GHID PRACTIC PENTRU ANSAMBLURILE REZIDENTIALE
CONSTITUIREA ASOCIATILOR DE PROPRIETARI

A. Infiintarea asociatiei de proprietari intr-un condominiu din cadrul unui ansamblu
rezidential este in responsabilitatea proprietarilor, conform Legii nr. 196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor.

Consecintele neluarii masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea si
gestiunea proprietatii comune sunt in raspunderea juridica a tuturor proprietarilor sau a
reprezentantilor acestora, dupa caz (Art.11 din Legea nr.196/2018).

B. Proprietarii/dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale, in calitate de vanzatori,
trebuie sa 11 informeze la momentul instrainarii pe cumparatori cu privire la necesitatea
constituirii asociatiilor de proprietari. (Art.14 din Legea nr.196/2018).

Nerespectarea acestei prevederi constituie contraventie si se sanctioneaza cu amenda de la
4.000 lei la 9.000 Iei.

C. Etapele de infiintare a asociatiei de proprietari:
1. Intrunirea proprietarilor pentru a hotira cu privire la:
= infiintarea asociatiei de proprietari,
= persoana fizica sau juridicd insdrcinatd cu intocmirea acordului de asociere si a statutului,
» termenul de finalizare a acestora,
= modalitatea de decontare a costurilor generate de aceasta actiune
= data de convocare a adundrii de constituire
2. Convocarea proprietarilor (cu cel putin 10 zile inainte de data stabilitd) la adunarea
generala de constituire a asociatiei de proprietari:
= Afis convocator si
= Tabel nominal semnat de cel putin cel pufin jumatate plus unu din numarul proprietarilor.
3. Desfasurarea adunarii generale de constituire si consemnarea procesului verbal,
care va cuprinde:
— hotararea de constituire a asociatiei de proprietari;
— hotdrarea privind aprobarea Statutului asociatiei de proprietari;
— hotararea privind aprobarea Acordului de asociere.
4. Depunerea si inregistrarea la Judecatoria ILFOV (pentru asociatiile de proprietari
de pe raza comunei Dobroesti) a urmatoarelor documente:



= Cererea pentru dobandirea personalitatii juridice a asociatiei de proprietari;

*Anexele la cerere:

— Statutul asociatiei de proprietari;

— Acordul de asociere;

— Procesul verbal al adunarii generale de constituire;

5. Inregistrarea la organul fiscal local in a cirui raza teritoriald se afla condominiul (ANAF)
6. Dupa infiintare, asociatia de proprietari se identifica prin:

* Denumire

= Adresa condominiului/ansamblului rezidential

= Incheierea judecitoreasca in a cirei circumscriptie teritoriald se afli condominiul de
acordare a personalitdtii juridice (numarul dosarului) sau orice alt document emis la
infiintare in baza legii

= Codul de identificare fiscala

Actele emise de catre asociatiile de proprietari vor cuprinde obligatoriu datele de
identificare indicate mai sus.

D. In vederea constituirii asociatiei de proprietari si ulterior constituirii acesteia, pentru
unitatile de proprietate imobiliard nevandute/aflate inca in proprietatea dezvoltatorilor
ansamblurilor rezidentiale, acestia au aceleasi drepturi si obligatii ca si ceilalti proprietari
din condominiu.

1. Condominiul este imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, in care
existd proprietati individuale (reprezentate de locuinte/locuinte sau spatii cu alta destinatie,
care constituie bunul principal) si parti comune (proprietate comuna indiviza, cu cote
indivize care constituie bunuri accesorii in raport cu proprietdtile individuale).

2. Ansamblul rezidential este imobilul format din teren pe care sunt amplasate izolat,
ingiruit sau cuplat locuinte sau locuinte si constructii cu altd destinatie, in care exista
proprietati comune si proprietati individuale.

3. Legea nr.196/2018 se aplica in cazul condominiilor in care existd cel putin 3 proprietati
individuale, aflate in proprietatea a cel putin 3 persoane fizice sau juridice, fiecare
proprietar avand o proprietate individuald si o cota-parte indiviza din proprietatea comuna.
4. Statutul se Intocmeste cu respectarea prevederilor art.15 alin.(3) din Legea nr.196/2018 si
Anexa nr.1 la Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratie Publica
(OMDRAP) nr.1058/2019.

INFORMATII SUPLIMENTARE/NOTE

5. Acordul de asociere se intocmeste cu respectarea prevederilor art.17 alin.(3) din Legea
nr.196/2018.

6. Pentru informatiile cuprinse in capitolul ,,Descrierea condominiului” din acordul de
asociere se obtin date de la dezvoltator, referitor la: structura condominiului, numarul de
etaje, numarul de proprietati individuale structurate pe numar de camere, numarul de cladiri,
numarul spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, suprafata terenului aferent
condominiului, numarul cadastral sau topografic al imobilului 1 numarul de carte funciara —
pentru imobilele inscrise in evidentele de cadastru si carte funciara.

7. Procesul verbal al adunarii generale de constituire a asociatiei de proprietari se semneaza
de toti proprietarii care si-au dat consimtdmantul in acest sens.



8. Proprietarii absenti de la adunarea generalad de constituire is1 pot exprima consimtamantul
st ulterior, in termen de 30 de zile de la data la care aceasta a avut loc, prin semnarea
procesului-verbal.

9. Procesul verbal al acestei adunari generale constituie anexa la acordul de asociere.

10. Documentatia pentru infiintarea asociatiei de proprietari se intocmeste in doua
exemplare, unul pentru depunerea la judecatorie, iar celdlalt se pastreaza la sediul asociatiei
de proprietari precizat in statut, pe toatd durata existentei acesteia.

11. La intocmirea documentatiei privind constituirea asociatiei de proprietari se recomanda
furnizarea, de catre dezvoltatorii imobiliari, a tuturor datelor si informatiilor necesare.

LISTA DOCUMENTELOR PE CARE DEZVOLTATORUL UNUI ANSAMBLU
REZIDENTIAL TREBUIE SA LE PREDEA CATRE ASOCIATIA DE PROPRIETARI
1. CARTEA TEHNICA A CONSTRUCTIEI (Legea nr.50/1991 si Legea nr.10/1995)

— Se Intocmeste prin grija investitorului

— Cuprinde documentatia privind:

= proiectarea

= executia

= receptia

= urmarirea comportarii In exploatare si interventii asupra constructiei,

— Se intocmeste prin grija investitorului

— Se preda proprietarului constructiei cu titlu gratuit, la cererea scrisa a acesteia — art.8 din
Legea nr.196/2018. Cererea poate fi formulatd de reprezentantul asociatiei de proprietari,
presedintele acesteia.

Receptia lucrarilor de constructii, inclusiv pentru ansamblurile rezidentiale, se realizeaza in
doua etape, potrivit prevederilor legale in vigoare, dupa cum urmeaza: receptia la
terminarea lucrarilor si receptia finald — la expirarea perioadei de garantie, de 3 ani
Predarea cartii tehnice a constructiei de la investitor/dezvoltator la asociatia de proprietari
se face dupd cum urmeaza:

= documentatia privind proiectarea si documentatia privind executia, la receptia la
terminarea lucrarilor

* documentatia privind receptia, precum si documentatia privind urmarirea comportarii in
exploatare si interventii asupra constructiei la receptia finala a lucrarilor de constructii —
dupa expirarea perioadei de garantie, care este de 3ani

— in cazul in care asociatia de proprietari nu obtine cartea tehnici a constructiei de la
intocmitor (investitor/dezvoltator), asociatia de proprietari poate solicita si obtine de
la Primaria comunei Dobroesti, pe cheltuiala proprie, documentele necesare
reconstituirii acesteia, astfel:

* Dcumentele aferente autorizatiei de construire;

= Certificatul de edificare a constructiei;

= Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor

— Sanctiuni:

= Neefectuarea receptiei la terminarea lucrarilor de constructii constituie contraventie, se
constatd de catre persoane cu atributii de control din cadrul Inspectoratului de Stat in
Constructii — ISC si se sanctioneaza cu amenda de 2.000 lei, conform prevederilor art.26
alin.(1) lit.n) si alin (2 )din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.



= Neefectuarea receptiei finale, care nu conditioneaza incheierea contractelor de vanzare de
catre dezvoltatorul imobiliar, conduce la suportarea eventualelor costuri de executare a
reparatiilor in perioada de garantie, de catre proprietari/asociatiile de proprietari, si nu de
catre dezvoltator.

= Nepredarea cartii constructiei de catre investitor proprietarului (asociatiei de proprietari)
constituie contraventie, care se constata de catre persoanele cu atributii de control din cadrul
Inspectoratului de Stat in Constructii si se sanctioneaza cu amenda de la 10.000 la 20.000
lei, prevazuta la art.36 pct.II lit.e) din Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

2. ACTELE DE DEZMEMBRARE
3. ACT DE APARTAMENTARE

4. PROCESELE VERBALE DE PREDARE CATRE AUTORITATEA
ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE A RETELELOR COMUNE $I TERENULUI
AFERENT PANA LA BRANSAMENTELE IMOBILELOR DIN ANSAMBLUL
REZIDENTIAL, in termen de 6 luni de la finalizarea lucrarilor de constructii, cu titlu
gratuit — art.100 alin.(3) din Legea nr.196/2018

5. CONTRACTELE INCHEIATE CU FURNIZORII DE UTILITATI, care vor trebui apoi
modificate la capitolul Beneficiar, prin acte adifionale, sau incheiate contracte noi si a altor
documete si bunuri ale ansamblului rezidential pe care dezvoltatorul imobiliar le-a avut in
administrare (prin similitudine cu prevederile art.55 alin.(6) si (7) si art.56 alin.(3) din
Legea nr.196/2018)

6. PROCES VERBAL DE PREDARE PRIMIRE A SITUATIEI FINANCIAR-
CONTABILE A INTREGULUI ANSAMBLU REZIDENTIAL SI A FIECARUI
PROPRIETAR IN PARTE, de la darea in folosinta si pana la predarea catre asociatia de
proprietari, semnat de reprezentantul dezvoltatorului imobiliar 1 administrator, ca parte
care preda, si de cdtre presedintele si cenzorul asociatiei de proprietari, ca parte care preia —
prin similitudine cu prevederile art.69 din Legea nr.196/2018, cu referire la: a. fonduri
constituite (rulment, reparatii, altele)

b. facturile emise de furnizorii de utilititi pana la data predarii catre asociatia de
proprietari si chitantele de achitare a acestora

c. modalitatea de repartizare catre proprietarii din ansamblul rezidential a sumelor
facturate si chitantele emise proprietarilor sau alte documente contabile justificative (extrase
de cont bancar) ale platilor efectuate de acestia, de la darea in folosinta si pana la predarea
catre asociatia de proprietari

d. numele proprietarilor restantieri

e. sumele restante

f. contractele in derulare

g. platile ce urmeaza a fi facute dupa data predarii.

OBSERVATII:

> Se impune actualizarea tabelului nominal anexa la acordul de asociere, cuprinzand
proprietarii membri ai asociatiei de la infiintarea acesteia, astfel incat, pe parcursul
procesului de vanzare ulterioara a celorlalte unitarti de proprietate imobiliard, numarul
proprietarilor membri ai asociatiei sa fie Tn permanenta cel putin jumatate plus unul din
numarul proprietarilor din condominiu



