Regulamentul de Ordine Interioara al
Asociatiei de Proprietari ,,REZIDENZ — CARTIERUL GERMAN”
CAPITOLUL | — DISPOZITII| GENERALE

Art. 1

(1) Prezentul regulament reprezinta documentul de ordine interioara al Asociatiei de
Proprietari REZIDENZ — CARTIERUL GERMAN cu sediul in Chitila, Sos. Banatului nr. 14,
jud. llifov, denumita in continuare asociatie de proprietari, care contine totalitatea
instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si asigura ordinea si buna functionare
a condominiului, aplicabile proprietarilor/locatarilor/ angajatilor apartamentelor si spatiilor
comerciale din cadrul acestuia.

(2) In aplicarea prezentului regulament, organele asociatiei de proprietari si
proprietarii/locatrii din condominiu vor tine cont de urmatoarele principii:

a) principiul egalitatii in drepturi si obligatii, Tn conditiile legii, indiferent de
statutul social;

b) principiul tratamentului egal, al egalitatii intre proprietari / locatari si al
excluderii oricaror privilegii sau discriminari;

¢) principiul colaborarii pentru apararea drepturilor si a intereselor comune ce deriva din
dreptul de proprietate comuna indiviz3;

d) principiul asumarii si respectarii hotararilor si deciziilor luate in cadrul
organelor asociatiei de proprietari cu respectarea prevederilor legislatiei Tn vigoare,
indiferent de opinia personala sau de modul in care au votat;

e) principiul transparentei totale in ceea ce priveste actiunile sau inactiunile care
pot afecta dreptul de proprietate comuna indiviza sau condominiul;

f) principiul adoptarii unei atitudini decente, corecte si civilizate in toate raporturile din
cadrul asociatiei de proprietari si din cadrul condominiului;

g) principiul respectului reciproc in interactiunea dintre proprietarii din condominiu.
Art. 2
(1) Prezentul regulament contine regulile si conditile de folosinta a partilor

comune ale condominiului si normele de conduita gi buna vecinatate dintre proprietari.

(2) Dispozitile prezentului regulament se completeaza cu dispozitile Legii nr.
196/2018.

(3) Dispozitiile prezentului regulament sunt adoptate in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare si nu deroga de la acestea.



Art. 3 Scopul principal al regulilor instituite prin Regulament este acela de a mentine gradul
de confort si calitate existente in Complexul Rezidential la data inaugurarii acestuia,
asigurarii linigtii si sigurantei fiecarui proprietar/locatar/chiriag/tolerat etc. sau oricarei
persoane care utilizeaza sau isi desfasoara activitatea in Complexul Rezidential.

Art. 4 Regulamentul va fi obligatoriu pentru fiecare dintre Proprietarii/Locatarii
Apartamentelor din Complexul Rezidential, pentru succesorii legali sau
conventionali ai acestora, precum si pentru toate persoanele care utilizeaza Apartamentele
si/sau Spatiile Comune ori parti din acestea, indiferent de titlul in baza caruia acestea
ocupa Apartamentele (chiriasi, comodatari, tolerati etc.) sau de durata sederii lor in
Complexul Rezidentjal.

Art. 5 Regulamentul condominiului nu poate impune nicio restrictie exercitarii
drepturilor proprietarilor in afara celor care sunt justificate prin destinatia imobilului,
asa cum este prevazuta in proiectul tehnic si cartea tehnica a constructiei.

Art. 6

(1) Toti proprietarii, precum si chiriasii din condominiu, persoanele care

locuiesc, persoanele care sunt gazduite pe perioada determinata sau persoanele aflate in
tranzit in condominiu sunt obligati sa respecte prezentul regulament.

(2) Responsabilitatea informarii chiriasilor si a persoanelor care tranziteaza condominiul
referitor la prevederile regulamentului condominiului apartine proprietarului.

(3) Neconformarea membrilor familiei proprietarilor, chiriasilor si a persoanelor care
tranziteaza condominiul la obligatile prevazute de Regulament va antrena
raspunderea patrimonialda a acestor persoane pentru prejudiciul creat, in solidar cu
proprietarii imobilului respectiv.

Art. 7 Toate obligatiile prevazute in acest Regulament sunt pe deplin aplicabile
subdobanditorilor proprietarilor, fie acestia cu titlu universal sau particular. Prin
subdobanditor se intelege orice persoana care dobandeste, cu titlu oneros sau gratuit, prin
acte intre vii sau acte pentru cauza de moarte (succesiune legala si testamentara),
drepturi in virtutea carora poate utiliza, in tot sau in parte, o Proprietate Exclusiva sau
parti din Spatiile Comune, proprietarii find obligati sa comunice subdobanditorilor
prezentul Regulament si sa inscrie in documentul translativ de proprietate obligatia
respectarii acestuia.

Art. 8 Prezentul regulament al condominiului a fost revizuit de Comitetul Executiv, a fost
dezbatut si adoptat in adunarea generala a asociatiei de proprietari din data de
29.03.2025, cu acordul majoritatii proprietarilor din condominiu, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 196/2018 si va fi adus la cunostinta, prin afisare la avizier sau
prin Tnmanarea unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen de 7 zile de
la adoptare.



DEFINITII S| INTERPRETARE

Art. 9 Alaturi de termenii definiti in cuprinsul acestui Regulament, termenii de mai jos vor
avea urmatoarele semnificatii:

“Asociatia” reprezinta forma juridicA de organizare si de reprezentare a intereselor
comune ale proprietarilor din Complexul Rezidential, cu personalitate juridica,
non-profit, infiintata Tn conditiile prevazute de lege;

“Apartamentul” reprezinta unitatea locativa achizitionata de catre Proprietari, alcatuita din
camere, balcoane/terase, teren in proprietate exclusiva (in cazul proprietarilor de la parter),
potrivit Titlului;

“Administratorul” persoana fizica sau juridica care va furniza servicii de administrare gi
management in cadrul intregului Complex Rezidential, persoana fizica/juridica, desemnata
de asociatia de proprietari;

“Autorizatia de Constructie” reprezinta autorizatia nr. 84 emisa, potrivit Legii nr.
50/1991, la data de 04.08.2006, de catre Primaria Localitatii Chitila, Judetul lifov in baza
careia sunt edificate construcfiile pe o parte din Teren;

“Cale de Acces” reprezinta drumurile si aleile de acces in Complexul Rezidential
existente pe Teren potrivit planurilor arhitecturale ale Complexului Rezidential, inclusiv
cele catre fiecare Cladire;

“Cladire” reprezinta oricare dintre cele 48 de blocuri, astfel cum acestea sunt descrise in
planurile arhitecturale ce au stat la baza emiterii autorizatiei de constructie;

“Contractul de Administrare” reprezintd contractul pe care Administratorul I-a
incheiat cu asociatia de proprietari, avand ca obiect servicii de administrare si
management imobiliar si financiar;

“Cota de Proprietate” reprezinta cota procentuala detinuta de fiecare Proprietar din
Spatiile Comune ale Cladirii in care se afla apartamentul sau potrivit Titlului si cota
procentuala

detinuta de fiecare proprietar din suprafata de teren aferenta unei Cladiri;

“Cota de Proprietate Generald” reprezinta cota procentuala definuta de fiecare
Proprietar din Spatiile Comune Generale, potrivit Titlului;

“Data Inaugurarii” reprezinta data la care toate Cladirile vor fi finalizate si toate
Imobilele contractate vor fi fost predate Proprietarilor;

“Imobil” reprezinta Apartamentul, Locul/Locurile de Parcare, Boxa, teren proprietate
exclusiva (dupa caz), Tmpreuna cu cotele-parti indivize aferente si
corespunzatoare Apartamentului si Locului(lor) de parcare din spatiile care prin natura si/sau
destinatia lor sunt in proprietatea comuna si fortata a Proprietarilor de Apartamente dintr-o
Cladire si din Complexul Rezidential;



“Loc(urile) de Parcare” reprezinta locul/locurile individual(e) de parcare detinut(e) de un
Proprietar;

“Proprietatea Exclusiva” reprezinta Apartamentul, Locul/Locurile de Parcare, Boxa,
teren proprietate exclusiva (dupa caz), apartinand in exclusivitate fiecaruia dintre Proprietari;

“Proprietar” persoana fizica sau juridica care a dobandit un Apartament si/sau Boxa, si/sau
un Loc(uri) de parcare, Teren proprietate exclusiva (dupa caz) si/sau un Spatiu comercial in
temeiul unui act juridic translativ de proprietate;

“Spatiu Comercial” reprezinta unitatile cu profil comercial aflate la parterul Cladirilor; “Spatii
Comune” reprezinta Spatiile Comune Generale si Spatiile Comune din Cladire
si Spatiile comune parcarilor subterane;

“Spatile Comune din Cladire sau mai multe Cladiri” reprezinta acele parii si
dependinte comune din cadrul Cladirii (sau dupa caz mai multor Cladiri) care,
prin

functionalitatea lor, folosesc tuturor detinatorilor de apartamente in cadrul Cladirii si
numai acestora si care, prin natura si destinatia lor, vor constitui proprietatea
comuna, fortata si perpetua, a tuturor detinatorilor de apartamente din Cladirea respectiva:
conductele de distributie si coloanele instalatilor de apa, canalizare, termoficare,
energie electrica, casa scarii, terasa/acoperis, ascensorul, centrala termica
proprie, spatiul pentru depozitarea gunoiului menajer, structura de rezistenta, fatade si
altele asemenea, precum si terenul aferent unei Cladiri si terenul pe care este situat o
Cladire;

“Spatii comune Parcarilor de la subsol” reprezinta acele parii si dependinte, cai de
acces care sunt destinate folosirii in comun de catre proprietarii de locuri de
parcare din subsoluri;

“Spatile Comune Generale” reprezinta Caile si aleile de acces in Complexul
Rezidential si la fiecare dintre blocurile din Complexul Rezidential, precum si terenul care
are destinatia de spatiu de agrement;

“Statut” reprezintd statutul Asociatiei de proprietari si contine prevederile relative la
modul de constituire, la obiect, membri, patrimoniu, structura organizatorica,
management, drepturile si obligatiile proprietarilor, modul de dizolvare al asociatiei;

“Teren aferent unei Cladiri” reprezintd terenul aferent unui bloc, excepténd
suprafetele de teren aflate in proprietate exclusiva a proprietarilor apartamenetelor de la
parter;

“Teren” reprezinta suprafata de teren pe care este edificat Complexul Rezidential; “Teren in
proprietate exclusiva” reprezinta terenul aflat in proprietatea exclusiva a

proprietarilor de apartamente de la parterul blocurilor din Complexul Rezidential,



“Titlu” reprezinta actul juridic bilateral incheiat in forma autentica prin care partile au
transmis dreptul de proprietate asupra fiecaruia dintre Imobile.

Observatie: din vechiul regulament au fost eliminate articolele 10-13 din sectiunea
DESCRIEREA COMPLEXULUI REZIDENTIAL.

CAPITOLUL Il - FOLOSINTA PROPRIETATII INDIVIDUALE SI A PARTILOR COMUNE
ALE CONDOMINIULUI

REGULI GENERALE

Art. 14 Fiecare proprietar/locatar poate folosi, in condiiile legii si acordului de
asociere, atat spatiul care constituie bunul principal, céat si partile comune, fara a aduce
atingere drepturilor celorlalfi proprietari si fara a schimba destinatia cladirii.

Art. 15 Fiecare proprietar/locatar poate exercita folosinta bunurilor comune, cu conditia sa
respecte destinatia acestuia si sa permita exercitarea folosintei de catre ceilalii proprietari in
conditii normale.

Art. 16 Proprietarii din condominiu au obligatia de a mentine si intretine curatenia
proprietatii comune, sa protejeze si sa mentina aspectul si integritatea cladirii.

Art. 17 Fiecare dintre Proprietari se va ingriji de Proprietatea Exclusiva in mod
constant, astfel incat sa fie evitate premisele cauzarii unor daune celorlalti Proprietari,
tertilor sau oricarui bun, mobil sau imobil. Raspunderea pentru lucruri, astfel cum aceasta
este prevazuta in Codul Civil Roman, va fi pe deplin aplicabila, iar Proprietarul nu va putea
invoca neutilizarea Proprietatii Exclusive ca un caz de exonerare de raspundere.

Observatie : art 18 a fost modificat in sensul detalierii tipurilor de deseuri pe care prestatorul
de salubritate nu le ridica si pe care proprietarii si utilizatorii apartamentelor si spatiilor
comerciale sunt obligati sa le evacueze din condominiu pe cheltuiala proprie.
Art. 18

(a) Este strict interzisa introducerea si/sau depozitarea, abandonarea in cadrul
Complexului Rezidential (inclusiv pe Proprietatea exclusivda) a unor substante chimice,
a explozibililor sau a substantelor poluante, a deseurilor, precum si a oricaror
materiale si/sau bunuri care, prin natura lor sau printr-o gresita intrebuintare, pot conduce la
aparitia unor situatii periculoase, punand astfel in primejdie viata si/sau integritatea
Proprietarilor si/sau integritatea Complexului Rezidential.

(b) Este strict interzisa abandonarea in cadrul Complexului Rezidential, inclusiv pe

platformele de colectare gunoi a:

anvelopelor si acumulatorilor auto
mobilierului vechi,oglinzilor, saltelelor, somierelor
deseurilor electrice, a obiectelor electronice si electrocasnice
obiectelor sanitare ( wc-uri, cazi, lavoare)
deseurilor rezultate din renovari ( parchet, materiale de constructii, usi,
ferestre )



e deseurilor rezultate in urma activitatii agentilor comerciali ( ambalaje
contaminate, ulei, alte substante si deseuri, pentru care acestia au obligatia
de a incheia contract de preluare cu firme autorizate )

(c) In caz contrar, Asociatia/Administratorul vor lua imediat mé&surile necesare
pentru inlaturarea/distrugerea acestor substante, deseuri, materiale, obiecte,
indepartarea/distrugerea facandu-se pe raspunderea si cheltuiala proprietarului in culpa.

(d) Operatorii comerciali care desfasoara activitati tip restaurant sau fastfood sunt
obligati:
e sa monteze un sistem de evacuare a mirosurilor, pana la nivelul terasei cladirii, in
conditiile stabilite si cu acordul asociatiei de proprietari.
e sa monteze la toate chiuvetele din spatiile folosite pentru productie, separatoare de
grasimi

Art. 19 Este strict interzisa deversarea sau depozitarea degeurilor menajere in alte locuri
decat cele special construite sau amenajate in acest scop.

Art. 20 Este interzisa arderea deseurilor in perimetrul Complexului Rezidential si orice foc
deschis in intreg Complexul Rezidential, cu exceptia reparatiilor sau intretinerilor
curente efectuate de persoanele autorizate.

Art. 21

(1) Este interzisa tulburarea, fara drept, a linigtii proprietarilor/locatarilor

din condominiu prin producerea de zgomote cu orice aparat sau obiect ori prin strigate sau
larma.

(2) Este interzisa tulburarea linistii proprietarilor/locatarilor din condominiu intre orele 22:00
— 08:00, 13:00 — 14:00, conform Legii nr. 61/1991 pentru sanctionarea faptelor de
incalcare a unor norme de conviefuire sociala, a ordinii si linistii publice,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si in intervalul 14:00 —
17:00, de catre orice persoana prin producerea de zgomote, larma sau prin folosirea
oricarui aparat, obiect ori instrument muzical la intensitate mare.

Art. 22 Este interzisa (inclusiv pe Proprietatea Exclusiva) efectuarea oricaror
experimente (fizice, chimice etc.).

Art. 23 Tn cazul in care, oricare parte din Spatiile Comune este deteriorata, Proprietarii vor
proceda de indata la remedierea stricaciunilor, avand dreptul de a obtine despagubiri de la
cei vinovali care raspund solidar, fara ca lucrarile de reparatii sa fie conditionate de
recuperarea prejudiciului de la cei vinovati.

Art. 24 Fiecare Proprietar va suporta in totalitate cheltuielile legate de utilizarea,
intretinerea si conservarea Proprietatii Exclusive.



DESTINATIA, MODIFICAREA $I AMENAJAREA APARTAMENTELOR SI A BOXELOR

Art. 25 Functiunea exclusiva a fiecarui Apartament este aceea de spatiu de locuit iar a
Boxelor, de depozitare.

Art. 26 in masura in care Imobilul a fost achizitionat de céatre o persoand juridica,
Apartamentul va fi tratat ca un activ, fara ca dobanditorul sa poata desfasura
activitati tn Apartament.

Art. 27 Proprietarii nu vor utiliza Apartamentele sau Boxele pentru a derula afaceri
comerciale si/sau activitati non profit ori pentru a exercita profesiuni independente si
nu vor deschide Tn Apartamente sedii sau puncte de lucru pentru persoane juridice si/sau
profesiuni liberale decéat cu acordul scris prealabil al Asociatiei si, in mod obligatoriu, cu
aprobarea proprietarilor cu care se invecineaza pe orizontala si pe verticala, indiferent daca
Proprietarul care intenfioneaza sa faca aceasta schimbare este sau nu este membru al
Asociatiei.

Art. 28 Obligatia prevazuta la Art. 27 va fi transmisa intocmai de Proprietar si va
fi respectatd de catre toate persoanele care dobandesc in orice mod (vanzare,
schimb, donatie, inchiriere, comodat, cesionarea drepturilor, succesiune etc.) dreptul de a
utiliza Imobilul.

Art. 29 Proprietarii din condominiu pot efectua, in cadrul proprietatii individuale, lucrari de
modificare si modernizare a proprietatii, cu conditia ca acestea sa nu
contravina reglementarilor legale in vigoare, esteticii exterioare a imobilului/condominiu,
proiectului initial al imobilului, instalatiilor sanitare ale condominiului, sa nu
deterioreze sau sa afecteze proprietatile individuale sau pe cele comune, si sa nu
incalce drepturile de folosinta ale celorlalti proprietari, conform proiectului cladirii.

Proprietarii si alfi utilizatori ai apartamentelor nu vor efectua operatiuni (precum tencuire,
zugravire, vopsire sau decorare de orice fel) care pot modifica sau afecta
aspectul exterior/interior al Blocului. Acestia trebuie sa refaca, culoarea,
caracteristicile sau aspectele exterioare ale blocului in cazul in care reparatiile la propriile
apartamente au modificat in orice fel aspectul exterior al blocului respectiv.

Proprietarii si alti utilizatori ai Boxelor nu vor inchide cu ferestre termopan sau alte materiale
gurile prevazute pentru ventilatie si desfumare, nu vor placa peretii cu alte materiale ( rigips,
osb, policarbonat ).

Art. 30 Daca proprietarul unei locuinte ori al unui spafiu cu alta destinatie provoaca
daune oricarei parti din proprietatea comuna sau din proprietatea individuala a altui
proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia sa repare stricaciunile
sau sa suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii, in conditiile legii.

Art. 31 Cu exceptia lucrarilor urgente, fara de care Proprietatea exclusiva ar putea
suferi pagube importante, lucrarile de reamenajare si intretinere se vor face in orice
Zi a saptamanii, mai putin duminica si intre orele 13,00 — 17,00 si 22,00 — 08,00



Art. 32 Lucrarile de intretinere si amenajare ale Apartamentelor si Boxelor se vor face cu
personal calificat si in stricta concordanta cu prevederile legale. Proprietarul spatiului supus
renovarii este raspunzator de evacuarea din complex a deseurilor de materiale de constructii
si mobilier rezultate.

Art. 33 Este interzisa vopsirea peretilor exteriori ai Apartamentelor in alta culoare decat cea
existenta precum si aplicarea unui material care distoneaza cu cel existent pe peretii
invecinati.

Art. 34 Este interzis Proprietarului/Locatarului sa monteze sarme sau stalpi pentru
uscarea rufelor, in afara Proprietatii exclusive sau in oricare dintre Spatiile Comune.

Art. 35 Nu sunt permise ca amenajari ale ferestrelor Apartamentului, ziare, folii de
aluminiu, hartie sau alte genuri asemanatoare de amenajari temporare, cu exceptia unei
perioade de maxim o saptamana, fie dupa o mutare a unui Proprietar/Locatar in
locuinta, fie cand amenajarile ferestrelor sunt curatate sau reparate.

Art. 36 Bunurile personale nu vor fi lasate pe timpul noptii si/sau pe timpul zilei
in afara Proprietatii Exclusive.

Art. 37 Cu exceptia suportilor de flori, a coliviilor si a ornamentelor de sarbatori este interzisa
amplasarea pe terase, la geamuri sau pe peretii exteriori a unor obiecte care depasesc
limita peretelui Apartamentului sau au o greutate mare. Este interzisa, de asemenea,
inchiderea balcoanelor/teraselor cu tamplarie de orice natura. Montarea suporiilor de
flori, coliviilor si ornamentelor usoare se va face astfel incat sa se evite producerea oricarui
accident.

Art. 38 Proprietarii/locatarii care detin animale de companie au obligatia sa respecte
prevederile legale pentru detinerea acestora, precum si obligatia de a nu tulbura
linistea locatarilor, de a mentine curatenia pe spatiile comune, precum si de a lua toate
masurile necesare pentru a nu aduce atingere drepturilor celorlalti proprietari.

In particular, este interzis accesul in interiorul Complexului Rezidential sau in Spatiile
Comune a animalelor periculoase (de ex. caini de lupta sau a caror rasa este
recunoscuta ca violenta fara botnita si fara a fi tinuti in zgarda si lesa sau ham de catre
proprietar ori de catre detinatorul temporar). Proprietarii / detinatorii unor astfel de
animale cunoscute ca fiind periculoase au obligatia sa respecte normele legale in vigoare,
aplicabile Tn aceasta materie.

Este interzisa cresterea, detinerea sau accesul in interiorul Complexului Rezidential sau in
Spatiile Comune a animalelor veninoase sau incontrolabile, pasari salbatice, precum
si a

animalelor placestice destinate consumului (gaini, iepuri etc).

Este interzis orice act de violenta asupra animalelor, inclusiv sacrificarea acestora
pentru sarbatorile religioase.



Observatie : articolele 39 si 40 au fost modificate in sensul clarificarii si reglementarii
obligatiilor pe care le au detinatorii de animale de companie.

Articol 39: Reguli si obligatii privind animalele de companie

(1) Detinerea unui animal de companie in apartament, caine sau pisica, este permisa
in conditiile respectarii HCL nr 79 din 21.08.2015 pentru aprobarea regulamentului
privind cresterea si detinerea animalelor domestice si a pasarilor de curte in orasul
Chitila, respectiv articolul nr 3 pe care il reproducem: “_Cetatenii care locuiesc in

blocuri cu apartamente pot creste si intretine caini si pisici, humai cu acordul
scris al tuturor celorlalti locatari sau proprietari de pe scara blocului, semnat si
stampilat de presedintele asociatiei de proprietari sau locatari. In momentul

cererii acordului scris, detinatorul este obligat sa prezinte colocatarilor carnetul
de sanatate al animalului.

N

In_mod obligatoriu, detinatorii de animale vor lua masuri ca acestea sa nu
murdareasca si sa nu deterioreze spatiile de folosinta comuna (holuri, scari

spatii verzi). in caz contrar, vor fi obligati s3 efectueze curatenie, dezinfectare,
refacer tiillor deteriorate si plat nelor. | licitar iatiei

proprietari.”

(2) Numai animalele de companie declarate ca nefiind periculoase sunt permise in
Complexul Rezidential, cu conditia sa aiba carnet de sanatate eliberat si vizat de un
medic veterinar, conform legislatiei in vigoare.

(4) Orice caine trebuie sa fie plimbat sau tinut in lesa atunci cand se afla in afara
apartamentului, iar curatarea imediata a murdariei lasate de animalul de companie
este obligatorie in orice zona a complexului.

(5) Proprietarii de pisici care isi lasa animalele libere au obligatia de a declara acest
lucru asociatiei de proprietari si de a-si echipa animalul cu o zgarda cu placuta de
identificare pe care sa fie trecut numarul de telefon al proprietarului sau numarul
apartamentului.

(6) Prezentul regulament se aplica tuturor chiriasilor si vizitatorilor din Complexul
Rezidential.

(7) Este strict interzisa lasarea si alimentarea recipientelor cu hrana pentru caini,
pisici sau porumbei, pe spatiile comune.

Articol 40: Raspunderea pentru daunele cauzate de animalele de companie



(1) In situatia in care proprietarul care detine paza juridica a animalului de companie
nu se conformeaza voluntar sau la cererea asociatiei de proprietari nu readuce la
starea initiala, curata, dezinfecteaza, spatiile comune deteriorate de animalul sau de
companie, asociatia de proprietari va face toate demersurile pe cheltuiala proprie.
Ulterior, costurile vor fi recuperate de la proprietarul in culpa prin includerea lor in
lista de intretinere.

(2) Proprietarii din complexul rezidential poarta raspunderea juridica pentru chiriasii
si pentru vizitatorii pe care-i gazduiesc.

(3) Nerespectarea de catre proprietari a oricarei reguli sau obligatii prevazute la
articolul 39 confera asociatiei de proprietari dreptul de a solicita indepartarea
imediata si definitiva a animalului de companie detinut de acestia in incinta
complexului rezidential.

(4) Proprietarii care declara ca lasa pisicile libere pe spatiile comune, vor plati o taxa
lunara de curatenie a carei valoare va fi stabilita de catre comitetul executiv si vor
avea obligatia sa scoata animalul in exteriorul cladirii.

(5) Daca o pisica este fotografita pe proprietatile comune sau individuale ( curti ) si in
urma verificarii datelor de identificare de pe zgarda se constata ca nu a fost
declarata, proprietarului acesteia ii va fi imputata taxa de curatenie incepand cu luna
calendaristica in curs.

(6) Pisicile ce nu poarta zgarda de identificare, aflate pe spatiile comune, vor fi
considerate fara stapan si asociatia poate face demersurile necesare pentru
prinderea si evacuarea lor.

(7) In cazul in care se constata nerespectarea regulilor si obligatiilor stabilite la
articolul 39, asociatia de proprietari va emite o notificare oficiala catre proprietarul in
cauza, informandu-l despre incalcarea constatata si acordandu-i un termen limita
pentru remedierea situatiei. Notificarea va fi transmisa prin scrisoare recomandats,
inclusiv prin e-mail, daca este disponibil, pentru a asigura o comunicare eficienta.
(8) Daca, dupa expirarea termenului acordat, proprietarul nu ia masurile necesare
pentru conformare, asociatia de proprietari va avea dreptul sa initieze proceduri
legale impotriva acestuia, actionand in instanta pentru a solicita indepartarea
animalului de companie si pentru a recupera eventualele prejudicii cauzate de
nerespectarea reglementarilor.



Art. 41 Este interzisa plasarea oricaror materiale promotionale (bannere, mash-uri,
reclame luminoase etc) pe terase, la geamuri sau pe peretii exteriori ai Apartamentului

Art. 42 Proprietarii Apartamentelor de la parter, care au in proprietate exclusiva o
suprafata de teren, nu vor desfasura pe acest teren nici un fel de activitati care i-ar putea
afecta pe ceilalti proprietari/locatari din Cladire(i), nu vor depozita/abandona gunoaie,
substante nocive sau care ar putea deteriora aspectul Cladirii, terenului aferent sau
Complexului Rezidential, nu vor putea ridica nici un fel de constructie, chiar provizorie, nu
vor face foc, gratar, nu vor polua fonic, etc. Gardurile care se vor construi in jurul
acestor suprafete de teren au in vedere asigurarea armoniei arhitectonice a Complexului
Rezidential. De asemenea, vor permite accesul neingradit al echipelor de specialitate pe
terenul proprietate exclusiva in vederea remedierii oricaror probleme aparute la subsolul
blocurilor sau n parcarea subterana, inclusiv la spatiile de ventilatie, grilajele aflate pe
acest teren si executarii lucrarilor aferente, cu avizul prealabil al Administratorului /
Asociatiei Complexului Rezidential. Lucrarile vor fi supravegheate /monitorizate de
Administrator sau de o persoana desemnata de acesta.

Este interzis tuturor Proprietarilor/locatarilor Complexului Rezidential sa faca foc
deschis, gratar sau alte asemnea activitati atat in proprietatea exclusiva, céat si in
incinta Complexului Rezidential.

Art. 43 Locatarii de la etajele superioare nu vor stanjeni in nici un fel pe proprietarii
terenurilor de la parter ori pe locatarii de la etajele inferioare si se vor abtine de la orice
fapta care ar putea provoca neplaceri acestora. In situatia in care se va produce o
asemenea fapta,

cel din a carui culpa s-a produs este obligat sa repare, curete, etc., pe cheltuiala sa.

SPATII CU ALTA DESTINATIE DECAT CEA DE LOCUINTA

Art. 44 Tn cadrul Complexului Rezidential, la parterul Cladirilor se vor amenaja spatii cu
destinatie comerciala.

Art. 45 Spatiile Comerciale vor avea orar de functionare intre orele 08:00 — 21:00.

Art. 46 Cu acordul expres al Asociatiei si Proprietarilor invecinaii pe orizontala si
verticala, se vor putea stabili alte orare de functionare. Pentru activitati care
polueaza fonic, posesorii acestor spatii vor lua masuri de izolare.

Art. 47 In cadrul Complexului Rezidential se interzice parcarea sau pastrarea pe timpul noptii
ori pentru mai mult de 4 ore in timpul zilei a vehiculelor comerciale si a altor vehicule cu alta

destinatie decat transportul de persoane. Prevederea nu se va aplica la parcarea temporara

a vehiculelor comerciale care efectueaza livrari.



UTILIZAREA LOCURILOR DE PARCARE $I REGULI PRIVIND
AUTOVEHICULELE

Observatie : articolul 48 a fost modificat in sensul de detalia si reglementa stationarea si
parcarea autovehiculelor in incinta condominiului Rezidenz.

Art. 48

(1) Regulile privind utilizarea locurilor de parcare si a spatiului comun, au in
vedere respectarea dreptului de folosire a locurilor de parcare proprietate
individuala si circulatia in conditii de siguranta a vehiculelor si a pietonilor.

(2) Proprietarii / locatarii sunt obligati sa parcheze autovehiculele exclusiv in
locurile de parcare pe care le au in proprietate sau pe cele inchiriate de la alti
proprietari. Stationarea autovehiculelor in afara acestor spatii este strict
interzisa.

(3) in Complexul Rezidential Cartierul German, nu exista locuri de parcare
dedicate vizitatorilor sau amenajate pentru acest scop. Vizitatorii, chiriasii sau
prestatorii de servicii sunt obligati sa parcheze exclusiv pe locurile de parcare
ale proprietarilor sau locatarilor pe care ii viziteaza. Proprietarul sau locatarul
vizitat are obligatia de a pune la dispozitia vizitatorului un loc de parcare si
este responsabil pentru respectarea acestei reguli.

(4) In situatii exceptionale este permisa stationarea vehiculelor in afara locurilor
de parcare, exclusiv pe partea carosabila, cu scopul de a ajuta la transportul
persoanelor greu deplasabile, aprovizionarii, descarcarii de bagaje si marfa
sau a interventiilor pentru service in urmatoarele conditii:

(a) Vehiculul va avea in interior, asezat la vedere, numarul de telefon al
soferului, nu va fi parcat paralel cu alt vehicul si nu va bloca accesul
catre un loc de parcare.

(b) Vehiculul nu va fi parcat pentru o durata mai mare de 60 minute, scopul
acestei reguli fiind acela de a permite unui numar cat mai mare de
utilizatori sa foloseasca spatiul comun respectiv si de a nu ingreuna
deplasarea vehiculelor si pietonilor in complexul rezidential

(c) Daca durata in care un vehicul este parcat pe spatiul comun depaseste
60 de minute, proprietarul in raspunderea caruia se afla vehiculul va
achita catre asociatia de proprietari un tarif de parcare.

(d) Valoarea tarifului de parcare va fi stabilita de comitetul executiv, va fi
comunicata proprietarilor si va fi afisata in spatiile de parcare

(e) Tariful de parcare va fi achitat de catre proprietarul in raspunderea
caruia se afla vizitatorul, chiriasul sau prestatorul de servicii.

(f) In termen de 72 de ore de la eveniment, asociatia de proprietari va
informa proprietarul prin email sau scrisoare recomandata, despre
eveniment si valoarea tarifului de parcare ce-i va fi distribuit in
urmatoarea lista de intretinere.



(5) Asociatia de Proprietari poate restrictiona accesul in complex pe o
perioada nedeterminata, fara preaviz, a vehiculelor apartinand chiriasilor,
vizitatorilor sau prestatorilor de servicii, care nu respecta acest regulament.

(6) In situatia in care proprietarul in raspunderea caruia se afla vehiculul nu
poate fi identificat, comitetul executiv, va stabili o procedura si un set de reguli.

(7) In garajele subterane sunt interzise:

(a) Parcarea autovehiculelor ( autoturisme, motociclete sau scutere ), in
afara locurilor de parcare marcate. Conform indicatiilor ISU, Asociatia de proprietari
este raspunzatoare de respectarea numarului maxim de locuri de parcare din
autorizatia de constructie si are obligatia de a-i notifica in scopul evacuarii
vehiculului, pe propietarii care parcheaza ilegal pe langa pereti, cai de circulatie sau
alte zone nemarcate. In cazul in care acestia nu se conformeaza voluntar, Asociatia
de proprietari este obligata sa anunte ISU.

(b) Stationarea vehiculelor pe caile de circulatie, fara ca soferul sa fie
prezent si motorul sa fie oprit din functionare.

(c) Accesul autovehiculelor alimentate cu GPL

(d) Parcarea trotinetelor electrice

( e) Depozitarea anvelopelor sau oricaror alte materiale care pot constitui
0 sursa suplimentara de intretinerea arderii in cazul unui incendiu

(g) Folosirea rampelor de acces sau a garajelor pentru jocul copiilor cu
trotinete, biciclete, role.

Art. 49 Proprietarii, detinatorii de spatii, vizitatorii si orice alte persoane vor respecta
regulile interne ale Complexului Rezidential privind circulatia. Viteza maxima admisa in
cadrul Complexului Rezidential este de 15 km/h.

Art. 50 Tn incinta Complexului Rezidential, este interzis:
(a) accesul carutelor, a atelajelor cu tractiune animala sau a celor neinmatriculate.
(b) conducerea autovehiculelor ( autoturisme, motorete, scutere, motociclete ), fara
detinerea unui permis auto corespunzator categoriei din care face parte vehiculul respectiv.
(c ) conducerea autovehiculelor in timp ce soferul tine in brate un copil.

Art. 51 Parcarea autovehiculelor in Locurile de Parcare se va face utilizand Caile sau
rampele de acces, iar Proprietarii/Locatarii vor evita, in exercitarea acestui drept, sa
aduca atingere sau sa prejudicieze in vreun fel dreptul celorlalte persoane de a

utiliza Tn mod liber Locurile de Parcare, proprietatea acestor persoane, prin blocarea Cailor
de Acces sau a intrarilor in/dinspre Locurile de Parcare.Este interzisa de
asemenea,amplasarea garajelor inchise de orice natura pe Locurile de parcare din

exterior (supraterane), imprejmuirea acestora si schimbarea pavajelor.

Art. 52 Este interzis accesul in cadrul Complexului Rezidential al autovehiculelor cu o masa
autorizatd mai mare de 3,5 tone sau care nu intrunesc normele legale in vigoare
privind emisia de noxe si zgomot. La cererea Administratorului, Proprietarul/Locatarul va
prezenta un document eliberat de Registrul Auto Roméan (sau autoritatea competenta)
care sa ateste ca autovehiculul respectda aceste norme; in caz contrar, accesul



autovehiculului in cadrul Complexului Rezidential va fi restrictionat.

Art. 53 Este interzisa parcarea sau pastrarea pe timpul noptii ori pentru mai mult de 4 ore in
timpul zilei a vehiculelor recreative, a rulotelor si a altor vehicule cu alta destinatie decat
transportul de persoane. Numai autoturismele de pasageri si alte vehicule de calatori
cu masa autorizata de maxim 3,5 tone, utilizate in mod obisnuit, pot fi parcate in Complexul
Rezidential in timpul noptii. Restrictia nu se aplica vehiculelor care efectueaza livrari
la Apartamente si Spatii comerciale sau care sunt utilizate pentru prestari de servicii.

Art. 54 In perimetrul Complexului Rezidential sunt interzise :
Stationarea vehiculelor abandonate si a celor care au scurgeri de carburant sau ulei.
Efectuarea de reparatii complexe, inlocuirea uleiului la motor sau transmisie,

Generalitati

Art. 55 Instalatiile comune se utilizeaza numai conform destinatiei acestora. Instalatiile si
bunurile comune care necesita, conform legislatiei in vigoare, verificari periodice, nu
pot fi utilizate fara efectuarea reviziilor sau fara obfinerea avizelor de functionare.

Art. 56 Cu exceptia Proprietatilor Exclusive, toate si oricare dintre bunurile ce
deservesc Spatiile Comune sunt incorporate in acestea si devin imobile prin destinatie.

Art. 57 Proprietarii vor utiliza Spatiile Comune numai potrivit destinatiei acestora, fara ca prin
exercitarea acestui drept sa aduca atingere drepturilor celorlalti Proprietari, sa contravina
legislatiei roméne sau sa puna in pericol siguranta Complexului Rezidential/Cladirii
sau a persoanelor din Complexul Rezidential/Bloc.

Art. 58 Este interzisa folosirea unui anumit Spatiu Comun in alt scop decéat cel prevazut prin
proiectele arhitecturale sau ocuparea permanenta ori mai mult decat este necesar
potrivit destinatiei acestora.

Art. 59 Este interzisa extinderea Proprietatii Exclusive pe Spatiile Comune.

Art. 60 Este interzisa depozitarea sau abandonarea oricaror obiecte pe proprietatea
comuna . In scarile de bloc, pe caile de acces ( holuri, scari ), este interzisa depozitarea

mobilierului, a ghivecelor cu flori , a bicicletelor sau trotinetelor.

Art. 61 Este interzisa blocarea sau obturarea cailor de acces in condominiu sau in
proprietatile individuale.

Reguli privind intrefinerea Spatiilor Comune

Art. 62 Spatiile Comune vor fi intretinute si ingrijite pe cheltuiala tuturor Proprietarilor, prin
intermediul serviciilor specializate contractate de Administrator.



Art. 63 Este interzisa reamenajarea sau modificarea Spatiilor Comune, cu exceptia
cazului in care reamenajarile sunt necesare pentru intrefinerea, conservarea sau
imbunété&tirea acestora. n orice situatie, lucrarile vor trebui aprobate in prealabil de
Asociatia de Proprietari si,cu exceptia lucrarilor curente de intretinere, vor fi realizate in baza
unei autorizatji de construire emisa de autoritatile competente. Nu vor fi efectuate
lucrari in cazul in care acestea ar putea afecta siguranta si/sau estetica Cladirii si/sau a
Complexului

Rezidential.

Art. 64 Orice prejudiciu provocat Spatiilor Comune ori Proprietatilor Exclusive ca
urmare

a reamenajarilor sau modificarilor efectuate in conditiile acestui capitol, va fi
imputat Proprietarului/persoanei culpabile de producerea lui, chiar daca lucrarile au fost
efectuate in baza unei autorizatjii de constructie.

Art. 65 Proprietarii si ceilalfi utilizatori ai Spatiilor Comune sunt obligati sa
adopte orice masuri necesare pentru repararea si mentinerea in stare de siguranta si de
functionalitate a Complexului Rezidential.

Art. 66 Proprietarii si ceilalii utilizatori ai Spatiilor Comune trebuie sa contribuie

la repararea sau, dupa caz, la consolidarea si la meniinerea in stare de siguranta a
acestora si sa permitda accesul persoanelor autorizate si insotite de reprezentantii
Administratorului pentru efectuarea reparatiilor la instalatiile comune.

Art. 67 Proprietarii/Locatarii vor primi in cadrul Proprietatii Exclusive persoanele care
efectueaza reparatii la Spatiile Comune, in masura in care aceste remedieri nu se pot face
in afara

Proprietatii Exclusive.

CAPITOLUL Il - NORME DE CONDUITA SI BUNA VECINATATE DINTRE PROPRIETARI

Art. 68 Drepturile proprietarilor din condominiu nu pot fi lezate de nici o actiune sau inactiune
a

celorlalti proprietari din condominiu, de chiriasi, persoanele care locuiesc, persoanele care
sunt

gazduite pe perioada determinata sau persoanele aflate in tranzit in condominiu.

Art. 69 Niciun proprietar nu poate, prin orice actiune sau inactiune, aduce atingere
dreptului celorlalli proprietari din condominiu de acces la serviciile de utilitati publice.

Art. 70 Este interzisa restrictionarea accesului pe partile comune a proprietarilor din
condominiu, cu exceptia cazurilor expres prevazute de legislatia in vigoare.

Art. 71 Este interzisa organizarea de petreceri, manifestatii, mitinguri sau adunari in
cadrul Spatiilor Comune, fara acordul Comitetului Executiv.

Art. 72 Sunt interzise accesul auto in afara Cailor de Acces ori stationarea sau parcarea
bicicletelor, autovehiculelor sau a oricarui alt mijloc de transport in afara Locurilor de Parcare



sau locurilor special amenajate.

Art. 73 Proprietarii/Locatarii nu vor desfasura in Spatile Comune, nici o activitate
generatoare de poluare fonica, poluare prin emisii de noxe sau poluare de orice alta natura,
care

ar putea conduce la deteriorarea acestor spatii si/sau la tulburarea linistii celorlalti
Proprietari.

Art. 74 Este interzisa utilizarea teraselor de pe Cladiri; astfel, este interzisa montarea
oricaror antene (indiferent de natura sau destinatia acestora), amplasarea oricaror
obiecte sau realizarea de instalatii pe aceste terase, cu exceptia celor prevazute in planurile
de

arhitectura in baza carora a fost realizat Complexul Rezidential.

CAPITOLUL IV — CONSECINTE ALE NERESPECTARII REGULAMENTULUI DE ORDINE
INTERIOARE

Observatie : a fost inlocuita formularea “sanctiuni “.

Art. 75 Tn cazul nerespectarii regulamentului condominiului de catre unul dintre
proprietari sau chiriasi, ceilalli proprietari pot sesiza presedintele si/sau comitetul
executiv al asociatiei de proprietari, cu privire la aceste nereguli.

Art. 76 Nerespectarea prevederilor acestui Regulament va constitui temeiul actiunii in justitie
a Administratorului, Asociatiei si/sau a fiecarui Proprietar in parte (dupa caz), impotriva celor
vinovati pentru recuperarea daunelor si/sau obligarea acestora la conformare, avand dreptul
la despagubiri de la cei raspunzatori de producerea prejudiciului, raspunderea
acestora fiind, dupa caz, solidara.

Art. 77 in baza prezentului regulament pot fi stabilite si aplicate sanctiuni de catre
organele asociatiei de proprietari, iar pentru incalcarea prevederilor prezentului regulament
pot fi stabilite masuri potrivit art. 22.2., lit. i), din Statului asociatiei. - SE ELIMINA
DEOARECE ASOCIATIA NU POATE APLICA AMENZI. ASOCIATIA POATE INSA
SOLICITA RECUPERAREA CHELTUIELILOR PENTRU ADUCEREA LA STAREA
INITIALA A UNUI SPATIU CARE TREBUIE IGIENIZAT, CURATAT SI POATE PERCEPE
CONTRAVALOAREA TARIFULUI PENTRU PARCAREA PE SPATIILE COMUNE.

Art. 78 Tn cazul in care un chirias sau alt ocupant al Apartamentelor / Boxei / Parcérilor
/ Spatiilor Comerciale / SAD, nu respecta reglementarile mentionate, Administratorul

si/sau Asociatia 1l pot chema in judecata pe locatarul/ocupantul si pe Proprietarul respectivei
Proprietati exclusive, in solidar.



CAPITOLUL V - DISPOZITII FINALE

Art. 79 Prezentul regulament se poate modifica/completa cu acordul majoritatii
proprietarilor din condominiu, si va fi adus la cunostinta, prin afisare la avizier

sau prin inmanarea unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen de
7 zile de la adoptarea modificarilor/completarilor.

Art. 80 Acest Regulament se completeaza cu prevederile ce vor fi continute in Statutul
Asociatiei

si cu cele din contractele de administrare si management incheiate de Administrator cu
Proprietarii.

Art. 81 In cazul in care oricare dintre prevederile continute in acest Regulament se va dovedi
contrara normelor legale in vigoare, clauza respectiva va fi nula, iar celelalte prevederi vor fi
pe deplin aplicabile.

Art. 82 Orice notificare de nerespectare sau alta notificare, corespondenta, instiinfare
etc. in sensul prezentului Regulament de coproprietate trebuie sa indeplineasca
urmatoarele conditii:

- sa fie facuta in scris;

- remisa personal Proprietarului/Locatarului sau unui membru major al familiei acestuia ori
trimisa prin scrisoare recomandata cu confirmare de primire la adresa destinatarului, fara a fi
necesara remiterea prin intermediul executorului judecatoresc. Daca notificarea se face pe
cale

postala se considera primita de catre destinatar in termen de 5 zile de la data
mentionata de oficiul postal pe repectiva scrisoare.

Art. 83 Prezentul regulament intra in vigoare in termen de 30 zile de la adoptare.



