ASOCIATIA DE PROPRIETARI BLOC P32

Regulament de Ordine Interioara si Convietuire Sociala (ROI)
(versiune conform Legii 196/2018 si Statutului Asociatiei — Art. 20-27)

CAPITOLUL I. Dispozitii generale

Art. 1. Prezentul regulament stabileste regulile minime de convietuire, utilizare si intretinere a
spatiilor comune din condominiul situat in Bucuresti, Bd. Ferdinand | nr. 103, Sector 2 — Bloc
P32.

+ Baza legala: Art. 17-18 din Legea nr. 196/2018 privind asociatiile de proprietari.

Art. 2. Regulamentul este elaborat in baza Legii nr. 196/2018, a Statutului Asociatiei (2005) si a
articolelor 20—-27 privind drepturile si obligatiile proprietarilor.

+ Context: Articolele 20-27 din Statut prevad explicit obligatiile de plata, intretinere, liniste si
colaborare cu asociatia.

Art. 3. Regulamentul este obligatoriu pentru:
e toti proprietarii, chiriasii si ocupantii temporari ai apartamentelor;

e persoanele juridice care detin sau utilizeaza spatii in bloc.
+ Baza legala: Art. 28 alin. (1) si art. 29 din Legea 196/2018.

CAPITOLUL Il. Drepturile proprietarilor si chiriasilor

Art. 4. Proprietarii au dreptul:

1. Sa adere sau, din contra, sa refuze a deveni membru al Asociatiei de proprietari
o Refuzul nu exonereaza proprietarul de la indeplinirea obligatiilor de plata si
respectare a regulilor condominiului.

+ Baza legala: Legea 196/2018.

2. Sa participe la Adunarile Generale, sa voteze si sa fie alesi in organele de conducere.
+ Baza legala: Art. 39 si art. 43 din Legea 196/2018.

3. Sa solicite explicatii privind listele de plata si cheltuielile asociatiei.
+ Baza legala: Art. 28 alin. (2) lit. f.

4. Sa conteste sumele afisate in termen de 10 zile de la afisare, in scris.
+ Baza legala: Art. 85 din Legea 196/2018.
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Sa propuna masuri de imbunatatire a conditiilor de locuire sau administrare.

+ Context: Drept derivat din principiul participarii la viata asociatiei (art. 43).

Sa beneficieze de reducerea cotelor de intretinere daca lipsesc peste 30 zile, cu dovezi
legale.

+ Baza legala: Art. 86 alin. (2).
Sa aduca imbunatatiri la proprietatea individuala, fara a afecta structura cladirii.

+ Baza legala: Art. 31 alin. (5).
Sa foloseasca spatiile comune conform prezentului ROI, al destinatiei lor si cu
respectarea normelor de siguranta.

+ Baza legala: Art. 35 si art. 45 alin. (1) lit. f.

CAPITOLUL Illl. Obligatiile proprietarilor si chiriasilor

Art. 5. Proprietarii si chiriasii au urmatoarele obligatii:

1.
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Sa plateasca la termen cotele de contributie la cheltuielile lunare, fondul de reparatii si
fondul de rulment.
+ Baza legala: Art. 78-79 din Legea 196/2018.
Séa anunte asociatia prin intermediul membrilor, prin mesaj scris sau, dupa caz,
formular fizic/stampilat, orice modificare privind numarul de locatari, chiriasi sau
proprietari.
+ Baza legala: Art. 28 alin. (2) lit. c—e.
Sa transmita si sa actualizeze datele de identificare si contact ale persoanelor care
folosesc locuinta, incluzand:
o numele si prenumele proprietarului;
o statutul (proprietar, chirias sau utilizator);
o dupa caz, numele, prenumele, numarul de telefon si adresa de e-mail ale
chiriasului sau persoanei care foloseste locuinta.
+ Context: Datele sunt necesare exclusiv pentru administrare, comunicare si
calculul corect al cheltuielilor comune.
+ Baza legala: Art. 28 alin. (2) lit. c—e din Legea 196/2018.
+ Protectia datelor: Asociatia nu colecteaza CNP, copii de acte de identitate
sau alte date sensibile, decat daca este cerut expres de lege.
Aceste informatii se actualizeaza cel putin o data la 5 ani, sau ori de céte ori se
modifica proprietarii ori locatarii.
Sa afiseze numarul locuintei la intrare, intr-un loc usor lizibil pentru vecini, reprezentantii
Asociatiei si autoritati. Numarul trebuie sa fie permanent, clar si instalat astfel incat sa
permita identificarea rapida a apartamentului in cazul unor sesizari, lucrari, notificari sau
interventii de urgenta. in lipsa marcajului, Asociatia poate solicita proprietarului
remedierea situatiei intr-un termen rezonabil.



6. Sa anunte in prealabil orice lucrari de renovare, modernizare sau reparatie, indicand
perioada estimata si tipul lucrarilor.

+ Baza legala: Art. 30 alin. (3); Normativ P118/3-2015.

7. Sa evacueze corect deseurile; daca nu, asociatia va prelua curatarea, iar costurile si
o contributie suplimentara de remediere vor fi imputate apartamentului respectiv
la urmatoarea intretinere.

+ Baza legala: Art. 35 alin. (2); Legea 211/2011.

8. Sa respecte linistea, curatenia si convietuirea civilizata.

9. Sa nu deterioreze partile comune.

10. Sa permita accesul pentru reparatii comune.

11. Sa mentina locuinta proprie intr-o stare care sa nu genereze disconfort sanitar pentru
ceilalti locatari (mirosuri persistente, daunatori, infestari, scurgeri, infiltratii etc.); in caz
contrar, asociatia poate solicita remedierea situatiei, iar daca este necesar, poate
informa autoritatile competente.

CAPITOLUL IV. Reguli de convietuire, liniste si depozitare

Art. 6. Pentru asigurarea climatului de ordine si liniste publicad necesar desfasurarii normale a
activitatii economice si social-culturale si promovarea unor relatii civilizate in viata cotidiana,
cetatenii sunt obligati sa aiba un comportament civic, moral si responsabil, in spiritul legilor tarii
si al normelor de convietuire sociala. in acest sens, toti locatarii precum si orice alt& persoana
care viziteaza temporar imobilul vor respecta urmatoarele reguli:

1. Este interzisa producerea de zgomote puternice de orice natura intre orele 21:00-09:00
si 13:00-14:00.
+ Baza legala: Legea nr. 61/1991, art. 2 pct. 25.
2. TInaintea unor lucrari mai ample, proprietarul este obligat s& anunte Asociatia si incurajat
sa informeze vecinii.

a. Anuntul va include mentionarea perioadei in care se vor desfasura lucrarile. in
cazul aparitiei unor intarzieri, acestea vor fi comunicate catre Asociatie in timp
util.

b. Lucrarile de renovare, in mod special cele care produc zgomot se vor efectua
intr-un interval de maxim 2 ore intre orele 11:00 — 21:00, iar in weekend se
vor evita, fiind admise doar in cazuri exceptionale.

c. In zilele de sarbatori legale, lucrérile de renovare care produc zgomot sunt
permise doar in intervalul 14:00-16:00.

3. n afara intervalelor de liniste prevazute la pct 1, locatarii au obligatia de a respecta
niveluri sonore care sa nu depaseasca limitele admise de legislatia in vigoare (55 dB
ziua, 45 dB noaptea) si sa& nu provoace disconfort locatarilor din vecinatate.

+ Baza legala: Legea nr.121/2019
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4. Depozitarea obiectelor (mobilier, cutii, materiale, carucioare de copii) pe casa scarii,
holuri sau alte spatii comune este permisa doar temporar (maxim 5 zile consecutive
sau 24 de zile cumulate/an) si doar cu aprobarea scrisa a vecinilor de palier si/sau a
Asociatiei (formular fizic/stampilat).

5. Depozitarea bicicletelor, trotinetelor sau altor mijloace de deplasare omologate (inclusiv
carucioare de copii) in spatiile comune este permisa doar daca:

a. Exista acordul scris al vecinilor de palier si avizul asociatiei.

b. Proprietarul sau chiriasul nu are datorii mai vechi de 6 luni.

c. Numarul maxim de mijloace de deplasare depozitate pentru un apartament =
numarul de persoane inscrise la intretinere.

d. Depozitarea pentru perioade mai lungi de 5 zile consecutive, pentru situatiile in
care este obtinut aviz, se taxeaza conform valorilor stabilite anual si prevazute in
Anexa financiara anuala — Tarife, contributii si taxe.

e. Este interzisa depozitarea in bloc a mijloacelor de deplasare cu motor termic
sau baterii artizanale/modificate.

f. Carucioarele pentru persoane cu dizabilitati fac exceptie, cu conditia sa nu
blocheze caile de evacuare.

+ Baza legala: Legea nr. 307/2006; Normativ P118/3-2015; HG 1739/2006.

Art. 7. In caz de nerespectare Asociatia prin intermediul membrilor poate solicita eliberarea
spatiului si, daca e necesar, sesiza ISU-BIF, Garda de sau Politia Locala Sector 2 pentru
interventie si remedierea situatiei, respectiv aducerea spatiului la forma initiala.

+ Baza legala: Art. 44 din Legea 307/2006.

CAPITOLUL V. Folosirea si intretinerea proprietatii
comune

Art. 8. Proprietatea comuna include scarile, subsolul, acoperisul, liftul, instalatiile verticale si
partile exterioare ale cladirii.
+ Baza legala: Art. 31 alin. (1) din Legea 196/2018.

Art. 9. Modificarile asupra partilor comune se pot face doar cu aprobarea Adunarii Generale si a
proprietarilor afectati.

1. Prin exceptie, sunt permise interventiile de tip infrumusetare care nu afecteaza structura,
functionalitatea sau siguranta imobilului (ex.: flori, plante decorative, rafturi usoare,
tablouri, elemente de decor), cu conditia obtinerii acordului vecinilor de palier si a
respectarii normelor de siguranta si evacuare.
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2. Actiunile voluntare de renovare, igienizare sau reparatii minore asupra spatiilor comune

(ex.: vopsire, retusuri, curatare, refacerea unor finisaje deteriorate) pot fi intreprinse de
proprietari sau grupuri de proprietari numai dupa notificarea si aprobarea prealabila a
Asociatiei, pentru a asigura conformitatea cu normele tehnice si pentru a evita
suprapunerea cu alte lucrari planificate.

Art. 10. Ocuparea temporara a unui spatiu comun (depozitare, dulapuri, rafturi etc.)

1.

Este permisa doar persoanelor fara datorii mai vechi de 6 luni si doar cu aprobarea
scrisa a vecinilor de palier si/sau a Asociatiei (formular fizic/stampilat).
Taxa de utilizare se stabileste anual si este prevazuta in Anexa financiara anuala —
Tarife, contributii si taxe.

+ Baza legala: Art. 45 alin. (1) lit. f din Legea 196/2018.
in cazul ocuparii fara aprobare, Asociatia va aplica taxa lunara pana la eliberarea
spatiului si poate decide eliberarea spatiului cu amputarea costurilor aplicabila
proprietarului imobilului Tn cauza.

Suprafata minima la care se raporteaza o abatere de ocupare a spatiului comun va fi
rotunijita in sus, Tincepand cu 1mp, indiferent de suprafata exacta ocupata.

Art. 11. Folosinta temporara si inchirierea spatiilor comune

1.
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Asociatia, poate inchiria temporar spatii comune fara schimbarea destinatiei acestora
(fara modificari in Cartea Funciara), prin licitatie organizata public intre proprietari, in
urmatoarele conditii:

a. Pretul minim de pornire pentru licitatie este stabilit anual si este prevazut in
Anexa financiara anuala — Tarife, contributii si taxe.

b. Perioada minima de inchiriere: 12 luni, cu plata anticipata integrala.

c. Inchirierea nu confera drept exclusiv, ci doar folosinta temporara si revocabila.

+ Baza legala: Art. 45 alin. (1) lit. f si art. 46 alin. (2) din Legea 196/2018.
Este strict interzisa depozitarea sau utilizarea in spatiul inchiriat a materialelor
periculoase, inflamabile, toxice, corozive, explozive ori a altor substante sau obiecte care
pot prezenta risc pentru locatari ori structura cladirii.
Este interzisa folosirea spatiului pentru activitati care genereaza consum ridicat, continuu
sau nejustificat de energie electrica, precum:

a. folosirea electricitatii pentru incalzire;

b. Instalarea si/sau utilizarea de servere, rack-uri, UPS-uri sau alte sisteme
electronice si/sau orice tip de consumator lasat conectat permanent la reteaua de
electricitate;

c. folosirea aparatelor mari consumatoare sau care pot suprasolicita instalatia
electrica a imobilului.

Este interzisa incarcarea bateriilor de biciclete, trotinete electrice, scutere electrice sau a
altor celule/litiu-ion in spatiul inchiriat, indiferent de capacitate sau numar.



5. Chiriasul este obligat sa respecte limita de putere disponibila, sa utilizeze doar
echipamente electrice in parametri normali si s& nu efectueze modificari improvizate
asupra instalatiei electrice.

6. In cazul nerespectarii prezentelor reguli, Asociatia poate dispune:

a.

b.
c.
d

rezilierea folosintei;

imputarea prejudiciilor;

recuperarea cheltuielilor necesare repunerii in starea initiala a spatiului;
sesizarea autoritatilor competente, cand situatia o impune.

Art 12. Alte reguli de siguranta

1.

Orice interventie asupra instalatiilor comune (electricitate, apa, gaz, incalzire,
telecomunicatii, senzori, sprinklere etc.) se face doar de personal autorizat si cu acordul
asociatiei unde este cazul.

2. Este interzisa:

a.
b.
c.

blocarea cailor de evacuare si obstructionarea accesului serviciilor de urgenta.
aruncarea de obiecte, mucuri, apa, resturi pe geam sau de la balcon;

scuturarea covoarelor sau rufelor pe geam/balcon deasupra spatiilor comune sau
a altor apartamente.

hranirea pasarilor sau a animalelor salbatice, ori fara stapan la geam, pe scara,
pe acoperis, in zona intrarilor in imobil sau in gradina imobilului.

In cazul in care sunt aruncate resturi, alimente, obiecte sau alte materiale pe geam ori
de la balcon, Asociatia poate dispune curatarea zonei afectate prin personalul de curatenie al
imobilului. Pentru aceasta interventie se aplica persoanei responsabile o contributie de
remediere egala cu valoarea unei zile de lucru suplimentare a personalului de curatenie.

3. Detinerea animalelor de companie este permisa cu respectarea normelor sanitare, de
siguranta si liniste. Obligatiile proprietarilor de animale:

a.

Q0T

gestioneaza animalele periculoase strict conform legislatiei;

nu lasa animalul nesupravegheat in spatiile comune;

nu permit murdarirea sau deteriorarea spatiilor comune;

curata imediat orice urma lasata de animal;

iau masuri pentru a preveni zgomote repetate si deranj excesiv (latrat persistent
etc.).

4. Fumatul (inclusiv tigarete clasice, tigari electronice, dispozitive de tip heated tobacco,
narghilea sau produse similare) este strict interzis in toate spatiile comune interioare ale
imobilului.
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CAPITOLUL VI. Sesizari, reclamatii si responsabilitati

Art. 13. Asociatia ia in analiza sesizarile formulate in scris, identificate cu numele si datele de
contact ale reclamantului.

1. Conducerea Asociatiei efectueaza verificari minime si rezonabile pentru a valida
sesizarile scrise primite de la proprietari.

a. In cazul in care sesizarea identificd in mod clar apartamentul sau proprietarul
vizat si descrie o fapta ce poate fi observata sau verificata (ex.: murdarirea
spatiilor comune, deteriorarea bunurilor comune, depozitari nepermise), Asociatia
poate dispune masurile prevazute in regulament pe baza aparentei rezonabile a
incalcarii.

b. Persoana vizata are dreptul de a prezenta dovezi sau explicatii, iar Asociatia va
reanaliza masurile dispuse daca acestea se dovedesc neintemeiate.

2. Pentru situatiile de disconfort intre vecini (zgomot ocazional, discutii, neintelegeri
minore), locatarii sunt incurajati sa incerce solutionarea amiabila directa inainte de
implicarea Asociatiei.

3. Asociatia intelege si comunica faptul ca:

a. actiunile sale vor fi in conformitate cu prezentul regulament, hotararile Adunarii
Generale si legea;

b. nu substituie autoritatile in cazurile ce tin de ordine publica, contraventii sau
infractiuni.

4. Pentru situatii urgente sau grave (violente, amenintari, distrugeri, tulburarea grava si
continud a linistii publice, suspiciuni de furt, incendiu etc.), responsabilitatea apelarii la
autoritatile competente revine direct persoanelor implicate:

a. apel la 112 sau sesizare catre politie/jandarmerie/ISU, dupa caz.

5. Asociatia poate sprijini cu puncte de vedere, copii ale proceselor verbale sau alte
documente la solicitarea autoritatilor.

CAPITOLUL VII. Sanctiuni, taxe si conditii speciale

Art. 14. Nerespectarea regulamentului atrage:

1. avertisment scris;

2. contributie suplimentara, respectiv de remediere;

3. suspendarea dreptului de a folosi si/sau inchiria spatiile comune pentru datornici (>6
luni);

4. in cazurile grave sau repetate, asociatia poate sesiza autoritatile competente sau poate
actiona conform cailor legale prevazute;

6. actiune in instanta pentru prejudicii.

Art. 15. Penalitati pentru intarzierea la plata
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1. Pentru sumele restante afisate pe lista lunara de plata, Asociatia de Proprietari aplica

penalitati de intarziere la nivelul conform nivelului prevazut de legislatia in vigoare.
o Valoarea aplicata va fi actualizata anual in documentul Anexa financiard anuala —
Tarife, contributii si taxe.

2. Termenul de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei este de 30 de zile
calendaristice de la data afisarii listei lunare de plata.

3. Penalitatile se calculeaza numai dupa trecerea unui termen de 30 de zile de la scadenta
sumelor datorate si nu pot depasi, cumulat, cuantumul debitului principal.

CAPITOLUL VIII. Dispozitii finale

Art. 16. Regulamentul intra in vigoare dupa aprobarea in Adunarea Generala a Asociatiei de
Proprietari P32.

Art. 17. Regulamentul poate fi modificat sau completat prin hotarare a Adunarii Generale.
Art. 18. Dispozitii financiare

1. Cuantumul taxelor, tarifelor si contributiilor aplicabile in Asociatia de Proprietari P32 nu
este inclus in prezentul Regulament.
2. Toate valorile numerice sunt stabilite si aprobate anual in documentul Anexa financiara
anualé — Tarife, contributii si taxe.
o Anexa este parte integranta a Regulamentului si obligatorie pentru toti
proprietarii, chiriasii si ocupantii imobilului.

Art. 19. Prevederile din prezentul Regulament sunt validate in Adunarea Generala

1. Articolele pot fi modificate, in limitele legale, in urma supunerii la vot
2. Este obligatoriu ca modificarile dorite sa fie cerute in prealabil si incluse pe agenda
Adunarii Generale

Art. 20. Regulamentul se afiseaza la avizier si se comunica electronic, la cerere.
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ANEXA FINANCIARA ANUALA

Tarife, contributii si taxe aplicabile in Asociatia de Proprietari P32
(suport oficial ROI)

1. Penalitate de intarziere la plata intretinerii
e Se aplica penalitatea maxima permisa de legislatia in vigoare pentru asociatiile de

proprietari (in prezent 0,2%/zi de intarziere, fara ca totalul penalitatilor sa depaseasca
debitul principal).

2. Contributii si taxe asociate spatiilor comune

2.1. Depozitare biciclete / trotinete / mijloace de deplasare (cu aviz)

e Tarif lunar per mijloc: 10 lei/luna
e Termen de aplicare: pana la 5 zile gratuit, ulterior conform tarifului.

2.2. Utilizare temporara spatiu comun (dulapuri, rafturi etc.)

e Tarif: 10 lei/mp/luna
e Aplicabil persoanelor fara datorii mai vechi de 6 luni.

2.3. Utilizare temporara neaprobata (ocupare neautorizata)

e Tarif: 10 lei/mp/luna, aplicat pana la eliberarea spatiului.

3. Contributia chiriasgilor spatiilor inchiriate

3.1. Costuri de intretinere
Chiriasii spatiilor comune suporta:

e 1/4 din costurile lunare ale scarii (apa, electricitate, incalzire, iluminat, alte cheltuieli
comune).
Valoarea este calculata lunar conform listei de intretinere.



3.2. Pret de pornire pentru licitatie

e Pret minim: 10 lei/mp/luna

3.3. Termen minim de inchiriere

e 12 |uni (nemodificabil prin anexa)

4. Taxe speciale

Urmatoarele taxe vor fi aliniate si vor reflecta eventualele costuri si cheltuieli de remediere a
daunelor create (reparatii, curatenie, amenzi etc.)

e Taxa pentru remedierea deseurilor evacuate incorect
e Contributie suplimentara de remediere in caz de incalcare a ROI
e Alte taxe aprobate prin AG

5. Stabilirea tarifelor / ajustari anuale

e Valorile din prezenta anexa se revizuiesc si aproba anual in Adunarea Generala.

e Tarifele si taxele aplicabile pe metru patrat pentru utilizarea sau inchirierea spatiilor
comune se stabilesc anual in functie de valoarea medie a tarifelor practicate pentru
spatii de depozitare in proximitatea imobilului, calculata pe baza a minimum 3
oferte relevante.

e \Valoarea finala aprobata poate varia cu maximum *25% fata de media rezultata, in
functie de conditiile specifice ale spatiului, cererea existenta si decizia Adunarii
Generale.

6. Intrare in vigoare

Anexa intra in vigoare la data aprobarii ROl si raméane valabila pana la aprobarea versiunii
urmatoare
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