ACORD DE ASOCIERE
privind

1. Asocierea

1.1. Prin prezentul acord de asociere, avand in vedere prevederile legale in vigoare, noi,
proprietarii de bunuri imobiliare (locuinte/apartamente si/sau spatii cu altd destinatie decét cea
de locuinta) din condominiul situat in localitatea ........cccccceveeeerennnnen. ,

1.2. Asocierea a fost determinata de existenta proprietatii comune, indivizibil legata de
proprietatile individuale pe care le detinem in cadrul condominiului. Asociatia de proprietari
constituie forma de organizare si de reprezentare a intereselor tuturor proprietarilor, legate de
intretinerea, functionarea, dezvoltarea si exploatarea proprietatii pe care o detinem in comun.

2. Proprietarii unitatilor imobiliare.

2.1 Asociatii sunt proprietari ai unei (unor) unitati de proprietate imobiliara, compusa
dintr-un spatiu de locuit (apartament) sau spatiu cu alta destinatie decat cea de locuint3, ca
proprietate individuald, Tmpreuna cu cota — parte din proprietatea comuna.

2.2. Lista proprietarilor, a datelor lor personale precum si cotele — parti de proprietate
indiviza din proprietatea comuna, conform contracului de vanzare— cumparare/contractului de
construire, se prezinta in procesul — verbal ANEXA nr.1 la acest acord de asociere, care cuprinde
si semnatura individuala, valabild, pentru constituirea asociatiei.

3. Descrierea proprietatii

3.1 Proprietatea, pentru care se constituie asociatia de proprietari, se afla la adresa
mentionata la punctual 1 al acestui acord de asociere. Ea figureaza in planul de urbanism al
localitatii ...............

3.2. Condominiul are urmatoarele caracteristici:

a) bloc de locuinte cu/fara spatii comerciale la parter (nivelul ......) si cu/fara alte spatii
destinate unor activitati lucrative ...;

b) regim de inaltime: subsol, demisol, parter, mezanin si numar de etaje. subsolurile
sunt niveluri tehnice sau, dupa caz, destinate unor activitati lucrative, depozite, boxe, adaposturi
de aparare civila si altele asemenea;



c) structura in functie de destinatia proprietatii: - un numar de .... apartamente, cu o
suprafata utila totala de ..... mp., destinate locuirii, din care:

- cu 1 camera/garsoniere: ... (nr.) ...;
- cu 2 camere: ... (nr.) ...;
- cu 3 camere: ... (nr.) ...;
- cu 4 camere: ... (nr.) ...;

- un numar de ... spatii comerciale, birouri, sedii de societati comerciale si altele
asemenea, situate la ..., insumand o suprafata utila de ...mp.;

- un numar de ...... spatii comune aflate Tn proprietatea comuna (enumerare si
descrierea partilor aflate in proprietatea comuna ex. uscatorii/spalatorii etc,)

d) structura cladirii (de exemplu: diafragme din beton armat, integral prefabricate, cu
pereti interiori neportanti, stalpi si grinzi, precum si cadre; diafragme din beton armat sau
inlocuitori, plansee din beton armat sau din lemn si altele asemenea, cu acoperis tip
sarpanta/terasd);

e) cladirea a fost data in folosinta in anul ...... si este/nu este inclusa in Lista
monumentelor istorice;

f) cladirea este legata la retelele de utilitati (termoficare, apa rece, canalizare, telefonie,
electricitate si altele asemenea) comunale sau, dupa caz, are centrala termica proprie ori alte
surse proprii de utilitati.

3.3. Cladire-bloc de locuinte-condominiu - proprietatea imobiliara formata din
proprietati individuale, definite apartamente sau spatii cu alta destinatie decat aceea de
locuinte, si proprietatea comuna indiviza. Poate fi definit condominiu si un tronson cu una sau
mai multe scari, din cadrul cladirii de locuit, in conditiile Tn care se poate delimita proprietatea
comuna.

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

3.5. Proprietate individuala - apartamentul sau spatiul cu alta destinatie decat aceea de
locuinta, parte dintr-o cladire, destinata locuirii sau altor activitati, care impreuna cu cota-parte
indiviza din proprietatea comuna constituie o unitate de proprietate imobiliara. Cu exceptia
unor situatii pentru care exista alte prevederi exprese in prezenta lege sau in acordul de
asociere, dreptul de proprietate asupra unei proprietati individuale dintr-un condominiu trebuie
considerat in acelasi mod ca si dreptul de proprietate asupra altor bunuri imobile.



3.6. Partile comune Sunt considerate parti comune, in masura in care prin lege ori prin
act juridic nu se prevede altfel:

a) terenul pe care se afla cladirea, compus atat din suprafata construitd, cat si din cea
neconstruita necesara, potrivit naturii sau destinatiei constructiei, pentru a asigura exploatarea
normala a acesteia; pentru eventuala suprafata excedentara proprietarii sunt titularii unei
coproprietati obisnuite;

b) fundatia, curtea interioara, structura, structura de rezistenta, peretii perimetrali si
despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune, acoperisul, terasele, scarile si casa scarilor,
holurile, pivnitele si subsolurile necompartimentate, rezervoarele de ap3, centralele termice
proprii si ascensoarele;

c) instalatiile de apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de incalzire si de gaze de
la bransament/racord pana la punctul de distributie citre partile aflate in proprietate exclusiva,
canalele pluviale, paratrasnetele, antenele colective, precum si alte asemenea parti;

d) alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinta comuna. Cosurile
de fum si de aerisire, precum si spatiile pentru spalatorii si uscatorii sunt considerate parti
comune exclusiv pentru coproprietarii care utilizeaza aceste utilitati in conformitate cu proiectul
cladirii.

3.7. Actele juridice privind cotele-parti cota-parte din dreptul de proprietate asupra
partilor comune are caracter accesoriu in raport cu dreptul de proprietate asupra spatiului din
cladire care constituie bunul principal; instrdinarea sau ipotecarea cotei-parti nu se va putea
face decat odata cu dreptul asupra spatiului care constituie bunul principal.

3.8.Stabilirea cotelor-parti Model in lipsa unei stipulatii contrare existente in titlurile de
proprietate, cotele-parti se stabilesc prin raportarea suprafetei utile a fiecarui spatiu locativ la
totalul suprafetei utile a spatiilor locative din cladire. Suprafata utild a apartamentului sau a
spatiului cu altd destinatie decat aceea de locuinta si cota-parte indiviza de proprietate sunt
stabilite potrivit actului de proprietate, dupa caz, contractul de vanzare-cumparare, fisa
cadastrald, contractul de construire sau procesul-verbal de predare-primire si contractul de
schimb sau contractul de donatie si/sau cele determinate pe bazd de masuratori si inscrise intr-o
documentatie cadastrala receptionata de oficiul de cadastru si publicitate imobiliard competent.
n cazul in care suma cotelor-parti indivize din actele de proprietate, care sunt fractiuni
abstracte pentru fiecare apartament sau spatiu cu alta destinatie decat aceea de locuinta din
cladirea/blocul care constituie condominiul, nu este egald cu 100, comitetul executiv al
asociatiei de proprietari solicitd intocmirea unei noi documentatii cadastrale, prin punerea la
dispozitie a cartii tehnice a imobilului si cu respectarea prevederilor in vigoare cu privire la
autorizarea, calitatea si siguranta constructiilor.

3.9.Terenul aferent constructiei (cladirii) este in suprafata totala de ...........m.p. si este in
proprietatea comuna a proprietarilor cladirii.



3.10.Regimul de folosire a proprietatii comune, ca si drepturile si obligatiile
proprietarilor in legatura cu ele, vor fi conforme cu prevederile legale si cu hotararile si masurile
adoptate de catre adunarea generala a proprietarilor in conditiile impuse de statutul si
regulamentele interne ale asociatiei.

3.11. Fiecare apartament sau spatiu cu alta destinatie decat cea de locuinta, impreuna
cu cota-parte indiviza a sa din proprietatea comuna, reprezinta o parcela individuala de
proprietate imobiliara si formeaza o unitate care poate fi instrainata sau transferata in orice
mod numai ca un tot.

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

3.13. Baza tehnico-materiala a asociatiei, la data semnarii prezentului acord de
asociere, este formatd din @ ....cccoveveeeiceice e Asociatii pot hotarf dezvoltarea si
dupa caz, restrangerea bazei tehnico — materiale, numai in cadrul adunarii generale a
proprietarilor conform statutului asociatiei.

3.14. Pentru identificarea, prin localizare si suprafata, a fiecarui apartament, respectiv
spatiu cu alta destinatie decat cea de locuinta, sunt anexate la prezentul acord de asociere
planse sau schite, inclusiv ale terenului aferent constructiei.

4. Modificarea proprietatii

4.1. - La constituirea asociatiei de proprietari si la semnarea procesului — verbal anexat
prezentului acord de asociere, prorietarii din condominiu detin cotele —parti din proprietatea
comuna conform ANEXEI nr.1.

4.2 — Recalcularea cotei —parti de proprietate indiviza din proprietatea comuna (%) se
face raportand suprafata utild sau cu altd destinatie decat cea de locuinta, modificat3, la
suprafata totald destinata locuirii sau altor activitati, in cadrul blocului [suprafata anterioara
apartamentului sau spatiului +/- suprafata nou creata] / suprafata totald anterioara modificarii
+/- suprafata nou creata in ansamblul cladirii(m.p.)]

5. Inregistrarea proprietatii

5.1. Proprietatile imobiliare sunt in numar de ...., inscrise in cartea funciara ori, dupa caz,
in registrul de transcriptiuni si Tnscriptiuni de la biroul de carte funciara de pe langa judecatoria
n a carei circumscriptie este situat imobilul.

5.2. Tn cadrul condominiului, un numér de ... proprietéti imobiliare sunt proprietate a
persoanelor juridice de drept public sau privat si sunt gestionate de ... (autoritate sau institutie
publicd, agent economic, persoana juridica fara scop patrimonial si altele asemenea).



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

5.4. Tn momentul dobandirii unui apartament sau a unui spatiu cu alt3 destinatie decat
cea de locuinta, fiecare proprietar poate deveni membru al asociatiei de proprietari.

6. Restrictii privind folosinta si constructiile

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

6.2. Proprietatea comuna, se afla in grija tuturor proprietarilor, care trebuie sa participe
proportional cu cota-parte indiviza de proprietate la intretinerea si repararea ei.

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

6.4. Proprietarul unui apartament sau spatiu cu alta destinatie decat cea de locuinta il
poate folosi conform destinatiei. Proprietarul unui apartament sau spatiu cu alta destinatie
decat cea de locuinta are dreptul de a-l inchiria, cu conditia ca respectivul chirias sa accepte
folosirea acestuia in conditiile prevazute in legislatia specifica, in limitele prevazute in prezentul
acordul de asociere si cu respectarea regulilor ori regulamentelor proprii ale asociatiei de
proprietari.

6.5. Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale,
cu respectarea prevederilor legale referitoare la autorizarea de catre autoritatea publica locald a
modificarilor constructive, fard a pune in pericol integritatea structurala a cladirii sau a altor
proprietati individuale. Proprietarul nu poate schimba aspectul sau destinatia proprietatii
comune fara a obtine mai intai acceptul din partea asociatiei de proprietari.

6.6. Zidurile dintre apartamentele sau spatiile alaturate, care nu fac parte din structura
de rezistenta a cladirii si din proprietatea comuna, pot fi reamplasate prin acordul dintre
proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective, pe baza autorizatiei de modificare a
constructiei, eliberata de autoritatea publica locala si cu instiintarea asociatiei. Zidurile dintre
apartamente sau spatii si proprietatea comuna care nu fac parte din structura de rezistenta a
cladirii pot fi reamplasate numai prin modificarea acordului de asociere, in baza hotararii
majoritatii proprietarilor si a autorizatiei de modificare a constructiei, eliberata de autoritatea
publica locala.



6.7. Proprietarul este obligat sa mentina proprietatea sa individuala, apartament sau
spatiu cu alta destinatie decat aceea de locuinta, in stare buna, pe propria cheltuiala. Niciun
proprietar nu poate incalca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuna sau individuala
a celorlalti proprietari din condominiu.

6.8.Cu un preaviz de 5 zile, proprietarul este obligat sa accepte accesul in apartamentul
sau n spatiul sau al unui delegat al asociatiei, atunci cand este necesar sa se inspecteze, sa se
repare ori sa se Tnlocuiasca elemente din proprietatea comuna, Model la care se poate avea
acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de urgenta, cand
accesul se poate face fara preaviz.

6.9. Proprietarii sunt obligati sa ia masuri pentru consolidarea sau modernizarea cladirii,
pentru reabilitarea termica si eficienta energetica, potrivit prevederilor legale. Indiferent de
natura interventiilor, se va avea in vedere mentinerea aspectului armonios si unitar al intregii
cladiri.

6.10. In cladirile afectate de seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgenta masuri
pentru consolidare, cu sprijinul autoritatii publice locale sau centrale.

6.11. Daca proprietarul unui apartament ori spatiu sau oricare alta persoana care
actioneaza in numele sau provoaca daune oricarei parti din proprietatea comuna sau unui alt
apartament ori spatiu, respectivul proprietar sau respectiva persoana are obligatia sa repare
stricaciunile ori sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.

6.12. In cazurile in care in clddirile de locuinte unul dintre proprietari sau chiriasi
impiedica, cu buna-stiinta si sub orice forma, folosirea normala a cladirii de locuit, creand
prejudicii celorlalti proprietari ori chiriasi, dupa caz, proprietarii sau reprezentantul legal al
acestora pot solicita instantei sa hotarasca masurile pentru folosirea normala a cladirii, precum
si plata daunelor.

6.13. Proprietarii care isi Tnstraineaza apartamentele sau spatiile cu alta destinatie decat
aceea de locuinta sunt obligati ca la intocmirea formelor de instrdinare sa faca dovada achitarii
la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari. in cazul existentei unor
datorii catre asociatia de proprietari, instrainarea proprietatii se poate face numai daca se
introduce in contract o clauza privitoare la preluarea datoriilor de catre cumparator.

6.14. Modificarile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de
constructie ale cladirii, cum ar fi: ancorarea de reclame pe pereti, suspendarea de stalpi, pereti,
scari interioare si altele asemenea, se vor putea face numai pe baza deciziei comitetului
executiv, cu acordul proprietarilor direct afectati si, dupa caz, pe baza unui proiect tehnic
intocmit de institutii de specialitate, verificat de un expert autorizat, precum si cu autorizatia
pentru executarea de lucrari, eliberate Tn conditiile legii.



6.15. Schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a spatiilor cu alta destinatie decat
aceea de locuinta fata de destinata initiala, conform proiectului initial al cladirii cu locuinte, se
poate face numai cu avizul comitetului executiv si cu acceptul proprietarilor direct afectati cu
care se invecineaza, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus schimbarii.

6.16. Proprietatea comuna poate fi utilizata de catre terti, persoane fizice sau juridice,
de drept public ori de drept privat, numai cu acordul majoritatii proprietarilor membri ai
asociatiei si al proprietarilor direct afectati de vecinatate, in baza unui contract de inchiriere, de
folosinta sau de concesiune.

6.17. Proprietarii care detin animale in apartament sau in spatiul cu alta destinatie decat
cea de locuinta nu pot lasa in libertate ori fara supraveghere animalele care pot prezenta pericol
pentru persoane sau bunuri. Acesti proprietari raspund pentru deteriorarea proprietatii comune
de catre animale si trebuie sa ia masuri pentru a nu afecta linistea si confortul
proprietarilor/locuitorilor din imobil.

7. Administrare, sanctiuni si reguli interne

7.1. Asociatia de proprietari va raspunde de administrarea si de functionarea
condominiului/condominiilor si de intretinerea, repararea, renovarea si imbunatatirea
proprietatii comune, iar costurile aferente vor fi calculate conform cotei parti proportionale de
proprietate sau, dupa caz, conform numarului de persoane prevazute in anexa la prezentul
acord de asociere.

7.2. Niciun proprietar de apartament sau de spatiu cu alta destinatie decat cea de
locuinta nu va fi exceptat de obligatia de a contribui la plata cheltuielilor comune, ca urmare a
renuntarii la folosirea unei parti din proprietatea comuna, a abandonarii apartamentului sau a
spatiului cu alta destinatie decat cea de locuinta ori in alte situatii.

7.3. Administrarea condominiului se va face in conformitate cu prevederile legislatiei in
vigoare, ale prezentului acord de asociere si ale statutului asociatiei de proprietari, precum si cu
regulile si regulamentele care se vor adopta prin hotarare de catre adunarea generald a
asociatiei de proprietari.

7.4. Fiecare proprietar, chirias sau ocupant al unui apartament ori spatiu cu alta
destinatie decat cea de locuinta se va conforma regulilor prezentului acord de asociere, regulilor
si regulamentelor asociatiei de proprietari, precum si hotararilor si rezolutiilor adoptate legal de
catre asociatia de proprietari. Nerespectarea acestor prevederi, hotarari si rezolutii va constitui
temeiul actiunii n justitie a asociatiei de proprietari impotriva celor in cauza, pentru recuperarea
daunelor.

7.5. Daca o hotarare a adunarii generale a asociatiei de proprietari sau prevederile
prezentului acord de asociere conduc la lezarea intereselor unei minoritati a proprietarilor, orice



proprietar poate intenta actiune in justitie impotriva asociatiei de proprietari, pentru invalidarea
hotararii sau a prevederii respective.

8. Revocarea sau amendarea acordului de asociere

8.1. Prezentul acord de asociere poate fi revocat sau amendat cu acordul a cel putin 2/3
din proprietarii membrii ai asociatiei de proprietari, in cadrul adunarii generale a proprietarilor,
conform prevederilor legislatiei specifice si a statutului asociatiei.

8.2. Orice modificare sau completare se inregistreaza la judecatoria care a emis
incheierea judecatoreasca de infiintare, fara alte formalitati.

9. Dispozitii finale

9.1. Asociatia, ca persoana juridica romana si subiect de drept privat, va dezvolta
relatiile sale cu tertii (persoane fizice si/sau juridice romane si straine), in conditiile economiei
de piata si cu respectarea legislatiei romane.

9.2. Asociatii sunt de acord, fara a avea o restrictie legala in acest sens, ca asociatia sa
intreprinda activitati cu scop lucrativ, potrivit unor programe si bugete de venituri si cheltuieli
aprobate de catre adunarea generala in conditiile prevazute de lege si de statutul propriu,
folosind si elemente sau parti din proprietatea comuna, avand drept scop cresterea resurselor
financiare si diminuarea eforturilor materiale ale proprietarilor asociati din condominiu.

9.3. Eventualele litigii dintre asociatie si alte persoane fizice sau juridice, sunt de
competenta instantelor judecatoresti sau de arbitraj, iar litigiile dintre asociati se vor rezolva, pe
cat posibil, pe cale amiabila sau, in caz contrar, prin hotarare judecdtoreasca.

9.4. Anexa nr.1 este parte integranta din prezentul acord de asociere.
10. Semnarea acordului de asociere

10.1 — Acordul fiecarui proprietar se consemneaza, prin semnatura inividuala a
titularului/titularilor sau a reprezentantului legal al acestuia, in procesul — verbal din ANEXA nr.1

10.2. Inscrierea ulterioara in asociatia de proprietari a proprietarilor care nu au fost
prezenti la adunarea generala de constituire se face la cererea scrisa a acestora, fara alte
formalitati.



