Cuprins

Capitolul I. Dispozitii generale, definitii 1
Art. 1. [Obiectul de reglementare. Domeniul de aplicare] 1
Sectiunea 1. Definitii 3
Art. 2. [Intelesul unor termeni sau expresii] 3
Sectiunea a 2-a. Dispozitii generale 8
Art. 3. [Scopul constituirii asociatiei de proprietari] 8
Art. 4. [Regimul juridic al cotei-parti din coproprietatea fortatd] 12
Art. 5. [Modificarea suprafetei utile a proprietatii] 14
Art. 6. [inscrierea condominiului in cartea funciara. Identificare] 16
Art. 7. [Regimul juridic al coproprietatii asupra unitatii
de proprietate imobiliara] 18
Art. 8. [Cartea tehnica a constructiei si proiectele cladirii] 19
Sectiunea a 3-a. Raportul dintre autoritdtile administratiei
publice si asociatiile de proprietari 20
Art. 9. [Drepturile si obligatiile autoritatilor administratiei
publice/institutiilor publice in cadrul unui condominiu] 20
Art. 10. [Rolul autoritatilor administratiei publice locale in
sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor
de proprietari] 21
Capitolul Il. infiintarea si inregistrarea asociatiei de proprietari____ 25
Sectiunea 1. Procedura de infiintare si inregistrare a asociatiilor
de proprietari 25
Art. 11. [Obiectul si scopul asociatiei de proprietari] 25
Art. 12. [indeplinirea scopului asociatiei de proprietari] 27
Art. 13. [infiintarea si divizarea asociatiilor de proprietari] 27
Art. 14. [Obligatia de informare asupra utilitatii infiintarii
unei asociatii de proprietari] 31
Art. 15. [Adunarea generala de constituire a asociatiei de
proprietari. Statutul asociatiei de proprietari] 31
Art. 16. [Hotararea adunarii generale de constituire a asociatiei

de proprietari] 34




VI LEGEA NR. 196/2018 COMENTATA S| ADNOTATA

Art. 17. [Dobéandirea personalitatii juridice a asociatiei de
proprietari. Acordul de asociere]

Art. 18. [incetarea personalititii juridice a asociatiei
de proprietari]

Art. 19. [inregistrarea asociatiei de proprietari. Identificare.
Mentiuni obligatorii]

Art. 20. [Contul bancar al asociatiei de proprietari]

Art. 21. [Modificarea sau completarea statutului/acordului
de asociere]

Sectiunea a 2-a. Regulamentul condominiului

Art. 22. [Obligativitatea regulamentului. Continut]

Sectiunea a 3-a. Asociatiile de chiriasi

Art. 23. [Cadrul legal]

Art. 24. [Contract de dare Th administrare]

Art. 25. [Limitele administrarii proprietatii comune]
Art. 26. [Efectele contractului de dare in administrare]

Capitolul lll. Drepturile si obligatiile proprietarilor

Sectiunea 1. Drepturile proprietarilor din condominii

Art. 27. [Drepturile proprietarilor de a alege sau de a fi alesi in
structura organizatorica a asociatiei de proprietari]

Art. 28. [Dreptul la informare a proprietarilor]

Art. 29. [Mijloace de protectie a drepturilor proprietarilor]
Sectiunea a 2-a. Obligatiile proprietarilor din condominii
Art. 30. [Dispozitii generale]

Art. 31. [Obligatia proprietarului de a permite accesul in
cadrul proprietatii individuale. Conditii]

Art. 32. [Regulile privind consolidarea, modernizarea si
reabilitare condominiului]

Art. 33. [Obligatiile proprietarilor la instrdinarea
proprietatii]

Sectiunea a 3-a. Modul de utilizare a proprietdtii individuale
si a pdrtilor comune

Art. 34. [imbunatatirile si modificirile aduse proprietatii
individuale]

Art. 35. [Partile comune din condominiu]

36

44

45
47

48
50
50
52
52
53
54
55

56
56

56

57

59

64

64

72

77

82

88

88
92



CUPRINS IX
Art. 36. [Schimbarea destinatiei proprietatii comune] 99
Art. 37. [Zidurile comune. Avize si aprobari necesare pentru

modificarile aduse imobilului proprietate individualda] 101
Art. 38. [Dreptul de folosinta asupra partilor comune] 107
Art. 39. [Modificarea si utilizarea partilor comune] 109
Art. 40. [Schimbarea destinatiei locuintelor] 112
Art. 41. [Avizele si autorizatiile prealabile modificarilor
constructive] 118
Art. 42. [Normele aplicabile in cazul distrugerii cladirii] 118
Capitolul IV. incetarea destinatiei folosintei comune pentru partile
comune din condominiu 123
Art. 43. [Atribuirea in folosinta exclusiva] 123
Art. 44. [incetarea destinatiei de folosintd comund a partilor
comune] 125

Capitolul V. Organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari ___ 133
Art. 45. [Organele asociatiei de proprietari] 133
Art. 46. [Alegerea comitetului executiv, a cenzorului si a comisiei

de cenzori. Incompatibilitati functii de conducere,

administrare sau control] 133
Art. 47. [Adunarea generald. Convocare] 139
Art. 48. [Hotararile adunarii generale. Efecte] 143
Art. 49. [Regulile adoptarii hotararilor asociatiei de

proprietari] 149
Art. 50. [Exteriorizarea vointei asociatiei de proprietari] 158
Art. 51. [Modernizarea condominiului] 158
Art. 52. [Actiunea 1n justitie impotriva hotararilor adunarii

generale] 159
Art. 53. [Atributiile adunarii generale a proprietarilor] 162
Art. 54. [Comitetul executiv] 165
Art. 55. [Atributiile comitetului executiv] 167
Art. 56. [Presedintele asociatiei de proprietari] 173
Art. 57. [Atributiile presedintelui asociatiei de proprietari] 176
Art. 58. [Raportul juridic dintre asociatia de proprietari si

presedinte/membrii comitetului executiv] 180



X LEGEA NR. 196/2018 COMENTATA S| ADNOTATA

Art. 59. [Cenzorul. Comisia de cenzori]

Art. 60. [Conditii pentru a dobandi calitatea de cenzor/membru
al comisiei de cenzori. Indatoririle cenzorului/comisiei
de cenzori]

Art. 61. [Atributiile cenzorului/comisiei de cenzori]
Art. 62. [Obligatia de comunicare a datelor de contact]

Capitolul VI. Administrarea condominiilor

Art. 63. [incheierea contractelor de administrare]

Art. 64. [Dobandirea calitatii de administrator]

Art. 65. [Dreptul administratorului de a incheia contracte
de furnizare/prestare servicii]

Art. 66. [Atributiile administratorului de condominiu]
Art. 67. [Procedura obligatorie pentru realizarea lucrarilor. Contul
curent al asociatiei. Raspunderea administratorului]

Art. 68. [Polita de asigurare de raspundere civila profesionald]

Art. 69. [Schimbarea administratorului]

Capitolul VII. Veniturile si cheltuielile asociatiei de proprietari
Sectiunea 1. Veniturile asociatiei de proprietari

Art. 70. [Veniturile obtinute din exploatarea proprietatii
comune]

Art. 71. [Reportarea excedentelor anuale. Obligativitatea
fondului de reparatii]

Art. 72. [Obligativitatea fondului de rulment]

Art. 73. [Alte fonduri ale asociatiei]

Art. 74. [Dispozitii privind tinerea contabilitatii in partida simpla]__

Sectiunea a 2-a. Cheltuielile asociatiei de proprietari

Art. 75. [Cheltuieli ale asociatiei de proprietari. Criterii de
repartizare]

Art. 76. [Cadrul legal pentru stabilirea si repartizarea
cheltuielilor proprietatii comune]

Art. 77. [Penalitatile de intarziere]

Art. 78. [Actiunea in justitie a asociatiei de proprietari]
Art. 79. [Dreptul de preemptiune al autoritatilor administratiei
publice asupra locuintelor]

181

182
186
188

190
190
191

198
199

206
209
210

212
212

212

213
216
219
220
221

221

225
225
230

235



CUPRINS

Xl

Art. 80. [Ipoteca legala. Privilegiul mobiliar]

Art. 81. [Dreptul proprietarilor de a contracta lucrari de
expertiza tehnica/contabild]

Sectiunea a 3-a. Repartizarea cheltuielilor pe numdr de
persoane care locuiesc sau desfdsoard activitdti in
proprietdti individuale

Art. 82. [Cheltuielile repartizate pe numar de persoane]

Sectiunea a 4-a. Repartizarea cheltuielilor pe consumuri
individuale

Art. 83. [Cheltuielile repartizate pe consumuri individuale]

Sectiunea a 5-a. Repartizarea cheltuielilor pe cota-parte
indivizd de proprietate

Art. 84. [Cheltuielile repartizate dupa cota-parte din
proprietatea comuna]

Art. 85. [Categorii de cheltuieli pe cota-parte indiviza
de proprietate]

Art. 86. [Determinarea suprafetei utile]

Sectiunea a 6-a. Repartizarea cheltuielilor pe beneficiari
Art. 87. [Repartizarea cheltuielilor pe beneficiari]

Art. 88. [Categorii de cheltuieli ce pot fi repartizate pe
beneficiari]

Art. 89. [Situatia proprietarilor care determina consumuri
suplimentare]

Sectiunea a 7-a. Repartizarea cheltuielilor pe consumatori
tehnici

Art. 90. [Cheltuielile pe consumatori tehnici]

Sectiunea a 8-a. Repartizarea cheltuielilor de altd naturd
Art. 91. [Cheltuielile de alta natura]

Art. 92. [Repartizarea cheltuielilor de alta natura]

Art. 93. [Alte cheltuieli]

Capitolul VIII. Contractarea si facturarea serviciilor de utilitati
publice in condominii

Sectiunea 1. Contractarea si facturarea serviciilor de utilitati
publice in condominii

Art. 94. [Contractarea serviciilor de utilitati publice]

236

244

245

245

249
249

251

251

253
255
257
257

257

258

259
259
260
260
260
261

262

262
262



Xl

LEGEA NR. 196/2018 COMENTATA S| ADNOTATA

Art. 95. [Facturarea serviciilor de utilitati publice] 263
Art. 96. [Facturarea individuala a serviciilor de utilitati publice] ___ 264
Art. 97. [Conventiile de facturare individuala] 268
Art. 98. [Actiunea directd a furnizorului serviciilor de utilitati
publice impotriva proprietarului] 271
Art. 99. [Contractele dintre furnizorii serviciilor de utilitati publice
si asociatie/proprietari. Deconectarea/debransarea
de la serviciile de utilitati publice] 272
Sectiunea a 2-a. Contractarea si facturarea serviciilor de utilitdti
publice in ansamblurile rezidentiale 278
Art. 100. [Furnizarea/prestarea serviciilor de utilitdti publice.
Obligatiile proprietarilor/dezvoltatorilor de ansambluri
rezidentiale] 278
Art. 101. [Facturarea serviciilor de utilitati publice] 281
Capitolul IX. Contraventii si sanctiuni 283
Art. 102. [Contraventii. Sanctiuni] 283
Art. 103. [Dispozitii aplicabile] 291
Capitolul X. Dispozitii tranzitorii si finale 292
Art. 104. [Dispozitii obligatorii] 292
Art. 105. [Obligatiile presedintilor asociatiilor de proprietari] 292
Art. 106. [Dispozitii tranzitorii pentru administratorii
de condominii] 292
Art. 107. [Dispozitii tranzitorii pentru presedintii asociatiilor
de proprietari] 293
Art. 108. [Dispozitii de modificare si completare] 293
Art. 109. [Intrarea in vigoare] 294
Art. 110. [Dispozitii de abrogare] 294
Bibliografie 295




I1. INFIINTAREA SI INREGISTRAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI 31

recurente lipseste. De asemenea, nu s-a facut dovada ca in cadrul asociatiei recurente
proprietatea comuna aferenta scarii | poate fi delimitata de proprietatea comuna
a intregului bloc. Simpla declaratie facuta de doi membri ai scarii ce se doreste a fi
separatd (persoane care isi indica functia de presedinte si administrator) de separare
a partilor comune, in modalitatea in care inteleg acestia sa o separe, nu este relevanta
fata de dispozitiile legale enuntate. Tribunalul constata si faptul cd nu s-au depus la
dosar avizele emise de furnizorii de servicii de utilitati asupra posibilitatilor tehnice
de furnizare a utilitdtilor pe scard. Verificand acordul de asociere al proprietarilor
din scara 1, tribunalul a observat ca nu s-a prevazut modalitatea de desfasurare a
raporturilor cu cealalta asociatie de proprietari constituita in cladire, recurenta cauzei
de fata (Trib. Bucuresti, s. a V-a civ., dec. nr. 769 din 11 aprilie 2006, nepublicatd,
apud A.-C. BODEA, Dreptul de proprietate. Caractere juridice, subiecte, modalitdti,
dezmembrdminte. Practicd judiciard, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2009).

Art. 14. [Obligatia de informare asupra utilitdtii infiintarii unei asociatii
de proprietari]

In cazul condominiilor din ansamblurile rezidentiale, proprietarii/
dezvoltatorii ansamblurilor rezidentiale, in calitate de vanzatori, trebuie sa
informeze la momentul instrdindrii pe cumpadrdatori cu privire la necesitatea
constituirii asociatiilor de proprietari, in conditiile prezentei legi.

COMENTARII SI DOCTRINA

1. Legiuitorul prevede obligatia vanzatorului de a informa cumparatorul cu
privire la necesitatea constituirii asociatiilor de proprietari, obligatie care se va
materializa prin inserarea in contractul de vanzare a unei clauze, al carei scop va
fi acela de a aduce la cunostinta cumparatorului utilitatea infiintarii unei asociatii,
potrivit prezentei legi.

2. Tn acest sens, se vor elimina cazurile in care proprietarii din condominii
sunt impiedicati de catre dezvoltatorii imobiliari sa se constituie in asociatii de
proprietari, in conformitate cu legislatia in vigoare (Expunere de motive, p. 6).

3. Nerespectarea de catre proprietarii ansamblurilor rezidentiale a obligatiei
de informare cu privire la importanta si necesitatea constituirii asociatiei de
proprietari, constituie contraventie si este sanctionata cu amenda de la 4.000 lei
la 9.000 lei, potrivit art. 102 alin. (2) lit. e) din lege.

Art. 15. [Adunarea generala de constituire a asociatiei de proprietari.
Statutul asociatiei de proprietari]

(1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii unitatilor
de proprietate imobiliard din condominii se intrunesc pentru a hotari cu
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privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau, dupa caz, la reorganizarea
asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodatd, se hotaraste si
cu privire la persoana fizica sau juridicd insdrcinatd cu intocmirea acor-
dului de asociere si a statutului, cu privire la termenul de finalizare a
acestora, data de convocare a adunadrii de constituire si la modalitatea de
decontare a costurilor generate de aceastd actiune. Hotdrarea proprietarilor
se consemneazad intr-un proces-verbal care se semneaza de toti cei prezenti.
(2) 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 sutd plus unul din numarul proprietarilor din
condominiu.

(3) In cadrul adundrii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de
proprietari se prezinta si se adopta statutul asociatiei de proprietari, care
cuprinde cel putin urmatoarele 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 preve-
derilor 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 urgenta in care se permite, in conditiile legii, accesul in proprie-
tatea individuald a presedintelui sau a unui membru al comitetului executiv;
i) asigurarea, dupd caz, a unui spatiu de administrare special amenajat,
unde se va putea desfdsura serviciul de administrare si in care pot fi
pastrate in sigurantd documentele asociatiei.

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

Reglementare anterioara: art. 6 alin. (1), (2) si (6) din Normele metodologice: (1) Anterior
adundrii generale de constituire, proprietarii din cladirile cu mai multe apartamente se pot
intruni pentru a hotari cu privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau la transformarea
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asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodata, vor hotari si cu privire la persoana
fizicd sau juridica insarcinata cu intocmirea acordului de asociere si a statutului, cu privire
la termenul de finalizare a acestora si la data de convocare a adunarii de constituire.
Hotararea proprietarilor se consemneaza intr-un proces-verbal care se semneaza de toti
cei prezenti. (2) Cu cel putin 10 zile inaintea datei fixate pentru adunarea generala de
constituire proprietarii se convoaca prin afisare intr-un loc vizibil. (6) in adunarea general
de constituire se prezinta si se adopta statutul asociatiei de proprietari, in care se vor
cuprinde precizari cu privire la: a) denumirea, forma juridica, sediul, durata de functionare
ale asociatiei de proprietari; b) scopul si obiectul de activitate ale asociatiei de proprietari;
c) mijloacele materiale si banesti de care poate dispune asociatia de proprietari; structura
veniturilor si a cheltuielilor; d) membrii asociatiei de proprietari, drepturile si obligatiile
acestora; e) structura organizatorica, modul de functionare, managementul asociatiei de
proprietari; f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari; g) conditiile in care se dizolva
asociatia de proprietari; h) dispozitii finale, modalitatea de rezolvare a litigiilor, relatiile
contractuale, penalizarile, cazurile de urgenta in care se permite accesul in apartament sau
n spatiul sau al unui delegat al asociatiei. i) posibilitatea asigurarii, dupa 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”.

COMENTARII SI DOCTRINA

1. Tnainte de adunarea generala de constituire a asociatiei, proprietarii unitatilor
de proprietate imobiliara (locuinte sau spatii cu altd destinatie decat aceea de
locuinta, parte dintr-un condominiu) se vor intalni pentru a discuta si a se vota
infiintarea asociatiei de proprietari sau, daca este cazul, la reorganizarea asociatiei
de locatari in asociatie de proprietari. Pe parcursul acestei prime intruniri se vor
stabili aspecte referitoare la: a) desemnarea unei persoane fizice sau juridice
care se va ocupa cu redactarea acordului de asociere si statutului; b) data de
finalizare a redactarii acestora; c) data de convocare a adundrii de constituire; si
d) modalitatea de decontare a costurilor realizate in vederea infiintarii asociatiei
pana la inregistrarea sa ca persoana juridica (intocmirea si redactarea acordului de
asociere si a statutului, legalizarea documentelor asociatiei etc.). La finalul intrunirii
se incheie un proces-verbal care va consemna hotdrarea luata de proprietari,
proces-verbal ce va fi semnat de toti care au participat.

2. Intrunirea proprietarilor se poate realiza, pentru condominiile in care nu
exista asociatie de proprietari, prin constituirea unui grup de initiativa, care
sa convoace pe toti proprietarii din condominiul respectiv, persoane fizice sau
persoane juridice.

3. Pentru acoperirea cheltuielilor ocazionate de infiintarea asociatiei de pro-
prietari este necesar ca toti proprietarii sa contribuie cu o suma de bani acope-
ritoare (stabilita prin aprecierea cheltuielilor necesare), suma care va constitui
patrimoniul asociatiei de proprietari si care va fi precizat ca atare in cadrul
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statutului. Aceasta suma se poate dimensiona si pentru acoperirea cheltuielilor
ocazionate de inregistrarea asociatiei de proprietari la judecatorie, inregistrarea
la administratia financiara, deschiderea contului in banca. Pana la deschiderea
unui cont Tn banca, in numele asociatiei de proprietari ca persoana juridica,
sumele precizate mai sus se pot cumula intr-un depozit (cont) intr-o societate
bancara, deschis de reprezentantul proprietarilor, membrii fondatori, in numele
asociatiei In curs de infiintare. Toate platile ce se vor efectua din acest cont
se vor justifica pe baza de documente de plata, cheltuielile repartizandu-se in
functie de cota-parte indiviza de proprietate. Dupa inregistrarea asociatiei de
proprietari ca persoana juridica si deschiderea contului propriu, sumele din
contul initial se vor transfera in contul asociatiei de proprietari, preludndu-se in
contabilitatea acesteia, impreuna cu documentele de justificare a cheltuielilor
efectuate (A--I. TUCA, FL. TUCA, Constructia, inchirierea si administrarea locuintelor,
Ed. All Beck, Bucuresti, 2000, p. 247-248).

4. Daca in vechea reglementare, respectiv in cadrul Normelor metodologice
de reglementare a Legii nr. 230/2007, se mentiona ca ,,proprietarii se convoaca
prin afisare intr-un loc vizibil” fara a se dezvolta notiunea de , loc vizibil”, actuala
lege enuntad, fara a ldsa loc de interpretari, ca ,proprietarii se convoacd prin
afisare la avizier si prin tabel convocator”.

5. Adunarea generala de constituire a asociatiei de proprietari este legal
constituita in cvorumul prevazut de art. 13 alin. (1) din prezenta lege. Astfel,
acordul pentru infiintarea asociatiei de proprietari se obtine cu votul a cel putin
jumatate plus unu din numarul proprietarilor dintr-un condominiu.

6. Asociatia de proprietari se infiinteaza in baza unui acord de asociere si a
unui statut la care consimt proprietarii unitatilor de proprietate imobiliara din
condominii.

7. Statutul asociatiei de proprietari va cuprinde informatiile prevazute de
alin. (3) ale prezentului articol de lege, fara a se limita numai la acestea, si va fi
redactat cu respectarea dispozitiilor ordinului ministrului dezvoltarii regionale
si administratiei publice privind aprobarea continutului-cadru al statutului si al
regulamentului de condominiu, ce se va emite in termen de 3 luni de la data
intrarii in vigoare a prezentei legi.

Art. 16. [Hotararea adunarii generale de constituire a asociatiei de
proprietari]

(1) Hotararea proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se
consemneaza prin proces-verbal, inregistrat in registrul unic al asociatiei
de proprietari care cuprinde procesele-verbale ale adunarii generale,
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comitetului executiv si cenzorului/comisiei de cenzori, semnate de toti
proprietarii care si-au dat consimtaméntul. Procesul-verbal semnat de
catre proprietarii care au hotarat, in conditiile art. 13 alin. (1), constituirea
asociatiei de proprietari constituie anexd la acordul de asociere.

(2) Proprietarii isi dau consimtamantul, de reguld, in adunarea proprietarilor
in vederea constituirii asociatiei de proprietari. In cazul proprietarilor
absenti, consimtdamantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal
prevazut la alin. (1), in termen de 30 de zile de la data la care a avut loc
adunarea de constituire, in conditiile art. 15.

Reglementare anterioar: art. 7 din Legea nr. 230/2007: ,Inscrierea ulterioard in asociatia
de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea generala de constituire
se face la cererea scrisa a acestora, fara alte formalitati” si art. 7 alin. (1) si (2) din Normele
metodologice: ,,Acordul proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se
consemneaza intr-un proces-verbal al adundrii generale de constituire, intocmit Tn doud
exemplare originale, semnate de toti proprietarii care si-au dat consimtamantul. (2)
Proprietarii isi dau consimtamantul, de regula, in adunarea de constituire; in cazul
proprietarilor absenti, consimtamantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal
prevazut la alin. (1), in termen de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de
constituire, conform art. 6”.

COMENTARII SI DOCTRINA

1. In cadrul adunirii generale de constituire se va decide daci se va infiinta
asociatia de proprietari. Hotararea privind constituirea asociatiei de proprietari se
consemneaza intr-un proces-verbal care va fi anexat la acordul de asociere si va fi
semnat de catre proprietarii care au hotarat infiintarea asociatiei. Procesul-verbal
va consemna si adoptarea statului asociatiei.

2. Procesul-verbal al adunarii generale de constituire va cuprinde mentiuni
cu privire la data la care a avut loc intrunirea, numarul de proprietari prezenti,
ordinea de zi, hotararea de constituire a asociatiei de proprietari, adoptarea actelor
constitutive (statutul si acordul de asociere), stabilirea numarului de membri ai
comitetului executiv si comisiei de cenzori, precum si durata mandatelor acestora.
Procesul-verbal va fi semnat de toti cei prezenti la adunarea de constituire.

3. Acordul pentru infiintarea asociatiei poate fi completat ulterior si cu acordul
celorlalti proprietari care au absentat la aceasta prima adunare. Proprietarii absenti
au posibilitatea de a semna procesul-verbal al adunarii de constituire si de a-si
exprima in acest mod consimtamantul la constituire intr-un termen de 30 de
zile de la data la care a avut loc adunarea de constituire (A. BRAN, in COLECTIV,
Legislatia privind taxele judiciare de timbru, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2016, p. 235).
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4. Spre deosebire de reglementarea anterioard care permitea ca in vederea
constituirii asociatiei de proprietari sa existe trei convocari in vederea indeplinirii
cvorumului de jumatate din numarul proprietarilor, impus de lege, actuala
reglementare nu mai prevede aceasta posibilitate, impunand ca hotararea
de constituire sa fie adoptata Tn cadrul unei singure adunari constitutive a
proprietarilor.

Art. 17. [Dobandirea personalititii juridice a asociatiei de proprietari.
Acordul de asociere]

(1) Cererea pentru dobandirea personalitatii juridice a asociatiei de pro-
prietari impreund cu statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al
adundrii de constituire, se depun si se inregistreaza la judecdtoria in a
cdrei raza teritoriald se afla condominiul.

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

(3) Acordul de asociere trebuie sa contina:

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

b) numele si prenumele tuturor proprietarilor asociati;

c) descrierea proprietatii, cuprinzand: descrierea condominiului, structura
condominiului, numarul de etaje, numarul de proprietati individuale
structurate pe numar de camere, numarul de cladiri, numarul spatiilor
cu altd destinatie decat aceea de locuintd, suprafata terenului aferent
condominiului, numarul cadastral sau topografic al imobilului si numarul
de carte funciard, pentru imobilele inscrise in evidentele de cadastru si
carte funciarg;

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

e) cota-parte indivizd ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comund;
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.

(4) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza
incheierii judecatorului desemnat de presedintele judecatoriei in a carei
circumscriptie teritoriald se afla condominiul.

(5) Incheierea se da fara citarea partilor si este executorie.

(6) Incheierea este supusa numai apelului in termen de 5 zile de la comu-
nicare, presedintele asociatiei fiind obligat sa informeze in scris toti pro-
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prietarii in aceeasi zi, prin afisare la avizier. Apelul se judeca cu citarea
partilor.

(7) Inscrierea ulterioara in asociatie a proprietarilor care nu au fost prezenti
la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari
sau care au dobandit calitatea de proprietari ulterior adunadrii 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 aditionale se ataseaza dosarului de infiintare a asociatiei, se pastreaza
la sediul asociatiei si se prezintd compartimentelor de specialitate din
cadrul primariei, la solicitarea acestora.

(8) Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se
depun de cdtre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt
modificdri, la judecdtoria in a cdrei raza teritoriald se afla condominiul.
(9) Odata cu pierderea calitdtii de proprietar in condominiu, inceteaza
statutul de membru al respectivei asociatii de proprietari.

Reglementare anterioara: art. 6 din Legea nr. 230/2007: ,,(1) Cererea pentru dobandirea
personalitatii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu statutul, acordul de asociere
si procesul-verbal al adunarii generale de constituire se depun si se inregistreaza la organul
financiar local in a cdrui raza teritoriala se afla cladirea. (2) Statutul si acordul de asociere
se intocmesc in baza prezentei legi. (3) Acordul de asociere trebuie sa contina: a) adresa
si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate; b) numele si
prenumele tuturor proprietarilor; c) descrierea proprietatii, cuprinzand: descrierea cladirii,
structura cladirii, numarul de etaje, numarul de apartamente structurate pe numar de
camere, numarul spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuintd, suprafata terenului
aferent cladirii; d) enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comung;
e) cota-parte indiviza ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna. (4) Asociatia
de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului-delegat
desemnat la organul financiar local de cdtre presedintele judecatoriei in a carei circumscriptie
teritoriald se afld clidirea. (5) ncheierea se da fira citarea partilor si este executorie.
(6) Incheierea este supusd numai apelului, in termen de 5 zile de la comunicare. Apelul
se judeca cu citarea partilor”; art. 8 din Normele metodologice: , (1) Cererea pentru
dobandirea personalitatii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu statutul, acordul
de asociere si procesul-verbal al adunarii generale de constituire se depun si se inregistreaza
la organul financiar local in a carui raza teritoriald se afla cladirea. (2) Statutul si acordul
de asociere se intocmesc in baza Legii nr. 230/2007. (3) Acordul de asociere trebuie sa
contina: a) adresa si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate;
b) numele si prenumele tuturor proprietarilor; c) descrierea proprietatii, cuprinzand:
descrierea cladirii, structura cladirii, numarul de etaje, numarul de apartamente structurate
pe numar de camere, numarul spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, suprafata
terenului aferent cladirii; d) enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comuna;
e) cota-parte indiviza ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna. (4) Asociatia
de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului-delegat
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desemnat la organul financiar local de catre presedintele judecatoriei in a carei circumscriptie
teritorialé se afla cladirea. (5) Tncheierea se d& fira citarea pértilor si este executorie.
(6) Incheierea este supusa recursului in termen de 5 zile de la comunicare. Recursul se
judeca cu citarea partilor” si art. 9 din Normele metodologice: ,inscrierea ulterioara in
asociatia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea generala de
constituire si care nu si-au dat consimtamantul in conditiile prevazute la art. 7 se face
la cererea scrisa a acestora, fara alte formalitati. Proprietarul din condominiu solicitd sa
devind membru al asociatiei de proprietari prin semnarea unui act aditional la acordul
de asociere, fara alte formalitati”.

COMENTARII SI DOCTRINA

1. Conform art. 205 alin. (1) C.civ., persoanele juridice care sunt supuse
inregistrarii au capacitatea de a avea drepturi si obligatii de la data inregistrarii
lor. Notiunea de inregistrare a persoanei juridice este definita de art. 200 alin. (2)
C.civ. drept ,inscrierea, inmatricularea sau, dupa caz, orice alta formalitate de
publicitate prevazuta de lege, facuta in scopul dobandirii personalitatii juridice
sau al ludrii in evidenta a persoanelor juridice legal infiintate, dupa caz”. A nu se
confunda ,infiintarea persoanei juridice” cu ,inregistrarea persoanei juridice”,
aceasta din urma reprezentand o formalitate de publicitate.

2. Asociatia de proprietari reprezinta un exemplu de persoana juridica supusa
inregistrarii, pentru care capacitatea de folosinta (aptitudinea de a avea drepturi
si obligatii) se dobandeste la momentul realizarii formalitatilor de inregistrare
(R. Rizolu, in COLECTIV, Drept civil. Persoanele, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2016, p. 349).

3. Un aspect de relativa noutate este faptul ca cererea pentru dobandirea
personalitatii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu a) statutul,
b) acordul de asociere si c) procesul-verbal al adunarii de constituire, se vor
depune la judecatoria in a cdrei raza teritoriala se afla condominiul, si nu la
organul financiar local in a carui raza teritoriala se afla cladirea, asa cum era in
vechea Lege nr. 230/2007. Mentionam ca aceastd procedurd nu este noud, pana
la 30 noiembrie 1998, data intrarii in vigoare a 0.U.G. nr. 44/1998, dobandirea
de catre asociatiile de proprietari a personalitatii juridice era dependenta de
inregistrarea actelor constitutive la judecatoria Tn a carei raza se situa imobilul,
dupa ce, in prealabil, constituirea lor era autorizata prin incheierea judecatoreasca
in cadrul unei proceduri necontencioase (A.-l. TUCA, FL. TUCA, op. cit., p. 146).

4. Cererea de dobandire a personalitatii juridice a unei asociatii de proprietari
intrd in sfera de competenta materiala a judecatoriei, competenta teritoriala,
revenind judecatoriei in circumscriptia cdreia este situat condominiul respectiv.
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5. Mai mult, potrivit art. 94 pct. 1 lit. c) C.proc.civ., cererile avand ca obiect
administrarea cladirilor cu mai multe etaje, apartamente sau spatii aflate in pro-
prietatea exclusiva a unor persoane diferite, precum si cele privind raporturile
juridice stabilite de asociatiile de proprietari cu alte persoane fizice sau persoane
juridice, dupa caz. Astfel, potrivit primei ipoteze a acestei dispozitii legale, tot
judecatoriei Ti revine competenta materiala in a judeca a) raporturile juridice
dintre asociatiile de proprietari si proprietarii spatiilor din condominiu, raporturi
izvorate din administrarea condominiului; b) sunt cuprinse in domeniul de aplicare
a acestei prevederi legale cererile care privesc raporturile juridice stabilite intre
asociatia de proprietari si membrii ei, cu privire la infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiei (spre exemplu, cererea prin care membrii organelor de
conducere solicita predarea documentelor asociatiei de la alti membri care le
detin fara drept etc.); dar si c) cererile care privesc raporturile dintre asociatie
si organele acesteia, in masura n care aceste raporturi juridice s-au nascut in
legatura cu administrarea cladirii cu mai multe etaje, apartamente sau spatii
aflate Tn proprietatea exclusiva a unor persoane diferite. (G. BOROI, M. STANCU,
Drept procesual civil, ed. a IV-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 221-222). A
se vedea, pentru completdri, comentariile de la art. 52 si art. 78.

6. Conform art. 21 din O.U.G. nr. 80/2013 privind taxele judiciare de timbru, atat
cererea pentru dobandirea personalitatii juridice, cat si apelul declarat impotriva
incheierii judecatorului-delegat la organul financiar in a carei circumscriptie se
afla cladirea respectiva, se timbreaza cu o taxa judiciara fixa de 20 lei.

7. Alegerea unei taxe judiciare de timbru fixa se explica prin faptul ca, din
perspectiva calificarii sale, cererea de inregistrare a asociatiei si cererea de apel
au un obiect neevaluabil Tn bani, Tn sensul ca titularii acestora nu urmaresc
valorificarea unor drepturi proprii cu continut patrimonial, economic, ci doar
dobandirea personalitatii juridice de catre asociatie. (A. BRAN, op. cit., p. 236).

8. Nu exista dispozitie in vigoare care sd prevada obligatia asociatiilor de
proprietari sa se inregistreze in Registrul asociatiilor si fundatiilor, singura conditie
pentru valabila infiintare, fiind data de depunerea cererii la instanta material
si teritorial competenta, respectiv la judecatoria in circumscriptia careia exista
condominiul respectiv, aceasta spre deosebire de asociatiile si fundatiile constituite
in temeiul O.G. nr. 26/2000 cu privire la asociatii si fundatii pentru care este
prevazuta obligativitatea Tnscrierii in registrul amintit mai sus, pentru infiintarea
valabild a acestora.

9. Necesitatea unui control din partea judecatorului asupra actului juridic
prezentat de parte este o caracteristica importanta a procedurii necontencioase.
intinderea acestui control este variabild de la un act la altul, iar verificarea actului
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siomologarea acestuia de catre judecator, sunt necesare pentru ca el sd produca
efectele dorite de parte. incredintarea acestei sarcini judecétorului nu este
intamplatoare, ci, dimpotriva, pe deplin justificatd, deoarece actele omologate de
instanta de judecata intra in circuitul civil. in aceste conditii, chiar daca judecatorul
nu transeaza un litigiu, nu rezolva un conflict intre parti, el isi exercita totusi
functia jurisdictionala, in scopul de a da eficienta cererii formulate. Ca atare,
judecatorul realizeaza o judecata atat timp cat rezultatul activitatii sale, incheierea
de admitere sau respingere a cererii de inscriere a asociatiei de proprietari sau
a modificarilor intervenite, este supusa cdii de atac, adica analizei unei instante
de control judiciar (G.C. FRENTIU, Inscriere modificare acte constitutive asociatie
de proprietari. Judecata in sedinta camerei de consiliu. Nulitatea hotdrdrii, in
Revista Romana de Jurisprudenta nr. 4/2011, p. 48).

10. Acordul de asociere formeaza, alaturi de statut, actele constitutive ale
asociatiei de proprietari. Acordul de asociere trebuie sa cuprinda in mod obligatoriu
mentiunile prevazute de alin. (3) ale prezentului articol. Astfel, va cuprinde date
referitoare la identificarea proprietatilor individuale si ale proprietarilor, a partilor
aflate in proprietate comuna, se va preciza si cota-parte indiviza ce revine fiecarui
proprietar. in plus fatad de vechea reglementare, acordul de asociere trebuie s
contina si declaratiile pe proprie raspundere a proprietarilor privind informatiile
referitoare la suprafetele utile si construite, atunci cand acestea difera fata de cele
inscrise in actele de proprietate. Consideram ca declaratia pe proprie raspundere
poate fi data si ulterior, daca proprietarul constata la o data ulterioara incheierii
acordului de asociere existenta acestor neconcordante, putand constitui astfel
0 anexa, ce va face parte integranta din acord.

11. Dispozitiile alin. (3) lit. c) folosesc sintagma de , descrierea proprietatii”,
or, termenul de proprietate este imprecis pentru ca, asa cum am vazut, nu exista
un drept de proprietate asupra cladirii in ansamblul ei; consideram mai potrivita
expresia de ,, descriere a imobilului” (C. MUNTEANU, op. cit., p. 272).

12. Pentru situatia in care asociatiile se infiinteaza separat pe scari, in practica
curentd, s-a stabilit ca, alaturi de cererea pentru dobandirea personalitatii juridice,
statut, acord de asociere si procesul-verbal al adunarii constitutive, se vor depune
lainstanta si o conventie incheiata intre asociatiile constituite privind consumurile
pe scari, o declaratie de delimitare a partilor comune si o cerere de aviz furnizori
pentru posibilitati tehnice de separare.

13.Tncheierea de acordare a personalitatii juridice cat si incheierea de respin-
gere, sunt supuse apelului in termen de 5 zile de la comunicare. Actuala regle-
mentare aduce in sarcina presedintelui asociatiei, obligatia de a afisa la avizier
incheierea pronuntatad de judecator. Practic, in acest mod se asigura aducerea
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la cunostinta a tuturor proprietarilor cu privire la solutia dispusa de instanta de
judecata.

14. Calitatea de membru al asociatiei de proprietari se dobandeste sau se pierde
odatad cu dreptul de proprietate asupra locuintei sau spatiului cu alta destinatie
decat aceea de locuinta, de care este legata in mod indisolubil. Astfel, daca, spre
exemplu, o persoand dobandeste un apartament in cadrul unui condominiu, cu
privire la care exista la momentul dobandirii dreptului de proprietate, o asociatie
de proprietari deja formatd, dobanditorul va putea sa faca o cerere scrisa prin
care sa solicite inscrierea sa ca membru in cadrul asociatiei, urmata de incheierea
ulterioara a unui act aditional la acordul de asociere.

15. Un proprietar se poate inscrie Tn asociatia de proprietari si ulterior dupa
constituirea si organizarea acesteia, cu o cerere adresata presedintelui asociatiei,
avand aceleasi drepturi ca si ceilalti membri (Asociatia de proprietari. Ghid practic,
Ed. Morosan-Nicora, 2011 p. 129).

16. Tn situatia inscrierii ulterioare in asociatie, nu este necesar ca asociatia de
proprietari, prin organele sale de conducere, sa aprobe o asemenea cerere. In
doctrind s-a aratat ca fiecare proprietar are dreptul sa devina membru al asociatiei.
Incheierea actului aditional la acordul de asociere cu proprietarul care s-a inscris
ulterior in asociatie nu are semnificatia unei aprobari a cererii, ci are numai un
rol de evidenta a membrilor (S.G. PIETREANU, op. cit., p. 145).

17. Prin grija presedintilor asociatiilor de proprietari, actele aditionale ce
cuprind inscrierile ulterioare in asociatiile de proprietari, se depun la judecatoriile
n a caror raza teritoriala se afla condominiile, in termen de 15 zile de la semnarea
acestora. Astfel, la judecatoriile Tn a caror raza teritoriala de afla condominiile, vor
exista dosarele actualizate ale asociatiilor de proprietari, inclusiv documentele
care atesta calitatea de membri ai acestora (Expunere de motive, p. 6).

18. Consideram ca prin actualizarea acordului de asociere sau a statului trebuie
sa intelegem acele modificari asupra unor elemente obligatorii din cuprinsul
acestor acte si nu modificari ce vizeaza aspecte de o importanta restransa, spre
exemplu, incheierea unui act aditional ca urmare a uneiinscrieri ulterioare a unui
proprietar in cadrul asociatiei, o interpretare contrara ar ajunge la incarcarea
inutila a activitatii de judecata.

JURISPRUDENTA

1. Dovada sediului asociatiei. Lipsa consimtamantului unuia dintre proprietari la
incheierea contractului de comodat. Petentul nu a facut dovada sediului asociatiei
de proprietari, contractul de comodat depus in dovedirea sediului fiind incheiat fara
consimtamantul unuia dintre coproprietari, opunerea acestuia neputand fi calificata
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drept abuziva, intrucat persoana juridica poate sa-si stabileasca sediul in alt loc. (...)
in cadrul adunarii generale de constituire nu se poate lua hotarari cu privire la
exercitarea dreptului de proprietate a unui proprietar ce nu si-a dat acordul in ceea
ce priveste incheierea contractului de comodat intrucat asociatia de proprietari nu
a dobandit personalitate juridica (Trib. Bacdu, dec. nr. 777/R din 7 octombrie 2009,
www.jurisprudenta.com).

2. Judecata cererii in camera de consiliu. Motiv de casare. Tribunalul a constatat ca
este incident un motiv de casare de ordine publica, in sensul ca sedinta de judecata
prin care s-a solutionat cererea petentei si in care s-a adoptat incheierea civila atacata
s-a desfasurat Tn camera de consiliu, iar nu n sedintd publica, cu toate ca dispozitiile
Legii speciale nr. 230/2007, respectiv art. 6-8 din lege, nu cuprind prevederi legale
exprese derogatorii de la dreptul comun privind solutionarea cauzelor in sedinta
publica, Tn sensul ca aceastd cerere s-ar solutiona in fond in camera de consiliu
(Trib. Bistrita-Ndsdud, sent. civ., dec. nr. 182 din 11 mai 2011, in Revista Romdnd de
Jurisprudentd nr. 4/2011, p. 39).

3. nfiintare asociatie de proprietari. Reguli speciale de procedura. Dreptul persoanei
de a sesiza instanta cu o cerere impotriva hotararii de infiintare. Principala critica
de neconstitutionalitate priveste accesul liber la justitie, principiu pe care autorul
exceptiei il considera incalcat, deoarece, potrivit textul de lege criticat, autorizarea
constituirii asociatiilor de proprietari nu se face in sedinta publica cu citarea tuturor
proprietarilor, in special a celor care au solicitat Tn mod expres sa fie citati. Referitor la
liberul acces la justitie, Curtea Constitutionald in jurisprudenta sa, ca exemplu Decizia
nr. 92 din 11 septembrie 1996, publicata in M. Of. nr. 297 din 20 noiembrie 1996,
a retinut ca semnificatia art. 21 alin. (2) din Constitutie este aceea ca nu se poate
exclude de la exercitiul drepturilor procesuale pe care le-a stabilit nicio categorie sau
grup social. ins3 legiuitorul poate institui, in considerarea unor situatii deosebite —
asa cum sunt acelea din prezenta spetd, reguli speciale de procedura, precum si
modalitati de exercitare a drepturilor procedurale, astfel incat accesul liber la justitie
nu inseamna accesul, in toate cazurile, la toate structurile judecatoresti si la toate
caile de atac. Din aceastd perspectiva, nu poate fi retinuta critica autorului exceptiei,
intrucat tertii interesati, persoane fizice sau persoane juridice, isi pot valorifica pe
deplin dreptul privind accesul liber la justitie. Astfel, nimic nu impiedica persoana
care considera ca prin dobandirea personalitatii juridice de catre o asociatie i-au fost
vatamate drepturile sau interesele sale legitime sa sesizeze instantele judecatoresti
in conditiile prevazute de legea generala. in ceea ce priveste sustinerea autorului
exceptiei de neconstitutionalitate, potrivit careia dispozitiile legale criticate ar fi
contrare dispozitiilor art. 44 alin. (1) din Constitutie, Curtea a constatat ca acestea,
reglementand modalitatea constituirii asociatiilor de proprietari, sunt exact in sensul
textului din Legea fundamentala (C.C.R., dec. nr. 275 din 11 martie 2008, M. Of. nr. 342
din 2 mai 2008, www.ccr.ro).



