ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

HOTARARE NR. 185/05.09.2024

cu privire la aprobarea participirii Orasului Nivedari ca membru fondator in vederea
constituirii Asociatia de Proprietari SP2, in calitate de reprezentant al chiriasilor

Consiliul Local Nivodari, intrunit in sedinta ordinara din data de 05.09.2024
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare, Referatul de aprobare al Primarului Orasului Navodari in calitatea sa de
initiator, Raportul compartimentului de specialitate, avizele comisiilor de specialitate;
- Prevederile art.120 alin.(1), art. 121 alin. (1) si art.138 din Constitutia Romaniei, republicata;
- Prevederile Legii nr. 196/20.07.2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
de proprietari §i administrarea condominiilor, cu modificarile si completarile ulterioare ;
- Prevederile Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte,
republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;
- Prevederile H.G. nr. 962/2001 privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in
aplicare a prevederilor Legii 152/1998, cu modificérile si completarile ulterioare;
- Prevederile H.C.L. Navodari nr. 211/27.08.2015 cu privire la preluarea in administrarea Orasului
Navodari a obiectivului de investitii - Locuinte pentru tineri, destinate inchirierii, amplasate in
Strada Pescdrusului, Zona Sud, bloc SP2 cu 32 ul., D+P+7E, Orasul Navodari, conform
Protocolului de Predare - Primire nr. 33207/17.07.2015;
- Adresa Agentiei Nationale pentru Locuinte 8266/13.05.2024, inregistratd la Primaria Orasului
Navodari cu nr. 50855/16.05.2024;
- Prevederile art. 129, alin. (2), lit.d) si alin. (7), lit. q) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ cu modificdrile si completarile ulterioare;
- Prevederile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

ARTICOLUL 1 - Se aproba participarea Orasului Ndvodari ca membru fondator in
vederea constituirii Asociatiei de Proprietari SP2, in calitate de reprezentant al chiriasilor (inclusiv
cei care au achizitionat locuintele in rate).

ARTICOLUL 2 — Se aproba asocierea Orasului Navodari cu proprietarii locuintelor din
imobilul SP2, in conditiile legii, in vederea constituirii Asociatiei de Proprietari SP2.

ARTICOLUL 3 - Se aproba Acordul de Asociere §i Statutul Asociatiei de Proprietan
SP2, conform Anexei 1 5i Anexei 2 la prezenta hotérare.

ARTICOLUL 4 - Se aproba stabilirea sediului Asociatiei de Proprietari SP2, in orasul
Navodari, strada Pescarugului nr. 88, bloc ANL/SP2, judetul Constanta.

ARTICOLUL 5 - Se imputerniceste Primarul oragului Navodari sa reprezinte Oragsul
Navodari, in calitate de membru fondator al Asociatiei de Proprietari SP2, cu puteri depline pentru
semnarea documentelor de constituire a asociatiei si a altor documente necesare in acest scop.

ARTICOLUL 6 - Se desemneaza primarul orasului Navodari, in calitate de reprezentant al
Orasului Nivodari in Adunarea Generala a Asociatiei.

ARTICOLUL 7 - In cazul in care persoana desemnatd la art.6 este in imposibilitatea
indeplinirii mandatului incredinjat, atributul de reprezentare al Orasului Navodari in Adunarea
Generald a Asociatiei, va fi indeplinit de persoana delegata in vederea exercitarii atributiilor ce fi
revin primarului.



ARTICOLUL 8 - Toate cheltuielile pentru infiinjarea §i functionarea Asociatiei de
Proprietari SP2, vor fi suportate in cota parte de catre proprietarii locuintelor, inclusiv cei care au
achizitionat locuintele in rate i titularii contractelor de inchiriere.

ARTICOLUL 9 - Ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrarii ii revin
Serviciului Relatii Publice, Monitorizare Proceduri Administrative, prin Compartimentul
indrumare Asociatii de Proprietari.

ARTICOLUL 10 - Compartimentul Relatia cu Consiliul Local si Institutiile Publice va
comunica prezenta hotarare: Institutiei Prefectului-judetul Constanta, Primarului Orasului
Navodari, Viceprimarului Orasului Navodari, Compartimentului Juridic, Directiei Generale
Economice, Compartimentului Comunicare - Relatii Publice,Directiei Administrarea Domeniului
Public si Privat, si Compartimentului indrumare Asociatii de Proprietari.

Hotiridrea a fost adoptata cu 19 voturi ,PENTRU”, 0 voturi +IMPOTRIVA®, 0
»ABTINERI”, la sedinti fiind prezenti 19 consilieri din 19 consilieri in functie.
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CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
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Anexa 1 Ia HCL nr. 185 /05.09.2024

ACORD DE ASOCIERE

Incheiat conform prevederilor Legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor si a prevederilor Legii nr. 152/15.07.1998
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, republicata cu modificarile si completarile
ulterioare

Incheiat la data de

1. Asocierea

1.1. Prin prezentul acord, noi, proprietarii de bunuri imobiliare - apartamente si garsoniere cu destinatie
de locuinte, din condominiul /cladirea SP2, situat in localitatea Navodari, Str. Pescarusului, nr.88, lot 2,
Jjudetul Constanta, am hotarat sa ne asociem in asociatie de proprietari cu denumirea * SP2 ”, cu sediul
in Navodari, str. Pescarusului, nr.88, bloc A.N.L./SP2, Jud.Constanta.

1.2. Asocierea a fost determinata de existenta proprietatii comune, indivizibil legata de proprietatile
individuale pe care le detinem in cadrul condominiului,

1.3. Asociatia de proprietari constituie forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a proprietarilor
dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea si
modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de catre toti , conform art. 2 (d) al Legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea
si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor,

2. Descrierea proprietatii

2.1. Locuintele pentru tineri din condominiul SP2, destinate inchirierii, sunt construite prin Agentia
Nationala pentru Locuinte, denumita prescurtat A.N.L., sub autoritatea Ministerului Dezvoltarii,
Lucrérilor Publice si Administratiei, fac obiectul proprietatii private a statului, fiind administrate de
autoritatea publica locala a Orasului Navodari, conform art.8(2) din Legea nr. 152/15.07.1998 privind
infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

2.2. Autoritatea administratiei publice locale a Orasului Navodari are obligatia sa initieze procedurile
legale pentru infiintarea asociatiei de proprietari in cladirile de locuit pe care le administreaza si in care
sunt situate locuinte pentru tineri destinate inchirierii, dupa vanzarea integrala catre chiriasi a 3 unitati
locative din cladire, conform art. 10(5) din Legea nr. 152/15.07.1998 privind infiintarea Agentiei
Nationale pentru Locuinte, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

2.3. In cadrul condominiului SP2 sunt 32 proprietati imobiliare individuale cu destinatia de locuinta au
fost construite prin Agentia Nationala pentru Locuinte si pot fi vandute de catre stat prin intermediul
administrator Orasul Navodari catre chiriasi la cererea acestora.

2.4. In cadrul condominiului SP2 sunt 10 proprietati imobiliare proprietate de stat gestionate prin admi-
nistrator Orasul Navodari. in regim de inchiricre, respectiv apartamentele nr. 5. 6. 8. 13. 14, 18. 19. 27,
- 5
a1, 52,



2.5. In cadrul condominiului SP2 sunt 3 proprietati imobiliare cumparate cu plata integrala, respectiv
apartamentele nr. [, 3, 9, astfel ca a fost initiata constituirea si infiintarea asociatiei de proprietari SP1.

2.6. In cadrul condominiufui SP2 mai sunt 19 proprietati imobiliare cumparate cu plata in rate lunare
egale, Transferul de proprietate se produce dupa achitarea integral a valorii de vanzare, cu indeplinirea
procedurii de publicitate, pana atunci apartamentele raman in administrarea Orasului Navodari, pana {a
data transferului de proprietate si schimbarea rolului fiscal pe numele acestora. De la data semnarii
contractului de vanzare cu plata in rate lunare egale si pana la achitarea integrala a valorii de vanzare,
cheltuielile pentru intretinere, reparatii curente, precum si reparatiile capitale sunt in sarcina titularului
contractului de vanzare cu plata in rate lunare egale, conform art.10 (272) lit.a) si b) din Legea nr.
152/1998., republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.7. Fiecare dintre aceste proprietati imobiliare poate fi folosita, ipotecata sau instrainata in deplina
libertate de catre proprietarul/proprietarii acesteia, tinandu-se seama de conditia mentionata mai sus si de
legile si reglementarile in vigoare.

2.8. Administratorul locuintelor pentru tineri destinate inchirierii, respectiv Orasul Navodari exercita, in
numele statului, drepturile si obligatiile specifice unui membru al asociatiei de proprietari conform
prevederilor art.8(272) din Legea nr. 152/1998., republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.9. Condominiul are urmatoarele caracteristici:
a) bloc de locuinte fara spatii comerciale la parter;
b) regim de inaltime: D+P+7E;

¢) structura in functie de destinatia proprietatii este compusa din 32 apartamente destinate locuirii, din
care:

- cu 1 camera: 4 apartamente;

- cu 2 camere: 16 apartamente;

- cu 3 camere: 12 apartamente;

d) structura cladirii este conform cartii tehnice, unitatile detinatoare avand obligatia de a transmite cu titlu
gratuit catre asociatia de proprietari la solicitarea acesteia cartea tehnica a constructiei, in conformitate cu
prevederile art. 8 din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor.

e) cladirea a fost data in folosinta in anul 2015 si nu este inclusa in lista monumentelor istorice;

f) cladirea este legata la retelele de utilitati ( apa rece, canalizare, electricitate, gaze naturale cu centrala
termica comuna de bloc si cu centrale termice proprii).

2.10. Proprietatea, in cadrul asociatiei de proprietari, este reprezentata prin proprietatea individuala si
proprietatea comuna.

2.11. Proprietatea individuala apartine exclusiv proprietarului si este un bun al sau, asupra caruia poate
decide in deplina libertate. Fiecare apartament cu destinatia de locuinta consta in suprafata cuprinsa intre
zidurile, subdiviziunile dintr-un apartament sau spatiu cu alta destinatie decat aceea de locuinta si zidurile
de perimetru cu suprafata interioara a acestora. Zidurile interioare. tavanele se considera ca facand parte
din apartament, respectiv din spatiul in care sunt cuprinse. Zidurile de invecinare intre apartamente si/sau
spatiu fac parte in cota-parte egala din fiecare dintre acestea. Sunt considerate ca fac parte din proprietatea
individuala si dependintele situate [a acelasi nivel sau la niveluri diferite. nelegate structural de
apartamentul sau de spatiul respectiv. dar facand parte din acesta. Proprietatii asupra unui apartament cu



destinatia de locuinta ii corespunde si o cota-parte proportionala din proprietatea comuna, alocata
conform cotelor inscrise in anexa la prezentul acord de asociere.

2.12. Proprietatea comuna include toate partile din condominiu, care nu sunt parti dintr-un apartament.
Toate aceste parti formeaza obiecte ale coproprietatii fortate, adica a starii de indiviziune fortata si
perpetua, destinate a fi utilizate in comun de proprietari.

Proprietatea comuna include urmatoarele: terenul aferent constructiei, in total 456 mp, fundatiile,
fatada, intrarile, suprafata exterioara a zidurilor de perimetru ale proprietatii individuale, scarile comune,
casa scarii, trotuarele, canalizarea, instalatiile de apa si incalzire centrala, de gaze, electricitate de la
punctul de bransament sau de racordare la reteaua stradala (exclusiv acesta) pana la punctul de racord la
instalatia interioara a apartamentului, acoperisul tip terasa. Suprafetele exterioare zidurilor de perimetru
ale proprietatilor individuale, cabluri, linii de utilitati, care trec prin acestea si care deservesc mai mult de
o asemenea proprietate, sunt considerate obiecte de folosinta comuna, fiind supuse starii de indiviziune
fortata.

Proprietatea comuna include spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuinta situate la fiecare nivel al
cladirii astfel:

Etaj Denumire incapere Suprafata /mp
Demisol Grup sanitar 6.00
Demisol Adapost aparare civila 29.94
Demisol Spatiu tehnic 19.98
Demisol Spatiu tehnic 3113
Demiso Spatiu tehnic 39.40
Demisol SAS 18.71
Demisol Hol 17.20
Demisol Spatiu tehnic 19.13
Demisol Adapost aparare civila 33.83
Demisol Central termica 27.27
Demisol Statie hidrofor 25.08
Demisol Spatiu tehnic 36.69
Parier Spatiu depozitare biciclete 4.80
Parter Camera depozitare gunoi 3.40
Parter Camera depozitare gunoi 3.57
Parter Hol 35.51
Etaj 1 Camera depozitare gunoi 2.07
Hol 21.66
Etaj 2 Camera depozitare gunoi 2.07
Hol 21.66
Etaj 3 Camera depozitare gunoi 2.07
Hol 21.66
Etaj 4 Camera depozitare gunoi 2.07
Ho!l 21.66
Etaj 5 Camera depozitare gunoi 2.07
Hol 21.66
Etaj 6 Camera depozitare gunoi 2.07
Hol 21.66
Etaj 7 Camera depozitare gunoi 2.31
Hol 15.82

Cladirea de locuinte SP2 are in dotare. din constructive. in proprictate comuna. centrala de bloc cu gaze
naturale. statie hidrofor. doua lifturt pentru persoane.

Valoarea centralei ternmice de bloc se cuprinde in pretul locuintelor. Pana la vanzarea a jumatate plus unu
din totalul locuintelor centrala termica ramane in administrarea arasului Navodar in calitate de
administrator al statului. conform art. 10(2) lit ¢) din Legzea nr. 152/15.07.1998 privind infiintarea



Agentiei Nationale pentru Locuinte republicata. Predarea centralelor termice din administrarea orasului
Navodari in administrarea asociatiilor de proprietari nou infiintate se va face la solicitarea acesteia dupa
constituirea asociatiei de proprietari SP2.

2.13. Fiecare apartamen{ impreuna cu cota-parte indiviza a sa din proprietatea comuna reprezinta o
parcela individuala de proprietate imobiliara si formeaza o unitate care poate fi instrainata sau transferata
in orice mod, numai ca un tot.

3. Inregistrarea proprietatii

3.1. Proprietatile imobiliare sunt in numar de 32, in totalitate, inscrise in registrul de
transcriptiuni/inscriptiuni/cartea funciara.

3.2. Pentru fiecare proprietate imobiliara, care a fost trecuta in proprietate privata, si la fiecare transfer de
proprietate, ulterior se vor face consemnarile necesare, la birourile de publicitate imobiliara, prin grija
proprietarului/proprietarilor acesteia.

3.3. Inscrierea ulterioara in asociatia de proprietari, la momentul dobandirii unei unitati de proprietate
imobiliara se face prin semnarea unui act aditional la acordul de asociere, care se ataseaza dosarului de
infiintare.

3.4. Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de catre presedintele
asociatiel de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecatoria in a carei raza teritoriala se afla
condominiul.

3.5. Fiecare proprietar va ramane membru al asociatiei de proprietari, pana la pierderea calitatii de
proprietar in cadrul condominiului.

4. Restrictii privind folosinta si constructiile

4.1. Fiecare proprietar, indiferent daca face parte sau nu din prezenta asociatie de proprietari, are dreptul
de a folosi proprietatea comuna din cladire, in conditiile stabilite de lege, de regulamente ale autoritatilor
in drept, dar nici un proprietar nu poate folosi aceasta proprietate astfel incat sa lezeze drepturile sau
interesele oricarui alt proprietar al acesteia, inclusiv cele stabilite prin prezentul acord de asociere si prin
statutul asociatiei de proprietari.

4.2. Proprietatea comuna, definita la pct. 2.6., se afla in grija tuturor proprietarilor, care participa,
proportional, cu cota-parte indiviza de proprietate la intretinerea si la repararea ei.

4.3. Chiriasii din proprietatile imobiliare individuale, aferente condominiului, nu pot participa la
managementul acestora sau la adoptarea de decizii ale asociatiei de proprietari, ci trebuie sa se supuna
regulilor adoptate de asociatia de proprietari, in masura in care acestea se aplica tuturor ocupantilor
cladirii.

4.4, Proprietarul unui apartament cu destinatia de locuinta il poate folosi conform destinatiei: pentru sine,
pentru familia sa, pentru chiriasi sau pentru musafiri.

Proprietarul unui apartament are dreptul de a-l inchiria, cu conditia ca respectivul chirias sa accepte
folosirea acestuia in conditiile prevazute in prezentul acord de asociere sau in orice reguli sau
regulamente ale asociatiei de proprietari.

4.5. Proprietarul unui apartament cu destinatia de locuinta este obligat sa mentina apartamentul sau
spatiul respectiv in buna stare si este raspunzator de daunele provocate din cauza neindeplinirii acestei
obligatii.

Proprictarul unui apartament poate face lucrari de constructii sau renovari ale acestuia, doar daca aceste
lucrari sunt realizate pe riscul si pe cheltuiala sa si in conformitate cu conditiile stabilite de lege.

4.6. Orice instalatie suplimentara fata de cele cuprinse in cartea tehnica a constructiei pe proprietatea
comuna. in favoarea unuia saut a mai multor proprietari (fire clectrice. antenc. masini si echipamente,
dispozitive de aer conditionat. etc.). sau pe peretii exteriori ai cladirii. prin strapungerea peretilor



acoperisului, se poate realiza numai cu acordul proprietarilor direct afectati si acordul asociatiei de
proprietari si numai dupa obtinerea aprobarilor legale.

4.7. Reprezentantii asociatiei de proprietari au dreptul sa intre intr-un apartament in baza unui preaviz de
5 zile, semnat pentru luare la cunostinta de catre proprietar si inmanat acestuia, pentru a repara, a efectua
lucrari de intretinere, a renova sau a inlocui parti ale proprietatii comune din apartament, sau la care
accesul se poate face numai prin apartamentul respective, conform art.31 al Legii nr.196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor.

Daca necesitatea de a intra in apartament sau in spatiul cu alta destinatie decat aceea de locuinta este
urgenta (cazuri de calamitate: incendiu, inundatie, emanatii de gaz, scurgeri de substante chimice nocive
etc.), nu este nevoie de preaviz, iar reprezentantii asociatiei de proprietari pot intra, indiferent daca
proprietarul este sau nu prezent, cu respectarea prevederilor legale referitoare la cazurile de necesitate.
In cazul cand proprietarii care nu au semnat acordul de asociere se opun acestor prevederi se vor utiliza
caile legale de atac a unor asemenea pozitii, asociatia de proprietari revendicandu-si dreptul de a calcula
si de a pretinde daune morale si materiale provocate de acest refuz.

4.8. Orice tip de publicitate in/pe proprietatea comuna se poate face numai cu acordul asociatiei de
proprietari. Depozitarea de substante si produse periculoase este interzisa.

Proprietarii care detin animale in apartament in nume propriu sau al ocupantilor acestora, raspund pentru
deteriorarea proprietatii comune de catre animale si trebuie sa ia masuri pentru a nu afecta linistea si
confortul colocatarilor din imobil.

5. Administrare, sanctiuni si reguli interne

5.1. Asociatia de proprietari va raspunde de administrarea s1 de functionarea cladirii/instalatiilor si de
intretinerea repararea, renovarea si imbunatatirea proprietatii comune, iar costurile aferente vor fi
calculate conform cotei-parti proportionale de proprietate sau, dupa caz, conform numarului de proprietati
prevazute in anexa la prezentul acord de asociere. (Se pot face precizari concrete in adunarile generale ale
proprietarilor privind repartizarea cheltuielilor comune de intretinere pe cota-parte indiviza sau pe numar
de proprietati dupa caz, avandu-se in vedere prevederile legale si optiunile asociatiilor de proprietari,
acolo unde legea permite acest lucru).

5.2. Nici un proprietar de apartament nu va fi exceptat de obligatia de a contribui la cheltuielile comune,
ca urmare a renuntarii la folosirea unei parti din proprietatea comuna, a abandonarii apartamentului, sau
in alte situatii.

5.3. Administrarea cladirii se va face in conformitate cu prevederile prezentului acord de asociere, precum
si cu regulile si regulamentele statutului asociatiei de proprietari, care se vor adopta prin vot de catre
proprietari.

5.4. Fiecare proprietar, chirias sau ocupant al unui apartament se va conforma regulilor prezentului acord
de asociere, regulamentelor asociatiei de proprietari, precum si hotararilor si rezolutiilor adoptate legal de
catre asociatie in cadrul adunarilor generale.

Nerespectarea acestor prevederi, hotarari si rezolutii va constitui temeiul actiunii in justitie a asociatiei de
proprietari impotriva celor in cauza, pentru recuperarea daunelor sau in vederea obligarii la conformare.
In cazul in care un chirias sau alt ocupant al apartamentului nu respecta reglementarile mentionate,
asociatia de proprietari poate chema in judecata pe chiriasul/ocupantul sau pe proprietarul respectivului
apartament, sau pe ambii, dupa cum hotaraste asociatia de proprietari.

5.5. Daca o hotarare a adunarii generale a asociatiei de proprietari este contrara legii, statutului sau
prevederilor prezentului acord de asociere, orice proprietar care se considera prejudiciat poate ataca in
Justitie respective hotarare, conform art. 52 al Legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. Actiunea in justitie nu suspenda
executarea hotararii sau aplicarea prevederii, decat daca instanta hotaraste ca o astfel de suspendare este
necesara.

6. Revocarea sau amendarea acordului de asociere

6.1. Prezentul acord de asociere poate fi modificat sau completat cu acordul a cel putin jumitate plus unu
din numarul proprietarilor,



7. Semnarea acordului de asociere

7.1. Autoritatea administratiei publice locale Navodari a initiat prin prezentul acord de asociere infiintarea
asociatiei de proprietari SP2, conform art. 10(5) din Legea nr. 152/15.07.1998 privind infiintarea Agentiei
Nationale pentru Locuinte, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

7.2. Autoritatea administratiei publice locale Navodari in calitate de administrator al statului pentru
locuintele construite are aceleasi drepturi si obligatii ca oricare alt proprietar din condominiu, avand
obligatia de a mandata o persoana fizica sau juridica sa o reprezinte in cadrul asociatiei de proprietari SP2
care urmeaza sa se constituie, conform art.9(1) din Legea nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor.

7.3. Autoritatea administratiei publice locale Navodari in calitate de administrator al statului pentru
locuintele construite pentru tineri isi da acordul ca detinatorii si titularii contractelor de vanzare cu plata
in rate lunare egale, care exercita unul dintre celelalte drepturi reale asupra locuintei, sa reprezinte statul
in cadrul asociatiei de proprietari SP2 care urmeaza sa se constituie, conform art.9(2) din Legea
nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor.

7.4. Acordul fiecarui detinator al unui drept real asupra locuintei, respectiv proprietar, proprietar cu rate
lunare sau chirias, care exercita unul dintre celelalte drepturt reale asupra locuintei se consemneaza in
tabelul alaturat sau prin semnarea unui act aditional la prezentul acord de asociere, daca proprietarii nu
au fost prezenti la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari” SP2”, sau au
dobandit ulterior calitatea de proprietari, conform art.17(7) din Legea 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor.

7.5. Prezentul acord de asociere se incheie cu respectarea prevederilor Legii nr.196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor si a

prevederilor Legii nr. 152/15.07.1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, republicata
cu modificarile si completarile ulterioare.

Data:

Presedinte,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier, Dumitrascn Cnstel-Aurelian



TABEL
ACORD DE ASOCIERE

al proprietarilor din Navodari, str. Pescarusului, nr.88, bloc A.N.L./SP2

Data exprimarii acordului

Nr. Proprietar Adresa Indicarea titlului de Cota
Crt. Nume pranume Str.Pes Seria/ nr. Carte de identitate, proprietate/ indicarea B.N.P. parte Semnitura
carusu CNP unde s-a facut inchelerea de indivi
lui,nr.88 autentificare 23
bl.SP2
1 2 3 4 5 6 7
1 - - " Ap.1 Nr.2290/06.11.2018 215
BNP Sacaleanu Alexandru
2 Ap.2 Nr.928/27.05.2022 2.88
BNP Sacaleanu Alexandru
3 Ap.3 Nr.2300/07.11.2018 2.89
BNPSacaleanu Alexandru
4 Ap.4 Nr.1850/17.09.2018 2.19
BNP Sacaleanu Mariea
5 Ap.5 3.7
Proprictatea statulu roman
6 Ap6 2.88
Proprictatea statului roman
7 Ap.7 Nr.407/11.03.2021 2.90
BNP Sacaleanu Marica
8 Ap.8 3.86
Proprietatea statului roman
9 Ap.9 Nr.846/18.05.2022 3.7
BNP Sacaleanu Mariea
10 Ap.10 Nr.1164/23.06.2022 2.88
BNP Sacaleanu Alexandru
11 Ap.11 Nr.499/20.03.2020 290
BNP Sacaleanu Alexandru
12 Ap.12 Nr.2393/21.11.2018 3.86
BNP Sacaleanu Alexandru
13 Ap.i3 37
Proprietatea statului roman
14 Ap.14 288
Proprictatea statului roman
15 Ap.15 Nr.2359/135.11.2018 290
BNP Sacal¢anu Alexandru
16 © Ap.16 Nr.887/21.05.2021 3.86
BNP Sacaleanu Marica
17 Ap.17 Nr.2298/07.11.2018 3.7
BNP Sacaleanu Alexandru
s -i':;;».r ‘




18

18

20
21
22
23
24
25

26

27

28
29
30

3

32

Ap.18 2.88
Proprietatea statului roman
Ap.19 2.90
Proprietatea statului roman
Ap.20 Nr.931/27.05.2022 3.86
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.21 Nr.2305/07.11.2018 N
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.22 Nr.1229/29.06.2022 2.88
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.23 Nr.1227/29.06.2022 2.90
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.24 Nr.947/29.05.2019 3.86
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.25 Nr.2599/20.12.2018 3.71
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.26 Nr.1216/29.06.2022 2.88
BNP Sacaleanu Alexandru
Ap.27 2.90
Proprictatea statuui roman
Ap.28 Nr.1447/27.07.2022 3.86
BNP Sacaleanu Mariea
Ap.29 Nr.120/22.01.2020 1.99
BNP Sacaleanu Mariea
Ap.30 Nr.1849/17.09.2018 2.84
BNP Sacalecanu Marica
Ap.31 2.82
Proprictatea statului roman
Ap.32 2.14

Proprictatea statului roman

Proprietarii si chiriasii isi dau acorduf prin semnarea prezentului acord pentru prelucrarca datelor personale in scopul administrarii
si functionarit asociatici de proprietari conform Regulamentului (GDPR) nr.2016/679 privind protectia persoanelor fizice si libera

circulatic a acestor date,

Presedinte,




PROCES VERBAL
Anexa la Acordul de asociere, conform art. 16(1) din Legea 196/2018

incheiat astazi

in sedinta finuta de proprietarii blocului A.N.L./SP2, str.Pescarusului nr.88, Navodari, jud.
Constanta, cu ocazia infiintarii asociatiei de proprietari si imputernicirii unei persoane fizice sau juridice
sa intocmeasca documentatia de infiintare, in conformitate cu Legea nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari.

La adunare participd un numar de proprietari din totalul de 32, rezulta ca sunt intrunite
conditiile legale ( jumatate plus unu) pentru ca lucrdrile de constituire a asociafiei de proprietari sd se
poata desfasura.

Pentru redactarea unui proces-verbal pentru desfisurarea lucrdrilor se propune alegerea unui

secretar in persoana lui , pentru redactarea procesului verbal. Se supune la vot si
in unanimitate propunerea se aproba.

Proprietarii sunt de acord sa imputerniceasca pe dl/dna
sd definitiveze actele si inscrisurile necesare constituirii asociatiei de proprietari, in conformitate cu art.
15(1) din Legea nr. 196/2018. Se supune la vot si in unanimitate propunerea se aprobd.

Ordinea de zi anuntata prin convocator cuprinde urmitoarele:

. Constituirea Asociatiei de proprietari ca asociatie de sine statatoare, aprobarea denumirii si
stabilirea sediului, adoptarea Statutului;

2. Semnarea Acordului de constituire (decizie a cel putin jumatate plus unu din numadrul total al
proprietarilor);

3. Alegerea Presedintelui si stabilirea duratei mandatului , nu mai mult de 4 ani;

4. Alegerea Comitetului executiv format din un numér par de membri, nu mai mult de 4 membri si
stabilirea duratei mandatului , nu mai mult de 4 ani;

5. Alegerea Comisiei de cenzori, sau cel putin o persoana cu studii in domeniul economic sau studii
in domeniul juridic, pentru un mandat de 4 ani,

6. Mandatarea presedintelui pentru semnarea contractului de administrare si supunerea la vot pentru
alegerea persoanei fizice sau juridice care va fi angajata in functia de administrator de
condominiu;

7. Stabilirea unui fond de rulment si unui fond de reparatii proportional cu cota-parte indiviza de
proprietate pentru intretinerea proprietatii comune.

Supusi la vot, ordinea de zi a fost aprobatd cu unanimitate de voturi.
Se trece la dezbaterea punctelor din ordinea de zi.

1. Sesupune la vot constituirea asociatiei de proprietari din blocul A.N.L./SP2, cu denumirea
“SP2"”, avand sediul in Navodari, str. Pescarusului nr.88, bl. AN.L./SP2 si se aproba in
unanimitate de cei prezenti. S-a dat citire Statutului, s-a supus la vot constituirea asociatiei de
proprietari din blocul ANN.L./SP2, cu denumirea “SP2", avand sediul in Nivodari, str.
Pescarusului nr.88, bl. A.N.L./SP2.

Pentru functionarea sediului asociatiei s-a aprobat in unanimitate spatiul cu alta destinatie decat
aceea de locuinta situat la nivelul al cladirii, in suprafata de , care figureaza cu
denumirea: in acordul de asociere.




2. S-a dat citire Acordului de asociere, fiecare proprietar prezent a semnat pentru exprimarea

acordului.
3. Se face propunerea alegerii d-lui ( d-nei) pentru functia de presedinte al
asociatiei, nefiind alte propuneri se trece la vot: pentru ___ ,contra___ , abtineri .
D-1 ( d-na) este ales/aleasa in functia de Presedinte.

Art. 46(8)din Legea nr. 196/2018 privind inflintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor:
“Anterior alegerii sau numirii intr-o functie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor
de proprietari, persoanele candidate trebuie si dovedeascd in adunarea generald respectarea prevederilor
alin. (7), pe baza cazierului judiciar eliberat conform prevederilor legale in vigoare §i, in cazul
administratorului si al cenzorului ori, dupa caz, al membrilor comisiei de cenzori, si a documentelor care
sa ateste pregitirea profesionald in domeniu.”

Prin exceptie cazierul va fi prezentat intr-un termen de cel mult 5 zile de la data adunarii generale.

Presedintele asociatiei de proprietari va fi/nut va fi remunerat pe baza unui contract de mandat, daca

adunarea generala a proprietarilor este de acord cu suma de lei, care va reprezenta pretul
contractului.

4. Se fac propuneri pentru alegerea unui comitet executiv, pentru un mandat de 4 ani.

Comitetul executiv este format din presedintele asociatiei si un numar par de membri, nu mai mare de
patru, astfel incat numéarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci.

Se fac propuneri pentru componenta Comitetului executiv al Asociatiei de proprietari :

1. D-I(d-na) - Presedinte

2. D-1(d-na) - Membru

3. D-l(d-na) - Membru

4, D-l( d-na) - Membru

5. D-1( d-na) - Membru

Se trece la vot pentru _____,contra____, abfineri___.
Membrii comitetului executiv pot fi remunerate/ nu pot fi remunerati pe baza unui contract de
mandat, daca adunarea generala a proprietarilor hotaraste pretul de lei pentru fiecare mandat.

5. Se propune alegerea unei comisii de cenzori formatd din ___membri (nu mai mult de cinci), sau
cel putin un membru cu studii medii, in domeniul economic sau studii in domeniul juridic.
Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un cenzor, atunci adunarea generald a
proprietarilor mandateazi comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de
proprietari, persoan fizica cu studii superioare in domeniul economic sau juridic ori persoana juridica cu
domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau consultanta in domeniul fiscal, pe bazi de contract
individual de munca sau, dupa caz, contract de prestari de servicii.

Se propune ca cenzor d-1 ( d-na) si s¢ voteaza pentru ___ .contra___
abtineri___.

Cenzorul verifica lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, iar
trimestrial si anual comisia de cenzori intocmeste Rapoartele de verificare a gestiunii, participa la
sedintele adunarilor generale ale proprietarilor, cenzorul este mandatat sa urmareasca si sa constate daca
exista incalcari ale legislatiei.




6. Proprietarii prezenti mandateaza comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociagiei de
proprietari, pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupi functia de administrator al
imobilului sau a altor angajati ori prestatori, in scopul administrarii gi bunei functionari a cladirii.

7. In conformitate cu prevederile Legii nr. 196/2018, se propune constituirea unui fond de rulment,
astfel incat sa poata acoperi cheltuielile curente ale condominiului la nivelul unei luni calendaristice, pana
la suma totala de 200 lei, constituit prin plata lunara de 20 lei, pana la intregirea sumei totale, suma ce
poate fi actualizatd cu aprobarea adundérii generale.

Se supune la vot si se aprobé cu un numar de voturi pentru , contra , abtineri

Se propune constituirea unui fond pentru reparatii, pentru intretinerea proprietatii comune, in
suma de 1 leu/mp/lunar, participarea facandu-se proportional cu cota-parte indiviza de proprietate , in
functie de suprafata utila, cuantumul fondului putand fi actualizat periodic cu aprobarea adundrii generale
a proprietarilor.

Se supune la vot si se aproba cu un numar de voturi pentru , contra , abtineri

Adunarea generald a asociatiei de proprietari hotardgste ca incasarea fondurilor specificate mai sus,
s& se facd in conformitate cu dispozitiile legale, de citre administratorul asociatiei. Aceste fonduri vor fi
depuse in contul Asociatiei de proprietari ce va fi deschis la banca. Se aproba dreptul de semnatura
presedintelui pentru contul asociatiei in scopul autorizarii platilor si administratorului pentru introducerea
platilor in vederea autorizarii.

S-a propus si s-a aprobat/ nu s-a aprobat de catre adunarea generala ca modalitatea desfasurarii
unor sedinte ale proprietarilor sa se poata face si prin voturi on line, prin conferinta video sau prin
corespondenta electronica.

Proprietarii isi pot exercita dreptul de vot si prin corespondenta scrisa, transmisa la sediul
asociatiei, sau prin intermediul postei electronice. Votul astfel exprimat este valabil daca corespondenta
este primila si exista la secretariatul sedintei la data si ora fixate pentru desfasurare.

S-a propus ca sedintele comitetului executiv sa poata fi tinute si prin telefon, conferinta video sau
prin corespondenta electronica, iar continutul procesului verbal intocmit dupa o astfel de sedinta trebuie
sa fie confirmat in scris de toti participantii din comitet.

Cheltuielile legate de folosirea, intrefinerea si repararea proprietd{ii comune vor fi ficute numai cu
aprobarea Comitetului executiv, care anual va prezenta adunarii generale a proprietarilor, tinuta de regula
in primul trimestru al anului, darea de seama cu privire la aceste cheltuieli.

Conform art.49(7) din Legea 196/2018, in termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea
generald, procesul-verbal al adunirii generale este adus la cunostinta tuturor proprietarilor, prin grija
presedintelui asociatiei de proprietari, prin afigarea unei fotocopii datate la avizierul asociatiei de
proprietari,

Prezentul proces verbal a fost redactat in 2 ( doud) exemplare.

Semndturile proprietarilor prezenti la sedinta de constituire a Asociatiei de proprietari “SP2”
desfasurata in data de , sunt cuprinse in tabelul anexa.

Presedinte, Redactat,



TABEL - acordul pentru sediul asociatiei ,,SP2”,

dindata__
Adresa
Nr. Crt Proprietar Str. Pescarusulun, Semndtura
Nume, prenume nr.88, bl SP2

1 Ap.1
2 Ap.2
3 Ap.3
4 Ap.4
5 Ap.5
6 Ap.6
7 Ap.7
8 Ap.8
9 Ap.9
10 Ap.10
11 Ap.11
12 Ap.12
13 Ap.13
14 Ap.14
15 Ap.15
16 Ap.16
17 Ap.17
18 Ap.18
19 Ap.19
20 Ap.20
21 Ap.21
21— Ap.22
23 Ap.23
24 Ap.24
25 Ap.25
26 Ap.26
27 Ap.27
28 Ap.28
29 Ap.29
30 Ap.30
31 Ap.31
32 Ap.32

Proprictarii isi dau acordul pentru prelucrarea datelor personale in scopul administrarii si functionarii asociatiet
de proprictari conform Regulamentului (GDPR) nr.2(16/679 privind protectia persoanelor fizice si libera
circulatic a acestor date.

Presedinte,




Anexa 2 la HCL nr. 185/05.09.2024

STATUTUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

CAPITOLUL I — DISPOZITII GENERALE

Art. 1 — Prezentul statut reprezintd ansamblul dispozitiilor, adoptat de cel putin jumaitate plus unu din
numdrul proprietarilor din condominiu, prin care se reglementeazi scopul, structura si modul de
organizare si functionare a asociatiei de proprietari, cu respectarea prevederilor Legii nr. 196/2018 privind
infiin{area, organizarea i functionarea asociatiilor de proprietari §i administrarea condominiilor.

Art. 2 — Dispozitiile prezentului statut se completeazi cu dispozitiile Legii nr. 196/2018.

Art. 3 — Dispozitiile prezentului statut sunt adoptate in conformitate cu prevederile legislagiei in vigoare si
nu deroga de la acestea.

CAPITOLUL I - DENUMIRE, SEDIUL, DURATA DE FUNCTIONARE A ASOCIATIEI DE
PROPRIETARI

Art. 4 — Asociatia de proprietari ,,SP1” cu sediul in Navodari, str. Pescarusului, nr.88, bloc A.N.L./SPI,
Jud.Constanta, denumitd in continvare asociafia de proprietari, se constituie ca asociatie de sine
statatoare, in conditiile Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari §i administrarea condominiilor, in vederea functiondrii pe duratd nedeterminatd, pentru
indeplinirea atributiilor previzute de lege.

CAPITOLUL Il = SCOPUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art. 5 — Asociatia de proprietari se constituie in scopul exercitarii drepturilor si obligatiilor legale ce le
revin proprietarilor din condominiul asupra proprietitii comune.

Art. 6 — Asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare §i de reprezentare a intereselor comune
ale proprietarilor din condominiu, cu personalitate juridica, fard scop lucrativ, apolitica si fard scop
patrimonial, infiintatd in conditiile legii, care are ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea,
repararea, reabilitarea si modernizarea proprietdfii comune, mentinerea in stare bunid a imobilului,
respectarea drepturilor §i asumarea obligatiilor de citre to{i proprietarii.

CAPITOLUL 11T STRUCTURA VENITURILOR §I A CHELTUIELILOR ASOCIATIEI DE
PROPRIETARI

Art. 7 — (1) Toate veniturile obtinute din exploatarea proprietitii comune, precum amplasarea mijloacelor
de publicitate, amplasarea de antene, inchirierea spatiilor comune si altele asemenea, inclusiv veniturile
din dobanzi bancare, apartin asociatie1 de proprietari, alimenteaza numai fondul de reparatii al asociatiei
de proprietari si nu se platesc proprietarilor.

(2) Lista acestor venituri, precum si cheltuielile aferente lor sunt prezentate semestrial, intr-un
raport afisat la avizierul asociatiei si se evidentiazd in registrul unic de venituri si cheltuieli al asociagiei
de proprietari, conform Legii nr. 196/2018 privind infiinfarea, orgamzarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor.

Art. 8 - Fondurile asociatiei de proprietari sunt:
a) fondul de reparatii;
b) fondul de rulment;
¢) fondul de penalitati;

d) fondul de reparatii si fondul de rulment s-au aprobat in cadrul adunarii generale a proprietarilor
din data de prin hotarirea Adundrii Generale de constituire a asociatiei.

Art. 9 — (1) Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari aproba un fond de reparatii anual, necesar
pentru repararea si imbundtajirea proprietifii comune, conform art. 71 din Legea nr. 196/2018.



(2) Sumele incasate pentru constituirea fondului de reparatii se depun in contul bancar unic al
asociatiei de proprietari, conform Legii nr. 196/2018.

(3) Pentru incasarea fondului de reparatii, administratorul elibereazi chitanti nominala separata.

Art. 10 — (1) Asociatia de proprietari este obligatd si stabileascd cuantumul si cota de participare a
proprietarilor la constituirea fondului de rulment, conform art. 72 din Legea nr. 196/2018.

(2) Fondul de rulment se depune in contul bancar unic al asociatiei de proprietari, conform Legii
nr. 196/2018,

(3) Pentru incasarea fondului de rulment, administratorul elibereaza chitan{d nominala separata.

(4) Fondul de rulment incasat se restituie la transmiterea dreptului de proprietate, daca prin actele
translative de proprietate nu se stipuleaza altfel.

Art. 11 — (1) In cadrul adundrii generale, proprietarii membri ai asociaiei de proprietari pot aproba si alte
fonduri cu caracter special, precum si modul de constituire al acestora. Constituirea fondurilor cu caracter
special nu este obligatorie.

(2) Fondurile cu caracter special aprobate in cadrul adunirii generale, cu respectarea prevederilor
art. 48 din Legea nr. 196/2018, sunt prevazute, impreuna cu fondul de reparatii, fondul de rulment si
fondul de penalitati, la art. 8 din prezentul statut.

(3) Toate fondurile speciale ale asociatiei de proprietari se depun in contul bancar unic al
asociatiei de proprietari, conform Legii nr. 196/2018, au eviden{i separati si pentru fiecare fond se emite
chitanta separata.

Art. 12 — (1) Cheltuielile asociatiel de proprietari sunt cheltuieh legate de exploatarea, repararea sau
intretinerea proprietdtii comune, si cheltuielile pentru asigurarea serviciilor de care beneficiaza
proprietarii si care nu sunt facturate individual catre proprietitile individuale,

(2) Cheltuielile asociatiilor de proprietari, in functie de modul de calcul si de criteriile de

repartizare pe proprietd{i individuale, asa cum sunt prevazute la art. 75 din Legea nr. 196/2018, sunt
urmdtoarele:

a) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfagoara activitdgi in proprietati individuale;
b) cheltuieli pe consumuri individuale;
¢) cheltuieli pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utila a proprietatii individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate
financiar prin intermediul asociatiei de proprietari;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;
f) cheltuieli de alta natura.

(3) Asociatia de proprietari are obligatia de a respecta prevederile legale privind modul de
repartizare a cheltuielilor comune, in caz contrar, hotéririle luate de adunarea generala a proprietarilor cu
incilcarea acestor dispozifii sunt nule de drept.

(4) Nici un proprietar din condominiu nu este exceptat de la obligatia de a contribui la plata
cheltuielilor comune, ca urmare a renuntdrii la folosirea unei parti din proprietatea comuna.

(5) Prin exceptie de la prevederile alin. (4), in baza hotérarii adunirii generale, pot fi exceptate de
la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electrici pentru funcfionarea ascensoruluif
ascensoarelor persoanele care locuiesc in apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum
si fa etajul I din cladirile fird mezanin.

Art. 13 — (1) Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalitdti pentru orice suma cu
titlu de restanta. afisata pe lista de plata. Penalitatile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de
intdrziere si se vor aplica numai dupa o perioada de 30 de zile de la termenul scadent pentru platd, firi ca
suma penalitdtilor sd poatd depasi suma la care s-au aplicat.



(2) In baza Hotararii Adunarii Generale din data _, cuantumul penalitdtilor de
intdrziere pentru sumele cu titlu de restan{i, afisatd pe lista de plata, este de 0,2% pentru fiecare zi de
intarziere.

(3) Termenul de plati a cotelor de contribufie 1a cheltuielile asociatiei de proprietari, afisate pe
lista lunaré de platd, este de maximum 30 de zile calendaristice de la data afigrii.

(4) Sumele rezultate din aplicarea penalitafilor de intirziere, prevazute la alin. (1), se includ in
fondul de penalitati al asociatiei de proprietari si se vor utiliza cu prioritate pentru plata penalitatilor
impuse asociatiei de proprietari de catre terti, precum si pentru cheltuieli cu reparatiile asupra proprietii
comune, reabilitarea termica sau consolidarea condominiului. Sumele rezultate din aplicarea penalitatilor
de intarziere nu pot fi utilizate si in alte scopuri.

CAPITOLUL IV — MEMBRII ASOCIATIEI DE PROPRIETARI, PRECUM SI DREPTURILE !
OBLIGATHLE ACESTORA

Art. 14 — (1) Prin membru al asociatiei de proprietari se intelege proprietarul locuintei sau spatiului cu
altd destinatie decdt aceea de locuintd din condominiu, semnatar al acordului de asociere sau a unei cereri
depuse la asociatie, in conditiile Legii nr. 196/2018.

(2) Prin proprietar se injelege persoana fizica sau juridica, titular al unui drept de proprietate
asupra a cel pufin o unitate de proprietate imobiliard dintr-un condominiu,

(3) In cazul unitailor de proprietate imobiliard cu mai mult de un proprietar, raporturile de
coproprietate dintre acestia sunt reglementate potrivit dreptului comun. I[ndiferent de numirul
proprietarilor unei unitafi de proprietate imobiliara, acestia au dreptul la un singur vot pentru unitatea de
proprietate imobiliard in cadrul adunirii generale a asociafiei de proprietari.

(4) Odatd cu pierderea calitafii de proprietar in condominiu, inceteazi statutul de membru al
respectivei asociatii de proprietari.

Art. 15 — Toti proprietarii membri ai asociafiei de proprietari au dreptul s participe, cu drept de vot, la
adunarea generald a asociatiei de proprietari, si isi inscrie candidatura, s3 candideze, sd aleagi si si fie
alesi in structura organizatorica a asociatiei de proprietari, potrivit Legii nr. 196/2018. Pentru a beneficia
de dreptul de a fi ales, persoana in cauzi trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu.

Art. 16 — (1) Proprietarii din condominiu au dreptul si fie informati in legiturd cu toate aspectele ce
privesc activitatea asociatiei, sa solicite in scris §i sA primeasci copii dupi orice document al acesteia.
Proprietarii care solicitd copii dupid documentele asociatiei de proprietari vor suporta costul de
multiplicare al acestora.

(2) Proprietarii din condominii au dreptul s& primeasca explicatii cu privire la calculul cotei de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari §i, dupa caz, sd o conteste in scris, in termen de 10 zile
de la afisarea listei de plata. Presedintele asociatiei de proprietari este obligat si raspunda, in scris, la
contestafie in termen de 10 zile de la primirea acesteia.

Art. 17 — (1) Proprietarii din condominii au obligatia, conform prevederilor art. 30 din Legea nr.
196/2018, sa notifice presedintelui orice schimbare intervenitd, respectiv schimbdari in in structura si
numarul membrilor familiei prin deces, cisitorii sau nagteri, persoanele luate in spafiu, precum si
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a imprumutérii locuintei.

(2) in conditiile Legii nr. 196/2018 si cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare privind
calitatea in constructii, proprietarul este obligat sa mentina proprietatea sa individuala, locuinta sau spatiu
cu alta destinatie decit aceea de locuinta, in stare buna din punct de vedere tehnic si functional, pe propria
cheltuiala. Nici un proprietar, chiriag sau angajat al asociatiei de proprietari nu poate incilca, afecta sau
prejudicia dreptul de proprietate comund sau individuali a celorlalti proprietari din condominiu si nu
poate afecta functionarea normalia si intrefinerea condominiului.

(3) in cadrul proprietatii individuale, proprietarul are obligatia sa pistreze si sa intrefind in stare de
functionare §i sigurana spatiile interioare, echipamentele si instalagiile din dotarea tehnica a proprietitii
individuale, respectiv instalatiile sanitare. de incilzire. canalizare. alimentare cu energie electrica, gaz,



apd, precum si altele de aceastd naturd, pe cheltuiala sa, astfel incat sd nu aducd prejudicii celorlalgi
proprietari din condominiu.

(4) Daca proprietarul unei locuinte ori al unui spatiu cu altd destinatie provoaca daune oricarei
parti din proprietatea comund sau din proprietatea individuald a altui proprietar din condominiu,
respectivul proprietar are obligatia sd repare striciciunile sau sd suporte cheltuielile pentru lucririle de
reparatii.

(5) Raporturile juridice stabilite de comun acord intre locator §i locatar, precum §i nerespectarea
obligatiilor contractuale de catre locatar nu absolva proprietarul, in calitate de locator, de obligaiiile sale
fata de asociatia de proprietari sau fata de furnizorii de utilitai publice, prevédzute in Legea nr. 196/2018.

Art. 18 — (1) Proprietarii sunt obligati sa ia masuri pentru consolidarea si modernizarea condominiului,
modernizarea echipamentelor, instalatiilor §i dotdrilor aferente, montarea contoarelor pentru
individualizarea consumurilor la nivel de proprietate individuala, reabilitarea termica in scopul cresterii
performantei energetice, precum si reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei condominiului pentru
cresterea calitdfii arhitectural-ambientale a acestuia, potrivit prevederilor legale, in conditiile mentinerii
aspectului armonios si unitar al intregului condominiu, indiferent de natura interventiilor.

(2) in cazul condominiilor de tipul imobilelor colective multietajate, modificarea aspectului
fatadei se face numai in mod unitar pe intreg condominiul, indiferent de numdirul asociatiilor de
proprietari constituite pe scéri sau tronsoane, in baza unei documentatii tehnice elaborate in conditiile
legii, cu respectarea prevederilor art. 32 alin. (2) din Legea nr. 196/2018.

(3) inainte de modificarea aspectului fatadei condominiului, presedintele asociaiei de proprietari
solicitd, in scris, autoritafii administratiei publice locale toate informatiile si restrictiile referitoare la
culoare, aspect, materiale §i altele asemenea, stabilite conform legislatiei in vigoare, cu respectarea
prevederilor art. 32 alin. (3) din Legea nr. 196/2018.

4) in cazul condominiilor cu mai multe tronsoane sau scari legate structural, lucririle de
consolidare sau modernizare, reabilitare termica si structural-arhitecturald se vor realiza in mod unitar
pentru intregul ansamblui, cu respectarea intocmai a caracterului arhitectural al condominiului si al
caracterului ambiental al ansamblului/zonei de amplasament Tn baza unei documentatii tehnice elaborate
in conditiile legii si cu respectarea prevederilor legale in vigoare privind autorizarea executérii lucririlor
de constructii, regimul monumentelor istorice §i al zonelor protejate, dupi caz.

(5) Proprietarii constructiilor, persoane fizice sau juridice, i asociatiile de proprietari, precum si
persoanele juridice care au in administrare constructii incadrate in clasele de risc seismic si/sau afectate
de seisme, sunt obligati si 1a masurile previizute de lege pentru reducerea riscului seismic al
constructiilor.

CAPITOLUL V —~ STRUCTURA ORGANIZATORICA §1 MODUL DE FUNCTIONARE
Art. 19 — Organele asociatiei de proprietari sunt;

a) adunarea generala;

b) comitetul executiv;

c) presedintele;

d) cenzorul sau comisia de cenzori.

Art. 20 — Functia de presedinte, respectiv membru in comitetul executiv este incompatibild cu functia de
cenzor sau membru in comisia de cenzori.

Art. 21 — (1) Adunarea generala este alcatuitd din toti proprietarii membri ai asociatiei de proprietari.
(2) Adunarea generala ordinari se convoaca de citre:
a) presedintele asociatiei de proprietari sau comitetul executiv;

b) cel putin 20% din numarul proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari.
p prop prop



(3) Pentru adoptarea hotérarilor in adunarea generald a asociafiei de proprietari, se au in vedere
urmaitoarele:

a) fiecare proprietar, membru al asociafiei, are dreptul la un vot pentru unitatea sa de proprietate
imobiliara;
b) pentru hotédrdrile cu privire la stabilirea fondurilor pentru consolidare, reabilitare si

modernizare, votul fiecarui proprietar, membru al asociatiei, are 0 pondere egald cu cota-parte
indiviza din proprietatea comuna;

c) in situatia in care un proprietar detine o cotid-parte indiviza de parti comune mai mare de
jumitate din totalul cotelor-parti indivize de proprietate comund din condominiu, ponderea
voturilor de care el dispune este limitatd, fiind egald cu suma ponderii voturilor celorlalti
proprietari;

d) proprietarul, membru al asociatiei, poate fi reprezentat in adunarea generald de citre un
membru al familiei sau de citre un alt reprezentant care are ¢ imputernicire scrisd i semnati de
cétre proprietarul in numele ciruia voteaza;

e) un membru al asociatiei de proprietari poate reprezenta cel mult un membru absent, daca
prezintd imputernicire scrisa §i semnata de citre proprietarii in numele carora voteaza. O copie a
imputernicirii se ataseaza procesului-verbal al sedintei;

f) presedintele, membrii comitetului executiv, administratorul, cenzorul/comisia de cenzori sau alt
membru al familiilor acestora nu pot primi mandat pentru a reprezenta un alt proprietar in cadrul
adundrii generale;

g) in cazu! unui vot paritar, votul presedintelui asociatiel de proprietari este decisiv;

h) administratorul, reprezentantul administratorului, soful/sotia acestuia si al{i membri ai familiei
sale, dacd sunt membri ai asociatiei de proprietari la care acesta este angajat, nu au drept de vot in
probleme referitoare la activitatea administratorului.

(4) Acordul de vointa al asociatiei de proprietari se realizeaza in adunarea generald a asociatiei de
proprietari. in cazurile exceptionale, atunci cand sunt necesare adoptarea unor hotdrari in regim de
urgentd sau atunci cind dupa convocarea adunirii generale a asociatiei de proprietari, conform art. 48 din
Legea nr. 196/2018, nu a intrunit numarul membrilor prezen{i pentru adoptarea hotdrarilor, conform
prevederilor legale, acordul de vointa al asociatiei de proprietari se poate realiza si in baza declaratiilor
scrise §i semnate ale fiecarui proprietar.

(5) Declaratiile mentionate la alin. (4) sunt redactate astfe! incdt s reiasd in mod clar §i fard
echivoc acordul sau dezacordul proprietarului din condeminiu fati de propunerea de hotarare a adunarii
generale a asociatiei de proprietari.

Art. 22 — Adunarea generald a proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) alege si revocd din functie presedintele, ceilalii membri ai comitetului executiv si
cenzorul/comisia de cenzori;

b) adopta si modifica statutul si regulamentul condominiului;
¢) adoptd, modifica sau revoca hotarari;
d) adopta si modificd bugetul de venituri si cheltuieli;

e) adopta hotardri privind executarea lucrdrilor de intrefinere, reparatii, modernizare, consolidare
si reabilitare termica si eficientd energeticd a condominiului;

f) in baza acordului scris al tuturor proprietarilor. adopta hotarari privind contractarea de
imprumuturi de la banci in vederea acoperirii cheltuielilor pentru consolidarea si modernizarea
condominiului, modernizarea instalatiilor si dotdrilor aferente. reabilitarea termicd in scopul
cresterii performantei energetice. precum §i pentru reabilitarea structural-arhitecturald a anvelopei
in vederea cresterii calitatii ambiental-arhitecturale a condominiului. potrivit prevederilor legale;

¢) adopta hotaréri asupra fondului anual de salarii si indemnizatii;



h) adoptd hotadrari asupra cuantumului indemnizatiilor precum si asupra numdrului si functiilor
personalului incadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii in cadrul
asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a condominiului, dar s
asupra valorii §i a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

i) stabileste modalitifile si transele de platd a contributiilor fiecarui proprietar, pentru fiecare
dintre categoriile de cheltuieli, conform reglementarilor in vigoare;

j) stabileste sistemul de penalizari pentru restantele afisate pe lista de plata ce privesc cheltuielile
asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale in vigoare;

k) mandateaza presedintele si comitetul executiv pentru angajarea si eliberarea din funcgie a
administratorului, cenzorului/comisiei de cenzori sau a altor angajati ori prestatori, in scopul
administrarii i bunei functiondri a condominiului;

[) poate stabili plafoanele minime de la care achizitionarea bunurilor sau contractarea serviciilor se
face pe baza ofertelor operatorilor economici care satisfac cerinfele asociatiei de proprietari,
conform legislatiei in vigoare;

m) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin votul
proprietarilor membrii ai asociatiei;

n) adunarea generala poate desfasura sedinte ale proprietarilor si prin voturi on line, prin
conferinta video sau prin corespondenta electronica, iar proprietarii isi pot exercita dreptul de vot si prin
corespondenta scrisa, transmisa fa sediul asociatiei, sau prin intermediul postei electronice. Votul astfel
exprimat este valabil daca corespondenta este primita si exista la secretariatul sedintei la data si ora fixate
pentru desfasurare.

Art. 23 — (1) Membrii comitetului executiv sunt desemnati de catre adunarea generala a asociafiei de
proprietari, dintre membrii asociatiei de proprietari'*.

(2) Comitetul executiv este format din presedintele asociatiei §i un numar par de membri, nu mai
mare de patru, astfel incat, numarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci.

Art. 24 — (1) Comitetul executiv are urmétoarele atributii:

a) convoacd adunarea generald a asociatiei de proprietari cel puiin o datd pe an si ori de céte ori
este necesar;

b) duce la indeplinire hotardrile adundrii generale si urmdreste respectarea prevederilor legale, a
statutului, a acordului de asociere si a regulamentului condominiului;

¢) emite, dacd este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la indeplinire a hotararilor
adunarii generale si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a acordului de asociere,
precum si alte decizii ce privesc activitatea asociatiei de proprietari;

d) propune spre adoptare adundrii generale proiectul de regulament al condominiului, cu
respectarea dispozititlor Legii nr. 196/2018;

e) intocmeste proiectul bugetului de venituri i cheltuieli si pregiteste desfasurarea adunirilor
generale;

f) stabileste conditiile privind folosirea, intrefinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor
proprietdtii comune, conform prevederilor legale in vigoare;

g) ia masuri pentru recalcularea cotelor-pirti indivize rezultate in urma modificérii suprafetelor
utile ale locuintelor sau spatiilor cu altd destinatie din condominiu;

h) intocmeste si propune adunirii generale planuri de masuri si activita{i si urmareste realizarea
lor;

i) supravegheaza desfisurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, inclusiv
situatia incasarilor si pldtilor lunare;

1) stabileste programul de incasiri al asociatiei de proprietari,



k) isi asuma obligatii, in baza hotararii adunarii generale, in numele proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste administrarea condominiului, luand toate masurile
legale necesare;

I) este consultat in legaturi cu toate activitatile care implica asociatia de proprietari;

m) asigurd urmdrirea comportarii in timp a constructiei, pe toati durata de existenfa a acesteia;
n) gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;

0) urmdreste recuperarea eventualelor creante ale asociatiei;

p) gestioneaza, conform hotardrilor adunarii generale, derularea creditelor obtinute pentru
consolidare, reabilitare termica, cresterea calit{ii ambiental-arhitecturale a condominiului si alte
lucrari;

q) propune sistemul propriu de penalizari ale asociatiei de proprietari pentru restantele afisate pe
lista de plata ce privesc cheltuielile asociatiei, in conformitate cu art. 77 din Legea nr. 196/2018 si
a prevederilor legale in vigoare;

r) notificd institutiilor publice abilitate, cazurile in care exista suspiciuni de incilcare a
prevederilor legale in vigoare;

s) tine evidenta §i raspunde de pastrarea in bune condifii a arhivei documentelor financiar
contabile a asociatiei de proprietari;

§$) propune adundrii generale cuantumul indemnizatiilor precum §i numarul si functiile
personalului necesar a fi incadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii
in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a
condominiului, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

t) exercita alte atributii legale, care i-au fost conferite prin hotarérile adunarii generale:

(2) Comitetul executiv avizeaza toate documentele asociaiei de proprietari, corespondenta si
registrele privind gestiunea administratorului,

(3) Sedingele comitetului executiv se tin cel putin o data pe lun, §i se convoaca pe bazi de tabel
convocator, de presedintele asociaiei de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul membrilor sdi,
cu cel pufin 5 zile inainte de data stabilita pentru sedinga.

(4) Sedintele comitetului executiv se pot tine si prin telefon, conferinta video sau prin
corespondenta electronica, iar continutul procesului verbal intocmit dupa o astfel de sedinta trebuie sa fie
confirmat in scris de toti participantii din comitet.

Art. 25 — (1) Pregedintele asociatiei de proprietari este candidatul, membru al asociatiei de proprietari,
ales prin vointa sa si a jumatate plus unu din numarul proprietarilor prezenti in cadrul adundrii generale.
Presedintele poate delega, pentru cel mult 90 de zile pe an, atributiile sale unui membru al comitetului
executiv, fara a fi exonerat de rispundere juridici.

(2) in caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, comitetul executiv convoaca,
in termen de 5 zile de la incetarea mandatului, o adunare generala pentru alegerea unui nou pregedinte.

Art. 26 — Pregedintele asociatiei de proprietari are urmatoarele atribuii:

a) in baza mandatului acordat de adunarea generala, reprezinta asociatia de proprietari in relatiile
cu tertii, inclusiv in actiunile in instanta;

b) semneazi documentele asociatiei de proprietari;

¢) supravegheazd i urmireste corecta punere in aplicare a hotararilor adunarii generale,
respectarea prevederilor statutului si acordului de asociere, precum si aplicarea deciziilor
comitetului executiv;

d) aduce la cunostinti proprietarilor prevederile statutului si regulamentului condominiului:



e) raspunde in scris la sesizdrile 5i contestatiile scrise ale proprietarilor din condominiu in termen
de maximum 10 zile de la primirea acestora;

f) gestioneazi modul de indeplinire a obligatiilor ce revin asociatiei de proprietari in raport cu
autoritatile publice;

g) prezintd spre verificare la solicitarea organelor de abilitate, toate documentele asociatiei,
oferind toate informatiile solicitate;

h) poate propune, in scris, comitetului executiv sau adunarii generale, dupa caz, masuri impotriva
celor care nu respectd regulamentul condominiului, hotararile si deciziile asociatiei de proprietari,
conform prevederilor legale si statutare;

i) intocmeste si actualizeaza cartea de imobil, in conformitate cu legislatia in vigoare;
j) pastreazi si asigurd completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;
k) asigura pastrarea documentelor privitoare la activitatea asociatiei de proprietari, conform legii;

1) intocmeste tabelul convocator si afisul pentru avizier pentru adundrile generale si asigura
semnarea acestuia de cétre proprietari;

m) asigurd informarea proprietarilor cu privire la ordinea de zi a adundrilor generale, cu 10 zile
inainte de data stabilitd pentru aceasta;

n) afiseazd programul de incasdri si datele de contact ale administratorului, ale membrilor
comitetului executiv si ale membrilor comisiei de cenzori ori, dupi caz, ale cenzorului;

o) afiseaza la avizier hotararile adundrii generale si ale sedin{elor comitetului executiv in termen
de maximum 7 zile de la data la care au avut loc acestea;

p) in cazul modificarii cadrului legislativ privind asociatiile de proprietari, presedintele convoaca
adunarea general3 a asociatiei de proprietari pentru modificarea conforma a statutului asociatiei;

q) informeaza proprictarii din condominiu cu privire la toate restrictiile referitoare la culoare,
aspect, materiale si altele asemenea, stabilite prin regulamentul local de urbanism, conform
informatiilor furnizate de autorititile administratiei publice locale;

r) conduce sedintele adunarilor generale si ale comitetului executiv;

s) afigeaza la avizier lista contractelor asociatiei de proprietari cu furnizorii de utilitafi publice, cu
administratorul §i cu personaiul angajat sau contractual al asociatiei;

t) afiseaza la avizier lista si datele de contact ale institutiilor cu atributii de inspectie si control la
care pot fi sesizate eventualele nereguli legate de activitatea organelor de conducere ale asociatiei
de proprietari, ale administratorului, respectiv ale membrilor asociatiei.

Art. 27 — (1) Cenzorul/comisia de cenzori sunt persoanele mandatate de asociafia de proprietari si
urmireascd aplicarea prevederilor Legii nr. 196/2018 si ale prezentului statut de citre organele de
conducere ale asociatiei de proprietari si s3 verifice executia bugetului de venituri si cheltuieli conform
prevederilor legale in vigoare,

(2) Comisia de cenzori este formata dintr-un numar impar de membri, nu mai mare de cinci.
Art. 28 — Cenzorul/comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmitoarele atributii:

a) urmireste aplicarea prevederilor Legii nr. 196/2018 si ale prezentului statut de catre organele de
conducere ale asociatiei de proprietari,

b) verifica gestiunea financiar-contabila;

¢) verifica lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor. registrelor si
situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv intocmite de citre administrator;

d) cei putin o datd pe an. intocmeste §i prezintd adunirii generale. rapoarte asupra activitatii sale §i
asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri;



€) executd controale inopinate, impreund cu 2 membri ai comitetului executiv pentru verificarea
contabilitdfii si a activitatii de casierie, i consemneaza rezultatele controalelor in registrul unic de
procese-verbale al asociatiei de proprietari;

f) participa la adundrile generale ale asociatiei §i ale comitetului executiv, asigurind legalitatea
desfagurarii acestora.

CAPITOLUL VI— ADMINISTRAREA CONDOMINHLOR

Art. 29 — (1) Administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea gi/sau modernizarea, dupa
caz, a proprietatii comune aferente condominiului sunt in sarcina asociatiei de proprietari, iar cheltuielile
legate de aceste activitati reprezintd cheltuieli comune.

(2) in scopul administrarii si intretinerii condominiului, asociatia de proprietari incheie, conform
art. 63 — 65 din Legea nr. 196/2018, contracte in numele proprietarilor cu persoane fizice, persoane fizice
autorizate sau cu persoane juridice cu obiect de activitate administrarea condominiilor, infiinfate potrivit
prevederilor legale in vigoare.

(3) Desemnarea administratorului §i incheierea contractului de administrare se fac de citre
comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat de
adunarea generald, si decizia se comunica tuturor proprietarilor.

Art. 30 — Administratorul are, in principal, urmatoarele atributii:

a) administreazd imobilul, propune s§i supravegheazi lucrari avand ca scop conservarea si
intrejinerea acestuia;

b) supravegheaza atat lucririle care privesc administrarea, cit si personalul angajat;

¢) in caz de urgentd, cu acordul comitetului executiv, initiazi procedurile in vederea executarii
tuturor lucrérilor necesare protejarii imobilului, cu respectarea legislafiei in vigoare;

d) presteazi serviciile prevazute in contractul de administrare cu responsabilitate si in mod
profesional;

e) executd dispozitiile prevazute in hotararile adunarii generale a asociatiei de proprietari, in
conformitate cu Legea nr. 196/2018 si cu prezentului statut, cu regulamentul condeminiului si
conform contractului de administrare;

f) organizeaza si conduce contabilitatea in partida simpla si activitatea de casierie;

g) gestioneazd, separat pentru fiecare asociatie, bunurile materiale si fondurile banesti ale
asociatiei, conform legislatiei in vigoare, hotérrilor adundrii generale si deciziilor comitetului
executiv;

h) propune, cel tarziu pina la sfarsitul perioadei de recalculare a cheltuielilor, bugete anuale si
prognoze pe termen mediu in care trebuie sd includd sumele achitate, lucrdrile de intrefinere si
fucrdrile de reabilitare i imbunatatire, sumele necesare din fondurile asociaiei, alte cheltuieli
previzibile §i o estimare generald a cheltuielilor asociatiei de proprietari;

i) efectueazd formalitafile necesare in angajarea contractelor cu furnizorii de servicii pentru
exploatarea i intrefinerea condominiului, derularea si urmdrirea realizérii acestor contracte;

J) asigurd gestionarea condominiului conform hotararilor adundrii generale si deciziilor
comitetului executiv, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

k) are obligatia prezentarii tuturor datelor, documentelor si informatilor privind continutul si
respectarea contractului de administrare. precum si a acordurilor de platd in rate a cheltuielilor
anuale. a cuantumului prestatiilor convenite. la solicitarea oricirui proprietar;

1) gestioneaza. conform hotararilor adunirii generale sau comitetului executiv, fondul de rulment
si fondul de reparatii constituite la dispozitia asociatiet de proprietari, precum si alte fonduri
constituite de citre aceasta:



m) calculeazi, intocmegte, supune verificarii cenzorilor/comisiei de cenzori, supune aprobarit
comitetului executiv si afiseazi la avizier lista lunard a cheltuielilor de intrefinere, intocmita
conform reglementdrilor in vigoare, in termen de maximum 5 zile de la primirea ultimei facturi de
la furnizorii de servicii;

n) intocmeste lunar si depune semestrial la compartimentul specializat in sprijinirea si indrumarea
asociatiilor de proprietari pe a carei raza teritoriala se afli condominiul, situafia soldurilor
elementelor de activ si pasiv,

o) afiseaza lunar, la avizier, lista de venituri si cheltuieli ale asociatiei, care cuprinde inclusiv
veniturile obtinute din exploatarea proprietitii comune;

p) asigurd, prin controale periodice, respectarea normelor generale de aparare impotriva
incendiilor la utilizarea parfilor comune, functionalitatea permanents, la gabaritele proiectate, a
cdilor de evacuare in caz de incendiu si a celor de acces, interventie si salvare $i comunica de
urgentd presedintelui asociatiei de proprietari/comitetului executiv neregulile identificate;

q) indeplineste orice alte atributii stabilite in cadrul adunérii generale a asociatiei de proprietari in
conformitate cu Legea nr. 196/2018:

Art. 31 — (1) Administratorul nu poate utiliza in niciun fel fondurile asociatiei de proprietari, fard
hotarirea scrisa a adundrii generale sau a deciziei comitetului executiv, dupi caz.

(2) Administratorul are obligatia de a tine evidente contabile separate pentru fiecare condominiu
in parte pe care il are in administrare.

CAPITOLUL VI~ REPARTIZAREA CHELTUIELILOR ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art. 32 — (1) Repartizarea cheltuielilor pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoard activitati in
proprietati individuale se realizeaza conform art. 82 din Legea nr. 196/2018.

(2) Repartizarea cheltuielilor pe consumuri individuale se realizeazi conform art. 83 din Legea nr.
196/2018,

(3) Repartizarea cheltuielilor pe cota-parte indiviza de proprietate se realizeazi conform art, 84 -
86 din Legea nr. 196/2018.

(4) Repartizarea cheltuielilor pe beneficiari se realizeazd conform art. 87 — 89 din Legea nr.
196/2018.

(5) Repartizarea cheltuielilor pe consumatori tehnici se realizeaza conform art. 90 din Legea nr.
196/2018.

(6) Repartizarea cheltuielilor de altd naturd se realizeazi conform art. 91 — 93 din Legea nr.
196/2018.

Art. 33 — Contractarea si facturarea serviciilor de utilitati publice in condominii se realizeazi conform art,
94 — 101 din Legea nr. 196/2018.

CAPITOLUL Vil — DIZOLVAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art. 34 — In cazul in care numdrul proprietarilor din condominiu scade sub 3 ca urmare a unor acte de
instrdinare, proprietarul sau proprietarii cer judecdtoriei, in a cirer circumscriptie teritoriald se afla
imobilul, incetarea personalitatii juridice.

Art. 35 — In cazul distrugerii in intregime sau partiald a condominiului, se aplica prevederile art. 657 din
Codul civil, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare,

CAPITOLUL Vill - SOLUTIONAREA LITIGHLOR, RELATHLE CONTRACTUALE, PENALIZARILE
CAZURILE DE URGENTA IN CARE SE PERMITE, IN CONDITHLE LEGH, ACCESUL IN PROPRIETATEA
INDIVIDUALA 4 PRESEDINTELUI SAU A UNUI MEMBRU AL COMITETULUI EXECUTIV

Art. 36 ~ (1) In cazurile in care unul dintre proprictari impiedicd. cu rea credintd si sub orice forma.
folosirea normald a condominiului sau a unor pdrti componente. potrivit destinajiei acestora §i creeazi
prejudicii celorlalti proprictari. proprietarii prejudiciai sau orice persoani care se considerd vitimata intr-



un drept al sdu se poate adresa in scris presedintelui, comitetului executiv al asociatiei de proprietari s1
institutiilor cu atributii privind respectarea ordinii §i linistii publice sau, dupd caz, instantelor
judecitoresti.

(2) Daca o hotarare a adunarii generale a asociatiei de proprietari, o decizie a comitetului executiv
sau a presedintelui este contrard prevederilor Legii nr. 196/2018 sau este de naturd si prejudicieze
interesele proprietarilor, acestia sau orice persoand care se considerd vatamata intr-un drept al siu poate
sesiza cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele prevazute la art. 10 din Legea nr. 196/2018 sau,
dupa caz, pot solicita instantelor judecdtoresti anularea in tot sau in parte a hotdrarii/deciziei si/sau
repararea pagubei cauzate.

(3) Orice persoana sau orice proprietar care se considerd vatamatd/vitdmat intr-un drept al sau din
cauza neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributiilor de citre presedinte, membri ai comitetului
executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de citre administrator, se poate adresa in scris compartimentelor
previzute la art. 10 din Legea nr. 196/2018 sau, dupa caz, instantelor judecatoresti.

Art. 37 — (1) Daca o hotarare a adundrii generale este contrara legii, prezentului statut sau acordului de
asociere a asociatiei de proprietari ori este de naturd s prejudicieze interesele proprietarilor, acestia sau
orice persoani care se considerd vatamata intr-un drept al sdu pot ataca in justifie respectiva hotaréare.

(2) Actionarea in justitie in conformitate cu prevederile alin. (1) nu intrerupe executarea hotararii
decit in cazul in care instanta dispune suspendarea acesteia,

Art. 38 — Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv al asociatiei de proprietari,
proprietarul este obligat s permitd accesul presedintelui sau al unui membru al comitetului executiv,
administratorului i al unei persoane calificate in realizarea lucririlor de constructii/reparatii, dupi caz, in
proprietatea sa individuald, atunci cand este necesar sd se inspecteze, sd se repare ori 54 se inlocuiasca
elemente din proprietatea comund, la care se poate avea acces numai din respectiva proprietate
individuald. Fac exceptie cazurile de urgenta cand termenul pentru preaviz este de 24 de ore.

Art. 39 — In cazul in care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, in conformitate cu prevederile
art. 38, devin aplicabile prevederile art. 31 alin. (2) din Legea nr. 196/2018.

Art. 40 — Asociatia de proprietari, prin presedinte, are dreptul de a actiona in instan{d, conform
prevederilor art. 78 din Legea nr. 196/2018, proprietarul care se face vinovat de neplata cotelor de
contributie Ia cheltuielile asociatiei mai mult de 60 de zile de la termenul scadent, respectiv 90 zile de la
afisarea listei, informand membrii asociatiei prin afisare la avizier.

Art. 41 — in imobilele de tip condominiu, facturarea serviciilor de utilitafi publice se face de catre
furnizor, cu respectarea prevederilor art. 94 — 101 din Legea nr. 196/2018, intr-unul din urmatoarele doua
moduri:

a) facturarea in comun la nivel de asociatie de proprietari, reprezentind contravaloarea serviciuiui
furnizat/prestat pentru intreg imobilul care se repartizeazi tuturor proprietarilor din condominiu,
in conformitate cu regulile de repartizare stabilite prin Legea nr. 196/2018 si/sau prin legislatia
specifica serviciului de utilitate publica respectiv;

b) facturarea individuala la nivel de proprietar, reprezentind contravaloarea serviciului
furnizat/prestat pentru fiecare unitate de proprietate imobiliard din condominiu,

Art. 42 = Facturarea individuala la nivel de proprietar in cadrul condominiului se face in baza:

a) conventiilor de facturare individuala. anexe la contractul de furnizare/ prestare incheiat cu
asociatia de proprietari sau

b} contractului individual de furnizare/ prestare a serviciilor incheiat cu fiecare proprietar.

Art. 43 = (1) Furnizorul serviciilor de utilitd{i publice are dreptul de a acfiona in instanta proprietarul care
se face vinovat de neplata facturilor individuale emise in baza contractelor individuale sau a conventiilor
individuale. dupa caz. mai mult de 60 de zile de la termenul scadent. respectiv 90 zile de la afisarea listei,
cu notificarea proprietarului restant cu cel putin 7 zile inainte de demararea procedurii de actiune in
instanta.



(2) Sentinta datd in favoarea furnizorului serviciilor de utilitdti publice, pentru sumele datorate,
poate fi pusd in executare pentru acoperirea datoriilor la zi prin orice modalitate permisi de Legea nr.
134/2010 privind Codul de procedura civild, republicati, cu modificirile ulterioare.

CAPITOLUL VI — ASIGURAREA, DUP:J CAZ A4 UNUI SPATIU DE ADMINISTRARE SPECIAL
AMENAJAT, UNDE SE VA PUTEA DESFASURA SERVICIUL DE ADMINISTRARE §I IN CARE POT
FI PASTRATE IN SIGURANTA DOCUMENTELE ASOCIATIEL

Art. 44 — Spatiul de administrare special amenajat in incinta condominiului in care se desfigoara serviciul
de administrare;

Nota: Se completeazd cu informatiile privind identificarea si delimitarea spatiului de administrare
special amenajat in incinta condominiului in care se desfdsoard serviciul de administrare.
Art. 45 — Spatiul special amenajat in incinta condominiului in care se desfdsoara activitatea de casierie:

Art. 46 — Spatiul special amenajat in incinta condominiului in care se pistreaza in siguranti documentele
asociatiei:

CAPITOLUL VIill - DISPOZITII FINALE

Art. 47 — Proprietarii comunici datele lor de contact (numar telefon si adresd email) presedintelui
asociatiei de proprietari si administratorului, in vederea eficientizarii comunicarii intre organele asociatiei
de proprietari si proprietarii din condominiu, precum si pentru notificarea acestora cu celeritate in cazurile
de urgenta.

Art. 48 — Hotararile adunarilor generale se iaw in cadrul adunirii generale convocata sau reconvocata,
dupé caz, in condiille Legii nr. 196/2018.

Art. 49 — (1) Pentru modificarea sau completarea prezentului statut ori a acordului de asociere, in cadrul
adundrii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel putin jumatate plus unu din numarul
proprietarilor din condominiu.

(2) Modificdrile si/sau completarile aduse prezentului statut trebuie sa fie motivate si aprobate prin
hotarire a adundrii generale a asociafiei de proprietari intr-o sedin{d convocatd si desfisuratd cu
respectarea prevederilor prezentului statut si ale Legii nr. 196/2018.

(3) Orice modificare sau completare a prezentului statut sau a acordului de asociere se
inregistreaza la judecdtoria care a emis incheierea judecdtoreasca de infiintare, fara alte formalitati.

in acest sens, atit acordul de asociere i statutu] asociafiei de proprietari, actualizate, se depun de
citre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cdte ori sunt modificéri, la judecétoria in a carei razi
teritoriala se afla condominiul si care a emis incheierea judecatoreascd de infiintare.

(4) Moadificarile sifsau completdrile aduse prezentului statut sau acordului de asociere fard
respectarea prevederilor alin. (3) nu sunt opozabile fatd de proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei
de proprietari sau fata de terti.
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