PRIMARIA COMUNEI FLORESTI

FLORESTI, 407280, Str. Avram Iancu nr, 170 Nesecret

tel. +40264-265101; fax. +40264-265002 Exemplar unic

email: primaria@floresticluj.ro nr. 21821/1 din 08.02.2023

- Compartiment Situatii de Urgentd - Se transmite pe emafl
Aprob,

PRESEDINTELE COMITETULUI LOCAL
PENTRU SITUATII DE URGENTA
Primar, Bogdan Nicolae PIVARIU

INFORMARE GENERALA
a

POPULATIEI, PROPRIETARILOR DE LOCUINTE MULTIETAJATE,
MEMBRILOR ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

PRESEDINTILOR SI ADMINISTRATORILOR ASOCIATIILOR DE
PROPRIETARI
DE PE RAZA UAT FLORESTI

1. Luand in considerare sesizarile si/sau petitiile cetatenilor, adresate administratiei locale
in domeniul situatiilor de urgenta, pentru prevenirea unor situatii de risc si/sau evenimente ce
pot produce cu precddere pagube umane, materiale si financiare cu impact major asupra
populatiei si deruldrii in conditii de normalitate in ce priveste convietuirea sociald in societatea
actuald, vé facem cunoscute urmétoarele aspecte generale, prevazute de legislatia in vigoare in
domeniul apararii impotriva incendiilor, in privinta respectdrii procedurilor privind organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari dar si a obligatiilor de informare, documentare, insusire in
avans si punere in practicd a unor reglementdri si normative, atunci cand, mai multe familii
locuiesc Tn spatii construite supraetajat, organizate in asociatii fiind proprietari de imobile ce
folosesc in comun spatiile acestora.

1. A. Informatii si reglementari privind, BLOCAREA CAILOR DE ACCES

Avéand la bazi Legii nr. 307/ 2006, privind apararea impotriva incendiilor, si in conformitate cu
prevederile din Ordinul M.A.I. nr. 163/ 2007, pentru aprobarea Normelor generale de apéarare
impotriva incendiilor din sectiunea a 3-a, privind Mésurile generale de prevenire a incendiflor /a
exploatarea cdilor de evacuare, respectiv art. 107, lit. b), este obligatorie ,pdstrarea cdifor de evacuare
libere si in stare de utilizare in parametrii la care au fost proiectate si realizate”, '

fn acest sens v comunicdm c& sunt reglementari stipulate si prevazute in legislatia actualizatd privind
infiintarea, organizarea, functionarea si competentele conducerii Asociatiilor de Proprietari, acestea fiind
stabilite prin:

a) Legea locuintei nr. 114/ 1996, republicat;

b) Legea nr. 196/ 2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de

proprietari si administrarea condominiilor respectiv art. 36, art. 38, 40 si art. 66 lit. p);
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¢) Ordin nr. 1058 din 11 februarie 2019, privind aprobarea continutului-cadru al statutului
asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului, respectarea prevederilor art. 11,
art. 13, art. 17 din continutul cadru al regulamentului condominiului (anexa nr. 2);

Luand In considerare cele mentionate mai sus, va rugdm sa luati masurile care se impun de informare
a locatarilor/ proprietarilor privind modul de utilizare a spatiilor comune, precum gi oblfigatiile privind
respectarea masurilor generale de prevenire si stingere a incendiilor de catre toti membrii asociatiilor de
proprietari, respectiv care sunt consecintele blocarii spatiilor comune cu diferite obiecte si materiale care
pot pune in pericol evacuarea persoanelor si bunurilor, accesul si interventia in cazuri concrete de stingere
a acestora.

Daci dupd comunicirile in scris si avertismentele transmise de dumneavoastra in calitate de
presedinti ai asociatiilor de proprietari si/sau administratori locatarilor blocurilor/ spatiilor, proprietari de
drept nu se conformeaza in termenul legal stabilit si parcurs de la data comunicarii, se poate sesiza/
solicita interventia fortelor specializate ale pompierilor si aplica sanctiunea contraventionald de cdtre
angajatii Inspectoratului pentru Situatii de Urgentd ,Avram Iancu” Cluj in temeiul art. 108 din
Constitutia Romaniei, republicatd si prevézut de art. 45 alin. (3) din Legea nr. 307/ 2006 privind
apdrarea impotriva incendiilor.

Constituie contraventii si se sanctioneazi faptele prevédzute de lege la art. 44, pct. IV lit. e), in
conformitate cu prevederile Hotararii de Guvern nr. 537 din 6 iunie 2007 privind stabilirea si
sanctionarea contraventiilor la normele de prevenire i stingere a incendiilor.

Conform Legii nr. 196/2018, constituie contraventie si sunt sanctionate faptele prevézute de
art. 102 alin. (1) lit. b), c) si i) alin. (2) lit. d).

Conform Legii nr. 1962018, sanctiunile ce pot fi aplicate de catre primari sau de imputernicitii
acestora sau de citre angajatii Directiei de Politie Locald in cazul faptelor prevdzute de art. 102, la alin.

(1) lit. a) - e), i) - m) si 0) - 8);

NOTA: Am atasat model de INFORMARE GENERALA cétre cetdteni in Anexa nr. 1, respectiv Anexa
nr. 2, «Extras din Legea nr. 196 din 2018 privind infiintarea, organizarea asociatilor de
proprietari si administrarea condominiilor>>

I1I. Informatii si reglementari privind,
A. OBLIGATIVITATEA CURATARII COSURILOR DE EVACUARE A FUMULUJ,
B. CONSTATARE CONTRAVENTII si APLICARE SANCTIUNI;
C. CONSTRUIREA, VERIFICAREA, AUTORIZAREA, CERTIFICAREA SI
DECLARAREA UNOR LUCRARI
Avand in vedere situatia reiesitd din statistica la nive! judetean, a frecventei incendiilor produse la
gospodériile cet3tenilor ce detin constructii, instalatii si amenajari specifice cu degajare de caldura,
incendii generate cu precidere de neintretinerea corespunzatoare a cosurilor de evacuare a fumului,
indiferent de natura acestora, va facem cunoscut cd, potrivit legislatiei in domeniul situatiilor de urgentd,
cetétenii au obligatia de a solicita verificarea si curdtarea acestora periodic in cadrul locuintelor
dumneavoastra, de cétre persoane fizice autorizate ce detin Certificate de absolvire a cursurilor de formare
profesionala, ocupatia ,COSAR”". Detalii mai jos.

II. A. OBLIGATIVITATEA CURATARII COSURILOR DE EVACUARE A FUMULUI
Mentionam c3 legislatia aferentd prevede urmatoarele:

- la Capitolul 4 art. 85 din Ordinul M.A.L nr. 163/2007 — Norme generale de apdrare
impotriva incendiifor, specificd ca ,exploatarea constructiilor, instalatiilor si
amenajdrile cu verificarea, repararea, izolarea termica si curdtarea periodicd a
cosurilor de evacuare a fumului sunt obligatorii”;

II. B. CONSTATARE CONTRAVENTII si APLICARE SANCTIUNI
- la art. 1 alin. (2) lit. i) din H.G.R. nr. 537/2007 privind stabilirea s/ sanctionarea

contraventiilor la normele de prevenire si stingere a incendiilor - ,Constituie
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contraventii la normele de prevenire si stingere a incendiilor urmatoarele fapte
si se sanctioneazi cu amenda de la 500 lei la 1.000 lei, neexecutarea verificarii,
repararii si curdtarii periodice, cel putin o data pe an, a cosurilor pentru evacuarea
fumului, precum si nerealizarea elementelor de izolare termica a acestora”.

- pentru respectarea legislatiei in vigoare primarii pot constata contraventiile si
aplica sanctiunile conform prevederilor art. 3 pct. (2) din H.G.R. nr. 537/2007
privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele de prevenire si stingere a
incendiflor.

,Extras din H.G.R. nr. 537/2007"
Art. 3, -
(2) Primarii pot constata contraventiile si aplica sanctiunile pentru faptele prevézute fa:
o art. 1alin. (1} /it. a)-e}silit. g);
e art. 1. alin. (2)lit. a), b), £, h), i), art. 1 alin. (3) lit. g}-m), s) s/ t);
o art. 1afin. (4)it. 1),
e art. alin. (5) Iit. e).

Art. 1. - Constituie contraventji la normele de prevenire gi stingere a incendiilor urmdatoarele fapte si se
sanctioneazd dupd cum urmeaza:

Prevederi, constatare contraventii si aplicare sanctiuni - art. 1 alin. (1) lit. a)-e) si lit. g);
(1) cu amenda de la 100 lei Ia 500 lei

a) exploatarea instalatiilor, echipamentelor si aparatelor electrice in conditii in care se genereaza
supracurenti sau suprasolicitdri din cauza racorddrii unor consumatori care depagesc puterea
nominald a circuitelor, existentei contactelor imperfecte la conexiuni si legaturi, strapungerii ori
lipsei izolatiei la imbindri sau la capetele conductoarelor;

b) folosirea mijloacelor de luminat electric, cum sunt lanternele, proiectoarele, lampile de control si
altele asemenea, defecte ori neprotejate corespunzator, precum si a mijloacelor de iluminat cu
flacdrd, cum sunt felinarele, lampile, lumanarile, faclele, chibriturile, brichetele si altele
asemenea, in locuri care prezinta pericol de incendiu sau explozie stabilite §i marcate ca atare;

c) nesupravegherea copiilor de cdtre persoanele in grija cérora se afla acestia, daca prin aceasta s-
a cauzat producerea de incendii;

d) depozitarea cenusii flerbinti sau a jaraticului in alte locuri decat cele special amena]ate, precum
si neluarea masurilor pentru stingerea acestora n conditii de vant;

e) pastrarea in locuinte a carburantilor sau a altor lichide inflamabile in cantitdti mai mari decét cele
admise prin reglementérile tehnice, in ambalaje neconforme ori neetanse, in locuri neventilate
sau neprotejate fata de sursele de caldurd ori fata de razele solare;

g) neasigurarea mdsurilor corespunzdtoare de apdrare impotriva incendiilor in timpul in care
activitatea normald este intreruptd;

Prevederi, constatare contraventii si aplicare sanctiuni - art. 1 alin. (2) Iit. a), b), ), h) si i);
(2) cu amenda de Ia 500 lei la 1.000 lei

a) exploatarea instalatiilor si sistemelor de captare si scurgere la pAméant a descarcarilor electrice
atmosferice, in alte conditii decét cele prevazute in reglementarile tehnice;

b) folosirea sobelor si a altor mijloace de incélzire cu defectiuni, improvizatii sau in conditii care
nu asigura protectia la foc, potrivit reglementarilor tehnice, fata de materialele si substantele
combustibile din spatiul in care sunt utilizate;

f) neparticiparea salariatilor la exercitii sau la aplicatii tactice de aparare impotriva incendiilor,
organizate potrivit dispozitiilor legale;

h) folosirea autovehiculelor de transport sau a masinilor si utilajelor agricole fara dispozitive ori
site parascantei, in situatiiie in care reglementarile tehnice prevad aceasta;

i) neexecutarea verificarii, repararii si curdtarii periodice, cel putin o data pe an, a cogurilor pentru
evacuarea fumului, precum si nerealizarea elementelor de izolare termica a acestora;

Prevederi constatare contraventii si aplicare sanctiuni - art. 1 alin. (3) lit. g)-m), s} si t);
(3) cu amenda de la 1.000 lei la 2.500 lei
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g) pistrarea sau depozitarea produselor si substantelor cu pericol de autoaprindere fara luarea
masurilor de control si de Tmpiedicare a fenomenului de autoincdlzire ori de aprindere
spontana;

h) depozitarea, amplasarea, pastrarea produselor, materialelor §i substantelor combustibile sau
inflamabile Tn apropierea surselor de caldurd, fard a se asigura masurile de protectie necesare
evitarii aprinderii acestora;

i) nestabilirea i nemarcarea de catre persoanele in drept a locurilor in care sunt interzise utilizarea
focului deschis, efectuarea lucrarilor de sudare, taiere, lipire sau a altor asemenea operatiuni
cu pericol de incendiu;

§) nedelimitarea, nemarcarea si nedotarea locurilor special amenajate pentru fumat, in conditiile
legii;

k) depozitarea produselor si substantelor cu pericol de incendiu in poduri, subsoluri, garaje sau
case ale scarilor din constructii civile;

b) blocarea sau neintretinerea in bune conditii a drumurilor, a platformelor i a cdilor speciale de
acces pentru autospeciale, utilaje si alte mijloace, precum si pentru personalul de interventie
in caz de incendiu; _

m) blocarea accesului la instalatiile, echipamentele, mijloacele gi accesoriile de stingere a
incendiilor;

s) amenajarea locurilor pentru utilizarea focului deschis in conditii §i la distante care favorizeaza
propagarea focului la constructii, depozite, culturi agricole, paduri, plantatji §i alte vecin3tati;

t) reducerea dimensiunilor cdilor de evacuare, incuierea ori blocarea usilor sau a altor cai destinate
evacudrii ori nefunctionarea iluminatului de siguranta;

Prevederi constatare contraventii si aplicare sanctiuni - art. 1 alin. (4) lit. [):
{4) cu amenda de la 2.500 lei 1a 5.000 lei
1) nerespectarea distantelor de securitate la incendiu ori neasigurarea unor mdsuri alternative la
amplasarea depozitelor de furaje si plante tehnice, pentru a impiedica propagarea incendiilor
la vecinatati; '

Prevederi constatare contraventii si aplicare sanctiuni - art. 1 alin. (5} lit. e)
(5) cu amenda de la 5.000 la 10.000 lei:
e) impiedicarea in orice mod a personalului serviciilor profesioniste, voluntare sau private pentru
situatji de urgent3 sd isi exercite drepturile si obligatiile legale fn domeniul apérdrii impotriva
incendiilor.

III. B. CONSTRUIREA, VERIFICAREA, AUTORIZAREA, CERTIFICAREA SI DECLARAREA
UNOR LUCRARI
in contextul celor sesizate de cetéteni privind construirea, verificarea, autorizarea, certificarea si
declararea unor lucrdri ce fac obiectul unor situatii de urgent si pot pune in pericol pe ceilalti cetdteni va
aduc fa cunostintd c§, legislatia si normativele in vigoare ce reglementeaza managementul situatiile de
urgentd respectiv apérarea impotriva incendiilor, prevad urmdtoarele:

«<Extras din Legea nr. 307 din 12.07.2006 republicatd in
Monitorul Oficial nr. 297 din 17.04.2019 cu completarile ulterioares»

Art, 20 Persoanele fizice, asociatiile familiale sau persoanele juridice care detin parti din acelasi
imobil trebuie s& colaboreze pentru indeplinirea obligatilor ce fe revin din prezenta lege (Legea nr.
307/2006 republicats), i vederea asigurdrii mdsurilor de apdrare impotriva incendiflor pentru intregul
imobil.

Art. 21 Utilizatorul are urmatoarele obligatii principale:

a) sd cunoascd si sd respecte mdsurile de apédrare impotriva incendiifor, stabilite de administrator,
conductorul institutiei, proprietar, producdtor sau importator, dupd caz;
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««Extras din Legea nr. 481/2004 republicatd in temeiul art. IT
din Legea nr. 212/2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 481/2004
privind protectia civild, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniej, Partea I, nr.
457 din 26 mai 2006, republicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 554 din
22.07.2008 cu modificarile si completarile ulterioare»>
Art. 29 pct. f) nesolicitarea avizelor, a acordurilor sau a autorizatiilor privind protectia civild ori
neindeplinirea mésurilor sf a conditiifor prevazute in acestea;

Referitor la reglementarile privind construdia cosurilor de fum in condominii, case private, sobe fard cos de fum
pentru evacuarea fumului, este necesar sd se cunoasca in avans reglementdrile care consacra in mod
specific obligatiile legale pentru cei care cumparé orice altd sobd, semineu sau aparat de incaizire care
are nevoie de o evacuare de fum,

Astfel, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicatd cu modificarile
si completérile ulterioare prevede la art. 11 prevede ce tipuri de lucrdri se pot executa fara autorizatie de
construire si care nu modificd structura de rezistentd, caracteristicile initiale ale constructiilor sau aspectul
arhitectural al acestora conform proiectului de construire.

Din acest motiv cunoasterea legislatiei privind evacuarea fumului inseamnd, de asemenea,
cunoasterea diferitelor posibilitdti de instalare a cosului de fum, a obligatiilor de evacuare a fumului, a
tipului de locuintd in care acesta poate fi instalat si in cazul in care nu, si din nou, inseamna cunoasterea
conditiitor in care nu existd o locuintd privatd, ci a unor structuri sau condominii cu mai multe familii, in
care reglementarea acestora se aplica mai presus de toate celelalte dispozitii.

Reglementarile de specialitate In vigoare interzic ufilizarea de produse pentru constructii fard
certificarea si declararea, in conditiile legii, a performantei, respectiv a conformitdtii acestora. Legea nr.
10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, stabileste si amenzi pentru cazurile in care in
proiecte s-au prevazut, respectiv in executie s-au utilizat produse necertificate. Materialele sau sistemele
de produse utilizate la construirea cosurilor de fum noi sau la reabilitarea celor vechi, neconforme, se
supun acestor prevederi legale (art. 33, IV lit. b). Certificarea calitatii produselor, materialelor si
echipamentelor este prevazutd de legea mai sus mentionatd conform art. 11, art. 17, art. 23 lit. ), art.
40 pct. 5.

Cosurile de fum, chiar si In solutia cea mai simpld, sunt subansamble de constructii sau chiar
constructii, dupd caz, complexe prin procesele termice si gazodinamice, care le caracterizeazd, fiind
supuse la solicitari de naturd fizica si chimicd foarte intense, cum sunt variatile mari de temperaturg,
socurile termice cauzate de aprinderea depunerilor de funingine si gudron, soldate cu temperaturi ce pot
depési chiar si 1000°C. Condensatul format in cos are caracter acid, puternic coroziv. Pe timp de iarna,
structura cosului de fum este solicitatd si la inghet dezghet. De asemeni, cosurile de fum trebuie sé reziste
la solicitarile date de vant si cutremure. Prin urmare, pentru a avea o stare tehnica si o functionalitate
corespunzétoare, pentru a nu se deteriora si distruge in timp, aceste elemente de constructii trebuie sa
satisfaca urmatoarele cerinte principale:

* rezistentd la temperaturi ridicate si la socuri termice;

* izolare termicd corespunzétoare;

* etanseitate la umiditate si la gaze de ardere;

* rezistentd la condensatul acid;

* rezistentd si stabilitate mecanica.

Cosurile de fum defecte sau necuratate reprezintd, conform statisticilor publicate de Inspectoratul
General pentru Situatii de Urgenta, cauza a circa 15% din totalul incendiilor produse anual in tara noastr3,
fiind totodata principala cauzd a incendiilor, cu un procent de circa 35%, ce au loc la locuinte. De
asemenea, cosurile de fum neetanse sunt la originea numeroaselor cazuri de intoxicatii cu monoxid de
carbon.
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Astfel trebuie respectate standardele de construire a instalagiilor de evacuare a fumului (vezi
Standard UNI 10683), cu precddere in privinta: evacudrii gazelor arse, caracteristicile acestora, a
distantelor de securitate si masurilor de evacuare a fumului.

Se are in vedere necesitatea depunerii DIA (Declaratie de Initiere a Activitdtilor la localitatea de
resedintd).

Avand in vedere situatia creata va fac cunoscut si urmétoarele aspecte procedurale legale de care
trebuie tinut cont si respectate in privinta demersurilor de urmat n vederea solutionarii unor
neconformititii semnalate de proprietarii de imobile Tn constructii colective supraetajate, membrii tuturor
asociatiilor de proprietari din raza UAT Floresti, organizati, coordonati si administrati in cadrul asociatilor
de proprietari cu personalitate juridica, conform prevederilor Legii nr. 196 din 2018 privind infiintarea,
organizarea asociatilor de proprietari si administrarea condominiilor (Publicatd in Monitorul Oficial cu
numérul 660 din data de 30 iulie 2018). Vezi anexa nr. 2 atasgata.

NOTA:
Materialul informativ atasat cu titlul INFORMARE GENERALA se va publica pe site-ul oficial
al primariei, astfel:

- Titlul — INFO CETRTENI respectiv la ANUNTURI

- Sectiunea - ,Compartiment Situatii de Urgenta”

- Rubrica - ,Informatii de interes public”

- Cu titul — +,CONTRAVENTII SI SANCTIUNI APLICATE PRIVIND CURI\TAREA

COSURILOR DE FUM SI BLOCAREA CAILOR DE ACCES”

Elaborat,

Ref. super. Vasile COTOFREI
Inspector de Protectie Civila
Compartiment Situatji de Urgenta

9 3 }?{/,W

b
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Anexanr. 1

IN ATENTIA
TUTUROR LOCATARILOR, PROPRIETARILOR,
MEMBRILOR ASOCIATIEI

in baza Legii nr. 307/ 2006, privind apdrarea impotriva
incendiilor, si in conformitate cu prevederile Ordinul M.A.I. nr. 163/
2007, pentru aprobarea Normelor generale de aparare impotriva
incendiilor, va facem cunoscute urmatoarele: .
Art. 107, lit. b)
.pastrarea cdilor de evacuare libere si in stare de utilizare in
parametrii Ia care au fost proiectate si realizate”

Art. 110 ESTE INTERZISA BLOCAREA CAILOR DE ACCES

alin. (1) ,se interzice blocarea ciilor de acces, de evacuare si de
interventie cu materiale care reduc latimea si indltimea libera de
circulatie stabilita ori care prezinta pericol de incendiu sau
explozie, precum si efectuarea de modificari la acestea, prin care
se inrautateste situatia initiala”

alin. (2) ,.in casele scarilor, pe coridoare sau pe alte cai de evacuare ale
cladirilor se interzice amenajarea boxelor ori locurilor de lucru,
depozitarea materialelor, mobilierului sau obiectelor, ..., care ar
putea impiedica evacuarea persoanelor si bunurilor, precum si
accesul personalului de interventie”

Prin urmare, nu se permite depozitarea pe ciile de evacuare a
obiectelor care diminueaza gabaritul acestora sau care pot afecta
evacuarea PERSOANELOR SI BUNURILOR dar si ACCESUL/
INTERVENTIA FORTELOR PROFESIONISTE Private/ Voluntare si/sau
SPECIALIZATE ALE 1.S.U. ,Avram Iancu” jud. Cluj.

SE VOR APLICA SANTIUNI CONTRAVENTIONALE IN CAZ DE
NERESPECTARE A REGULILOR SI MASURILOR PRIVIND APARAREA
IMPOTRIVA INCENDIILOR

TERMEN DE ELIBERARE A SPATIILOR COMUNE:

PRESEDINTELE ASOCIATIEI DE PROPRIETARI INTOCMIT, ADMINISTRATOR
LISI LISI

Stampila
Data
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Anexa nr. 2

«Extras din Legea nr. 196 din 2018 privind infiintarea, organizarea asociatilor

de proprietari si administrarea condominiilor>>

De vazut:
ORDIN nr. 1058 din 11 februarie 2019 privind aprobarea continutului-cadru al
statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului (publicat in
Monitorul Oficial cu numdrul 149 din data de 25 februarie 2019).

SECTIUNEA 2: Dispozitii generale
Art. 4
(1) In condominii, unitdtile de proprietate imobiliard se supun prevederilor prezentei legi ca entitati individuale.

SECTIUNEA 3: Raportul dintre autoritdtile administratiei publice gi asociatiile de proprietari

Art. 10

(1) Autoritdtile administratiei publice locale organizeaza in cadrul aparatului de specialitate al primarului un
compartiment specializat in sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari.

(2) Autorititile administratiei publice locale, prin compartimentele prevazute la alin. (1), asigura, la cerere,
informarea asociatiilor gi proprietarilor din condominii cu privire la cadrul normativ privind organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari. '

CAPITOLUL II: infiintarea si inregistrarea asociatiei de proprietari
SECTIUNEA 1: Procedura de infiintare si inregistrare a asociatiilor de proprietari

Art. 11

(1) Asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare gi de reprezentare a intereselor comune ale
proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate juridica, fard scop lucrativ, infiintatd in conditiile prezentei legi,
care are ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea §i modernizarea proprietatii
comune, mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti
proprietarii. .

(2) Consecintele neludrii masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea i gestiunea proprietatii
comune sunt in réspunderea juridica a tuturor proprietarilor sau a reprezentantilor acestora, dupa caz.

Art. 15 _

(1) Anterior constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii unitatilor de proprietate imobiliara din
condominii se intrunesc pentru a hotari cu privire la infiintarea asociatiei de proprietari sau, dupa caz,
la reorganizarea asociatiei de locatari in asociatie de proprietari. Totodata, se hotaraste si cu privire la
persoana fizicd sau juridica insarcinatd cu intocmirea acordului de asociere gi a statutului, cu privire la termenul de
finalizare a acestora, data de convocare a adunarii de constituire si la modalitatea de decontare a costurilor generate
de aceastd aciiune. Hotdrarea proprietarilor se consemneazad intr-un proces-verbal care se semneaza de toli cei
prezenti.

(3) In cadrul adunarii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se prezinté si se adopté statutul
asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urmatoarele informatii:

a) denumirea, sediul, durata de functionare ale asociatiei de proprietari;

b) scopul asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

¢) structura veniturilor si a cheltuielilor, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

d) membrii asociatiei de proprietari, precum si drepturile si obligatiile acestora;

@) structura organizatoricd si modul de functionare, cu respectarea prevederilor prezentei legi;

f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii;

g) conditiile in care se dizolva asociatia de proprietari;

h) modalitatea de solutionare a litigiilor, relatiile contractuale, penalizérile, cazurile de urgenta in care se permite,
in conditiile legii, accesul in proprietatea individuald al presedintelui sau al unui membru al comitetului
executiv;

iy asigurarea, dupé caz, a unui spatiu de administrare special amenajat, unde se va putea desfasura serviciul de
administrare si in care pot fi pastrate in sigurantd documentele asociatiei.
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(4) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile generale de functionare si
atributiile asociatiei de proprietari, ale adundrii generale, ale comitetului executiv, cenzorului/ comisiei de cenzori si
administratorului de condominii, denumit in continuare administrator, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
Art. 17

(1) Cererea pentru dobéndirea personalitdtii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu statutul,
acordul de asociere si procesul-verbal al adundrii de constituire se depun si se inregistreaza la judecdtoria in a crei
razd teritoriala se afla condominiul.

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

(4) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecdtorului desemnat de
presedintele judectoriei in a carei circumscriptie teritoriala se afla condominiul,

SECTIUNEA 2: Regulamentul condominiului

Art. 22

(1) Proprietarii din condominii trebuie sa adopte un document scris cu privire la regulile si conditiile

de folosintd a partilor comune ale condominiului §i normele de conduitd gi bund vecinatate dintre proprietari, numit

regulament al condominiului.

(2) Regulamentul condominiului se initiazd de cdtre pregedintele asociatiei sau de citre comitetul

executiv al asociatiei de proprietari, se dezbate si se adoptd in adunarea generala a asociatiei de proprietari cu

acordul majoritétii proprietarilor din condominiu si este adus la cunostintd, prin afigare la avizier sau prin inmanarea

unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor, in termen de 7 zile de la adoptare.

Art. 29

(1) In cazurile in care unul dintre proprietari impiedicd, cu rea-credinta si sub orice form4, folosirea

normald a condominiului, sau a unor parti componente, potrivit destinatiei acestora, si creeaza prejudicii celorlalt

proprietari, proprietarii prejudiciati sau orice persoand care se considerd vatémata intr-un drept al séu se poate

adresa in scris presedintelui, comitetului executiv al asociatiei de proprietari si institugiilor cu atributii privind

respectarea ordinii gi linigtii publice sau, dupd caz, instantelor judecatoregti.

(2) Daci o hotirére a adundrii generale a asociatiei de proprietari, o decizie a comitetului executiv sau a

presedintelui este contrard prevederilor prezentei legi sau este de naturd s& prejudicieze interesele

proprietarilor, acestia sau orice persoand care se considerd vatdmatd intr-un drept al sdu poate sesiza

cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele prevazute la art. 10 sau, dupd caz, poate solicita instantelor
_judecitoresti anularea in tot sau in parte a hotararii/ deciziei si/sau repararea pagubei cauzate.

(3) Orice persoan sau orice proprietar care se considerd vatamatd/ vétdmat intr-un drept al sau din cauza

neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributiilor de citre pregedinte, membri ai comitetului

executiv, cenzor/ comisia de cenzori sau de citre administrator se poate adresa in scris compartimentelor

previzute la art. 10 sau, dupd caz, instantelor judecatoresti.

SECTIUNEA 2: Obligatiile proprietarilor din condominii

Art. 30

(1) Proprietarii din condominii au obligatia s& notifice presedintelui orice schimbare intervenita in structura
si numdrul membrilor familiei prin deces, cdsdtorii sau nagsteri, persoanele luate in spatiu, precum si
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a imprumutarii locuintei.

SECTIUNEA 2: Obligatiile proprietarilor din condominii

Art. 30

(1) Proprietarii din condominii au obligatia s& notifice presedintelui orice schimbare intervenita in structura si
numdrul membrilor familiei prin deces, chsitorii sau nagsteri, persoanele luate in spatiu, precum &i
locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau a Tmprumutarii locuintei.

(2) Notificarea prevazut3 la alin. (1) se face in scris in termen de 10 Zile de la schimbarea intervenit, de la luarea
in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de inchiriere/comodat.

(3) in conditile prezentei legi si cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare privind calitatea in constructii,
proprietarul este obligat s& mentind proprietatea sa individuald, locuintd sau spatiu cu alta destinatie decat aceea
de locuintd, in stare bund din punct de vedere tehnic si functional, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar, chiriag
sau angajat al asociatiei de proprietari nu poate incélca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuna sau
individuald a celorlalti proprietari din condominiu si nu poate afecta functionarea normald si intrefinerea
condominiului.

(8) In cadrul propriet&tii individuale, proprietarul are obligatia s& pastreze si sa intretina in stare de functionare i
siguranti spatiile interioare, echipamentele si instalatiile din dotarea tehnica a proprietatii individuale, respectiv
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instalatiile sanitare, de incélzire, canalizare, alimentare cu energie electricd, gaz, apa, precum gi altele de aceastd
naturd, pe cheltuiala sa, astfel inct sa nu aducd prejudicii celorlalti proprietari din condominiu.

(5) Dac3 proprietarul unei locuinte ori at unui spatiu cu alt4 destinatie provoacé daune oricirei parti din proprietatea
comund sau din proprietatea individuald a altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia sa
repare striciciunile sau sa suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

(6) Raporturile juridice stabilite de comun acord intre locator si locatar, precum §i nerespectarea obligatiilor
contractuale de citre locatar nu absolvd proprietarul, in calitate de locator, de obligatiile sale fatd de asociatia de
proprietari sau fatd de furnizorii de utilitati publice, prevazute in prezenta lege.

Art. 31

(1) Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv al asociatiei de proprietari, proprietarul este
obligat si permité accesul pregedintelui sau al unui membru al comitetului executiv, administratorului i al unei
persoane calificate in realizarea lucrérilor de constructii/reparatii, dupd caz, in proprietatea sa individuala, atunci
cand este necesar s3 se inspecteze, s3 se repare ori sa se inlocuiascé elemente din proprietatea comund, la care se
poate avea acces numai din respectiva proprietate individuald. Fac exceptie cazurile de urgentd cand termenul
pentru preaviz este de 24 de ore.

(2) In cazul in care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, n conformitate cu prevederile alin. (1), acesta
raspunde civil si penal, dupd caz, pentru toate prejudiciile create proprietarilor afectatj, in conditiile legii.

(3) Proprietarii din condominiu care suferd un prejudiciu ca urmare a executarii lucrarilor prevazute la alin. (1) sunt
despagubiti de citre asociatia de proprietari, din fondul de reparatii.

(4) in cazul in care prejudiciul este cauzat de citre executantul lucrérilor de interventie, persoand fizicd/juridica,
despégubirea va fi recuperatd de la acesta, in conditiile legii.

(5) Lucrérile de interventie la elementele componente ale proprietitii comune, efectuate in baza alin. (1), se executd
in conditii stabilite de comun acord si consemnate printr-un acord semnat de cétre proprietar si asociatia de
proprietari.

(6) In situatia in care, pe parcursul executdrii lucrarilor de interventie in baza prevederilor alin. (1), se afecteaza in
orice mod proprietatea individuald, cheltuielile necesare pentru aducerea la starea tehnica initiald a acestora se
suporta in conditiile alin. (3) si/sau (4), dupa caz.

SECTIUNEA 3: Modul de utilizare a proprietatii individuale si a partilor comune
Art, 34
(2) Proprietarul poate aduce imbun&tétiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare referitoare la autorizarea executarii lucrdrilor de constructii de catre autoritatea
administratiei publice competente, férd a pune in pericol integritatea structurald a condominiului, rezistenta
mecanic3, stabilitatea si siguranta cladirii sau a altor proprietdti individuale, precum si buna functionare a instalatiilor
aferente acestora.
Art. 36 Schimbarea destinatiei proprietitii comune este permisd cu indeplinirea cumulativa a
urmatoarelor conditii:

a) numai dacd prin aceasta nu sunt lezate drepturile celorlalti coproprietari;

b) numai daci prin aceasta nu se impiedic folosirea in conditii normale a condominiului de catre toti proprietarii;

c) in baza acordului in scris al tuturor proprietarilor din condominiu;

d) dup3 obtinerea prealabild a acordurilor, avizelor si autorizatiiior necesare previzute de legistatia in vigoare,

emise in conditiile legii de institutiile/autoritétile abilitate in acest sens.

Art, 37

(5) Orice modificare a proprietdtii individuale care necesitd emiterea unei autorizatii de
construire/desfiintare, in conformitate cu legislatia in vigoare, se aduce la cunostinta asociatiel pentru inscrierea
in jurnalul evenimentelor din cartea tehnicd a constructiei, prin depunerea in copie a actelor de autorizare, a
procesului-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor si a planurilor din proiectul tehnic.

(6) Modificarea instalatiilor interioare ale condominiului aflate in proprietate comuna se realizeazé numai in conditjile
legii, pe baza unui referat tehnic de specialitate, emis de furnizorul utilitdtii, in care se aratd efectele modificarii
instalatiei respective gi a autorizatiei de construire. Pe baza referatului tehnic, adunarea generald hotaraste, cu votul
majoritatii a doua treimi din numarul membrilor asociafiei, asupra necesitatii si oportunitatii efectudrii modificarii. in
cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice gi a apei calde de consum, nu este necesar referatul
tehnic mentionat.

(7) In cazul in care unul sau mai multi proprietari din condominiu doresc moadificarea instalatiilor de distributie a
gazelor si modificarea caracteristicilor puterii termice a elementelor de incélzire in interiorul proprietatilor individuale,
aceste lucriri se pot efectua numai in conditiile legii, pe baza referatului tehnic de specialitate emis de furnizorul
serviciului de utilititi publice, in care se arat efectele modificérii instalatiei respective. Pe baza referatului tehnic,
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comitetul executiv al asociatiei de proprietari, cu acordul tuturor proprietarilor direct afectati de vecindtate, decide
asupra efectuadrii modificarii. In cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice si a apei calde de
consum, nu este necesar referatul tehnic mentionat.

Art. 39 Modificarile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de constructie
ale condominiului, precum si amplasarea de mijloace publicitare pe fatada si/sau pe terasa/ invelitoare a
imobilului, suspendarea de stalpi, pereti, scari interioare 5i altele asemenea se fac numai cu acordul a doud treimi
din proprietarii membri ai asociatiei de proprietari, al tuturor proprietarilor direct afectati i pe baza autorizatiei de
construire, cu respectarea legislatiei in vigoare,

Art. 41 Anterior modificarilor constructive in cadrul proprietatilor individuale, proprietarii obtin avizele si autorizatiile
asa cum sunt reglementate de legislatia in vigoare si au obligatia s& nu puna in pericol integritatea structurala a
condominiului sau a altor proprietiti individuale, precum si sandtatea populatiel, conform legislatiei in vigoare.

Art. 55
{1) Comitetul executiv are urmatoarele atributii:

f) stabileste conditiile privind folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor

proprietatii comune, conform prevederilor legale;
Art. 66
(1) Administratorul are, in principal, urmitoarele atributii:

a) administreaza imobilul, propune si supravegheaza lucrdri avand ca scop conservarea si intretinerea acestuia;

b) supravegheaza atat lucrarile care privesc administrarea, cat si personalul angajat;

c) in caz de urgentd, cu acordul comitetului executiv, initiazd executarea tuturor lucrérilor necesare protejarii
imobilului;

e) executd dispozitiile previizute in hotdrarile adunarii generale a asociatiei de proprietari, in conformitate cu
prezenta lege, regulamentul condominiului si conform contractului de administrare;

j) asigura gestionarea condominiului conform hotarérilor adunarii generale si deciziilor comitetului executiv, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

p) asigurd, prin controale periodice, respectarea normelor generale de apérare impotriva incendiilor la
utilizarea partilor comune, funciionalitatea permanents, la gabaritele proiectate, a cailor de evacuare in
caz de incendiu si a celor de acces, interventie si salvare i comunicd 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.
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