CERERE DE CHEMARE iN JUDECATA

Sediul materiei: art. 148-151, 192, 194-195 C. proc. Civ.
Catre:

JUDECATORIA BUFTEA

Domnule Presedinte,

Reclamanta:

S.C. ETHOS RELATII PUBLICE S.R.L., CUI: RO17081298

Sediu social / adresa corespondenta: Sos. Banatului nr. 14, Bl. 47, Et. 3, Ap. 116, Oras
Chitila, Jud. llifov

Reprezentata legal prin: DEHELEAN DRAGOS-ALIN, CNP 1790520131315, actionar
unic si administrator. Domiciliu procesual ales (electronic) pentru comunicarea actelor:
dragos.dehelean@selenis.ro. Telefon: 0723 575 323.

Parata:
Asociatia de Proprietari ,RESIDENZ - CARTIERUL GERMAN”, CIF 25804485
Sediu: Sos. Banatului nr. 14, Oras Chitila, Jud. Ilfov

E-mail: administrator@cartierulgerman.com, cex@cartierulgerman.com

I. CAPETE DE CERERE

1) Obligarea péréatei sa aplice repartizarea pe numir de persoane pentru cheltuielile
prevazute la art. 82 din Legea 196/2018 (energie electrica parti comune, apd
necontorizatd/diferente) si sa recalculeze lista de intretinere pe iulie 2025 pentru Ap. 116
in consecinta.

2) Obligarea paratei sa publice pentru informarea proprietarilor modul de calcul al
cotelor-parti indivize, conform art. 86 din Legea 196/2018 (Carte funciara /
documentatie cadastrala, inventarul complet al proprietatilor individuale). Totodata, sa
publice hotararile AGA privind metodologiile de repartizare si tabelul nominal
complet (proprietari, suprafete utile/anexe - boxe, locuri de parcare, gradini si terenuri in
proprietate individuala).

Tn practica, cerem ca parata sa furnizeze reclamantei un tabel justificativ care:



(i) sa prezinte toate proprietatile individuale din condominiu, folosind cel putin
urmatoarele coloane/capete de tabel: 1. "Nr. CF" (Carte funciara), 2. "Nr.
Cadastral™, 3. ""Suprafata (utila)", 4. "CPI" (Cota-parte indiviza din totalul
condominiului), 5. "Nr. si data extrasului CF folosit" (pentru trasabilitate).

(ii) sa includa n coloana 3. "*Suprafata (utila)' doar valori obtinute din extrasul
de Carte funciara mentionat in coloana 5.

(iii) valorile din coloana 4. ""CPI" sa fie calculate "ca raportul dintre suprafata
utila a proprietatii individuale §i suma suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor
individuale din condominiu™ x 100% (Legea 196/2018, art. 2, lit. I).

(iv) sa includa o linie de total in care, suma valorilor din coloana 4. ""CPI" sa fie
egala cu 100%.

Nota:

- Prin condominiu, intelegem ansamblul rezidential administrat de parata,
respectiv “un ansamblu rezidengial format din locuinge si/sau constructii cu alta
destinatie, amplasate izolat, Tnsiruit sau cuplat, in care exista proprietasi comune
si proprietati individuale™ (Legea 196/2018, art. 3, alin. (3), lit. c).

3) Obligarea péaratei sa regularizeze toate listele aferente ultimilor 3 ani anteriori
introducerii actiunii, lunar, cu centralizator pe pozitii, aplicand criteriile legale (art. 82
si CPI corectd), iar diferentele rezultate sa fie restituite reclamantei, actualizate cu
dobianda legala potrivit O.G. nr. 13/2011 (de la data scadentei fiecarei pozitii si pana la
plata; subsidiar, de la data introducerii actiunii).

4) Obligarea paratei sa achite cheltuielile de judecata.

Natura cererii: obligatie de a face / pretentii accesorii (neevaluabild in bani la acest
moment).

Competenta: materiald si teritoriald - Judecatoria Buftea (sediul paratei in Chitila).
Taxa judiciara de timbru: 20 lei (art. 27 O.U.G. nr. 80/2013 - cerere neevaluabila).

In drept, faptele, temeiurile si dezvoltirile pe capete sunt expuse in paginile urmdtoare
ale cererii.



1. SITUATIA DE FAPT

11.1. Calitatea de proprietar al reclamantei

Reclamanta este proprietara unitatii locative, cu scop rezidential, Ap. 116, Bl. 47, cu
anexele boxd nr. 12 si loc de parcare subteran nr. 1113, situate in condominiul
administrat de parata. Dreptul de proprietate rezulta din extrasele de carte funciara pentru
fiecare. (Anexele 2A-2C)

I1.2. Nerepartizarea niciunei cheltuieli de intretinere pe criteriul "numar
persoane"’

La data de 2 septembrie 2025, parata a afisat nota de plata pentru intretinerea lunii
iulie 2025. Din nota si din fisierele explicative incarcate pe platforma e-bloc.ro rezulta ca
toate cheltuielile care, potrivit legii, se repartizeaza proportional cu numairul de
persoane au fost repartizate exclusiv dupad cota-parte indiviza (Anexele 3A-3C). Este
vorba, intre altele, de energia electrica utilizata pentru instalatiile comune (inclusiv
lifturi) si de apa rece/calda + canalizare care nu pot fi individualizate pe fiecare unitate
de proprietate. Legea prevede expres ca aceste categorii se repartizeaza dupa numarul de
persoane, nu pe cote-parti.

Practic, la ora actuala, niciunul din costurile asociatiei de proprietari nu este repartizat pe
numar de persoane (Anexa 3A).

11.3. Lipsa documentelor justificative pentru calculul cotei-parti indivize

La 12 septembrie 2025, reclamanta a depus la parata contestatia listei de intretinere
pentru iulie 2025 si a solicitat documentele justificative privind: (i) modul de calcul al
cotei-parti indivize si (ii) evidenta numirului de persoane folosita la repartizare.
Parata a confirmat primirea la 25.09.2025 (presedinte Mugur Matei) si 26.09.2025
(administrator Cristian Marin), indicand ca va comunica UNn raspuns "pand la
30.09.2025". Pana la data depunerii prezentei cereri, raspunsul nu a fost comunicat.
(Anexele 4A — 4E)

In paralel, am incercat sa gasim justificarea calculului cotelor-parti indivize pe platforma
e-bloc.ro, acolo unde sunt afisate In mod oficial listele de platd pentru intretinere,
documentele justificative pentru cheltuieli si alte acte sau comunicari, pentru proprietari,
ale paratei. Am gasit doar un "Centralizator scari - lulie 2025" (Anexa 3D), unde
fiecare bloc din ansamblu apare cu o0 asa-zisa "cota-parte”, care pare formulata arbitrar si
fara vreun fel de corespondenti cu documentatia cadastrald. In rest, nu exista niciun
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document care sa listeze proprietatile individuale si suprafetele lor (asa cum am
prezentat mecanismul legal, in capatul de cerere 1.2), hotarari AGA sau de alta natura,
care sa faca referire la cotele-parti indivize.

I1.4. Modificarea arbitrara a cotei-parti indivize (0,16 — 0,206)

Acordul de asociere al Asociatiei ,,Residenz - Cartierul German” din 07.05.2009 il
mentioneazd pe fostul proprietar al ap 116 (SC Bear Projects SRL), cu 0 coti-parte
indiviza de 0,16 (Anexa 5A). Dupa vanzarea din 22.10.2009 catre reclamanta, - cel putin
din octombrie 2019 si pana in prezent - cota-parte a crescut la 0,206 (Anexa 5B).

Asta desi suprafata utila detinuta de reclamanta in proprietate individuala a ramas aceeasi
de la cumpararea din 2009, in timp ce condominiul de tip ansamblu rezidential s-a extins
cu un numar de aproximativ 12 blocuri, care au adus noi proprietati individuale Tn
calculul sumei tuturor suprafetelor utile.

Mai adaugam ca am observat modificari ale cotelor-parti indivize, intre 2009 si 2019,
si la restul vecinilor din Bl 47 (Anexele 5A-5B).

I1l. TEMEIURI DE DREPT

I11.1. Repartizarea cheltuielilor de intretinere pe numir de persoane si
recalcularea listei pe iulie 2025

o Legea 196/2018, art. 82 alin. (1)—(2): cheltuielile repartizate proportional cu
numarul de persoane privesc, intre altele, "energia electrica utilizata pentru

functionarea instalatiilor comune, inclusiv a ascensoarelor”, "apa rece /...J si
canalizare" etc.

o Aplicare la fapte (11.2): in iulie 2025 Asociatia a repartizat pe cota-parte
indiviza (CPI = 0,206) atat energia electricd aferenta functiondrii partilor
comune (PC), cat si diferentele de consum apa / apa parti comune, dupa cum
rezultd din inscrisurile anexate:

(a) Energie electrica — parti comune (PC).

- Fisa de calcul cheltuieli comune” (Anexa 3C) are rubrica ,,ENERGIE
ELECTRICA (Distribuire: Cota parte)”, in care figureaza facturile de la
Hidroelectrica pentru alimentarea partilor comune ale blocurilor (ex.: ,.energie
electrica bl. 47 CT — iul. 2025”, ,,energie electrica bl. 12 — FDCP subsol — iul.



2025”, ,energie electrica trafo 1 — iul. 2025”), ceea ce confirma optiunea de
distribuire pe CPI, nu pe persoane.

- "Nota de plata" individuala pentru Ap. 116 (Anexa 3A) aratd, corespunzator, o
serie de pozitii ,,energie electrica bl. [nr] PC — iul. 2025” cu mentiunea explicita
,cota 0,206” (de ex.: r. 22 ,.energie electrica trafo 1 — iul. 2025, cota 0,206,
89,2134 — 18,38 lei”; r. 31 ,,energie electrica bl. 12 — FDCP subsol — iul. 2025,
cota 0,206, 8,0309 — 1,65 lei”). Toate aceste consumuri reprezintd energia
electrica necesara instalatiilor comune (in concret, alimentarea ascensoarelor,
iluminat scari/subsol/alei, hidrofor/pompe, interfon, bariere/porti, CCTV,
ventilatoare parcaj, instalatii de detectie incendiu, pompe de evacuare), insd au
fost repartizate pe CPI in loc de numaér de persoane.

(b) Apa rece — diferente/consum pérti comune.

- In aceeasi "Fisd de calcul cheltuieli comune" (Anexa 3C), rubrica ,,APA
RECE?” precizeaza regula: "Contorizati: Indecsi contoare, pierderi: Proportional
cu consumul; Necontorizati: Numdrul de persoane", ceea ce impune ca apa
necontorizatd sa fie repartizatd pe persoane. Cu toate acestea, existd rubrica
separati "DIFERENTE CONSUM APA (Distribuire: Cota parte)"”, total
5.442,40 lei, indicand ca diferentele au fost distribuite pe CPI, nu pe persoane.

- ,,Nota de plata” aferenta Ap. 116 (Anexa 3A) include exact aceastd categorie la
CPIL 1. 64 ,diferente consum apa si apa parti comune — cota 0,206, 54,4888 —
11,22 lei”, ceea ce probeaza optiunea Asociatiei de a nu aplica repartizarea pe
numadr de persoane pentru apa necontorizatd/diferentele de la bransament.

Concluzie: pentru iulie 2025, cheltuielile incadrabile la Art. 82 alin. (1)-(2)
(energia electrica destinata functionarii instalatiilor comune, inclusiv
ascensoare, si apa rece / canalizarea in componenta necontorizati / diferente)
au fost repartizate pe CPIl 0,206, nu pe numar de persoane, rezultind o
incilcare a regulii legale si necesitdnd recalcularea listei de intretinere pentru
aceastd luna cu aplicarea criteriului corect.

I11.2. Dreptul de acces al proprietarilor la modul de calcul al cotei-parti
indivize si obligatia asociatiei de proprietari de a pune la dispozitie
documentele

Legea nr. 196/2018, la Art. 28, alin. (1)—(4), prevede ca “proprietarii din
condominiu au dreptul sa fie informati in legatura cu toate aspectele ce privesc
activitatea asociatiei, sd solicite in scris si sd primeasca copii dupd orice
document al acesteia."; "proprietarii (...) au dreptul sa primeasca explicatii cu
privire la calculul cotei de contributie si, dupd caz, si o conteste, in termen de
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10 zile de la afisarea listei"; "presedintele asociatiei este obligat si raspundd, in
scris, la contestatie In 10 zile de la inregistrarea acesteia”.

De asemenea, la Art. 107, lit. ¢ din aceeasi lege, se prevede ca "presedintii
asociatiilor de proprietari sunt obligati sd actualizeze, In baza actelor de
proprietate, toate informatiile privind proprietitile, suprafetele si cotele-parti
indivize, in vederea calculului cotelor de contributie."

Aplicare la fapte (11.3.):

- Reclamanta a formulat contestatie privind listele si a solicitat in scris
documentele justificative ale calculului CPI (tabel centralizator pe Tintregul
condominiu cu nr. de carte funciara, nr. cadastral, suprafata din CF, cota-parte
indiviza si actul folosit), conform art. 28; pardta nu a furnizat
explicatiile/documentele cerute si nu a raspuns in termenul de 10 zile prevazut de
lege, desi a confirmat primirea si a promis un raspuns (Anexele 4A—4E). Aceasta
incalca art. 28 alin. (1)—(4) si art. 57 lit. e).

- Tn privinta bazei de calcul a CPI, asociatia a utilizat pentru reclamant CP1 =
0,206 fara a proba, la solicitare, suportul cadastral/CF si centralizatorul
complet al proprietdtilor individuale (incluzand apartamente, boxe, locuri de
parcare, gradini etc.), desi art. 86 alin. (1) impune raportarea la CF/act, iar art.
86 alin. (2) impune demersuri de corectie daca totalul # 100%.

Concluzii:

1) Instanta va constata incdlcarea dreptului de informare si a obligatiei de
comunicare a documentelor (art. 28 alin. (1)—(4), art. 57 lit. e)) si va obliga
péaréata sa puna la dispozitia reclamantei (spre consultare/copiere) dosarul de
calcul al CPI, corespunzator intregului ansamblu rezidential (numar CF /
cadastral, suprafete utile din CF, CPI), cu linie de control X(CPIl) = 100%,
metodologiile folosite la calcul, precum si inscrisurile-suport (extrase CF,
documentatie cadastrala, evidenta parcarilor / boxelor / gradinilor proprietati
individuale si exclusive, hotarari AGA etc.).

2) Totodata, in aplicarea art. 86 alin. (1)—(2) si art. 107 lit. c), parata va fi
obligata sa verifice/actualizeze evidentele pe baza CF, sa efectueze
corectiile necesare (inclusiv documentatie cadastrald dacd suma CPI #
100%) si sa publice pentru informarea proprietarilor metodologia si
rezultatul recalculului (centralizatorul complet, cu linia de control: total CPI
= 100%).



3) n subsidiar, in temeiul art. 81 (Legea 196/2018), se solicitd a se permite
reclamantei verificarea prin expertiza contabili a modului de calcul al
cotelor si a listelor, daca asociatia nu asigura accesul deplin la documente.

111.3. Determinarea cotei-parti indivize si a suprafetelor luate in calcul

e Legea nr. 196/2018, la Art. 2, lit. h, defineste condominiul, in contextul
Asociatiilor de proprietari, drept un "imobil format din teren cu una sau mai multe
construcrii, In care exista cel putin 3 proprietagi individuale reprezentate de
locuinse sau locuinse si spatii cu alta destinagie". Totodata, la Art. 3, alin (3), litc,
arata ca un condominiu poate fi constituit dintr-un "ansamblu rezidential format
din locuinge si/sau constructii cu alta destinatie, amplasate izolat, ingiruit sau
cuplat, in care exista proprietati comune si proprietati individuale", caz care se
aplica si pentru "Residenz - Cartierul German".

~

e Potrivit Art. 2, lit. I, din aceeasi lege, "cota-parte indiviza" este “cota-parte de
proprietate comuna forsata, exprimata procentual, care 1i revine fiecarui
proprietar individual si este calculata ca raportul dintre suprafaga utila a
proprietatii individuale si suma supraferelor utile ale tuturor proprietarilor
individuale din condominiu. Suma cotelor-parti indivize trebuie sa fie egala cu
100%; 1n caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui
asociatiei de proprietari, conform supraferelor utile".

e Tot legea impune ca Acordul de asociere sa contina, intre altele: "enumerarea si
descrierea partilor aflate in proprietate comuna" si "cota-parte indiviza ce revine
fiecarui proprietar din proprietatea comuna". (Art. 17 alin. (3) lit. d si e)

e Acordul de asociere din 2009 (Anexa 6A) consemneaza explicit, la Art. 2.2.1 (p.
2), existenta locurilor de parcare "subterane - 320; supraterane - 338". lar la
Art. 2.5.3 (p. 5) precizeaza ca gradinile individuale, respectiv "terenurile aflate
in proprietatea exclusiva a detinatorilor de apartamente sau sparii cu alta
destinasie de la parterul blocurilor”, sunt “considerate ca facand parte din
proprietatea individuala”. Caracterul de proprietate individuald al gradinilor
care apartin de apartamentele de la parterul blocurilor este reconfirmata in
mai multe locuri din Acordul de asociere. Spre exemplu, la Art. 2.6 si 2.6.1, ele
sunt excluse din categoria proprietatii comune, prin caracterul lor de “proprietate
exclusiva'".

o Larandul sau, Statutul asociatiei (Anexa 6B) reitereaza caracterul de proprietate
individuala atat al apartamentelor din ansamblul rezidential, cat si al boxelor,
locurilor de parcare supra/sub terane si al gradinilor de la parterul blocurilor, dar
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si luarea acestora Tn calcul la determinarea cotei-parti indivize a fiecarei
proprietati individuale (Art. 30.5-30.7)

Aplicare la fapte (11.3.-11.4):

- Singurul document care se poate referi la distribuirea cheltuielilor de
intretinere pe baza cotei-parti indivize, din cele publicate de parata pe
platforma e-bloc.ro, respectiv "Fisa calcul cheltuieli comune-lulie 2025" (Anexa
3C) listeaza doar blocurile din ansamblul rezidential, ceea ce inseamna ca
eventual doar apartamentele si boxele ar fi intrat in prezumtivul calcul al cotelor-
parti indivize. Tn schimb, parcirile supra/sub terane si gradinile in proprietate
exclusiva de la parterul blocurilor nu au fost luate in calcul.

- Reclamantei i-a fost modificata nejustificat cota-parte indiviza de la 0,16, cét era
prevazut in Acordul de asociere din 2009 (Anexa 5A) pentru proprietatile sale, la
0,206, cat apare in notele de plata, incepand din octombrie 2019 (exemplu: Anexa
5B), fara sa existe vreo notificare, demers de modificare a documentatiei
cadastrale sau hotarare a AGA.

JURISPRUDENTA, ICCJ - Decizia nr. 55/18.09.2023 (HP): "este necesar sd
existe declaratii scrise si semnate ale fiecarui proprietar” pentru deciziile
adoptate Tn afara AGA (art. 50 lit. b L.196/2018).

Concluzii:

- Instanta va constata ca determinarea cotei-parti indivize (CPI) trebuie facuta
exclusiv potrivit Legii nr. 196/2018: CPI = raportul dintre suprafata utila a
fiecarei proprietiti individuale si suma suprafetelor utile ale tuturor
proprietatilor individuale din condominiu, cu XCPI = 100%; orice modificare
a unei CPI impune modificarea proportionala a tuturor CPI si, daca totalul nu
este 100%, presedintele asociatiei are obligatia de a initia corectarea
documentatiei cadastrale. (Art. 2 lit. I; art. 5; art. 86 alin. (1)—(2) din Legea nr.
196/2018.)

- Instanta va retine ca, potrivit Acordului de asociere si Statutului, in numitorul
formulei CPI intra toate proprietitile individuale existente in condominiu -
apartamente/spatii, boxe, locuri de parcare (sub/supraterane) si terenurile in
proprietate exclusiva aferente apartamentelor de la parter (Acord, art. 2.5.1-
2.5.3, 2.6-2.6.3; Statut, art. 30.5-30.7; Legea nr. 196/2018, art. 35, art. 43-44.).

- Aplicat cauzei, parata a utilizat pentru reclamantd CPl = 0,206 fara a dovedi
baza cadastrala si fira un centralizator al tuturor proprietatilor individuale
pe intregul condominiu - ansamblu rezidential; singurul inscris prezentat



listeaza "cote" pe blocuri (nu pe unitdti), ceea ce indica omisiunea parcarilor si a
terenurilor exclusive (gradini la parterul blocurilor), iar Acordul 2009 consemna
anterior pentru aceeasi unitate CPl = 0,16. Aceastd practicd contravine cadrului
legal si actelor asociatiei si impune recalcularea CPI la nivelul intregului
condominiu, pe date din CF. (Fapte si anexe indicate in cerere: "Centralizator
scari - iulie 2025", diferenta 0,16 — 0,206.)

- In consecinti, instanta va obliga parata: (i) si intocmeascd si si comunice
centralizatorul suprafetelor si cotelor-parti indivize pe intregul condominiu
(nr. CF/cadastral, SU din CF, CPI recalculata, trimitere la extrasul utilizat), cu
linie de control £=100%; (ii) sa recalculeze CPI incluzand explicit in suma
apartamente/spatii, boxe, locuri de parcare si terenurile exclusive ale parterelor,
conform Acordului/Statutului; (iii) daca X#100% sau datele din CF sunt
neconcordante, presedintele sa initieze documentatia cadastrala de corectie si sa
actualizeze evidentele si actele asociatiei (Acord/Statut) in mod corespunzator;
(iv) sa publice metodologia si rezultatul recalcularii pentru informarea
proprietarilor si sa aplice noile CPI la listele de intretinere vizate in cauza. (Legea
nr. 196/2018, art. 17 alin. (3) lit. d)—e), art. 86 alin. (1)—(2), art. 107 lit. c);
Acord/Statut — dispozitiile citate.)

- In subsidiar, pentru cazul in care parata nu pune la dispozitie documentatia
completa sau apar neconcordante, se va incuviinta expertiza tehnica judiciara
(cadastru/contabilitate) pentru inventarierea suprafetelor utile din cartile
funciare pe tot condominiul si recalcularea CPI potrivit normelor legale si
actelor asociatiei, cu aplicarea rezultatelor in prezenta cauza.

Exemplificare calcul CPI:

CPI se calculeaza pe baza suprafetelor utile din extrasul CF pentru toate unititile
individuale (apartamente, boxe, parcari, gradini exclusive), astfel incat X(CPT1)=100%,
la nivel de condominiu / ansamblu rezidential.

NN N Lol | (e bosk parcars | uilidin O | eremgrbaind. | 09 | veritict
scarii / ap) / gridina) (mp) exclusivi)

1 ap.

2 boxa

3 parcare

4 gradind




Total

100,00

Legenda: CPI (%) = (SU unitate / X SU toate unititile) x 100. Instanta poate dispune
depunerea acestui centralizator, impreuna cu documentele-suport (extrase CF, planuri,
evidenta parcarilor/boxelor/gradinilor exclusive).

I11. 4. Regularizare sume si dobanda legala

Codul civil — Legea nr. 287/2009, art. 1.341 prevede: ,,Cel care plateste fira a
datora are dreptul la restituire.”

Codul civil, art. 1.345: ,.Cel care, in mod neimputabil, s-a imbogatit fara justi
cauzd in detrimentul altuia este obligat la restituire, in masura pierderii
patrimoniale a celeilalte persoane, dar fira a fi tinut dincolo de limita propriei
imbogadtiri.”

O.G. nr. 13/2011, art. 1 alin. (2)—(3): ,,Dobdnda datorata de debitorul obligatiei
banesti pentru neindeplinirea obligatiei la scadenta este denumita dobdndd
penalizatoare”, iar dobanda pentru perioada anterioara scadentei este
remuneratorie.

Codul civil, art. 2.517: ,,Termenul prescriptiei este de 3 ani, daca legea nu
prevede un alt termen.”

Aplicare la speta:

- Efectul recalculérii listelor. Pentru lunile vizate, diferentele pozitive incasate
de parata fatd de sumele ce ar fi rezultat din: (i) repartizarea pe numar de
persoane la cheltuielile de la art. 82 Legea nr. 196/2018 si (ii)) CPI corect
determinatd conform art. 2 lit. 1 si art. 86 din aceeasi lege, constituie plati
nedatorate si sunt supuse restituirii (principal). In subsidiar, se poate retine
imbogatirea fara justa cauza. (Faptele si incalcarile retinute la 111.1-111.3,
inclusiv dovezile din Anexele 3A-3C, 4A—4E si diferenta CPI1 0,16 — 0,206, deja
expuse n dosar).

- Intervalul de regularizare. Se solicita regularizarea tuturor lunilor din
ultimii 3 ani anteriori introducerii actiunii, cu sold final in favoarea
reclamantei (daca este cazul), in limitele termenului general de prescriptie.

- Dobanda legala. Pentru sumele ce se vor constata nedatorate, se solicita:
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(a) dobanda legalia penalizatoare de la data punerii Tn intarziere a paratei
(notificarea/contestatia transmisa si dovedita la dosar - Anexele 4A—4E) pana la
plata efectiva; in subsidiar, de la data introducerii cererii. (O.G. nr. 13/2011,
art. 1).

(b) Daca instanta apreciaza ca natura raportului impune, dob&nda poate curge de
la data fiecarei plati nedatorate, ca echivalent al lipsei folosintei capitalului,
potrivit regulilor OG nr. 13/2011.

Concluzii :

- Obligarea péaratei sa procedeze la regularizarea tuturor listelor din ultimii 3
ani (calcul corect pe numir de persoane pentru cheltuielile de la art. 82 Legea
nr. 196/2018 si pe CPI corecti la cele pe cotd), cu intocmirea unui centralizator
de regularizare pe luni/pozitii.

- Obligarea pératei la restituirea diferentei totale rezultate in favoarea
reclamantei, cu dobanda legala conform O.G. nr. 13/2011: penalizatoare de la
data punerii in intarziere (dovedita la dosar) si pana la plata efectiva; subsidiar,
de la data introducerii actiunii; iar, daca se apreciaza aplicabil, de la data fiecarei
plati nedatorate.

Tn temeiul art. 906 CPC, solicitam aplicarea unei penalitati de 200 lei/zi de intéarziere
pana la executarea integrala a obligatiilor stabilite prin hotarare. Conform alin (1) : "daca
debitorul nu executa obligatia de a face sau de a nu face [...] acesta poate fi
constrans la indeplinirea ei, prin aplicarea unor penalitati, de catre instanta de
executare”. De asemenea, conform alin (2) : “cdand obligatia nu este evaluabild in
bani, instanta sesizata de creditor il poate obliga pe debitor, prin incheiere
definitiva data cu citarea partilor, sa plateasca in favoarea creditorului o
penalitate de la 100 lei la 1.000 lei, stabilita pe zi de intarziere, pana la
executarea obligatiei prevazute in titlul executoriu."

- Cheltuieli de judecata, conform disp. Codului de procedura civila (se solicita
distinct 1n sectiunea dedicatd).

I11.5. Proba cu inscrisuri. Obligatia de prezentare (C. proc. civ)

C. proc. civ., art. 254 alin. (1) si (4). "Probele se propun, sub sanctiunea
decaderii, de catre reclamant prin cererea de chemare in judecata", iar daca s-a
incuviintat proba cu inscrisuri, partea "va depune copii certificate de pe
inscrisurile invocate cu cel putin 5 zile inainte de termenul fixat pentru judecata".
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C. proc. civ., art. 292 alin. (1)-(2), (5): "fiecare parte are dreptul sa depuna
inscrisurile... in copie certificata pentru conformitate... [iar] daca inscrisul este
depus in copie... sa il prezinte instantei [originalul], sub sanctiunea de a nu se
tine seama de inscris"

C. proc. civ., art. 293 alin. (1)—(2): "Cand partea invedereaza ca partea adversa
detine un inscris probatoriu... instanta poate ordona infatisarea lui... Cererea...
va fi admisa daca inscrisul este comun partilor... daca insasi partea adversa s-a
referit... sau daca, dupa lege, ea este obligata sa infatiseze inscrisul. "

Corelare cu art. 28 din Legea 196/2018: dreptul de acces al proprietarilor la orice
documente ale asociatiei.

Aplicarea la speta:

- Solicitam incuviintarea probei cu inscrisuri, intrucat solutionarea cauzei
depinde de actele care atestd modul de determinare si de repartizare a cheltuielilor
intre proprietari (inclusiv calculul cotei-parti indivize si repartizarile pe criteriul
numarului de persoane). Temeiul este art. 254, art. 292 si art. 258 C. proc. civ.
(incuviintarea probelor).

- In baza art. 293 C. proc. civ., solicitim ca instanta sii oblige parata Asociatia
de Proprietari ,,Residenz - Cartierul German” sa prezinte, in copie
certificati pentru conformitate, pina la termenul anterior dezbaterilor,
urmitoarele inscrisuri detinute de aceasta ori la care are acces legal, intrucat
sunt comune partilor si/sau au fost invocate chiar de paratd in listele de plata si in
platforma e-bloc:

a) Centralizatorul oficial al cotelor-parti indivize (CPI) pentru toate
proprietitile individuale din condominiu, cu formula de calcul utilizatd si
bazele de calcul (suprafete utile si anexe/locuri de parcare/terenuri in folosinta
exclusiva), inclusiv istoricul modificarilor intre 2009 - prezent;

b) Tabelul/situatia suprafetelor utile si a anexelor pe fiecare unitate locativa,
boxa, loc de parcare subteran/suprateran, teren/,,gradina” in proprietate
exclusiva;

C) Documentatiile cadastrale si plansele de arhitecturd/receptie, cartea tehnicd
a constructiilor/ansamblului, in partile privitoare la suprafete si la regimul
partilor comune, inclusiv situatiile parcarilor si ale terenurilor in proprietate
exclusiva;
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d) Extrasele de carte funciara colectiva pentru imobilele-constructii
administrate de parata;

i) Rapoartele cenzorului/Comitetului executiv privind verificarea listelor de
intretinere si a CPI;

- Tn temeiul art. 297298 C. proc. civ., dacd pardta invocd faptul ci unele
inscrisuri se afla la terti (de ex., OCPI Ilfov, furnizori utilitati, administratorul
platformei e-bloc, dezvoltator/constructor), solicitam citarea reprezentantilor
acestora cu obligatia de a prezenta inscrisurile ori, in cazul autoritatilor /
institutiilor publice, emiterea de adrese pentru trimiterea actelor in termenul fixat
de instanta.

Sanctiuni procesuale in caz de neconformare: solicitim aplicarea, dupa caz, a
amenzii judiciare pentru incalcarea obligatiilor privind desfasurarea procesului
(art. 187 C. proc. civ.), inclusiv obligarea la plata cheltuielilor ocazionate de
amanare, potrivit Codului de procedura civila.

I11. 6. Competenta si procedura

Potrivit Codului de procedura civila, Judecatoria este competentd In prima
instanta pentru litigiile relevante pentru prezenta cauza: ,, cererile avand ca obiect
administrarea cladirilor cu mai multe etaje, apartamente sau spatii aflate in
proprietatea exclusiva a unor persoane diferite, precum si cele privind raporturile
Jjuridice stabilite de asociatiile de proprietari cu alte persoane fizice sau persoane
Jjuridice” [art. 94 pct. 1 lit. ¢)], si ,, cererile privind obligatiile de a face sau de a
nu face neevaluabile in bani, (...) cu exceptia celor date de lege in competenta
altor instante” [art. 94 pct. 1 lit. h)].

Aplicare la speta. Reclamanta solicita obligarea asociatiei la recalcularea listelor
de intretinere si la respectarea regulilor legale de repartizare - pretentii de a face
neevaluabile in bani si, totodatd, raporturi juridice ce decurg din administrarea
condominiului de citre Asociatia de Proprietari. In consecinti, competenta
materiala apartine Judecatoriei.

Competenta teritoriali de drept comun este a instantei de la domiciliul/sediul
paratului: ,, Cererile in justitie se introduc la instanta domiciliului pdratului.
Cererile indreptate impotriva unei persoane juridice (...) se introduc la instanta
in a carei circumscriptie isi are sediul” (art. 107 CPC).

Aplicare la spetd. Parata ,,Asociatia de Proprietari RESIDENZ - Cartierul
German” are sediul in Chitila, jud. llfov, care se afla in circumscriptia
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Judecatoriei Buftea; prin urmare, aceasta instantd este competenta teritorial sa
solutioneze cauza.

e Actiunea principala are caracter neevaluabil Tn bani (obligatii de a face). Pentru
asemenea cereri, taxa este forfetara: , Orice alte actiuni sau cereri neevaluabile
in bani, cu exceptia celor scutite (...) se taxeaza cu 20 lei.” (art. 27 din O.U.G. nr.
80/2013).

e Nota: dacad instanta va aprecia ca exista si capete evaluabile Tn bani (de ex.,
restituirea diferentelor rezultate dupa recalcul), acestea se vor timbra suplimentar
potrivit regulilor pentru pretentii evaluabile (art. 3 si urm. O.U.G. nr. 80/2013),
fara a afecta timbrajul capatului neevaluabil.

I11. 7. Cheltuieli de judecata

e Conform CPC:

- "Cheltuielile de judecata constau in taxele judiciare de timbru (...) onorariile
avocatilor, ale expertilor (...) sumele cuvenite martorilor (...) precum §i orice alte
cheltuieli necesare pentru buna desfasurare a procesului.” (art. 451 alin. 1-4).

- "Partea care pretinde cheltuieli de judecata trebuie sa faca (...) dovada
existentei si intinderii lor, cel mai tdrziu la data inchiderii dezbaterilor.” (art.
452).

- ,, Partea care pierde procesul va fi obligata, la cererea partii care a castigat, sa
~ o9

i plateasca acesteia cheltuieli de judecata.” (art. 453; cu posibilitatea
compensdrii proportionale cand admiterea este partiala).

e Aplicare la speta. Reclamanta solicita obligarea paratei la plata cheltuielilor de
judecatd (taxe, onorariu avocatial rezonabil, cheltuieli de copiere, eventuale
expertize), cu reducerea oricarui onorariu vadit disproportionat (art. 451 alin. 2
CPC) si dovedirea lor pana la inchiderea dezbaterilor (art. 452 CPC).

IVV. PROBE

Solicitam incuviintarea probe(i) cu Tnscrisuri si, dupa caz, a obligatiei de prezentare
(art. 293 C. proc. civ.) a Inscrisurilor aflate la paratd/terti, astfel cum sunt detaliate in
cuprinsul cererii. Depunem si solicitdim comunicarea catre parata a urmatoarelor anexe:
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Anexa 1: Dovada plata taxa de timbru

Anexa 2A: Extras CF - Apartament 116, Bl 47 (PDF)

Anexa 2B: Extras CF - Boxa nr. 12, Bl 47 (PDF)

Anexa 2C: Extras CF - Parcare subterana nr. 1113 (PDF)
Anexa 3A: Nota de plata Ap. 116 - lulie 2025 (PDF).

Anexa 3B: Lista de plati Bl. 47 - lulie 2025 (PDF).

Anexa 3C: Fisa de calcul cheltuieli comune - lulie 2025 (PDF)
Anexa 3D: Centralizator scari - lulie 2025 (PDF)

Anexa 4A: Email transmis pe adresa Comitetului Executiv (cex@cartierulgerman.com),
a Administratorului (administrator@cartierulgerman.com) si a Cenzorului Asociatiei
(familia_apostol@yahoo.com) (PDF)

Anexa 4B: Contestatie lista de intretinere din 12.09.2025 (PDF) - transmisa Asociatiei de
Proprietari, impreuna cu emailul din Anexa 4A.

Anexa 4C: Email de atentionare, din partea reclamantei, ca au expirat cele 10 zile
prevazute de lege pentru primirea unui raspuns. Transmis in data de 25.09.2025 (PDF)

Anexa 4D: Mesaj de confirmare a primirii contestatiei, din partea presedintelui asociatiei
de proprietari, care promite un raspuns "marti 30 Septembrie cel tarziu". Primit pe
25.09.2025 (PDF)

Anexa 4E: Mesaj de confirmare a primirii contestatiei, din partea administratorului
asociatiei de proprietari. Primit pe 26.09.2025 (PDF)

Anexa 5A: Extras din Acordul de asociere din 2009 - cotele-parti indivize care le
reveneau pe 07.05.2009 proprietarilor, de la acel moment, din Bl. 47 (PDF- semnalizat cu
rosu cota-parte indiviza)

Anexa 5B: Cotele-parti indivize care le revin in iulie 2025 proprietarilor din Bl. 47, cf
Listei de plata pentru Bl. 47 - lulie 2025 (PDF - semnalizat cu rosu cota-parte indiviza).

Anexa 6A: Acordul de Asociere din 2009 - varianta completa

Anexa 6B: Statutul Asociatie de Proprietari, readoptat in 2019 - varianta completa
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Mentiuni procedurale:

— Solicitam judecarea cauzei in lipsa, in temeiul art. 411 alin. (1) pct. 2 C. proc. civ.
(dupa caz).

— Depun prezenta cerere in 2 exemplare (pentru instanta si comunicare catre parata).

— Anexam: dovada achitarii taxei judiciare de timbru — 20 lei; dovada calititii de
reprezentant (certificat constatator ONRC actualizat) si copiile certificate pentru
conformitate ale Tnscrisurilor depuse.

— Regularizare art. 200 C. proc. civ.: ne rezervam dreptul de a completa probele cu
inscrisuri aflate exclusiv la parata/terti.

Data: 29.10.2025

Reclamanta: S.C. ETHOS RELATII PUBLICE S.R.L., prin DEHELEAN DRAGOS-
ALIN, administrator

Digitally signed by
b1 . Dragos-Alin Dehelean
Semnatura- Datg: 2025.10.30 00:20:56
+02'00"

Domnului Presedinte al Judecatoriei Buftea.
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)

Ghiseul.ro

SNEP
Chitila IF - Impozite si Taxe Locale - CUI 4420848
Telefon suport: 0214363009

Plata online impozite / taxe

Institutie:Chitila IF - Impozite si Taxe Locale - CUI 4420848

Numar dovada de plata (RRN):530384599923

Data platii: 30.10.2025 00:09:43

Valoare:20,00 Lei

Comision:0,00 Lei

Total valoare:20,00 Lei

Contribuabil:Dehelean Dragos-Alin

CNP/CUI:1790520131315

Descriere:Plititd in numele: ETHOS RELATII PUBLICE SRL. Cauzid: ETHOS SRL vs Asociatia
Residenz — Cartierul German, instantd: Judecdtoria Buftea

Detalii plata:
21.A.07.03.00 Taxe judiciare de timbru si alte taxe de timbru/Taxa judiciara de
timbru

IBAN: RO52TREZ42221070203XXXXX 20,00 Le1

Comisionul suportat integral de institutie.
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