INDRUMAR PRIVIND INFIINTAREA/CONSTITUIREA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

Potrivit Legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor, proprietarii unitiatilor de proprietate imobiliara din condominii hotarasc cu
privire la infiintarea asociatiilor de proprietari sau dupa caz, la reorganizarea asociatiei de locatari in
asociatie de proprietari.

Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumitate plus unu din numéarul
proprietarilor dintr-un condominiu.

in condominiile cu mai multe tronsoane sau sciiri se pot constitui asociatii de proprietari pe fiecare
tronson ori scara in parte numai in conditiile in care proprietatea comuna aferenta tronsoanelor sau scérilor
poate fi delimitata si in conditiile in care existd bransamente separate pe fiecare scara sau tronson.

Anterior constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii unititilor de proprietate imobiliara din
condominii se intrunesc pentru a hotari cu privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau, dupa caz, la
reorganizarea asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodata, se hotaraste si cu privire la
persoana fizica sau juridica insarcinati cu intocmirea acordului de asociere si a statutului, cu privire la
termenul de finalizare a acestora, data de convocare a adunarii de constituire si la modalitatea de decontare
a costurilor generate de aceasti actiune. HotiarArea proprietarilor se consemneaza intr-un proces-verbal
care se semneaza de toti cei prezenti.

Cu cel putin 10 zile inaintea datei fixate pentru adunarea proprietarilor de constituire a asociatiei de
proprietari, proprietarii se convoaca prin afisare la avizier si prin tabel convocator. Tabelul convocator se
semneaza de cel putin cincizeci la suta plus unu din numarul proprietarilor din condominiu.

in cadrul adunirii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se prezinti si se adopti
STATUTUL asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urmitoarele informatii:

a) denumirea, sediul, durata de functionare ale asociatiei de proprietari;

b) scopul asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

¢) structura veniturilor si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

d) membrii asociatiei de proprietari, precum si drepturile si obligatiile acestora;

e) structura organizatorica si modul de functionare, cu respectarea prevederilor prezentei legi;

f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii;

g) conditiile in care se dizolva asociatia de proprietari;

h) modalitatea de solutionare a litigiilor, relatiile contractuale, penalizarile, cazurile de urgenti in care se
permite, in conditiile legii, accesul in proprietatea individuala al presedintelui sau al unui membru al
comitetului executiv;

i) asigurarea, dupd caz, a unui spatiu de administrare special amenajat, unde se va putea desfasura
serviciul de administrare si in care pot fi pastrate in siguranta documentele asociatiei.

Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile generale de functionare si
atributiile asociatiei de proprietari, ale adunarii generale, ale comitetului executiv, cenzorului/comisiei de
cenzori si administratorului de condominii, denumit in continuare administrator, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

Proprietarii isi dau consimtimaiantul, de reguld, in adunarea proprietarilor in vederea constituirii
asociatiei de proprietari. in cazul proprietarilor absenti, consimtimantul poate fi exprimat prin semnarea
procesului-verbal in termen de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de constituire.

Cererea pentru dobandirea personalititii juridice a asociatiei de proprietari impreuni cu statutul,
acordul de asociere si procesul-verbal al adunirii de constituire se depun si se inregistreaza la judecatoria in
a carei raza teritoriala se afla condominiul.

Statutul si acordul de asociere se intocmesc in baza prezentei legi.

ACORDUL de asociere trebuie sa contina:

a) adresa si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate;

b) numele si prenumele tuturor proprietarilor asociati;

¢) descrierea proprietatii, cuprinzind: descrierea condominiului, structura condominiului, numirul de
etaje, numarul de proprietati individuale structurate pe numar de camere, numirul de cladiri, numarul
spatiilor cu alti destinatie decat aceea de locuinta, suprafata terenului aferent condominiului, numsirul
cadastral sau topografic al imobilului si numérul de carte funciari, pentru imobilele inscrise in evidentele de
cadastru si carte funciara;

d) enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comuni, precum si regulile de folosinta a
partilor comune potrivit prezentei legi;

e) cota-parte indiviza ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna;



f) declaratiile pe propria raspundere ale proprietarilor privind informatiile referitoare la suprafetele utile
si construite in situatia in care acestea difera de cele inscrise in actele de proprietate asupra locuintelor sau a
spatiilor cu alta destinatie.

Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului desemnat de
presedintele judecitoriei in a cirei circumscriptie teritoriali se afla condominiul.

incheierea se di firi citarea pirtilor si este executorie.

incheierea este supusi numai apelului in termen de 5 zile de la comunicare, presedintele asociatiei fiind
obligat sa informeze in scris toti proprietarii in aceeasi zi, prin afisare la avizier. Apelul se judeca cu citarea
partilor.

inscrierea ulterioari in asociatie a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea proprietarilor in
vederea constituirii asociatiei de proprietari sau care au dobéndit calitatea de proprietari ulterior adunarii
de constituire, dupa caz, se face la cererea scrisa a acestora, prin semnarea unui act aditional la acordul de
asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, actele adifionale se ataseazd dosarului de
infiintare a asociatiei, se pastreaza la sediul asociatiei si se prezinta compartimentelor de specialitate din
cadrul primariei, la solicitarea acestora.

Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de citre presedintele
asociatiei de proprietari, ori de cite ori sunt modificiri, la judecatoria in a cirei raza teritoriala se afla
condominiul.

Odata cu pierderea calititii de proprietar in condominiu inceteazi statutul de membru al respectivei
asociatii de proprietari.

Daca numérul proprietarilor dintr-un condominiu scade sub 3 ca urmare a unor acte de instriinare,
proprietarul sau proprietarii cer judecatoriei in a cirei circumscriptie teritoriali se afld imobilul incetarea
personalitatii juridice.

Dupa dobandirea personalitatii juridice, asociatia de proprietari se inregistreaza la organul fiscal local in
a carui raza teritoriala se afla condominiul.

Dupa infiintarea asociatiei de proprietari, aceasta se identifici prin denumire, adresa condominiului,
incheierea presedintelui judecétoriei in a cirei circumscriptie teritoriala se afli condominiul sau orice alt
document emis la infiintare in baza legii si prin codul de identificare fiscald al asociatiei. Actele emise de
citre asociatiile de proprietari cuprind obligatoriu datele de identificare.

Toate asociatiile de proprietari sunt obligate sa afiseze, la loc vizibil, pe peretele exterior al imobilului, in
imediata apropiere a ciii de acces in condominiu, sediul si denumirea asociatiei respective.

DOSARUL -1
. Cerere citre judecitor - ce se va face in momentul depunerii dosarelor;
. Taxa de timbru in suma de 20 lei pentru dobéindirea personalititii juridice ce va fi
achitata la caseria institutiei;
° Taxa timbru judiciar 0,5 lei;

Proces — verbal al adunarii generale de constituire/transformare;

Tabel nominal prezenta la adunare;

Acord de asociere — copie legalizata;

Tabel nominal cu proprietarii care au fost de acord cu constituirea asociatiei de
proprietari, cu Statutul si Acordul de Asociere ;

. Statutul asociatiei de proprietari - copie legalizata;
. Protocol de desprindere- unde este cazul;
. Copii_dupa actele de proprietate, in proportie de cel putin 80%- facem mentiunea ca

acestea sunt necesare pentru ca judecatorul delegat sia constate ca solicitantii cereii de acordare a
personalititii juridice sunt proprietari in cadrul asociatiei.

DOSARUL 1 se restituie asociatiei impreuna cu incheierea de acordare a personalitaitii
juridice.

DOSARELE 2 SI 3 vor cuprinde copii dupa toate actele din dosarul 1, mai putin copiile
dupa actele de proprietate si timbrul judiciar. Aceste dosare raman in arhiva judecatoriei si al
Compartimentului Asociatii de Proprietari.



