fost inregistrat la Asociatia de Proprietari din
.................................................. cunr. .../ data ..........

@ Presedinte asociatie: ............ccocooriiirinninnenees
A ADMINISTrAtOr: ....ovvecieieeiece s
/@ Semnitura proprietarului: .............cccooooveiiieierieeeeee e

Prezenta declaratie face parte integranta din Regulamentul Intern al Asociatiei de Proprietari si
are caracter obligatoriu pentru orice lucrare de modificare interioara realizata in condominiu.
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