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Document de lucru - se recomanda validarea juridica inainte de utilizarea contractuala.

I. DISPOZITII GENERALE

Art. 1 - Obiect si aplicabilitate

Prezentul Regulament de Ordine Interioara (denumit fin continuare «ROI» sau
«Regulamentul») stabileste regulile de convietuire, utilizare a spatiilor comune si mentinere a
standardelor estetice si functionale Th ansamblul rezidential Fernglade Residence (denumit in
continuare «Complexul»), situat in comuna Ulmi, judetul Dambovita, la iesirea din Targoviste
catre Bucuresti.

ROI-ul se aplica proprietarilor, locatarilor, vizitatorilor si oricarei persoane care se afla
temporar sau permanent in perimetrul Complexului.

Prin semnarea antecontractului sau a contractului de vanzare-cumparare, fiecare proprietar
confirma ca a luat cunostinta de prevederile prezentului ROI si se obliga sa le respecte,
inclusiv Tn raport cu membrii familiei, chiriasii si vizitatorii sai.

Art. 2 - Administrarea Complexului

Administrarea Complexului revine, dupa constituirea acesteia, asociatiei de proprietari, in
conformitate cu legislatia aplicabila. Pana la constituirea legala a asociatiei, atributiile de
administrare tranzitorie sunt exercitate de dezvoltatorul proiectului Fernglade Residence, in
limitele si conditiile documentelor contractuale aplicabile.

Conform informatiilor publice ale proiectului, societatea indicata ca proprietar al website-ului
este Fern Glade Residence S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, sector 4, Str. Sold. Dumitru
Minca nr. 22. Datele de identificare juridica complete vor fi introduse in forma finala a
Regulamentului dupa confirmarea lor de catre Dezvoltator.

Toate referirile la «Asociatie» din prezentul ROl includ, dupa caz, si Dezvoltatorul in perioada
de administrare tranzitorie, numai in masura in care acest lucru este prevazut de
documentele contractuale si de lege.

Art. 3 - Structura proprietatilor
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Complexul este compus din:

case individuale, fiecare cu lot de teren aferent;

cai de acces interioare destinate circulatiei proprietarilor, locatarilor si vizitatorilor, in
conditiile stabilite prin documentatia juridica si tehnica a proiectului;

spatii verzi si zone amenajate pentru folosinta comuna, acolo unde acestea sunt
prevazute si realizate in cadrul proiectului;

retele si bransamente pentru utilitatile disponibile in ansamblu, inclusiv apa, canalizare,
gaze naturale, energie electrica si internet.

Lotul aferent fiecarei locuinte include terenul de sub constructie si suprafata libera aferenta,
conform documentatiei cadastrale si contractului de vanzare-cumpdrare. Amenajarea
locurilor de parcare si a gradinii se va utiliza conform situatiei tehnice si contractuale a
fiecarei proprietati.

II. SPATII COMUNE - UTILIZARE SI INTRETINERE

Art. 4 - Caile de acces

Caile de acces interioare deservesc circulatia pietonala si auto a proprietarilor si vizitatorilor.
Utilizarea lor se face astfel incat sa nu fie impiedicat accesul la locuinte, utilitati sau
interventiile de urgenta.

Sunt interzise:

- blocarea cailor de acces cu vehicule, materiale de constructie, echipamente sau alte
obiecte;

- executarea de lucrari pe caile de acces fara acordul scris al administratorului sau al
entitatii care are competenta legala si contractuala asupra acestora;

- depozitarea de deseuri, materiale sau bunuri pe carosabil, alei ori in alte spatii de
circulatie comuna.

Art. 5 - Spatiile verzi si zonele comune

Spatiile verzi si zonele amenajate pentru folosinta comuna se utilizeaza n scop recreativ si de
tranzit, cu respectarea regulilor de buna convietuire, a amenajarilor existente si a prezentului
ROI.

Sunt interzise:

deteriorarea vegetatiei, mobilierului urban sau a oricarui element de amenajare;

accesul cu vehicule motorizate pe suprafetele verzi, cu exceptia situatiilor autorizate sau
de interventie;

depozitarea de gunoi ori materiale Tn afara spatiilor destinate colectarii;

utilizarea spatiilor comune pentru activitati comerciale sau evenimente fara acordurile
necesare.

Art. 6 - Utilizarea zonelor comune

Orice zona comuna sau facilitate amenajata in cadrul Complexului se utilizeaza conform
destinatiei sale, regulilor afisate si instructiunilor administratorului. Organizarea de activitati
care pot afecta accesul, curatenia, siguranta sau confortul celorlalti locatari necesita acordul
prealabil al administratorului.
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Art. 7 - Accesul si siguranta in ansamblu

Accesul in Complex se realizeaza pe caile prevazute in proiect. Orice sistem de control al
accesului, iluminat, semnalizare sau supraveghere instalat in spatiile comune trebuie utilizat
conform instructiunilor administratorului si legislatiei aplicabile.

Este interzisa deteriorarea, modificarea, dezactivarea sau blocarea functionarii elementelor
de acces, siguranta ori semnalizare aflate Tn spatiile comune.

ITII. PROPRIETATEA PRIVATA - OBLIGATII SI
RESTRICTII

Art. 8 - Terenul din fata locuintei si parcarea

Suprafata de teren aferenta fiecarei locuinte se utilizeaza conform contractului de
vanzare-cumparare, documentatiei cadastrale si proiectului autorizat. Zonele amenajate
pentru acces, parcare si spatiu verde trebuie mentinute in stare corespunzatoare de
curatenie si intretinere.

Sunt interzise, fara acordurile legale sau contractuale necesare:
- constructiile, extinderile sau reamenajarile care modifica aspectul unitar al ansamblului;
- parcarea pe spatiile verzi sau blocarea accesului pietonal ori auto;

- depozitarea permanenta de materiale, echipamente sau bunuri in zonele vizibile din
exterior.

Eventualele daune-interese, obligatii de readucere la starea initiala sau costuri de
remediere se aplica numai daca sunt prevazute expres in contractele semnate de
proprietar si in conformitate cu legea.

Art. 9 - Curtea privata

Curtea aferenta locuintei este proprietate privata si poate fi amenajata de proprietar cu
respectarea legislatiei, a autorizatiilor necesare si a regulilor de coerenta vizuala stabilite
pentru Complex.

Fara acordurile necesare sunt interzise constructiile, anexele sau amenajarile care pot afecta
siguranta, utilitatile, vecinii ori aspectul exterior unitar al ansamblului.

Art. 10 - Fatada si aspectul exterior al locuintei

Aspectul exterior al locuintei - inclusiv fatada, tamplaria, acoperisul si orice element
arhitectural vizibil din exterior - se modifica numai cu respectarea proiectului autorizat, a
legislatiei si, dupa caz, cu acordul scris al administratorului sau Dezvoltatorului.

Sunt interzise fara acordurile necesare:

vopsirea fatadei In culori care modifica neautorizat imaginea unitara a proiectului;

montarea neintegrata estetic a aparatelor de aer conditionat, antenelor, panourilor ori a
altor echipamente pe fatadele vizibile;

afisarea de reclame, bannere sau materiale publicitare pe fatade ori in zonele vizibile din
spatiile comune;

modificarea tamplariei exterioare cu modele sau culori neconforme cu proiectul.

Art. 11 - Destinatia locuintei
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Locuintele din Complex sunt destinate uzului rezidential. Orice schimbare de destinatie se
poate face numai cu respectarea legislatiei si a documentelor contractuale aplicabile.
Activitatile care perturba linistea, siguranta sau aspectul Complexului sunt interzise.

IV. COLECTAREA DESEURILOR

Art. 12 - Sistemul de colectare

Fiecare proprietar are obligatia de a respecta sistemul de colectare a deseurilor aplicabil n
localitate si regulile stabilite de operatorul autorizat si/sau administratorul Complexului.

Recipientele pentru deseuri vor fi pastrate, pe cat posibil, Tn interiorul proprietatii private si
vor fi scoase pentru colectare in conditiile si intervalele stabilite de operator.

Este strict interzisa:

depozitarea deseurilor in caile de acces, spatiile verzi ori alte zone comune;

abandonarea sacilor, ambalajelor sau deseurilor in afara recipientelor ori punctelor de
colectare;

deversarea sau aruncarea oricaror substante ori deseuri care pot afecta igiena, mediul
sau infrastructura Complexului.

V. PARCAREA VEHICULELOR

Art. 13 - Locuri de parcare

Locurile de parcare aferente fiecarei proprietati se utilizeaza conform configuratiei si
drepturilor prevazute in contractul de vanzare-cumparare. Fernglade Residence comunica
public optiuni de amenajare pentru doua locuri de parcare, iar situatia concreta a fiecarei
locuinte se confirma Tn documentele de vanzare.

Parcarea pe spatiile verzi, pe caile de acces sau Tn orice alt loc nedestinat acestui scop este
interzisa.

Sunt interzise in parcari si pe caile de acces comune:

- repararea, spalarea sau intretinerea mecanica a vehiculelor atunci cand acestea pot
murdari, deteriora ori bloca spatiile comune;

- parcarea vehiculelor abandonate sau a celor care impiedica accesul ori interventiile de
urgenta;

- depozitarea de materiale, echipamente sau bunuri in locurile de parcare, daca acestea
afecteaza functionalitatea sau aspectul ansamblului.

VI. LINISTEA SI CONVIETUIREA

Art. 14 - Zgomotul si linistea

Proprietarii, locatarii si vizitatorii au obligatia de a respecta programul de liniste prevazut de
legislatia Tn vigoare si de eventualele hotarari ale autoritatilor locale competente.

Lucrarile de constructii, amenajari sau reparatii zgomotoase se vor desfasura numai n
intervalele permise de lege si de regulile administratorului, astfel incat sa fie redus
disconfortul creat vecinilor.
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Art. 15 - Animalele de companie
Detinerea animalelor de companie este permisa cu respectarea legislatiei si a regulilor de
buna convietuire.

- animalele vor fi tinute sub control in spatiile comune;

- proprietarul are obligatia de a colecta dejectiile animalului din spatiile comune;

- proprietarul raspunde pentru eventualele prejudicii sau incidente provocate de animalul
sau.

Art. 16 - Focul si gratarul

Utilizarea focului deschis in spatiile comune este interzisa. in curtile private, utilizarea
gratarului este permisa numai cu respectarea normelor PSI si cu evitarea fumului, mirosurilor
ori zgomotului persistent care pot afecta vecinii.

Art. 17 - Lucrari la proprietatea privata

Executarea lucrarilor de constructii sau amenajari dupa predarea locuintei se face exclusiv cu
respectarea autorizatiilor si avizelor prevazute de lege si, daca este necesar, cu notificarea
administratorului.

Pe durata lucrarilor, proprietarul raspunde pentru:

orice deteriorare a spatiilor comune produsa de constructorii sau furnizorii sai;

- curatarea resturilor de materiale de constructie;

depozitarea si evacuarea legala a deseurilor rezultate din lucrari;

mentinerea libera a cailor de acces si respectarea regulilor de siguranta.
VII. UTILITATI

Art. 18 - Apa si canalizarea

Conform informatiilor publice ale proiectului, locuintele Fernglade Residence sunt conectate
la retelele de apa si canalizare ale Companiei de Apa Targoviste - Dambovita. Exploatarea,
contractarea si interventiile asupra instalatiilor se realizeaza Tn conformitate cu conditiile
operatorului, documentatia tehnica si contractele aplicabile.

Orice avarie care poate afecta proprietatile invecinate sau spatiile comune trebuie notificata
fara Intarziere administratorului si, dupa caz, operatorului de utilitati.

Art. 19 - Energia electrica, gazele naturale si internetul

Locuintele sunt conectate la retelele de gaze naturale, energie electrica si internet, conform
informatiilor publice ale proiectului. Contractarea serviciilor, acolo unde este individuala, se
realizeaza de proprietar cu furnizorii autorizati.

Bransamentele, contoarele si instalatiile nu pot fi modificate decat cu respectarea conditiilor
furnizorilor si a legislatiei aplicabile.

VIII. PROCEDURA DE REMEDIERE SI RECUPERARE
A COSTURILOR

Art. 20 - Principii generale
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Administratorul sau Asociatia, dupa caz, nu aplica sanctiuni contraventionale, acestea fiind
de competenta autoritatilor abilitate. Pentru incalcarea prezentului ROl pot fi aplicate, in
limitele legii si ale documentelor contractuale:

solicitarea remedierii situatiei intr-un termen rezonabil;

- recuperarea costurilor reale generate de curatare, reparatii sau readucerea la starea
initiala;

daune-interese contractuale, numai daca acestea sunt prevazute expres in contractele
semnate;

sesizarea autoritatilor competente pentru fapte care pot constitui contraventii sau
infractiuni.

Art. 21 - Categorii de incalcari si termene de remediere
incalcarile pot fi gestionate diferentiat, in functie de gravitate si urgenta:

CATEGORIA 1 - REMEDIERE RAPIDA

Situatii precum depozitarea deseurilor in spatii comune, blocarea accesului, scurgerile de
lichide pe pavaj, lasarea animalelor nesupravegheate sau alte imprejurari care afecteaza
imediat igiena si siguranta.

Administratorul notifica proprietarul printr-un mijloc de comunicare disponibil si solicita
remedierea fintr-un termen adecvat situatiei. Dacd remedierea nu este realizatd,
administratorul poate interveni pentru limitarea prejudiciului, cu recuperarea costurilor in
conditiile legii si ale contractelor aplicabile.

CATEGORIA 2 - REMEDIERE iN TERMEN SCRIS

Situatii precum constructii sau amenajari neautorizate, modificari neaprobate ale fatadei,
interventii asupra zonelor vizibile din exterior ori depozitari prelungite de materiale in spatii
comune.

Proprietarul va fi notificat in scris cu privire la abatere si termenul de remediere. in lipsa
remedierii, administratorul sau Asociatia poate solicita interventia autoritatilor competente
ori poate recupera costurile de readucere la starea initiala, daca exista temei legal si
contractual.

CATEGORIA 3 - SESIZAREA AUTORITATILOR

Faptele care pot constitui contraventii sau infractiuni, activitatile comerciale neautorizate,
deteriorarea intentionata a bunurilor comune sau situatiile care pun in pericol persoane ori
bunuri pot fi sesizate direct autoritatilor locale si organelor de politie competente.

Art. 22 - Recuperarea costurilor

Costurile generate de remedierea unor prejudicii imputabile unui proprietar pot fi recuperate
de la acesta numai 1n conditiile prevazute de lege, de prezentul Regulament si de
documentele contractuale aplicabile. Evidenta notificarilor, interventiilor si costurilor va fi
pastrata de administrator sau Asociatie, dupa caz.

Art. 23 - Sesizarea administratorului / Asociatiei

Orice proprietar care constata o incalcare a prezentului ROl poate transmite o sesizare prin:

- telefon: 0721 28 33 42;

- formularul de contact disponibil pe www.fern-glade-residence.ro/contact/;
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- 1n scris, la punctul administrativ indicat proprietarilor de catre Dezvoltator sau Asociatie.

Sesizarile vor include, pe cat posibil, informatii suficiente pentru identificarea situatiei
reclamate. Modalitatea de raspuns se stabileste n functie de natura sesizarii si de datele de
contact furnizate.

IX. DISPOZITII FINALE

Art. 24 - Modificarea ROI

Prezentul ROI poate fi modificat in conditiile prevazute de lege si de documentele juridice
aplicabile Complexului. Dupa constituirea Asociatiei de Proprietari, modificarile care intra in
competenta acesteia se aproba conform legii si statutului Asociatiei.

Pana la constituirea Asociatiei, modificarile pot fi propuse de Dezvoltator in limitele
drepturilor si obligatiilor sale contractuale, cu informarea proprietarilor in conditiile aplicabile.

Versiunea actualizata a ROl poate fi publicata pe site-ul www.fern-glade-residence.ro si/sau
comunicata proprietarilor prin mijloacele stabilite de administrator.

Art. 25 - Forta juridica
Prezentul ROl este un document de referinta pentru regulile de convietuire si utilizare a

spatiilor din Fernglade Residence. Forma contractuala finala produce efecte in masura in care
este asumata prin documentele semnate de parti si este conforma cu legislatia aplicabila.

ROI-ul se completeaza cu prevederile Codului Civil, ale Legii nr. 196/2018, daca si in masura
in care aceasta este aplicabila, precum si cu celelalte acte normative, autorizatii,
regulamente locale si documente contractuale relevante.

Art. 26 - Intrare in vigoare

Prezentul Regulament de Ordine Interioara intra in vigoare la data comunicata proprietarilor
si/sau la data publicarii formei aprobate pe site-ul oficial al Complexului, in functie de
documentele juridice aplicabile.

FERN GLADE RESIDENCE S.R.L.
Dezvoltator - datele juridice complete se vor confirma inainte de emiterea formei finale
Tel: 0721 28 33 42 | www.fern-glade-residence.ro
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