ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE NR, 95
din 29.03.2016
privind aprobarea Regulamentului de infiintare, organizare si funetionare a asociatiilor de
proprietari/locatari din Municipiul Resita, exercitarea controlului de ciitre autoritatea
publica localii , asupra activititii acestora

Consiliul Local al Municipiului Regita, intrunit in sedinta ordinard din data de 29.03.2016

Avénd in vedere Expunerea de motive gi Raportul de specialitate al Serviciului Public-
Directia pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita precum si
Rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Vizind  prevederile Legii nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociafiilor de proprietari, cu modificérile si completirile ulterioare, respectiv F1.G nr.1588/2007
pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.230/2007 privind infiintarea,
organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile si completarile ulterioare ;

Tindnd cont de prevederile Legii nr.17/2016 pentru modificarea si completarea Legii nr.
230/2007 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprictari, cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

Ludnd in considerare prevederile Legii contabilitifii nr.82/1991, republicats, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, Ordinul Ministrului Finantelor nr.1969/2007 - privind
aprobarca reglementirilor contabile pentru persoanele juridice fird scop patrimonial, cu
modificarile i completdrife ulterioare, Ordinul nr.170/2015 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile privind contabilitatea in partidd simpld, Ordinul nr.2634/2015-privind documentele
financiar contabile, Legea nr.16/1996 privind Arhivele Nationale, republicati;

Vizand prevederile Legii nr.241/2005 privind prevenirea si combaterea evaziuni fiscale,
cu modificarile §i completiivile ulterioare, Legea nr.22/1969 privind angajarea gestionarilor,
constituirea de garantii si rispunderea in legituri cu gestionarea bunurilor agentilor economici,
autorititilor sau institufitlor publice, cu modificirile si completirite ulterioare;

Luénd In considerare prevederile Legii nr.227/2015 privind Codul Fiscal cu modificirile
si completiirile ulterioare;

In conformitate cu prevederile legale, respectiv, Legea nr.53/2003 privind Codul muncii,
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, Legea nr.287/2009-privind Codul Civil,
republicat cu modificdrile si completirile ulterioare, Legea nr.134/2010-privind Codul de
procedurd civild, republicat cu modificarile si completirile ulterioare ;

Tinénd cont de prevederile Ordonantei  de Urgen(d nr.44 /2008-privind desfisurarea
activitifilor economice de citre persoanele fizice autorizate, intreprinderile individuale st
intreprinderile famitiale, cu modificirile i completirile ulterioare , Ordononanta  de Guvern
nr.2/12.07.2007 ‘privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificarile i completirile
ulterioare;

In temeiul art. 36 alin. (2), tit.d) alin. (6), pet.19, art.45, alin(1), art.49 si art.115
alin.(1), lit.b), alin.(3), din Legea nr, 215/2001, privind administratia publics local, republicat,
cu modificdrile si completirile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1Se aprobd Regulamentul deinfiinfare, organizare st functionare a asociatiilor de
proprietari/locatari din Municipiul Resita, exercitarea controlului de cétre autoritatea publicd
focald , asupra activititii acestora , conform Anexei care face parte integrantd din prezenta
hotdrare.
Art.2 La data adoptirii prezentei hotdrari se revocd Hotdrdrea Consiliului Local nr.349 din 27
octombrie 2009 privind aprobarea Regulamentului de infiintare, organizare si functionare a
asociatiilor de proprietari.
Art.3 Prezenta hotirare intrd in vigoare la data aducerii la cunostinta publici.
Art4 Cu ducerea la indeplinire se incredinfeazd Serviciul Public — “Directia pentru
Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita, Serviciul Public — Directia
Politia Locald Resita precum si imputerniciii Primarului Municipiului Regita.
Art. 5 Prezenta hotirdre se comunica:

- Pentru Primarul Municipiului Resita-Viceprimar Crina loan;

- Prefectului si Institutiei Prefectului- Judetul Caras-Severin;

- Servicinlui Public — ¢ Directia pentru Administrarea Domeniului Public i
Privat al Municipiului Resita” ;

- Asociatiilor de Proprietari/Locatati ;
imputernicitilor Primarului Municipiului Resita ;
Serviciul Public- Directia Politia Locald;
Serviciul Public-Directia Impozite si Taxe Resifa;
Directia Urbanism si Amenajarea Teritorului ;
Serviciul de Gospodarie Urband si Mediu ;
imputernicitii Primarului Municipiului Resita.
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ANEXA
la H.C.L. nr. 95 din 29.03.2016

REGULAMENT
DE INFIINTARE, ORGANIZARE ST FUNCTIONARE,
A ASOCIATHLOR DE PROPRIETARI/LOCATARI DIN MUNICIPIUL RESITA,
EXERCITAREA CONTROLULUI DE CATRE AUTORITATEA PUBLICA LOCALA
ASUPRA ACTIVITATII ACESTORA

CAPITOLUL L
DISPOZITH GENERALE

ART. 1. Asociatiile de proprietari/locatari din municipiul Resita se infiinteazd, organizeaza si
functioneaza cu respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative:

- Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu
modificfrile si completarile ulterioare; :

-Legea nr. [7/2016 pentru madificarea si completarea Legii nr.230/2007 privind infiinfarea,
organizarea $i funclionarea asociatiilor de proprietari, cu modificirile si completdrile ulterioare;

- H.G nr.1588/2007 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.230/2007
privind infiinfarea, organizarea §i functionarea asociafiilor de proprietari, cu modificirile si
completdrile ulterioare ;

- Legeanr.114/1996 privind locuintele, republicats, cu modificrile §i completarile ulterioare;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii  lucrdrilor de  constructii, republicatd, cu
modificirile §i completarile ulterioare;

- Legea contabilitatii nr.82/1991, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare;

- Ordine! Ministrului Finangelor nr. 1969/2007 - privind aprobarea reglementirilor contabile pentru
persoancle juridice fird scop patrimonial, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Oudinul nr.170/2015 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind contabilitatea in partida
simpl4;

- Legea nr.70/2015 pentru intdrirea disciplinei financiare privind operatiunile de incasiri si plati in
numerar $i pentru modificarea i completarea O.U.G Nr.193/2002, privind introducerea sistemelor
moderne de platd ;

- Ordin nr.2634/201 5-privind documentele financiar contabile;

- Legea nr.16/1996 privind Arhivele Nationale, republicat;

- Legea nr.241/2005 privind = prevenirea si combaterea evaziunii fiscale, cu modificirile si
completérile ulterioare;

- Legea nr.22/1969. privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in
legdturd cu gestionarea bunurilor agentilor economici, autorititilor sau institutiilor publice, cu
modificdrile si completirile ulterioare;

-Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificirile si completarile ulterioare;

-Legea nr.53/2003 privind Codul muncii, republicats, cu modificirile si completdrile ulterioare;
-Legea nr.287/2009-privind Codul Civil, republicat cu modificrile si completérile ulterioare N
-Legea nr.134/2010-privind Codul de proceduri civila, republicat |

-Legea nt.286/2009 privind Codul penal, cu modificirile si completirile ulterioare ;

-Legea nr.339/2015 a bugetului de stat pentru anul 2016;

-Legea nr.340/2015 a bugetului asigurdrilor sociale de stat pentru anut 2016 ;
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-Legea nr.290/2004 privind cazierul judiciar. republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Legea nr.31/1990 - privind societdfile comerciale, republicatd, cu modificirile §i completirile
ulterioare;

- Ordonanta  de Urgentd nr.44 /2008-privind desfigurarearactivitatilor economice de cétre
persoanele fizice autorizate, Intreprinderile individuale si intreprinderile familiale, cu modificarile i
completdrile ulterioare; : S e L

- Legea nr. 51/2006 a Serviciilor comunitare de utilitagi publice, republicatd, cu modificarile i
completirile ulterioare; L RS o o
-Legea nr.61/1991,privind sanctionarea faptelor de incileare a unor norme-de conviefuire sociald, a
ordinii si linigtii publice, republicatd; . . : '
-Ordononta de Guvern nr.2/12.07.2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificérile gi
completirile ulterioare; - , o ' . : SR o

- Alte acte normative si regulamente aprabate piin’ H.C.Lsale Monicipiului Resita, care sunt
sub incinident{a asociatiilor de proprietari. I o o o

ART. 2. Termenii utilizati in prezentu! regulament au urmitorul inteles:

1. Asociatia de proprietari = forma de-asociere autonomd-non-profit-a majoritatii proprietarilor
dintr-un condominiu; -~ — S PR .
2. Clidire - bloe .de locuinte - condeminiu = -proprietate-imobiliard formata din proprietéti
individuale, definite apartamente sau spatii cu altd destinatie decét aceea de Jocuinte, i proprigtatea
comund indiviza. Poate i definit condominiu si un tronson cu una sau mai multe sciri, din eadruf
cladirii de locuit, in conditiile in care se poste delimita proprietatea comuna; o
3. Proprietate individuald - apartamentul sau spatiul cu altd destinatic decdt aceea de locuinid,
parte dintr-o cladire, destinati locuirii sau altor activitdii, care fmpreund cu cota-patte indiviza din
proprietatea comund constituie o unitate de proprietate imobiliarii. Cu exceptia unor situaii pentru
care exist alte prevederi exprese in prezenta lege sau in acordul de asociere, dreptul de proprietate
asupra unei proprietiti individuale dintr-un condominiu trebuie considerat in acelasi mod ca si
dreptul de proprietate asupra altor bunuri imobile; S '
4, Proprietate comunii = toate pértile dintr-un condominiu, care nu sunt apartamente sau spatii cu
alti destinatie decét aceea de locuintd. Proprietatea comund cste indivizibild si este detinutd de
proprietarii apartamentelor individuale, conform cotelor calculaie;
5. Cota - parte indiviza = cota de proprietate care 1i revine fiecarel proprietai individuale din
proprietatea comuni, gi este inscrisd in actul de proprietate; se calculeaza pentru fiecare apartament
corespunzitor cu raportu! dintre suprafata utila a proprietatii individuale si totalul suprafetelor utile
ale tuturor proprietitilor individuale; : .
6 Cheltuieli ale asociatiei de proprictari = cheltuielile sau obligatiile financiare ale asociatiei care
sunt legate de exploatarea, reparatia ori intrefinetea proprietitii comune, precum si cheltuielile cu
serviciile de care beneficiaza proprietarii si care nu sunt facturate individual catre proprietitile
individuale ;
7. Agent termic sau purtitor de energie termici - fluidul utilizat pentru acumularea, transportul
si transferul energiei termice;
8. Apartament — partea dintr-un condominiu destinatd locuirii, in regim de proprietate individuald,
care, impreund cu cota — parte din proprietatea comund, constituie o unitate de proprietate
imobiliari; '
9. Autoritate de reglementare competenti — Autoritatea Nafionald de Reglementare pentru
Serviciile Comunitare de Utilitaii Publice - ANRSC — institugie publicd de interes national;
10. Autorizatie - actul tehnic si juridic emis de autoritatea de reglementare competenta, prin care se
acordd unei persoane juridice permisiunea de a monta, a pune in functiune, a modifica, a repara sia
exploata sisteme de repartizare a costurilor ;
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11.Autorizatie de construire-constituie actul final de autoritate al administratiei publice locale
pe baza ciireia este permisd executarea lucririlor de constructii, corespunzitor misurilor
prevazute de lege, referitoare la amplsarea , conceperea ,realizarea , exploatarea si post
utilizarea constructiilor;
12. Bransament — partea din reteaua public de distribugie a agentului termic care face legitura
dintre refeaua publicd §i refeaua interioars a unui utilizator de api si energie termici;
13. Coloani de distribufie — conduct, aparfinind refelei de distribufie interioare a apei sau
energiei termice, care alimenteaz corpurile de incilzire, fiind amplasat pe proprietatea individuali
sau comund; '
14. Coloani de incilzire - conduct apartindnd retelei de distributie interioare a energiei termice,
proiectat si montatd in vederea asiguririt incilzirii incintelor aparfinind proprietatii individuale sau
comune; :
15. Contor de bransament — mijloc de misurare, supus controlului metrologic, montat ia
bransament, la limita proprietiii utilizatorului, utilizat la facturarea cantititilor furnizate, pe baza
inregistririi acestuia;
16. Furnizor de energie termicii/apa- operatorul care asigurd In baza unui contract vanzarea
energiel termice/apei cétre utilizatori / consumatori si incasarea contravalorii acesteia;
17. Instalatii de utilizare a apei / energiei termice — totalitatea instalatiilor §i receptoarelor care
consumd/ utilizeazd apa / energia termic;
18. Prestator — persoana juridici autorizati de autoritatea de reglementare competenti care
furnizeazi, monteazi si /sau exploateazi repartitoare de costuri si care rispunde de corectitudinea
alegerii, montdrii §i funclionfirii acestora, precum si. dupd caz, a repartizirii consumurilor
“individuale de energie termica;
19. Repartitor de costuri - aparat ale cirui indicatii sunt adimensionale din fabricatie,: sau sunt
considerate ca avand indicatiile exprimate in unitagi adimensionale, in cazul contoarelor utilizate ca
repartitoare de costuri, destinat utilizérii in cadrul sistemelor de repartizare a costurilor, in scopul
stabilirii cantitatii de apé care trece prin acesta;
20. Suprafati utild a apartamentului - suma tuturor supratetelor utile ale incéperilor, asa cum este
inscrisd in actul de proprietate sau in contractyl de vanzare cumpdrare ;
Ea cuprinde: camera de Zi, dormitoare, bii, WC, dus, bucitiirie, spatii de depozitare si de circulatie
din interiorul locuinfei. Nu se cuprinde: suprafata logiilor i a balcoanelor, dacd in acestea nu s-au
montat corpurt de Incélzire. Pentru calculul energiei termice, suprafata utild astfel definitd, va fi
corectatd dacd au avut loc modificiri ale instalatiei interioare de incilzire ( calorifere, conducte,
ete.) ; :
21.Suprafata echivalents termic — mirime conventionald care caracterizeazii puterea termici a
unei suprafefe de schimb de cildurd, indiferent de forma acestuia,
22, Atestat-actul care dovedeste calitatea de administrator de imobile si are drept scop certificarea
calitatilor profesionale ale persoanelor care doresc si practice activitatea de administrator de
imobile la asociatiile de proprietari, fiind eliberat tn baza unei hotariri ale Consiliului Local;
23.Capacitate de exercitiu-aptitudinea unei persoane de a incheia singurd acte juridice civile
24.Cazier judiciar- mijloc de cunoastere si identificare operativl a persoanelor care au comis
infractiuni , contra persoanet i a [ibertiii acesteia, a patrimoniului i th general a ordinii de drept ;
-25.Cazier fiscal —reprezintd un mijloc de evidentd si urmirire a respectdrii disciplinel fiscale,
contabile si financiare de ciitre contribuabili, in care se tine evidenta persoanelor fizice, juridice si a
entitafilor fird personalitate juridicd care au sivarsit fapte sanctionate de legile fiscale, contabile,
vamale si de cele care privesc disciplina financiard. utilizeaza in scopul prevenirii si combaterii
evaziunii fiscale; :
26.Contract de mandat-este contractul prin care o parte, numiti mandatar, se obligi si incheie
unul sau mai multe acte juridice pe seama celeilalte parti , numitd mandant, poate fi cu titlu oneros
sau gratuit,
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27. Contractul individual de muncd-se inchele in formd scrisd, in limba romind, in baza
consimtimintului . pértilor, anterior inceperii raporturilor de muncd si se inregistreazd la
Inspectoratul Teritorial de Munci.

ART.3 Reguli organizatorice
a)Conditii de constituire

Asociatiile de proprietari se constituie prin hotirarea proprietarilor apartamentelor si spatiilor
cu alta destinatie decat cea de locuingé din cadrul unui condominiu, numérul minim al celor ce pot
hotiri formarea asociatiei filnd de cel pufin 3 persoane fizice sau juridice, de drept public ori de
drept privat.in cladirile de locuit cu maj multe scdri se pot constitui asociatii de proprietari pe una
sau mai multe sciri, dacd proprietatea comund aferentd poate fi delimitatd si dacd este posibild
repartizarea cheltuielilor comune pe una satl mai multe sciri.

Asoclatiile de proprietari se pot constitul, potrivit aliniatului precedent, prin hotirarea adundrii
generale si cu acordul expres al coproprietarilor cu privire la delimitarea efectivd a pértilor de
proprietate comuna care se preiau in administrare de respectiva asociatie de proprietari §i cu privire
la obligatiile si drepturile legale care vor continua si rimini in sarcina tuturor coproprietarilor.
Pentru a se stabili dacé este posibild defalcarea tehnicd a consurmnurilor si repartizarea cheltuielilor
comune pe tronsoane sau pe scari, precum si modalitatea acestei defalcari/repartizari, se va solicita
avizul furnizorilor de servicii implicati - electricitate, gaze naturale, ap3 sau altele asemenea - €U
privire la posibilitagile tehnice de furnizare a utilitdtilor pe tronsoane sau pe scari.

Prin acordul de asociere pe scard sau tronson s¢ reglementeaza si raporturile cu celelalte
asociaiii de proprictari constituite in clidire.Adunarea de constituire a asociatiei de proprietari este
legal intrunitd in cvorumul prevazut de lege.

Asociajia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus unu din

numérul proprietarilor apartamentelor si spatiilor cu altd destinatie decét cea de locuintd din cadrul
aceluiasi condominiu. Acordul se consemneaza intr-un tabel nominal, anexa la acordul de asociere,
potrivit art.5, alin.(1) din Legea nr.230/2007. '
Tabelul anexd, va contine in mod obligatoriu armatoarele : numele §i prenumele proprietarului,
adresa, C.N.P., seria si nr. actului de identitate, indicarea titlului de proprietate, data exprimdrii
vointei de asociere si semnatura. in adunarea generald de constitutire, se prezintd si se adoptd
statutul asociatiei(art.6, alin.(6) din H.G. nr.1588/2007).

b) Acordul de asociere al proprietarilor

Acordul proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietart se consemneazi intr-un
proces-verbal al adunirii generale de constituire intocmit in doud exemplare originale, semnaie de
toti proprietarii care gi-au dat consimgiimantul.Procesul-verbal constituie anexi la acordul de
asociere,

Proprietarii fsi dau consimaméntul, de reguld, n adunarea de constituire; in cazul
proprietarilor absen(i, consimfamantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal , in termen
de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de constituite.In cazul in care un proprietar se
afld in imposibilitatea de a semna, s€ va cOnsemna ci acesta si-a dat consimtamantul si se va face
mentiune despre cauza acestei imposibilitti.

Acordul de asociere va contine: adresa i indjvidualizarea proprietatii individuale, potrivit
actului de proprietate; numele si prenumele tuturor proprietarilor; descrierea proprietatii,
cuprinzind: descrierea cladirii, structura cladirii, numdrul de etaje, numdiru) de apartamente
structurate pe numdr de camere, numarul spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuin{d,
suprafata terenului aferent cladirii; enumerarea §i descrierea partilor aflate fn proprietate comund.
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Inscrieren ulterioard In asociafia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea
generald de constituire si care nu si-au dat consimtdmantul, se face la cererea scrisi a acestora, prin
inscrierea datelor intr-un act adifional la acordul de asociere, incheiat cu proprietarul interesat, fara
alte formalitati.

¢) Dobindirea personalititii juridice a asociatici de proprietari

Cererea pentru dobindirea personalititii juridice a asociatiei de proprietari impreun3
cu statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al adunirii generale de constituire se depun
si s inregistreazd la organul financiar local in a carui razd teritoriald se afld cladirea. in cazul in
care o asociafie de proprietari solicitd dobéndirea personalitatii juridice prin desprinderea din alt3
asociafie, va trebui si ncheie Tn mod obligatoriu si protocolul intre pirti cu sumele
reprezentind activele si pasivele Tnsusite atit de asociatia nou Infiintata cht si de asociatia din
care s-a desprins,

Statutul §i acordul de asociere se intocmesc in baza Legii nr. 230/2007 cu modificirile si
completérile ulterioare.

Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridici in baza incheierii judecitorului-
delegat desemnat la organul financiar local de citre presedintele judecdtoriei in a cirei
circumscripiie teritoriali se afla cladirea.

Inscrieren in cartea funciard a proprietatii individuale si a condominiului se face potrivit
dispozitiilor legale In materie.

Dupd infiinfarea asociatiei de proprietari, aceasta se identifici prin denumire, adresa
condominiului, incheierea judecitorului-delegat sau orice alt document fegal zcordat la
infiintare §i prin codul de identificare fiscali al asociatiei. Actele care emani de la asociatiile de
proprietari vor cuprinde atributele de identificare care se vor comunica si Biroului Asociatii de
Proprietari din cadrul Municipiului Resita.

CAPITOLUL II

INFIINTAREA, ORGANIZAREA S1  FUNCTIONAREA ASOCIATIEI DFE
PROPRIETARI/I.OCATARI

ART. 4 Asociatia de proprietari/locatari este condusd de adunarea generali a
proprietarilor/locatarilor, care este alciituits din toti proprietarii/locatarii, membri ai asociatiei de
proprietari/locatari. -

ART. § Structura organizatorici a asociatiei de proprietari are urmitoarele organe de conducere
alese si personal angajat, in ordinea descrescitoare a tmportantei si competentelor:

- comitet executiv; '

- presedinte, reprezentantul legal al asociatiei de proprietari;

- cenzor sau comisie de cenzori;

- administrator atestat in conditiile Legii nr. 230/2007 si a H.G. nr. 1588/2007 ;

- contabil;

- casier;

- alte functii stabilite de adunarea generali a proprietarilor/locatarilor.

ART. 6 (1) Adunarea generald a propriclarilor membri ai asociatiel de proprietari are
armittoarele atributii:

a) alege si revoci din functie presedintele, membrii comitetului executiv si cenzorul  sau
membrii comisiei de cenzori a asociagiei de proprietari;

b) adoptad, modificd sau revoci hotirari;




¢) adopti si modific bugetele de venituri si cheltuieli;

d) mandateazi comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari pentru
angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupd functia de administrator imobile sau a
altor angajati ori prestatori, in scopul administrarii si bunei functiondri a cladirii;

¢) exercitd alte atribuiii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin votul
proprietarilor asociagi.

ART. 7 (1) Comitetul Executiv este un organism executiv ales de Adunarea Generald, ce are ca
sarcind principald, atdt urmdirirea aplicarii hotdrrilor Adundrii Generale, cit si rezolvarea
doleantelor proprietarilor, in limitele legii.in acest scop, Comitetul Executiv al asociatiei poate
organiza sedinfe de audiente siptiminale sau lunare, la sediul asociatiei, afisAndu-se la loc
vizibil atat programul de audiente respectiv, cht si intervalul in care petenfii se pot inscrie in
audientd. De asemenea, Comitetul Executiv are competentele si obligaiile stabilite de lege; (de
ex.angajeazi gt demite personalul angajat al asociatiei, etc). '
Comitetul Executiv este format dintr-un numér impar de proprietari, membri at asociatiei, fiecare
membru al Comitetului fiind ales prin vot deschis de catre Adunarea Generald a Proprictarilor;
dintre membrii Comitetului, este ales apoi presedintele asociatiel, prin vot deschis, sau prin
eliminare, (este ales membrul Comitetului cu cel mai mare numir de voturi ), dupd cum stabileste
Adunarea Generald), De asemenea, tot Adunarea Generala stabileste si indemnizafia Presedintelui §i
a membrilor Comitetulul. Sedintele comitetului executiv sunt legal constituite daca jumétate plus
unu din nemarul membrilor sii sunt prezenti. Sedintele Comitetului Executiv pot {i convocate de
presedintele asociatiei de proprietari sau de jumatate plus unu din numirul membrilor sai.

a) Deciziile Comitetului Executiv sunt consemnate intr-un registru de decizii al comitetului
si se afigeazi la avizier. '

b) Comitetul executiv angajeazd sau demite personalul, incheie sau reziliaza contracte in
ceea ce priveste activitatea de administrare si intretinere a cladirii, a pirtilor comune, precum st
pentru alte activititi conforme cu scopul asociatiei.

¢) Comitetul executiy preia toate obligatiile si rdspunderile privind activitatea de
management stabilite la art.17 (8) din H.G.nr. 1588/2007, pe perioada cét asociatia nu are angajat
un administrator sau a fost suspendat sau reziliat contractul de adm inistrare din diferite cauze.

d) Pentru neindeplinirea atribuiilor ce le revin, membrii comitetului executiv rispund
personal sau solidar, dupa caz, in fata legii §i a proprietarilor, pentru daunele si prejudiciile
provocate proprietarilor fn mod deliberat.

(2) Comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociafiei de proprietari/locatari, are
urmitoarele atributii:

a) duce la indeplinire hotérérile adundrii generale $i urmareste respectarea prevederilor legale, a
statutului si a acordului de asociere ale asociaiei de proprictari/locatari,

b) emite, daci este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la indeplinire a hotérérilor
adunarilor generale §i pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a acordului de asociere,
precum §i alte decizii ce privesc activitatea din asociatia de proprictari/locatari;

¢) intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregiteste desfdgurarca adunérilor
generale;

d) reglementeazi folosirea, Tntrefinerea, repararea, nlocuirea si modificarea pértilor proprietatil
comune, inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietdtii comune;

¢) intocmeste sau propune planuri de miasuri si activitati §i urmireste realizarea lor;

f) supravegheaza desfagurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, in mod
special situatia incasérilor gi plagilor lunare;
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g) pentru scopul si activitatile asociatiel de proprietari/locatari, angajeazi si demite, incheie si
reziliazi contracte;

h) isi asumd obligatii, in nume propriu sau in numele proprietarilor/locatarilor membri aj
asociatiei de proprietari, privind interesele legate de cladire;

i) initiazd sau apdrd in procese, in nume propriu sau in numele proprietarilor/locatarilor membri ai
asociafici de proprietari/locatari, interesele legate de cladire;

j) stabileste sistemul propriu de penaliziri ale asociafiei de proprietari pentru restanele afisate pe
lista de platd ce privesc cheltuielile asociaiei de proprietari, conform prevederilor legale;

k) avizeazi documentele asociatiei de proprietari;

I) asigurd completarea la zi a clirii tehnice a constructiei;

m) asigurd urmérirea comportirii in timp a constructiei, pe toatd durata de existents a acesteia;

n} gestioneaz situafiile exceptionale si de crizi;

0) exercitd alte atributii care i-au fost conferite prin hotarérile adundrii generale ;

D) aprobé lunar lista cu cotele de contributie la plata cheltuielilor asociatiei de proprietari,
conform hotdrérii adunirii generale;

r) stabileste cotele de participare pe persoans la cheltuielile aferente persoanelor cu  domiciliul
in cladire si pentru persoanele care locuiesc temporar, minim 15 zile pe lund;stabileste perioada
pentru care proprietarii , respectiv chiriasii, pot solicita in scris scutirea de la plata cheltuielilor pe
persoand si care trebuie sé fie de cel putin 15 zile pe lund, conform hotararii adunirii generale;

§) analizeazd toate problemele ridicate de membrii asociatiei si ia masuri pentru rezolvarea
acestora, conform hotardrii adunirii generale si a prevederilor legate;

$) ia toate masurile pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului zonei in care se
efectueazi reparatii la partile comune, urménd ca sumele aferente reparatiilor si fie suportate de
toti proprietarii, proportional cu cota -parte indivizs de proprietate;

timembrii comitetului executiv, rispund personal sau in solidar, dupd caz, in fata legii sia
proprietarilor pentru daunele i prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat;

f) membrii comitetului executiv pot fi remuneraii pe baza unui contract de mandat, conform
hotérdrii adunirii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului. anual de venituri i
cheltuieli.

ART. 8(1) Presedintele asociatiei de proprietari/locatari are ca rol si obligatic principali,
reprezentarea intereselor asociatiei (si implicit ale proprietarilor/locatarilor ) in raporturile cu tertii,
cét si rol de coordonare a activititii asociatiei si de urmirire a modului de aplicare a hotirarilor
Adundrii Generale.

(2)Este o persoand aleasd, i in consecinti are de indeplinit un contract de mandat, el fiind

singura persoana care péstreazi si foloseste stampila asociatiei de proprietari.

(3)Presedintele are dreptul si se implice in incheierea, negocierea §i urmirirea deruldrii unor

contracte, Th cazul refuzurilor la plata a unor facturi sau a unor reclamatii ale proprietarilor

referitoare la cheltuielile de intretinere.

(4)Presedintele poate numi temporar dintre membrii comitetulul executiv un vicepresedinte
cdruia 1i poate delega atributiile sale.

(5)De asemenea, presedintele, ca reprezentant al tuturor proprietarilor/locatarilor, are obligatia
de a rdspunde in termen de 7 zile, tuturor petitiilor proprietarilor/locatarilor, analizand fiecare caz
In parte, si {ind evidenta cererilor si a contestaiilor, care sunt formulate de ciitre proprietari/ locatari
, prin Inregistrarea for intr-un registru special,

(6) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia de a elibera adeverinfe necesare
proprietarilor care Isi instriineazs apartamentele sau spatiile cu altd destinatie decét cea de locuintd
din care s& rezulte daci acestia si-au achitat sau nu la zi obligatiile care le revin In cadrul asociatiel.

(7) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia si asigure respectarea statutului si a
hotérérilor adunarii generale.
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(8) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia de a actiona in instanta proprietari
restantieri la plata cotelor lunare de contributie pe o perioadd mai mare de 90 de zile.

(9) Pregedintele asociatiei de proprietari are obligatia de a include biocul in Registrul de Carte
Funciard(conform Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare, Ordinului
nr.700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, Ordinului nr.1340/2015-privind modificirile si completdrile
Registrului de avizare receptie si inseriere in evidentele de cadastru §i carte financiari,
aprobat prin Ordin nr.700/2014, cu completirile si modificirile ulterioare) inregistrarea
cererii de inscriere a privilegiului imobiliar asupra apartamentelor detinute de proprietarii restangieri
din condominiu.

(10) Pregedintele asociatiei de proprietari are obligatia de intocmire & figelor de atributii pentru
personalul angajat al asociatiei de proprietari/locatari (presedinte, membrii comitetului executiv,
cenzor sau comisia de cenzori, administrator, contabil, casier).

(11) Presedintele asociatiei de proprietari are obligatia de a amplasa la loc vizibil, in interiorul
fiecirel sciri a imobilului, a unui avizier unde vor fi trecute in mod obligatoriu numarul
asociatiei, sediul social, cod fiscal, adresa, numele i prenumele, numir telefon pentru : presedinte,
comitet executiv, comisie de cenzori, administrator precum si alte informatii utile pentru asociatie.

(12) Pregedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociafia in derularea contractelor si i
asumi obligatii in numele acesteia. El reprezinti asociagia de proprietari in relatiile cu tergii, inclusiv
in actiunile initiate de asociatie mpotriva unui proprietar care nu si-a indeplinit obligatiile fa(d de
asociatie sau in procesele initiate de un proprietar care contestd o hotirire a adundrii generale a
proprietarilor.

(13) Pregedintele asociatiei de proprietari supravegheazd si urmareste aplicarea hotérérilor
adunarii generale, respectarca prevederilor statutului gi acordului de asociere, precum si aplicarca
deciziilor comitetului exccutiv. Acesta, in functie de situatie, poate propune comitetului executiv
sau adunirii generale, dupd caz, misuri tmpotriva celor care nu respecta regulile, regulamentele,
hotararile si deciziile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale si statutare.

(14) in cazul in care presedintele asociatiei, s¢ afla in imposibilitatea de a-§i exercita atributiile,
acestea vor fi indeplinite de catre vicepresedinte, urménd ca In termen de 90 de zile de la data de
cind s-a constatat indisponibilitatea, s& fie convocata o adunare generald pentru a alege un  nou
presedinte.

(15) Presedintele asociafiei de proprietari poate fi remunerat pe baza unui contract de
mandat( potrivit prevederilor legale, art.2009-2012 din Codul Civil) , conform hotararii
adunirii generale a proprietarilor, la data adoptirii bugetului anual de venituri si cheltuieli.

(16) La solicitarea scrisi a proprietarului presedintele asociatiel are obligatia s elibereze 0
adeverintd, prin care sd prezinte situatia cheltuielilor privind intretinerea , defalcatd pe datoria de
baza si penalitati, precum §i modalitatea de calcul a penalitatilor.

(17) Presedintele va afisa lunar, la vedere, langi lista de platd a cheltuielilor asociatiei de
proprietari, modalitatea de calcul in urma cireia au rezultat sumele lunare de plati ale proprietarilor,
caiculate de administrator. Modalitatea de calcul va contine si va ardta explicit toate costurile si
cumele care formeazi totalul de plata al proprietarilor, respectiv modul de caleul si de repartizare a
acestor cheltuieli citre proprietari

(18) Pentru neindeplinirea atributiilor care 1 revin, presedintele asociatiei de
proprietari/locatari, rdspunde personal sau in solidar, dupa caz, in fata legii si a proprietarilor pentru
daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat.

(19) Prin grija presedintelui si administratorului  Asociatia de proprietari/locatari confectioneazi
urmatoarele stampile:

-Stampila rotundd cu antetul asociatiei de proprietari/locatari , care se pastreazd §1 s¢
foloseste numai de catre presedintele asociatici de proprietari, iar In lipsa acestuia de cétre cel care-I
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tine locul. Stampila se ridicd de fa presedintele (vicepresedinte) asociatiei pe bazi de semniturd si
proces — verbal, si se va aplica pe toate documentele asociatiei de proprietari/locatari care poarti
semndatura pregedintelui(vicepresedinte);

- Stampila triunghiularid cu antetul asociatiei de proprietari/locatari si inscriptia “
CENZOR “, care se pistreazi si se foloseste numai de citre presedintele comisiei de cenzor
(cenzori). Stampila se ridicd de la presedintele asociatiei pe bazi de semnitura si de proces — verbal,
si se va aplica pe listele de plati, pe chitante, disozi{ii de platd/incasare si pe rapoartele intocmite cu
ocazia efectudrii verificirilor;

- Stampila rombicd cu antetul asociatiei de proprietari/locatari gi inscriptia ¢
ADMINISTRATOR ©, care se pistreazd si se foloseste numai de citre administratorul asociatiei de
proprietari. Stampila se ridici de la presedintele sociaiei pe bazd de semniturd si de proces —
verbal, si se aplicd pe toate documentele intocmite de acesta,

- Stampila dreptunghiulari cu antetul asociaiei de proprietari/locatari Nr, ..., Anul ...,
Luna ..., Zi ..., care se pistreazi si se foloseste numati de cétre presedintele asociatiei si se pune pe
toate documentele care intrd sau ies din asociatie, dindu-se astfel numir de inregistrare tuturor
documentelor care intrd sau ies din asociafie. Stampifa se ridicd de la presedintele asociatiei de
proprietari/locatari pe bazi de semnitura si de proces — verbal, si se aplicd pe corespondenti;

Persoanele care semneazi de ridicarea stampilelor vor rdspunde civil sau penal de péstrarea st
folosirea legald a acestor stampile. Instrdinarea lor este strict interzisd, aceasta facdndu-se numai pe
bazd de semnéturd si de proces — verbal,

Stampila rotundi este obligatorie,
Celelalte stampile prezentate sunt optionale, decizia cu privire la necesitatea acestora
apattindnd comitetului executiv al asociatiei de proprietari/locatari.

* (20) Presedintele asociatiel are obligatia de a indeplini orice atributii, conform prevederilor
Legii nr.230/2007, H.G. nr.1588/2007, precum si altor acte normative, previzute de legislatia 1n
vigoare,

ART.9 (1) Cenzorul este o persoani aleasit de Adunarea Generals a Proprietarilor, acest organism
putdnd alege o comisie de cenzori formati dintr-un numir impar de persoane, sau o singura
persoand care si aibd cel pufin studii medii .

Cenzorii sunt persoane ce pot fi remunerate prin hotérérea Adundrii Generale, ca si membrii
Comitetului Executiv, regimul juridic fiind acelasi ca si In cazul presedintelui, fiind persoane alese.
Dacid dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege cenzorul sau comisia de cenzori,
atunci adunarea generald va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara
asociafiei de proprietari, persoana fizici ori juridics de specialitate, pe baza de contract de mandat
sau contract de prestiri de servicii, pentru indeplinirea obligatiilor previzute de lege in domeniul
financiar-contabil.

DDe mentionat este faptul ci rispunderea cenzorilor este solidara cu raspunderea
administratorului , in cazul existentei unor nereguli in ceea ce priveste situatia financiar-
contabild a asocatiei. In acest sens, mentiondm printre altele, semnarea si vizarea fiecarei liste de
platd calculate de administrator si afigati spre stiin{d proprietarilor. De asemenea, cenzorul are
obligafia de a efectua lunar controale, Incheind procese verbale in consecini,

(2) Cenzorul sau comisia de cenzori a asociafiei de proprietari/locatari are, in
principal, urmatoarele atributii; ' :

a) verificd legalitatea actelor si documentelor, a hotdrarilor, deciziilor, regulilor si
regulamentelor;

b} verificl executia bugetului de venitusi si cheltuieli;

¢) verificd gestiunea financiar-contabili;

d) cel putin o datd pe an, intocmeste si prezintd adunirii generale rapoarte asupra activitatii sale si
asupra gestiunii asociafiei de proprietari, propunind misuri.
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(3) Cenzorul sau cenzorii alesi ai asociatiel de proprietari/locatari pot fi remunerati pe baza unui
contract de mandat, conform hotérérit adundrii gencrale a proprietarilor/locatarilor, 12 data adoptirii
bugetului anual de venituri gi cheltuieli.

(4) Pentru neindeplinirea atribuiilor ce le revin, cenzorul sau cenzorii asociatiei de
proprietari/locatari rdspund personal sau in solidar, in fafa legii sia proprietarilor/locatarilor, pentru
daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor fn mod deliberat,

ART. 10 (1)Activitatea de administrare a condominiului, include activitati de administrare tehnica,
de contabilitate si casierie.

(2) Asociatia de proprietari/locatari, pentru activitatea de administrare care inciude
activitdti de administrare tehnic, de contabilitate si casierie, poate angaja :
- persoane fizice atestate pentru functia de administrator de imobile;
- persoane juridice specializate si autorizate, care au ca obiect de activitate numai domeniul
asociatiilor de proprietari ori care au ca activitate principald administrarea imobilelor ;
-persoane fizice autorizate cu atestat de administrator de imobile.

(3) Persoanele fizice cu atestat de administrator de imobile pot fi angajate prin incheierea
unui contract individual de munca, conform Codului Muncii ;

(4) Candidatii pentru functia de administrator de imobile trebuie si prezinte comitetului
executiv al asociatiei de proprietari/locatari documentele solicitate, garantiile profesionaie si
materiale previzute de lege i trebuic si nu fi suferit nici o condamnare.

(5) Comitetul executiv adopta decizii asupra cuantumului salariilor, al indemnizatiilor
si al eventualelor premieri care se acordd personalului fncadrat cu contract individual de
muneil, precum §i asupra valorii i a modalitatilor de contractare, in cazul in care administrarea
cladirii este asigurata de persoane juridice , persoane fizice autorizate in limita bugetului de
venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generald a proprietarilot/locatarilor.

ART.11 (1) Administratorul, persoana fizicd sau juridicdi, atestatd , are in principal,
urmitoarele atributii:

a) prestarea serviciilor in mod profesional,

b) gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti;

¢) efectuarea formalitdfilor necesare in angajarea contractelor cul furnizotii de servicii pentru
exploatarea §i intrefinerea cladirii, derularea si urmdrirea realizdril acestor contracte;

d) asigurarea cunoasterii si respectirii regulilor cu privire la proptietatea comund;

¢) gestionarea modului de indeplinire a obligafiilor cetdfenesti ce revin proprietarilor in raport cu
autorititile publice. Obligatiile cetitenesti sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea generald a
proprietarilor; '

f) indeplinirea oricaror alte obligatii expres previzute de lege;

g} eliberarea 1in scris a unei adeverinte, la solicitarea proprietarului, din care sa rezulte situafia
cheltuielilor privind intretinerea, defalcate pe datoria de baza si penalitai, precum si modalitatea de
calcul al penalitdtilor;

h) informarea trimestriald, in scris sau prin posta electronicd, a proprietarilor, membrii asociatiei
de proprietari, cu privire la situatia financiard cuprinzénd toate elementele de cheltuieli, venituri,
incasiri si plati aferente asociafiei de proprietari, sub semndtura proprie §i contrasemnatd de
presedintele si de cenzorul asociatiei de proprietari.

(2) Administratorul este o persoand angajatd de ctre Comitetul Executiv al asociatiei de
proprietari/locatari, cu :
a) contract individual de munci, incheiat in temeinl Legii nr.53/2003 privind Codul Muneii,
cu modificirile si completiirile ulterioare , coroborat cu prevederile legale din Codul civil,
avind obligatia de a asigura managemnentul administrativ, tehnic §i financiar al asociaiei .
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incheierca contractului individual de munca de citre asociatia de proprietari/locatari
se face pe baza prezentirii de citre persoana fizicd a urmitoarelor documente in Xerocopie,
certificate prin semnituri cu originalul de ciitre presedinte/ membru al comitetului executiv :
-atestat de administrator de imobile ;
-cazier judiciar;
-cazier fiscal ;
-copie CI ;
-alte documente solicitate de asociatie , pe care aceasta considers a fi oportune pentru incheierea
contractului individual de muncg, in conformitate cu prevederile legale din CODUL MUNCIL

bjcontract de prestari de servicii in cazul in care activitatea de administrare a condominiufui este

asiguratd de o PERSOANA FIZICA AUTORIZATA(P.F.A.), care functioneazi in baza
Ordonantei de Urgenfd nr.44 /2008, potrivit codului CAEN aprobat prin H.G. Nr.656/1997-privind
aprobarea Clasificdrii activititilor din economia nationald —CAEN, cu modificirile ulterioare,
respectiv 6832 . ’

fncheierea contractului de prestiri de servicii cu asociatia de proprietari/locatari se
face pe baza prezentirii de ciitre PFA a urm#toarelor documente in xerocopie, certificate
prin semnitura cu originalul de citre presedinte/ membru al comitetului executiv :
- Atestat de administrator de imobile ;
-Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comerului de pe langd Tribunaltul Caras
Severin care atestd faptul ci persoana fizicd autorizati, Indeplineste conditiile de functionare
privind activitatea declaraté, incadratd in clasa CAEN 6832-Administrarea imobilelor pe bazi de
contract san comision ; .
-Rezolutia emisi de Oficiul Registrului Comerfului de pe 14ngd Tribunalul Caras Severin care
atestd inregistrarea in Registrului Comertului i autorizarea ca persoand fizicA autorizati ;
-Certificat de fnregistrare privind codul unic de inregistrare (CUI )
-Deciziile de impunere anuale privind veniturile realizate emise  de Agentia Nationald de

Administrare Fiscald-Administragia Finantelor Publice a Municipiului Resifa, din care rezultd

declararea veniturilor realizate i a cheltuielilor deductibile, potrivit Codului Fiscal;

-Certificat de cazier fiscal ;

-Certificat de cazier judiciar,

¢) contract de prestiri de servicii_de administrare, Tncheiat cu o persoand juridicd
specializatd si autorizatd, care are ca obiect de activitate administrare de imobile si este
constituiti in baza Legii nr. 31/1990 privind societitile comerciale, republicatd, cu
modificirile si completirile ulterioare.

Incheierea contractului de prestéri de servicii de administrare de imobile de ciitre persoana
juridicd specializatd si autorizatd cu asociatia de proprietari/locatari se face pe baza prezentirii de
cétre aceasta, a urmatoarelor documente :
- actul constitutiv al societitii ( statutul societitii) din care si rezulte cfi are ca obiect de
activitate administrarea de imobile
- certificat de Tnregistrare fiscalii, Codul Unic de inregistrare( CUIL);
- certificat de furegistrare Ia Oficiul Registrului Comertulni de pe lAngi Tribunalul Caras
Severin ; '
- certificat de cazier fiscal ; -
- copia atestatului de administrator de imobile persoanei fizice, care indeplineste conditia de
administrator in cazul persoanei juridice;
- ultimu! bilan{ contabil si balanti de verificare depuse si Inregistrate la Administratia
Finantelor Publice ;
- alte acte din care si rezulte ;

- bonitate financiarg ;
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- garantii pentru gestionarea bunurilor materiale i a fondurilor binesti ale asociatiei de

proprietari ;
-si aibe angajate persoane fizice atestate in conditiile previzute de regulament ;

Administratorul poate cumula si functiile de contabil sau casier, cu acordul Comitetulu
Executiv, fiind retribuit in consecintd, si raspunzind pentru gestiunea pe care o are in primire.
Administratorul are obligatia de a depune o garaniie materiald In cuantumul stabilitit de lege,
garantie pe care o poate ridica numai la eliberarea din functie. Cuantumul salariului lunar al
administratorului este stabilit prin hotérirea Comitetului Exccutiv al asociatiei, In urma negocieriior
dintre acesta si administrator.

(4) Preluarea administratiei asociatiei de proprietari de citre un administrator , este
aseminatoare cu preluarea unei gestiuni.
fn acest sens, se va intocmi un proces -verbal de predare - primire in 3 (trei)
exemplare : '
1. pentru arhiva asociajiei de proprietari/locatari;
2. pentru administratorul care preda;
3. pentru administratorul care preia.
in procesul verbal se vor consemna predarea si respectiv primirea urmitoarelor valori
si documente :
- soldul in casi ;
- soldul contului disponibil mentionandu-se unitatea bancars;
-ultimul extras de cont ;
_ soldurile fondurilor de rulment, de reparatii, special constituite;
- situatia sumelor neachitate Ja furnizori;
- contributii restante la fondurile de rulment, de reparaiii ;
- evidenta garantiilor existente la furnizori;
- situaia debitorilor, altii decdt membrii asociatiei de proprietari;
- situatia creditorilor;
-situatia restantierilor;
- situatia lucrdrilor de reparatii aflate in executie;
- nr. si seria carnetelor chitantiere necompletate ;
- dosarele cu facturi, liste de platd, si plati de la furnizori;
- registrele cu regim special, inclusiv cel de corespondentd,
- stampilele;
- mijloacele fixe, obiecte de inventar, materiale;
- alte documente financiar- contabile, listele de platd insotite de documente justificative (facturi,
chitante, bonuri fiscale, devize de lucriri, oferte, contracte, etc .
Ca anexa la procesul verbal de predare -primire se va tntocmi situatia elemntelor de
activ si pasiv care trebuie si fie in concordantii cu datele mentionate in procesul - verbal.

ART.12 CONTABILUL

(1) —rispunde de organizarea si conducerea contabilititii , in partidd simpld sau dubla,
prin optiune, potrivit hotirarii adunirii generale a asociatici, cu respectarea prevederilor
- Legea contabilitatii nr.82/1991, republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare;
- Ordinul Ministrutui Finantelor nr. 1969/2007 - privind aprobarea reglementirilor contabile pentru
persoanele juridice fdra scop patrimonial;
-Ordin M.E.P nr,2634/2015-privind documentele financiar contabile.

(2) Administratorul care Indeplineste §i functia de contabil are obligatia s& intocmeascd si s&
completeze registrul jurnal, registrul inventar, registrul pentru evidenta fondului de reparatii,
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registrul pentru evidenta fondului de rulment, registru pentru evidenta fondului de penaliziri,
precum si alte formulare specifice activitatii de contabilitate prevézute de reglementdrile in vigoare.

ART.13 CASIERUL

(1) in cazul in care asociafia angajeazi un casier, aceasta rispunde de efectuarea
operafiunilor de fincasdri si pliti n numerar, cu respectarea prevederilor Regulamentului
Operatiunilor de Casi ;

(2) la asociatiile de proprietari/locatari, care opteazd pentru conducerea contabilitatii in
partidd simpld , administratorul atestat , poate cumula si functia de casier.

ART.14 Repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari/locatari se face cu respectarea
urmitoarelor acte normative:

- Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu
modificérile si completarile ulterioare;

-Legea nr.17/2016 mentru modificarea $i completarea Legii nr.230/2007 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociafiilor de proprietari, cumodificirile si completérile ulterioare;

- H.G nr.1588/2007 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.230/2007, cu
modificirile i completirile ulterioare,

- Legea nr. 51/2006 a Serviciilor comunitare de utilititi publice, republicatd, cu modificirile si
completdrile ulterioare;

~Hotarari ale aduniriilor generale,

-Alte‘acte normative gi regulamente aprobate prin H.C.I. ale Municipiului Resita care intrd sub
incidenta asociatiilor de proprietari/locatari.

14.(1) Cheiltuielile asociatiei de proprietari/locatari sunt urmatoarcle:

a) cheltuieli pe numir de persoane care locuiesc sau desfagoard activitdti Tn proprietiti
individuale;

b} cheltuieli pe consumuri individuale;

¢) cheltuicli pe cota-parte indivizi, in functie de suprafata utili a proprietétii individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate
financiar prin intermediul asociatiei de proprietari;

e} cheltuieli pe consumatori tehnici;

f) cheltuieli de altd naturd, necesare pentru functionarea si administrarea asociafiilor de
proprietari/locatari, respectiv : cheltuieli postale, taxe timbru, cheltuieli de transport, taxe notariale,
obtinere avize, proiecte, documentatii tehnice, etc.

Cheltuielile si veniturile asociatiei de proprietari/iocatari sunt previzute Tn Bugetul anual
de venituri gi cheltuieli, aprobat de adunarea generald a proprietarilor/locatarilor dimensionat in
aga fel Incdt s& acopere cheltuielile asociatiei de proprietari/locatari , inclusiv fondurile necesare
organizirii i functionirii acesteia.

14. (2) Cheltuielile privind colectarea deseurilor menajere se determini proportional cu numirul
de persoane care locuiesc in asociatie, fird a lua fn calcul persoanele juridice care isi desfdisoard
activitate in spatiile comune sau in spatiile cu alti destinatie decét cea de locuin{i.Persoanele
juridice vor incheia contracte de prestdri de servicii cu prestatorul si vor plati direct acestuia
contravaloarea serviciului prestat.

14. (3) Cheltuielile aferente consumului de energie elecirici se determini proportional cu
numdrul de persoane care locuiesc in asociatie,

14. (4) Cheltuieli pe consumuri individuale,
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(a) Asociatiile de proprietari constituite Tn condominii cu mai multe scéri pot sd Isi monteze
contoare de apd pe ficcare scard in parte, pentru defalcarea consumului. Consumurile inregistrate de
aceste contoare pot fi utilizate la repartizarea facturii pe fiecare scard. Diferentele fafi de consumul
inregistrat de contorul de brangament se repartizeazd fiecdrei scdri in cote-pérti egale, in baza
conventiei scrise dintre asociatiile de proprietari Infiinfate pe sciiri sau tronsoane de cladire.

(b) Asociatiile de proprietari cérora li se factureazi consumul in sistem pausal au obligafia sd
declare la furnizorii de servicii, in scris, cu numele reprezentantului in clar si cu aplicarea stampilei
asociatiel de proprietari, pe propria rdspundere, numarul mediu de persoane, ori de cate ori se
produce o modificare a acestuia. :

(¢) Asociatiile de proprietari care au in componentd cel putin doud sciri sau tronsoane de
cladire dotate cu contor de bransament propriu vor repartiza cheltuielile cu apa rece, in functie de
indicatiile contoarelor de brangament.

(d) Citirea indexului apometrelor pentru apa rece se face de administrator, impreund cu
proprietarul apartamentului ori spaiului cu altd destinatie, concomitent cu citirea indexului
contorului de brangament.

(e) Periodic se vor face verificari privind starea instalaiei sanitare interioare la apartamentele
si spatiile cu altd destinatie, astfel incat sa nu existe pierderi de apd la instalaiile de utilizare.

(f) Daci din motive intemeiate administratorul nu poate efectua citirea apometrului unui
proprietar, intrucit acesta nu asigurd accesul in apartament, pentru perioada stabilitd pentru citirea
apometrelor, se ia in considerare consumul aferent citirii anterioare ori unei pericade similare,
urméand ca regularizarea si se facd luna urmdtoare sau la o dati stabilitd de comitetul executiv al
asociatiei, In functie de situaia concretd existentd.

(g) Cantitatile de apd suplimentara determinate de pierderi din instalatiile comune sau interioare
ale fiecarui proprietar, care nu pot fi sesizate de repartitoarele debimetrice din apartamente
reprezinti pierderi de api rece, care se vor calcula , in conformitate cu prevederile legale,
hotararile adundrilor generale , respectiv in functie de numdrul de persoane.

(h) Pierderile de apd rece generate de avariile ca urmare a defectiunilor la instalafiile comune
de api vor fi calculate in functie de cota- parte indiviza de proprietate.

14.(5)Cheltuielile pe cota-parte indiviza de proprietate reprezintd cheltuielile asociatiei cu
privire la proprictatea comuna: fondul sau fondurile pentru lucrari de Intretinere, service, reparatii
si, dupd caz, de consolidare, reabilitare, eficientd energetic, modernizare la partile de constructii si
instalatii aflate in i pe proprietatea comuna, astfel cum este descrisd in cartea tehnicd a constructiei
si in acordul de asociere: subsolul; conductele de distributie §i coloanele instalatiilor de apd,
canalizare, energie electricii; casa scirii; podul; uscatoria; terasa; ascensorul; interfonul - partea de
instalatie de pe proprietatea comuna;structura de rezistentd; fatadele; acoperisul si altele asemenea,
conform prevederilor din acordul de asociere; petsonalul angajal sau contractat al asociatiel: salarii
sau remunetatii pentru administrator, contabil, casier, instalator, electrician, portar, cheltuieli pentru
curitenie etc.; indemnizatii acordate membrilor asociatiei de proprietari ori persoanelor alese:
presedintele, membrii comitetului executiv si ai comisiel de cenzori; prime; credite bancare;
contracte sau polife de asiguriri; alte servicii administrative cétre proprietatea comuna.

14. (6)Cheltuielile pe cota-parte indivizi de proprietate se repartizeazd proportional cu cota-
parte indivizd de proprietate din proprietatea comuna a fiecarui proprietar, calcutatd in functie de
suprafatele utile ale tuturor apartamentelor si ale spatiilor cu altd destinatie decét aceea de locuini.

Art.15.(1)Din momentul constituirii unei asociatii de proprietari precum si de la data intrarii In
vigoare a prezentului regulament, reprezentantul legal al acesteia are obligatia ca in termen de 30
de zile si depund la Registraturd , urmétoarele:
-Denumirea asociatiei de proprietari;
-Sediul social si adresa de corespondenti a asociagiei de proprietari;
-Telefon de contact;
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-Persoana de contact / reprezentantul legal cu datele de identificare al acesteia
(adresa, telefon, datele din CI/BI);

-Structura organizatoric (presedinte, comitet executiv, cenzori);

-Incheiere autentificare delegat (copie);

-Cod fiscal (copie),

- Statut, acord de asociere, proces verbal de constituire (copie);

-Copie atestat administrator de imobile;

-Copii contract mandat/individual de muncd/prestiri de servicii/dupa caz, pentru
personalul angajat.

15.(2) Obtinerea codului de inregistrare fiscala.

Pentru obtinerea codului fiscal va fi completaty Declaratia de inregistrare fiscald/Declaratie
de menfiuni pentru persoane juridice, asociatii familiale si asociatii civile fard personalifate juridicd,
formular prevézut de O.M.F.P Nr.250/2013 pentru aprobarea formularelor de inregistrare fiscald a
contribuabililor, cu modificarile si completirile lor.

Pe baza acestei declarafii fiscale, organele fiscale vor atribui codul fiscal i vor elibera
Certificatul de inregistrare fiscald in termen de 30 de zile de 1a data depunerii declaratiet,

Constituie contraventii urmitoarele fapte daca, potrivit legii penale, nu sunt considerate
infractiuni:

- nedepunerea in termen a declaratiei de nregistrare sau de mentiuni;

- depunerea de declaraii de Tnregistrare fictive, neconforme cu realitatea;
- prezentarea §i primirea documentelor care nu au inscris codul fiscal;

- Inscrierea pe documente a unor coduri fiscale false.

CAPITOLULII -DREPTURILE SI OBLIGATHLE
PROPRIETARILOR/LOCATARILOR/ADMINISTRATORULUI

ART.16 Proprietarii, pe lingd drepturi si indatoriri previizute in statutul asociatiei de
proprietari, au si urmitoarele drepturi si obligatii previizute de lege: o

A. Drepturile proprietarilor ( H.G. Nr.1588/2007, art.12 A):

a) proprietarii membri ai asociatiel de proprietari cu drept de vot, au dreptul si participe si
sd voteze in adunarea generald a proprietarilor, si-si tnscrie candidatura, si aleagi si si fie alesi in
organele de conducere ale asociatiei, cu conditia sii aibi capacitatea de exercitiu deplini;

b) proprietarii au dreptul si cunoasci toate aspectele ce tin de activitatea asociatiel, i sf aibe
acces la orice document al acesteia ;

c) proprietarul are dreptul si foloseascd pirtile comune de constructii si instalatii ale
condominiului conform destinatiei pentru care au fost construite, si Tsi inchirieze proptietatea, fardi a
fi afectate exercitarea drepturilor §i fndeplinirea responsabilitiiilor legate de asociatia de
proprietari/locatari ; :

d) proprietarii/locatarii au dreptul si primeascH la cerere explicatii cu privire la caleulul cotei
de contributie la cheltuielile asociatiei, si eventual si o conteste la presedintele asociatiel, in termen
de 10 zile de la afigarea listei de platd. Presedintele este obligat si rispundi n termen de maxim 7
zile de la data Inregistrarii contestatiei ; _

¢) proprietarul poate fi reprezentat In adunarea generald de ciitre un membru al familiei sau de
ctre un alt reprezentant pe bazi de imputernicire semnati si serisi de citre proprietarul in
numele cirui voteazi. Un proprietar poate reprezenta prin mandat mai multi proprietari absenti, pe
baza de Tmputernicire. Orice proprietar nemuftumit de o hotirare a adundrii generale, poate ataca in
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justitie acea hotérére.Actionarea in justitie nu Intrerupe executarea hotdrarii decit in cazul in care
instanta dispune suspendarea acesteia ;

f) sa isi inchirieze proprietatea, fard a fi afectate exercitarea drepturilor §i indeplinirea
responsabilitatilor legate de asociatia de proprietari.

g)la solicitarea scrisd proprietarul, are dreptul s primeascé de la presedinte/administrator o
adeverin{#, din care sa rezulte situatia cheltuielilor privind intrefinerea , defalcatd pe datoria de bazi
si penalitdti, precum si modalitatea de calcul a penalitifilor.

B. Obligatiile proprietar'ilor (HG Nr.1588/2007, art.12.B):

(1) si mentind in bune condifii proprietatea individuala, apartamentul sau spagiul cu alta
destinatie decét aceea de locuintd, pe propria cheltuiald. Nici un proprietar nu poate fncilea, afecta
sau prejudicia dreptul de proprietate comund sau individuald al celorlalti proprietari din
condominiu; .

( 2) si accepte accesul in apartamentul sau in spatiul propriu, cu un preaviz de 5 zile, al unui
delegat al asociatiel, atunci cénd este neccsar si justificat sd se inspecteze, sa se repare ori si se
tnlocuiasci elemente din proprietatea comund, la care s¢ poate avea acces numai din respectivul
apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de urgentd, cand accesul se poate face fHrd preaviz,
conform prevederilor din statutul asociatiei de proprietari;

( 3) si contribuie la constituirea mijloacelor banesti si materiale ale asociatiel de proprietari
inclusiv cele care privesc proprietatea comuni si sa achite in termenul stabilit cota de contribuie
care le revine in cadrul cheltuielilor asociatiei de proprietari/locatari ;

( 4) sd ia misuri, in cadrul asociatiei, pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea termici,
precum §i pentru cresterea performantei energetice a cladirii, dupa caz, potrivit prevederilor legale,
si sd achite cota-parte din costurile aferente. Indiferent de natura interventiilor, se va avea in vedere
menfinerea aspectului armonios si unitar al Intregii cladiri. fn cladirile afectate de seisme,
proprietarii au obligatia de a lua de urgentd masuri pentru consolidare, conform prevederilor legale
in vigoare; lucrdrile de reparatii, interventil etc. se vor executa cu personal autorizat, potrivit legii;

( 5) s repare siricaciunile ori s plateascd cheltuielile pentru lucrérile de reparatii, dach el sau alte
persoane care actioneazi in numele lor au provocat daune oricarei parti din proprietatea comund sau
unui alt apartament ori spaiu;

( 6) la instriinarea proprietdtii, sd transmiti toate obligatiile citre dobanditor, inclusiv cele cu
privire la sumele de plata cétre asociatia de proprietari existente la data tranzactiei, precum si orice
alte informatii relevante sau avénd consecinfe asupra drepturilor si obligatiilor privitoare la
proprietatea care este instriinatd. Actele de Tustriinare incheiate cu nerespectarea acestei
obligatii sunt nule de drept.in cazul existentei unor datorii ciitre asociafia de proprietari,
instrilinarea proprietitii se poate face numai daci se introduce in contract o clauzi privitoare
la preluarea datoriilor de citre cumparator ;

(7) la dobdndirea proprietiii, sd depund in copie, 1a asocia(ie, actul de proprictate;

( 8) si modifice instalatiile de distributie a utilitdtilor in interiorul unui condominiu sau al unui
apartament din cadrul unui condominiu numai in conditiife legii, pe baza referatului tehnic de
specialitate emis de furnizorul de utilitati, in care se aratd efectele modificirii instalagiei respective.
Pe baza acestui referat, comitetul exccutiv va hotdrl asupra efectudrii modificarii, n cazul
producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice §i a apei calde de consum, nu este
necesar referatul tehnic mentionat;

(9) nu pot ocupa functii in comitetul executiv si in comisia de cenzori membri avand grade de
rudenie, pin4 la gradul al 4-lea inclusiv ;

(10) este obligat s menfind proprietatea sa individuald, apartament sau spatiu cu altd destinatie
decét aceea de locuind, In stare bund, pe propria cheltuiald. Nici un proptietar nu poate incélca,
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afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuni sau individualid a celorlalti proprietari din
condominiu ;

(11) este interzisi ocuparea abuzivi, folosirea exclusivd si in scopuri personale, a unei parti din
utilitdtile sau spatiile ce fac parte din proprietatea comuna sau se afld in administrarea asociatiei de
proprietari;

(12 ) este interzisd schimbarea destinatiei locuinfei fird autorizatie si aprobarile legale ;

(13) este interzisd modificarea aspectului proprietd{ii comune precum si a elementelor constructive
ale clidirii Farad aprobdrile si autorizatiile legale ;

(14) executarea prin unitdti specializate de céte ori este nevole a lucririlor de deratizare si
dezinseciie ;

(15) este interzish mutarea containerelor sau pubelelor de pe amplasamentul avizat pentru
acestes, inclusiv arderea, deteriorarea sau distrugerea recipientilor de gunoi, precum si schimbarea
destinatiei initiale ;

(16) plantarea de arbori fird avizul Serviciului de Gospodarie Urbani si Mediu al Municipiului
Resita ;

(17) sd nu taje arbori sau arbusti fara autorizatie, inclusiv este interzisa tdierea , ruperea crengilor
precum si distrugerea scoartei {runchiului copacilor ;

(18) sd nu amplaseze pe fatadele blocurilor, sArme pentru uscarea rufelor si a altor obiecte ce strica
estetica cladirii ;

(19) s& ntretind In stare corespunzitoare Imprejurimile imobilelor §i s asigure intretinerea
permanentd a zonelor verzi, aleile, trotuarele, sangurile i podetele, pani la o distantd de minim 10
m de imobil, pand la aletle si cdile laterale de acces;

(20).58 nu arda resturi vegetale si menajere pe strizi, trotuare sau in containere ;

(21)-si desfiinfeze cotetele sau constructiile improvizate in jurul imobilelor, inclusiv cele pentru
adapostirea cdinilor comunitari, sau cultivarea de legume si zarzavaturi in zonele verzi de linga
imobile;

(22) sd nu depoziteze aparaturd electrocasnici , sau gunoi langi blocuri ;

(23) sa curete de pe aleile si trotuarele din jurul imobilelor zipada si gheata , imediat dupd
depunerea acestora ;

(24) s respecte deciziile Comitetului Executiv al Asociatiei de Proprietari/Locatari, In ceea ce
priveste definerea animalelor de companie ciini, pisici, cu acordul proprietarilor exprimat in
scris, gi in conditiile previzute de lege ;

(25) respectarea orelor de odihné si a linistii publice conform deciziilor comitetului executiv si a
prevedertor Legii nr.61/1991, republicat, privind sanctionarea faptelor de incilcare a unor norme
de conviefuire sociald, a ordinii gi linistii publice, cu modificirile si completirile ulterioare.

C. OBLIGATIILE ADMINISTRATORULUI

Administratorul din cadrul unei asociatii de proprietari/locatari, are urmitoarele
obligatii :
(1) respectarea reglementirilor legale In vigoare cu privire la activitatea de administrare tehnicy, de
casierie si contabild in materie de asociatii de proprietari ( Legea nr. 230/2007 , H.G. nr.
1588/2007, Legea nr.17/2016, Legea nr.53/2003 privind Codul Muncii, republicat, Legea
nr.227/2015 privind Codul Fiscal) a hotérarilor Consiliului Local al Municipiului Resita, 2
Hotararilor Adundrii Generale a Proprietarilor si a Deciziilor comitetului executiv);
(2) prezentarea documentelor solicitate de ctre reprezentantii Biroului Asociatii de Proprietari din
cadrul Serviciului Public- Directia de Administrare a Domeniului Public si Privat al Primiriei
Municipiului Resita, In vederea efectuirii controlului financiar, contabil si de gestiune, din oficiu
sau la sesizarea unor petenti ;

17




(3) intocmirea de notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor financiar-
contabile si de gestiune de cétre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul Primériei
Municipiului Resita;

(4) respectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbaie de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum §i comunicarea modului de indeplinire a acestor masuri Bitroului
Asociatil de Proprietari, in termenul legal precizat in procesul-verbal de control;

(5) organizarea contabilitatii in partida simpla sau dubla in functie de optiunile adunarii generale,
potrivit Legii contabilitatii nr.82/1991, Ordinul nr.170/2015 pentru aprobarea Reglementdrilor
contabile in partida simpid, Ordinul ML.F. nt.1969/2007, Ordinul nr.2634/2015 ;

(6) inregistrarea cronologicd i sistematicd a tuturor operatiunilor economico financiare, efectuate
de asociatie, in baza documentelor justificative , potrivit Legii contabilitatii nr.82/1991, si a altor
acte normative In materie ;

(7)utilizarea formularelor tipizate prevazute de Ordinul M.F.P.nr.1969/2007, Ordinul nr.2634/2015-
privind documentele financiar contabile ;

(8) utilizarea registrelor obligatorit prevazute de lege (Registrul de cash, Registrul J urnal, Registrul
de Fond de Reparatii, Registul de Fond de Rulment, Registrul de Fonduri speciale, etc. )

(9) depunerea in termenul legal a Bilantului (peniru organizarea contabilitatii in partidd dubla) sau
a Situatei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitatii in partidé
simpla);

(10) intocmirea Situatiei Solduritor Elementelor de Activ si Pasiv in cazul fuziunii sau divizarii
asociatiilor de proprietari in conditiile legii si incheierea protocolului de predare — primire intre par(i
cu sumele reprezentdnd activele si pasivele insusite atét de asociatia nou Infiintatd cit si de asociatia
din care s-a desprins ;

(11)constituirea garangiel materiale in numerar/suplimentard , conform prevederilor Legii
ar.22/1969 cu modificirile si complietdrile ulterioare prin ncheierca unui contract de garantie/act
aditional gi depunerea acesteia intr-un cont deschis la o societate bancard ;

(12) intocmirea listelor de plati a cotelor de contributii de cheltuieli comune in (3) trei exemplare,
in conformitate cu prevederile legale §i completarea tuturor campurilor previizute de formular ;

(13) evidentierea pe listele de platd a tuturor consumurilor reale, la tarifele practicate de furnizori
de utilitati;

(14) Intocmirea si afisarea listelor de platd cu toate cheltuielile explicitate [a termenul prevazut de
lege ( cheltuieli comune sau pe persoand, cheltuieli cotd- parte indivizd de proprietate, etc);
(15)respectarea prevederilor legale cu privire la repartizarea cheltuielilor in cadrul asociatiei de
proprietari/locatari, a hotdrarilor adunirii generale, a deciziilor comitetului executlv ;

(16) decontarea unor cheltuieli administrative (telefonie, bonuri benzina, abonament transport in
comun, cheltuieli postale, cheltuieli judiciare, onorariu avocat etc.) in baza deciziel comitetului
executiv din cadrul asociatiei);

(17) includerea in listele de platd a sumelor ce reprezintd modificdri ale indemnizatiilor §i/sau
primele angajatilor asociatei de proprietari in baza deciziei comitetufui executiv, contractului de
mandat/act aditional, contract individual de munca ;

(18) calcularea penalizdrilor cu respectarea prevederilor Legii nr. 230/2007 si H.G. nr. 1588/2007,
a hotararilor adunirii generale;

(19)citirea contoarelor individuale din apartamente la termenele stabilite prin hotdrérea adunérii
generale a proprietarilor sau a comitetului executiv;

(20) respectarea disciplinei de casd de cétre administrator, cu privire la regulamentul operafiilor
de casd, prin completarea la zi a Registrului de casa, in mod corect, fira omisiuni, sau pe un alt
format dect cel previzut de legislatia in vigoare, in baza documentelor de incasiri si plati;
(21)operarea in ordine cronologicd in Registrul de casi a chitanielor emise si incasate la data
Intocmirii lot;
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(22) inregistrarea In registul de cas# si in contabilitate a tuturor operatiunilor in baza documentelor
justificative( bon fiscal, facturd, chitantd, deviz de lucriri, autorizatie de construire, documentatie
tehnico -economica, etc) ; _

{23} eliberarea de chitante pentru sumele incasate cu evidentierea acestora (ex.: contributia la
cheltuieli lunare /luna/ data, fond de reparatii | penalizéri, etc.) area de chitantiere impuse de
legislatia in vigoare ;

(24)eliberarea chitantei, separat la incasarea fondului de rulment ;

(25)restituirea fondului de rulment in situatiile de schimbare a dreptului de proprietate asupra
apartamentului,chiriagului, Tn situatia schimbarii domiciliului dacd acesta a participat la constituirea
acestuia ; '

(26) Inregistrarea sumelor incasate aferente fondului de rulment tn Registrul de fond rulment ;

(27) folosirea sumelor incasate din fondul de rutment, fonduri speciale, fond reparatii in scopurile
prevazute de actele normative in vigoare;

(28) intocmirea statelor de platd, conform prevederilor legale, tinand cont de cotele de contributii
obligatorii de caleulat, reinut, si virat (impozitul pe venit din salariu, contribufia de asiguriri
sociale, somaj, contributia de sinitate);

(29)eviden{ierea pe listele de platd a salariilor administratorului, ingrijitorului, si altor functii
remunerate de cdtre asociatie, inclusiv a obligatiilor fiscale;

(30) evidentierea pe listele de platit a altor salarii decat cele stabilite prin contractul individual de
muncd /de mandat sau contractul de prestiri de servicii, de administrare ;

(31) calcularea, retinerea, virarea la bugetul de stat | bugetul asigurarilor sociale a a obligaiiilor
fiscale la termenul previizut de lege, pentru personalul angajat de asociafie , intocmirea si
depunerea declaratiilor la organele financiare :

(32) eliberarea la  solicitarea scrisi a proprietarului a unei adeverinte , din care si rezulte
situatia cheltuielilor privind intretinerea , defalcatd pe datoria de bazi si penalitd{i, precum gi
modalitatea de calcul a penalititilor;

(33) informarea trimestriald In scris sau prin posti electronici a proprietarilor, cu privire la situatia
financiard cuprinzénd toate elementele de cheltuieli , venituri, incasiri si plati, aferente asociatiei,
sub semndturd proprie si contrasemnati de presedintele asociatiei de proprietari si cenzor;

(34) administratorul va afisa lunar, la vedere, langa lista de platd a cheltuielilor asociatiei de proprietari,
modalitatea de calcu! In urma cireia au rezultat sumele lunare de platé ale proprietarilor, respectiv toate
costurile §i sumele care formeazi totalul de plati al proprietarilor, respectiv modul de calcul i de repartizare
a acestor cheltuieli cétre proprietary;

* (35) Inscrierea de cétre administrator pe toate documentele emise a codului fiscal al asociatiei ;

(36) respectarea de cétre administrator a prevederilor Legil nr.16/1996, cu modificdrile si
completérile ulterioare, cu privire la pdstrarea, arhivarea, predarea documentelor asociatiei ;
(37) reconstituirea de documente pierdute , distruse, sustrase, degradate ;
(38) instiinfarea organelor competente in cazul disparitiei documentelor asociatiei ;
(39) predarea tuturor documentelor asociatiei la arhiva proprie, inclusiv a valerilor banesti, pe bazi
de proces verbal de predare- primire (Legea nr.16/1996, republicatd ) In cazul rezilierii contractului
individual de muncé/contract de prestiri de servicii/ de administrare , conform notificirii asociatiei,
concediat prin hotdrdrea Comitetului Executiv al Asociatiei de Proprietar, demisionar, suspendat,
condamnat pentru o faptd penal ;
(40) administratorul are obligatia de a se prezenta la data stabilitd de citre Comisia de atestare a
administratorilor, fn vederea evaludrii acestuia, constind in verificarea cunostintelor profesionale
legate de activitdfile de administrare tehnicd, contabili si de casierie generate de modificirile
fegislative

(41) depunerea Inscrisurilor solicitate de instanta de judecati ( liste de plata, registre, contracte,
alte documente justificative, etc.,) in vederea evitarii suspendarii judecdrii de cétre judecitorie a
unei ectiuni civile, formulate de asociatie impotriva unui debitor, pentru recuperarea prejudiciului ;
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(42) pentru lucrfrile privind proprietatea comund, administratorul, tindnd seama de pret, durata de
executie si calitate, supume spre analiza o selectie de oferte spre aprobare Comitetului Executiv al
Asociatiei, In caz contrar cheltuielile nu vor fi acceptate la platd ;

(43) pentru reparatiile curente, urgente, administratorul are obligatia de a informa proprietaril,
presedintele, comitetul executiv, dar nu de a solicita acordul expres al acestora, cu excepiia
lucririlor de investitii noi ;

(44) luarea de masuri pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului zonei in care se
efectueazi reparatii la pértile comune, urménd ca sumele aferente reparagiifor si fie suportate de
toti proprietarii, proporfional cu cota -parte indiviza de proprietate;

(45) repartizarea cheltuielilor care privesc proprietatea comund se va face in functia de cota - parte
indiviza de proprietate, detinuti de flecare proprietar din proprietatea comund;

(46) administratorul are obligatia de a informa proprietarii in cazul execuiei unor lucréri de
investitie noi fatd de utilitdtile initiale ale condominiului ;

(47) pentru protejarea intereselor proprietarilor gi ale asociafiei de proprietari impotriva riscucilor
aferente activitatii de administrare Intr-un condominiu, administratorii de imobile, persoane fizice
sau juridice, de drept public ori de drept privat, au obligatia de a incheia polite de asigurare de
raspundere civild profesionald. Asigurarea de rdspundere civild profesionald nu acoperd riscurile cu
privire la frauds, inseldciune, deturnare de fonduri infiptuite cu buna-stiinta.

(48) implicarea imediatd in solufionarca oricarei sesiziri a proprietarilor, In ceea ce priveste
necesitatea repariirii pdrtilor comune, si inceperea procedurilor de remediere a defectiunilor
constatate;

(49) decontarea lucdrilor de reparafii, intretinere, modernizare, avind la bazid documente
justificative( contracte, autorizatil, facturi, chitante, bonuri fiscale, referate, documentatii tehnico-
economice, etc.) aprobarea Comitetului Executiv af Asociatiei, Adunirii generale a proprietarilor;

CAPITOLUL IV. )
ORGANIZAREA CONTABILITATH

ART. 17 Asociatiile de proprietari/locatari au obligatia sd organizeze si sd conducd contabilitatea
proprie potrivit prevederilor Legi contabilitatii nr.82/1991, republicata, cu modificarile s
completarile ulterioare, in partidd dubld sau in partida simpld, prin optiune, potrivit hotérarii
adunarii generale (art. 21, F.G. Nr.1588/2007).
ART. 18 Sistemul de contabilitate in partidd simpld, reprezintd ansamblul registrelor si
documentelor contabile, legal reglementate, care servesc la Inregistrarea in contabilitate, in mod
obligatoriu cronologic §i sistematic, a operafiunilor economice consemnate in documentele
justificative (Ordin nr.1969/2007, CAP.2A.] ).
ART. 19 Asociatiile de proprietari/locatari care opteazd pentru conducerea contabiliti{ii in partida
simpla aplicit prevederile urmatoarelor acte normative:

- Legea contabilititii nr.82/1991, republicat, cu modificrile si completirile ulterioare;

- O.M.E.F. nr. 1969/2007 - privind aprobarea reglementérilor contabile pentru persoanele
juridice fird scop patrimonial;

- O.M.F. nr.2634/05.11.2015-privind documentele financiar contabile.

a. Reguli de organizare a contabilititii in partida simpli.

(1). La asociatiile care opteaza pentru conducerea contabilitafii in partidd simpld,
administratorii de imobile pot cumula functia de contabil cét §i cea de casier.
(2). Evidenta contabild in partidd simpld se va conduce in conformitate cu prevederile
Normelor metodologice, a ORDINULUI Nr.1969/2007-privind aprebarea reglementirilor
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contabile pentru persoane juridice fird scop patrimonial { CAP.1 art.1 lit.b, art.2).Persoanele
juridice fird scop patrimonial , care conduc contabilitatea in partidd simpli, nu fntocmesc
situatii financiare anuale, ¢i lunar intocmesc SITUATIA SOLDURILOR ELEMENTELOR
DE ACTIV $I PASIV (cod 14-6-30/d, art,7, cap.2A).

(3). Orice operatiune economico-financiar se consemneazi in momentul efectufirii ej intr-un
document care sti la baza inregistririlor in evidenta contabils in partidd simpls, dobandind astfel
calitatea de document justificativ{CAP.2, B art.1 din ORDIN Nr.1969/2007 coroborat cu art.6
alin, (1) din Legea Nr.82/1991}.

(4). Documentele justificative care stau la baza Inregistrdrilor in contabilitate , angajeazi
rdspunderea persoanelor care le-au ntocmit, vizat si aprobat, precum si a celor care le-au inregistrat
in contabilitate, dupd caz. {CAP.2, B, art.2 din ORDIN Nr.1969/2007 corcborat cu art.6 alin. (2)
din Legea Nr.82/1991).

(S).Documentele justificative trebuie si cuprinda urmatoarele elemente principale, previizute
in structura formularelor aprobate:

~ denumirea documentului;

-denumirea si dupd caz, sediul unititii care intocmeste documentul ,precum si adresa complets;

- numérul documentului si data intocmirii acestuia;

- mentionarea pérfilor care participd la efectuarea operatiunii economico-financiare (cénd este
cazul);

- continutul operatiunii economico-financiare, iar atunci cand este necesar, $i temeiul legal al
efectudrii ei;

- datele cantitative si valorice aferente operatiunii economico-financiare efectuate; 3

- numele §i prenumele, precum si semnaturile persoanelor care riispund de efectuarea operatiunii;

- altezelemente menite si asigure consemnarea completd a operatiunilor tn documentele
justificative.

(6) Documentele care stau la baza inregistrarilor in evidenta contabili-in partidd simpli pot
dobindi calitatea de document justificativ numai in cazurile in care furnizeazi toate informatiile
previzute Tn normele legale n vigoare.in caz de pierdere, sustragere sau distrugere a ‘unor
documente, persoanele juridice au obligatia de a lua misuri de reconstituire a acestora in termen de
30 de zile de la constatare, potrivit reglementirilor in acest scop. E

(7) Documentele provenite din relatiile de cumpdrare a unor bunuri de la persoane fizice pot fi
inregistrate Tn evidenta contabild tn partidd simpla numai in cazurile in care se face dovada intrarii
fo patrimoniu a bunurilor respective precum si a plagii acestora pe bazi de Dispozitie de piati-
fncasare citre casierie (cod 14-4-4).

fn cazul in care documentele respective se referd la cheltuieli pentru prestiri de servicii
efectuate de persoane fizice , pentru a fi inregistrate in evidenfa contabild in partidd simpla a
contribuabililor acestea trebuie si aibi la bazi contracte , intocmite in acest scop In conformitate cu
reglementirile legale in vigoare, si Dispozitie de plati-incasare citre casierie (cod 14-4-4),

(8) Documentele contabile (jurnale, fise) servese la prelucrarea, centralizarea si tnregistrarea in
evidenta contabild in partida simpld a operatiunilor consemnate in documentele Jjustificative,

Administratorul are obligatia sa intocmeasci si si compieteze ;

- registrul de casd (cod 14-4-7A);

- registrul jurnal (cod 14-1-1/A) ;

- registrul inventar (cod 14-1-2);

- registrul pentru evidenta fondului de reparatii(cod 14-6-25 /b);

- registrul pentru evidenta fondului de rulment(cod 14-6-25/a);

- registrul pentru evidenta fondurilor speciale(cod 14-6-25/¢);

- registrul pentru evidenta fondului de penaliziri{cod 14-6-25/d);

- situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv(cod 14-6-30/d);

- lista de platd a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari(cod 14-6-28) ;

21




-chitanta (cod14-4-1) ;
-decizie de imputare (cod 14-8-2) 3
-angajament de plati (cod14-8-2/a)
-stat de salarii (14-5-1/a) ;
-alte formulare specifice activitatii de contabilitate prevazuie prin Ordin al Ministrului Economiei si
Finantelor Nr.1969/2007.

ART. 20.Asociatiile de proprietari care opteazi pentru conducerea contabilitatii in partidd dubid ,
intocmese bilant contabil, conform prevederilor legale.
ART.21.Contabilitatea operatiunilor patrimoniale la asociatiile de proprietari/locatari.

Contabilitatea fondurilor cuprinde totalitatea surselor de finantare stabile, aflate fa dispozitia

asociatiile de proprietari/locatari.
Ele sunt formate din:
- fonduri proprii — fondul de rulment este constituit pentru acoperirea cheltuielilor lunate ale
asociatiel (cheltuieli privind condumul de apd rece, colectarea degeurilor menajere, energie
clectrics, Intretinere spatii, salarii personal, materiale consumabile, alte cheltuieli de naturd
administrativd , etc. );
- fonduri speciale — constituite pentru reparatii precum si din alte surse(reclam si publicitate,
inchirieri spaii proprietatea conuna, valorificiti materiale refolosibile, etc);
- fonduri imprumutate;
- obligatia de plati la furnizori a serviciilor prestate in avans;
- persoane care au creditat asociatia.
Evidenta lor se tine in Pasivul Situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv.

ART. 22. Contabilitatea trezoreriei.
(1)Modul de achitare a facturilor catre prestatorii de servicii este stipulat in contractele de prestari
servicii, in care se mentioneaza si modul de achitare al serviciului respectiv ( numerar sau ordin de
platd ).
(2)Achitarea prin ordin de platd se face prin banci in limita sumei din contul asociatiel de
proprietari, deschis la o societate bancara pe numele asociatiel.
ART. 23. Evidenta gestiunii casierului si controlul ei.
Opera{iunile de incaséri i plati In numerar prin casierie se organizeazd §i functioneazi in
conformitate cu prevederile Regulamentului operaiilor de casa. Qperatiile de Incasiri si plati in
numerar se efectueazi de casieri, sau de céitre administrator care indeplineste gi functia de casier.
Casierii sunt gestionari de mijloace banesti si alte valori potrivit legil si nu au dreptul sa
incredinteze exercitarea atribugiilor sale altei persoane.
Numerarul si documentele de casi se pastreazd conform legii .
ART. 24 Efectuarea incasarilor si platilor in numerar.
incasirile in numerar, altele decét ridicrile de numerar de la bancd, se fac pe baza de

chitand. Platile in numerar, altele decit cele care privesc plata contravalorii facturilor de
utilititi,service,etc se fac pe baza de documente aprobate de persoanele competente ( pregedintele
asociafiel sau alte persoane aprobate de comitetul asociatiei ). Casietul trebuie si solicite
persoanelor cérora le face plata, acte de identitate ( serie, numir si CNP ).Plata salariilor,
indemnizatiilor si a altor drepturi, se face de cétre casier pe baza de state de salarii.
ART. 25. Evidenta fincasarii si pistrarea numerarului

Evidenta incasdrilor si plitilor in numerar se fine cu ajutorul Registrului de casa, care s¢
intocmeste de casier pe baza documentelor justificative, in 2(doud) exemplare. Un exemplar
completat corect i semnat de casier se predd la contabilitate. Paginile anulate din registrul de casd
nu se detageazd ci rimén in registrul de casd pentru controlul existenfei paginilor numerotate
consecutiv.
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Registru de casd este un document de inregistrare operativd a Incasérilor si platilor in numerar,
de stabilire , la sfirsitul fiecirei zile a soldulai de casd, se Intocmeste zilnic, pe baza documentelor
de Tncaséri si plati.

Numerarul existent in casierie, nejustificat cu documente legale, se considerd plus de casd si
constituie venituri al asociatiei.

ART, 26 Plafonul de casa.

Dupa verificarea fiecérei operatiuni de incasare si platd cu documentele Justificative, se trece
la stabilirea soldului seriptic de casd, se ia soldul precedent si s¢ adund cu suma totald a incasirilor
din ziua respectivd iar din acest total se scade suma platilor in numerar din ziua controlului.

Dacd soldul faptic depigeste soldul scriptic, diferenfa este plus de casi iar daci soldul
scriptic deplseste soldul faptic diferenta este lipsa in casi.

ART. 27 Controlul respectirii disciplinei de casi.
in fiecare asociatie de proprietari/locatari se efectueazi controlul inopinat al casieriei, cel
putin o datid pe lund de ciitre cenzor sau de citre o altd persoand Imputernicitd de comitetul
executiv si presedinte .
fn cazul In care cu prilejul controlului, se constati neconcordanta intre soldul scriptic si cel
faptic, verificarea se extinde asupra tuturor documentelor de cass pentru a se identifica eventualele
erori de Inregistrare sau alte cauze care au influentat soldul de numerar in casa.

ART. 28 Angajarea gestionarilor ( administrator, casier, etc., ).

Gestionarul , este acel angajat al unei persoane juridice, care are ca atribugii principale de
serviciu , primirea, pastrarea, eliberarea de bunuri aflate 1n administrarea, folosinta sau detinerea,
chiar tempoerard , a acesteia.

ART. 29 Poate fi gestionar cel care a indeplinit conditiile previzute de lege are cunostintele
necesare pentru a indeplini aceastd functie,

Nu poate fi gestionar cel condamnat pentru sdvérsirea vreuneia din urmétoarele
infractiuni :

- infractiuni intentionate contra patrimoniului ;

- infractiuni de coruptie si de serviciu;

- infractivuni de fals ;

- infractiuni previizute de Legea nr.31/1990 privind societiitie comerciale, republicatd, cu
modificrile si completirile ulterioare;

- infractiuni previzute de Legea nr.656/2002 pentru prevenirea si sanctionarea spilirii banilor,
precum si pentru instituirea unor mésuri de prevenire $i combatere a finantirii actelor de terorism,
republicatd ;

- infractiuni previzute de Legea nr.241/2005 pentru prevenirea si combaterea evaziunii fiscale,
cu modificarile ulterioare ;

- infractiuni previzute de prezenta lege.

Conducerea asociatiei, frebuic si solicite la angajarea  administratorifor /persoane
fizice/persoane juridice, certificatul de cazier judiciar al acestora ( Legii nr.290/2004 privind
cazierul judiciar, cu completirile si modificiivile ulterioare), In care se fnscriu sanetiunile
penale din hotirarile judecitoresti riimase definitive ,

Cazierul judiciar reprezinti un mijloc de cunoastere i de identificare operativd a
persoanelor care au comis infractiuni contra persoanei si a libertdfii acesteia, a patrimoniului, si in
general , a ordinii de drept. '
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ART. 30 Garantii

Asociatiile de proprietari/locatari stabilesc, in functie de natura §i valoarea bunurilor
gestionate, plafoanele valorice $i conditiile In care este obligatorie si constituirea unor garantii in
numerar §i suplimentare, prin incheierea in scris, a unui contract de garanfie(art.11 din Legea
nr.22/1969);

a) Gestionarul are obligatia de a constitui o garantie fn numerar, potrivit art.10 din Legea
nr.22/1969- privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in
legiituri cu gestionarea bunurilor agentilor economici, autorititilor sau institutiilor publice,
cu modificirile si completiirile ulterioare ;

b) Garantiile reciproce intre gestionari nu sunt admise. Aceeasi persoani nu poate constitui
garantii pentru mai multi gestionari. Cel care constituie garantia va declara, in scris, dacd a mai
constituit alte garantii(art.11 din Legea nr.22/1969) ;

¢) Garantiile suplimentare se constituie Inainte de ncredintarea gestiunii (art.11 din Legea
nr.22/1969) ;

~ d) Garania in numerar va fi de minimum un salariu si de maximum trei salarii tarifare lunarc ale
administratorului/casierului, ea nu va putea depdsi valoarea bunurilor tncredintate (art.12 din
Legea nr.22/1969) ;

¢) Garantia in numerar se refine in rate Junare de 1/10 din salariul tarifar lunar, sau din céstigul
mediu pe o luni,dupd caz (art.13 din Legea nr.22/1969) ;

f) Garaniia in numerar va fi depusd de citre asociatiile de proprietari/locatari la societa]
bancare , intr-un cont special de garaniii. Garaniiile in numerar depuse la binci se Inscriu Intr-un
carnet de consemnare pe numele administratorului/ gestionarului. Carnetul de consemnare va fi
pastrat la asociatie de catre comitetul executiv, in favoarea ciirnia s-a constituit
garantia(art.15 din Legea nr.22/1969, modificati de Legea nr.54/1994 };

g) Orice micgorare a garantiei atrage obligatia redntregirii de indatd a acesteia(art.19 din Legea
nr.22/1969) ;

h) Garantiie vor fi recalculate periodic in functie de schimbdrile intervenite in salariul tarifar al
administratorului , precum si in functie de specificul si valoarsa bunurilor gestionate, procedindu-
se la modificarea corespunzitoare a contractului de garantie, prin intocmirea de acte de aditionale
la contractul de garantie(art.20 din Legea nr.22/1969). Neconstituirea, necompletarea,
neaducerea , dupi caz, a garanjiilor corespunzétoare ,implicd rezilierea contractului individual de
munci/contract de prestari de servicii (art.21 din Legea nr.22/1969).

i) Garantia in numerar i dobénda aferentd pot fi ridicate de cétre administrator, casier, titular
al carnetului de consemnare la Incetarea contractului sdu de muncd in termen de cel mult 10 zile, pe
baza unei comuniciri scrise adresate societdtilor bancare, de cétre asociatie, in care 83 se arate ca
titularu} are dreptul sa ridice garantia.

j) Cand administratorul, casierul a cauzat o pagubd in gestiunea asociatiel de
proprietari/locatari i aceasta nu se acoperd integral in termen de o lund de la obtinerea titlului
executoriu definitiv, asociatia de proprietari/locatarl se va despagubi din garantia In numerar
constituitd in favoarea sa (art.16 din Legea nr.22/1969).

k) Garantiile suplimentare se urmdresc silit pe baza contractului de garantie si a titlului
executoriu definitiv obtinut impotriva gestionarului(art.22 din Legea nr.22/1969).

) Incilcarea dispozitiilor legale cu privire la gestionarea bunurilor atrage raspunderea materiald,
disciplinara, administrativa, penald sau civild, dupa caz, (art.23 din Legea nr.22/1969).

m) Administratorul/ casierul réspunde material, potrivit Codului Muncii si prevederilor
prezentei legi, pentru pagubele cauzate in gestiuni prin fapte ce nu constituie Infractiuni(art.24 din
Legea nr.22/1969).

n) Administratorul/casierul rispunde integral fatd de asociatia de proprietar/locatari pentru
pagubele pe care le-a cauzat in gestiunea sa (art.25 din Legea nr.22/1969).
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0) Persoana cu funciii de conducere din cadruf asociagiei ( presedintele asociatiei, comitetul
exeeutiv ), vinovati de incadrarea in functia de gestionar/administrator a unei perscane fird
respectarea prevederilor legale, rdspund integral pentru pagubele cauzate de gestionar, in solidar
¢l acesta,

p) Crearea de plusuri in gestiune prin mijloace frauduloase se pedepseste cu inchisoarea.

r) Nu se pedepseste cu inchisoarea acela care, mai thainte de inceperea oricdrui control declari
plusurile despre a cdror cantitate sau valoare are cunostinga.

s} La constatatarea unei pagube in gestiune, persoana  raspunzitoare, poate si-si ia un
angajament scris pentru acoperirea acesteia , angajamentul scris poate sd constituie titlu executoriu .

CAPITOLUL Vv,
ARHIVAREA  DOCUMENTELOR  JUSTIFICATIVE SI CONTABILE LA
ASOCIATIILE DE PROPRIETARI/LOCATARI

ART. 31
Arhivarea  documentelor create in cadrul asociafiilor de proprietari/locatari se face in

conformitate cu prevederile legale:
-Legea nr. 16/1996 privind Arhivele nationale, republicati;
-Legea contabilititii nr. 82/1991, republicati, eu modificirile si completarile ulterioare ;
-Ordin nr. 1969/2007-privind aprobarea reglementirilor contabile pentru persoane juridice
fara scop patrimonial, cu modificirile si completarile ulterioare.
- Ordin nr. 2634/2015-privind documentele financiar contabile.
(1).asociatiile de proprietari/locatari creatoare si detinitoare de documente sunt obligate sa
pastreze documentele create in conditii corespunzitoare, asigurandu-le tmpotriva distrugerii,
degradérii, sustragerii ori comercializdrii in alte condiii decit cele previzute de lege (art.12,
alin,(1) si (2) din Legea nr.16/1996 ); :
(2)) documentele asociatiei de proprietari sunt documente justificative care stau‘ la baza
Inregistrdrilor In contabilitate si angajeaza rispunderea persoanelor care le-au intocmit, vizat si
aprobat, precum si a celor care le-au Inregistrat in contabilitate( art.6, alin.2. Legea nr. 82/1991);
(3.) documentele ce se arhiveazd, se grupeazi in dosare numerotate grupate in functic de natura
operatiunilor si n ordine cronologicd, snuruite si parafate si se péastreaza in spatil asigurate, dotate
cu mijloace de prevenire a incendiilor, conform prevederilor art.25, alin.(1) din Legea nr.82/1991,
coroborate cu art.38,39,40 din Ordin nr. 2634/2015;
(4) termenul de piistrare al documentelor create de asociatie;

-registrele de contabilitate §i documentele justificative - 10 ani;

-statele de salarii ~termenul de pistrare - 50 ani

-registrul de casi- termenul de pistrare 10 ani

-chitantiere- termenul de pistrare -10 ani

-liste de platd Tnsotite de documentele justificative-10 ani
(5) nerespectarea dispozitiilor legale privind arhivarea documentelor, atrage dupd caz, rispunderea
contraventionald, civild sau penali;
(6) sustragerea, distrugerea, degradarea ori aducerea In stare de neintrebuintare a documentelor
constituie infractiune §i se pedepsegte conform prevederilor legale;
(7) instiinfarea organelor de urmdrire penald de disparifia documentelor (art.30,0rdin
ne,2634/2015);
( 8) predarea documentelor la arhiva proprie din cadrul asociatiei si efectueaza pe bazd de proces-
verbal de predare-primire,inventar conform prevederilor art. 9, alin.1 din Legea nr.16/1996;
(9) eliminarea din arhivd a documentelor al caror termen de pistrare a expirat se face de citre o
comisie sub conducerea presedintelui, cu acest prilej intocmindu-se un proces verbal si
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operindu-se scoaterea documentelor din evidenta curenta a arhivel.In caz de pierdere, sustragere
sau distrugere a documentelor contabile, se vor lua misuri de reconstituire a acestora, conform
prevederilor legale, in termen de maxim 30 zile de la constatare.
Responsabilitatea reconstituirii documentelor contabile revine administratorului, care are

obligatia sd incheie un proces-verbal care si cuprinda:

- datele de identificare a documentului disparut;

- numele si prenumele persoanei responsabile cu pastrarea documentului;

- data si imprejurdrile in care s-a constatat lipsa documentului respectiv.
Documentele reconstituite, vor purta in mod obligatoriu §i vizibil menfiunea “reconstituit” cu
specificarea numirului §i a datelor dispozitiei pe baza ciireia s-a facut reconstituirea;
Gisirea ulterioard a documentelor originale care au fost reconstituite nu anuleaza sanctiunile penale
sau disciplinare, insi poate constitui motiv de revizuire a acestora in conditiile legii.
(10) Asociatiile de proprietari/locatari au obligatia si pastreze in arhiva lor, registrele de
contabilitate, documentele financiar-contabile, listele de platd, documentele justificative, care stau
la baza inregistririi in evidenta contabild in partidé simpla.
(11)Predarea documentelor asociatiei in cazul incetdrii activitatii de citre administrator(demisie,
suspendare, reziliere contract, etc) se va face in conformitate cu prevederile Legii Arhivelor
Nationale nr. 16/1996, republicatd, a deciziilor Comitetului Executiv.

CAPITOLUL VL

OBLIGATII DE NATURA FISCALA A ASOCIATIILOR DE
PROPRIETARI/LLOCATARI

ART. 32
(1) In vederea stabililirii obligatiilor fiscale , asociatiile de proprietari sunt obligate si conduci
evidente fiscale , potrivit actelor normative in vigoare, respectiv :
-Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificérile §i completdrile ulterioare ;
-Legea nr.53 /2003 privind Codul Muncii, republicatd cu modificdrile si completarile ulterioare ;
-Legea nr .339/2015 a Bugetului de stat pe anul 2016;
Legea nr. 340/2015 Bugetului asigurarilor sociale de stat pe anul 2016.

(2) Potrivit art.76 din Codul Fiscal , sunt considerate venituri din salarii toate veniturile in bani §i in
naturd obtinute de o persoand fizicd rezidentd ori nerezidenti ce desfagoara o activitate in baza unui
contract individual de munci, a unui raport de serviciu , act de detagare sau a unui statut special
previazut de lege, indiferent de perioada la care se referdi, de denumirea veniturilor ori de forma sub
care ele se acordd, inclusiv indemnizatiile pentru incapacitate temporard de munca acordate
persoanelor care obtin venituri din salarii si asimilate salariilor ;
(3) Modalitatea de impunere a veniturilor din salarii este diferentiata Tn functie de forma de
angajare utilizatd de asociatie ; '
(4) Regulile de impunere a veniturilor din salarii se aplica si veniturilor considerate asimilate
salariilor, respectiv remuneratiile primite de presedintele asociatiei de proprietari/locatari sau alte
persoane alese (cenzor, membri comitet executiv), in baza unui contract de mandat ;

5. Pentru indeplinirea obligatiilor fiscale de citre asociatiile de proprietari, se disting
urmitoarele situatii:
5.1 Asocia{ii de proprietari care au angajati administratori cu contract individual de muncé,
potrivit Codului Muncii;
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5.2 Asociafii de proprietari care au angajati cu contract de prestéri de servicii potrivit Codului
Civil-Persoane Fizice Autorizate (PF'A), Persoane juridice cu activitate de administrare de imobile;
5.3 Asociafii de proprietari care au angajati cu contract de mandat( presedinte, cenzori, membrii
comitetului executiv, etc).

5.1. Asociatii de proprietari care au angajat administrator cu contract individul de munes,
potrivit Codului Muncii .

I. contractul individual de munci-se incheic in forms scrisd, 1n limba roménd, in baza
consimtgmintului pirtilor, este un acord de vointd intre salariat si angajator anterior inceperii
raporturilor de munci si se inregistreazi la Inspectoratul Teritoriat de Munc ;

2. la angajarea persoanclor, care desfisoard activititi profesionale in baza unui contract
individual de munc, asociatia de proprietari trebuie si find seama de salariul minim brut pe tari;

3. pentru  persoanele angajate cu contract individual de munci, asociafia de proprietari are
obligatia de a calcula, retine §i plati contributiile de asigurdri sociale datorate de angajat si
angajator, inclusiv  impozitul pe venituri din salariu in cuantumurile stabilite de lege, avind ca
bazd de calcul, salariul brut negociat al persoanelor retribuite ;

4. sumele primite de angajati pentru munca prestatd ca urmare a contractului individual de
munca incheiat eu asociafia pot cuprinde pe lingd salariile de bazid si alte sporuri,
indemnizatii, orice alte c4stiguri in bani, In natury primite de la angajatori de citre angajati ca plati
a muncii lor ;

5. fintocmirea §i depunerea la ANAF, lunari a formularulului ,, Declaratia 112 privind
obligatiile de plati a contributiilor sociale, impozitului pe venit si evidenta nominali a persoanelor
asigurate, ' privind calcularea si retinerea impozitului, a celorlalte cote de contributii de asiguriri
sociale, la termenul previzut de lege .

5.2 Asociatii de proprietari care au angajati cu contract de mandat (presedinte, cenzori,
membrii comitetului executiv).

a).Contractul de mandat , potrivit prevederilor din Codul Civil, reprezintd contractul in care
mandatarul se obligd sd incheie unul sau mai multe acte Juridice pe seama celeilalte pérfi, numiti
mandant, $i poate fi cu titlu oneros sau gratuit.
b) Munca prestatd in baza contractului de mandat de citre presedinte, cenzor, membrii comitetului
executiv din cadrul asociafiei, constituie vechime in muncs si stagiu de cotizare la sistemul de
asiguréri sociale,
¢) Remuneratia primitd in baza contractului de mandat este asimilati din punct de vedere fiscal,
veniturilor din salarii si se impoziteazd potrivit tegislatiei in materie.
d) Baza de calcul este remuneratia brutit din care se refin:

- contribufii individuale la sistemul public de pensii, de sinétate, somaj ;

- contributii datorate de angajator la sistemul public de pensii, de sandtate, somaj, concedii
si indemnizatii, de asigurare pentru accidente de munca si boli profesionale ;

- impozitul pe venit din salariu.

Contributiile datorate de persoancle care obtin venituri in baza unui contract de mandat, se
declard de catre asociatia de proprietari in Formularal 112 , Declaratia privind obligatiile de plati a
contributiilor sociale, impozitului pe venit si evidenta nominald a persoanelor asigurate.

2.3 Asocciatii de proprietari care an _angajati cu contract de prestari de servieli potrivit
Codului Civil, respectiv Persoane Fizice Autorizate . Persoane juridice cu_activitate de
administrare de imobile.
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_Pentru persoane Fizice Autorizate angajate de ctre asociafii in baza unui contract de prestari de
servicii de administrare de imobile, asociatia de proprietari nu are obligatii declarative si de
plati;
-persoana fizicd autorizatd/persoana juridicd autorizatd este cea obligatd ia calculul si plata
impozitului pe venit, cote de contributii sociale obligatorii, conform prevederilor legale din Legea
nr,227 privind Codul Fiscal, Legea nr.339/2015, Legea nr.340/2015;
- persoana fizicd autorizatd trebuie sa plateascd pentru veniturile pe care le obtine:

- impozit pe venit;

- contributii de asiguyri sociale de sdnatate;

~obligatoriu contributii de asiguriri sociale la sistemul public de pensii, conform optiunii
acestora, calculat la venitul net obtinut, contributii de asiguriri sociale de sanatate;
_baza de calcul la care este aplicatd cota CAS pe care PFA o datoreaza la sistemul de pensii se
aplicti asupra venitului net obtinut , si nu la o bazé de caleul aleasa de contribuabil. Venitul nu
poate fi mai mic de 35% din castigul salarial mediu brut utilizat la fundamentarea bugetului
asiguririlor sociale, dar nici mai mare de echivalentul a de 5 ori cistigul salarial mediu brut ;
_declararea veniturilor care reprezintd baza lunard de caleul a contributiilor sociale se realizeaza prin
depunerea la organul fiscal 2 unei declaratii privind venitul asigurat la sisternul public de pensil,
FORMULAR 600. in baza acestei declaratii, se stabileste contributia sociald anual datoratd si
termenele de platé ;
- baza de calcul la CASS ( contribufia la sanitate) diferd in functie de modul de impunere a PFA, in
sistem real ( venit net anual realizat) sau pe baza normei de venit anuald, care nu poate fi mai micd
decat un salariu de bazi, minim brut pe {ard;
-depunerea la organul fiscal a Declaratiilor 200, 220 privind venitul realizat/estimat ;
- sunt optionale contributiile pentru somaj, pentru concedii si indemnizatii.

CAPITOLUL . VII

iNDRUMAREA, COORDONAREA $I CONTROLUL FINANCIAR CONTABIL 51 DE
GESTIUNE LA ASOCIATIILE DE PROPRIETARI/LOCATARI

ART. 33 Consiliul Local al Municipiului Resita, prin Biroul Asociafii de proprietari  sprijind
activitatea asociatiilor de proprietari/locatari pentru realizarea sarcinilor si scopurilor ce le revin
conform prevederilor art. 52 din Legea nr. 230/2007 privind inflinfarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari/locatari cu modificarile ufterioare, prin Biroul Asociafii de Proprictari ,
pentru indeplinirea obligatiilor locale ce le revin asupra proprietdfii comune.

fn exercitarea atributiilor sale, personalul din cadrul Biroului Asociatii de Proprietari
asigurd Indrumarea metodologicd si sprijinirea asociafiilor de proprietati/locatarl  in realizarea
scopurilor §i sarcinilor ce le revin, In conformitate cu prevederile legale in vigoare si are n
principal urméitoarele atributii :
a) asigurd intocmirea si distribuirea materialelor informative de interes pentru asociagiile de
proprietari/locatari prin care 33 contribuie la buna desfisurare a activitd{ii acestora;
b) asigurd participarea la toate actiunile si discugiile unde se analizezd problemele de indrumare,
sprijin i control ale asociatiilor de proprietari/locatari;
¢) acorda consultan(d privind transformarea asociatiilor de locatari In asociatii de proprietari,
precum i pentru constituirea asociatiilor de proprietari pe scari sau tronsoane;
d) organizeazi si asigurd exercitarea controlului financiar-contabil si gestionar din oficiu, ori la
solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietati;
¢} indrumd §i sprijind asociatiile de proprietari pentru indeplinirea de ciitre acestea a obligaiilor ce
le revin pentru intretinerea §i repararea constructiilor si instalatiilor din condominiu;
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f) indruma si sprijind asociatiile de proprietari pentru respectarea de citre acestea a prevederifor
legale in vigoare.

ART, 34

(1) Prin prezentul regulament se reglementeaza modul de efectuare de ciitre persoanele cu atributii
de control, in limita competentelor date de normele legale in vigoare , a controlului financiar -
contabil si de gestiune la asociafiile de proptietari/locatari.

Controlul asupra activititii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari/locatari se
exercitd de cétre personalul din cadrul Biroului Asociaii de Proprietari - Serviciul Public-Directia
de Administrare a Domeniului Public si Privat al Municipiului Resita, conform prevederilor art.52 -
art. 55 din Legea nr. 230 / 2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, cu modificérile ulterioare §i ale art.59 alin. (1) din Hotiirarea Guyernului nr. 1588/2007
pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 si a altor acte normative
previzute de legislatia in vigoare.

(2) Obiectivul controlului este de a reda erorile, deficientele, lipsurile pentru a le remedia si a le
evita pe viitor.

(3) Asociatiile de proprietari/locatari  supuse verificirii vor fi anuntate despre desfisurarea
controlului prin adresd scrisi.

(4) Controlul pe teren, se va efectua in prezenta a minim 2 angajai din cadrul compartimentului
specializat si are ca obiectiv verificarea, controlul st Indrumarea activittii asociatiei de
proprietari/locatari, pentru functionarea acesteia, conform reglementrilor legale n vigoare, in mod
eficient i in interesul proprietarilor pe care ii reprezinti.

(5) Controlul va fi efectuat prin sondaj si in baza documentelor/actelor justificative puse la
dispozitia personalului de specialitate, pe un an de zile, $i numai In situatia in care se ‘Constatd
deficienfe Se va extinde verificarea si asupra documentelor aferente anilor anteriori.

(6) In exercitarea atributiilor sale, personalul din cadrul compartimentului specializat efectueaza
contro! financiar contabil i de gestiune, din oficiu, ori la solicitarea unuia sau mai multor membrii
at asociafiei de proprietari/locatari,

(7) Pe parcursul desfiguririi controlului vor fi avute in vedere urmitoarele obiective:

a) modul de Indeplinire al atributiilor , presedintelui, comitetului executlv, comisiei de cenzori,
administrator;

b) verificarea concordantei dintre soldul scriptic inseris in registru de casd §i numerarul faptic
existent in casieria asociafiei in acel moment, conform procesului - verbal de verificare a casieriei;
¢) modul de efectuare a operatiunilor de incasdri gi plati prin casi;

c.1 existenta registrului de casi;

¢.2 confruntarea valorilor inscrise fn duplicatele chitantelor emise, cu suma inscrisi in registrul de
casd la pozita incasiri;

¢.3 verificarea operatiunilor de pl&{i prin casa;

.4 verificarea existenfei referatelor de necesitate intocmite de administratorul asociatiei de
proprietari §i aprobate de presedintele asociatiei, pentru cheltuielile administrativ-gospodiresti;

d) verificarea formularelor cu regim special si a celorlalte formulare, comune pe economie, privind
activitatea financiaré si contabild, precum si existenta registrelor contabile obligatorii:

- Registrul - jurnal (cod 14-1-1/A);

- Registrul- inventar (cod 14-1-2)

¢) verificarea existentei urmitoarelor registre contabile:

-Registrul pentru evidenta fondului de rulment- cod 14-6-25/a

-Registrul pentru evidenta sumelor speciale- cod 14-6-25/¢

-Registrul pentru eviden{a fondului de reparatii- cod 14-6-25/b

-Registrul pentru evidenfa fondului de penaliziri cod 14-6-25/d

-Registru de casid-cod 14-4-7A.,
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f) verificarea intocmirii lunare a “Situafiel soldurilor elementelor de activ si pasiv”, cod 14-6-
30/d, pentru verificarea tnregistrérii corecte in contabilitate a operatiunilor efectuate, asa cum
prevede Ordinul Ministrului  Economiei si Finangelor nr. 1969 / 2007 privind aprobarea
reglementirilor contabile pentru persoanele juridice, fiird scop patrimonial, precum 51 depunerea
acesteia la datele stabilite de lege la Biroul Asociatii de Proprietari;

g) respectarea prevederilor legale referitoare la incadrarea personalului(existenta contractelor de
mandat/individual de muncé/prestiri de servicii, dupd caz ), salarii, prime, verificarea
respectiirii bugetului de venituri si cheltuieli, plata ebligatiilor fiscale;

h) legalitatea si realitatea celorlaltor plati si cheltuicli facute prin numerar sau virament; 7

i) verificarea respectérii criteriilor legale de repartizare a cheltuielilor sau a obligatiilor financiare pe
fiecare proprietate individualg,

j) utilizarea listei de platii a cotelor de Intrefinere la cheltuielile asociatiei de proprietari - cod 14-6-
28, completarea tuturor cimpurilor previzute de formular;

k) urmirirea modului de repartizare a penalizrilor facturate de furnizorii de utilititi precum §i a
modului de repartizare a penalizirilor stabilite de citre asociatia de proprietari/locatari pentru orice
sumi cu titlu de restants, afigate pe lista de plata;

I) verificarea existentei garantiei materiale prevdzute de lege pentru casier/administrator, in baza
contractului de garantic incheiat;

m) verificarea utilizirii fondurilor de reparafii §i a fondurilor speciale constituite din veniturile
obtinute din exploatarea propietdtii comune;

n) verificarea existentei fondului de rulment sia fondului de reparatii;

0) verficarea existenfei tuturor documentelor necesare efectudrii unei reparatii la parfile
comune(autorizatii de construire, avize, documentatii tehnice, proiecte, etc);

p) verificarea i altor registre si formulare, comune pe economie, privind activitatea financiard i
contabils, utilizate de persoanele juridice fard scop patrimonial care organizeaza si conduc
contabilitatea in partidd simpla.

Art. 35 Pentru buna desfisurare a controlului financiar contabil si de gestiune la asociatiile de
proprietari/locatari , conducerile asociatiilor de proprietari si celelalte persoane fizice /juridice
angajate, au urmitoarele obligatii principale:

a) si puni la dispozitia persoanelor imputernicite pentru efectuarea controlului, toate documentele
solicitate conform listei de mai jos:

-Statutul asociatiei de proprietati, Acordul de Asociere al asociatiei de proprietari, Codul fiscal,
atestatul administratorului, contractele incheiate cu furnizorii si alti prestatori de servicii, contracte
de garantie, contracte individuale de muncd/ contracte de mandat/ contracte de administrare
incheiate cu personalul asociatiei, procese - verbale incheiate de comisia de cenzorti, rapoarte de
activitate, expertize contabile si tehnice, g.a.m.d., in urma controalelor efectuate;

- Registrul — jurnal;

- Extrasul de cont lunar pentru fiecare cont;

- Registrul intrare-iesire corespondentd;

- Listele de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari/iocatari insotite de
documentele justificative;

- Situatia soldurilor elementelor de pasiv si de activ/Bilan;

- Registrul cu Procese Verbale ale Adundrii Generale a asociatiei de proprietari/locatari;

- Registrul de Decizii ale Comitetului Executiv;

- Bugetele anuale de Venituri si Cheltuieli ale asociafiei de proprietari/locatari;

- Raportul comisiei de cenzori ;

- Chitantiere cu incasirile efectuate;

- Registru de casé;

- Documente bancare (Ordine de Platd, CEC-uri, extrase de con, ete.);

- Bonuri de consum, facturi fiscale si chitanie pentru cheltuielile efectuate;
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- Decont de cheltuieli;

- Jurnal de operatiuni diverse;

- Fise pentru operatiuni diverse;

- Contract de garantie “In numerar” sau “suplimentars™;

- Registrul pentru eviden{a fondului de rulment;

- Registrul pentru evidenta fondului de reparatii,

- Registrul — inventar, lista de inventariere, fisa de evidentd a obiectelor de inventar;

- Registru pentru evidenta sumelor speciale;

- Registru pentru evidenta fondului de penalizari;

- Figele de atributii pentru personalul angajat al asociatiei de proprietari/locatari;

- Alte documente justificative, solicitate, care s& limureasca situatia de fapt a asociatiei de
proprietari/locatari ( sentinte judecitoresti, titluri executorii, etc),

b) Sa prezinte spre verificare valorile oferite de orice fel, pe care le gestioneazd sau le au
pastrare, care, potrivit legii intrd sub incidenta controlului, la cererea persoanelor Tmputernicite
pentru efectuarea controlului.

CAPITOLUL VIII
CONTRAVENTII SI SANCTIUNI

ART, 35 Constituie contraventie, daci nu este sivarsita in astfel de conditii tncat, potrivit Codului
penal, sa constituie infractiune, urmitoarele fapte: i

A. ASOCIATIA DE PROPRIETARI/LOCATARI

) fnfﬁptuieste 0 contraventie/ infractiune daci siivirseste una din urmitoarele fapte :
(1) gestioneaza fondurile proprii ale asociatiei si cele provenite din alte activitifi contrar statutului
si contrar intereselor proprietarilor/locatarilor;

(2)  nu ia mésuri , pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea termicd, precum si pentru
cresterca performanfei energetice a clidirii, dupi caz, potrivit prevederilor legale , respectiv
intretinerea corespunzitoare a fatadelor imobilelor. Indiferent de natura interventiilor, se va avea in
vedere mentinerea aspectului armonios si unitar al intregii clddiri. In clidirile afectate de seisme,
proprietarii au obligatia de a lua de urgentd misuri pentru consolidare, conform prevederilor legale
it vigoare; lucririle de reparatii, interventii etc. se vor executa cu personal autorizat, potrivit legii;
(3) realizeazd modificarea aspectului proprietatii comune st a elementelor constructive ale cladirii
férd a obfine aprobirile, autorizatiile legale ;

(4) refuzd efectuarea lucririlor de reparatii la partile din proprietatea comuna ;

(5 ) nu se conformeazi pentru a intocmi si a prezenta adundrii generale, rapoartele anuale de
activitate, notificirile privind situatia incasirilor si plétilor, verificarile trimestriale ale gestiunii
asociafiei, ale comisiei de cenzori si alte documente asupra cirora adunarea generali trebuie si se
pronunte ;

(6) nualege membrii comitetulul executiv si presedintele ;

(7) nu alege cenzorul sau comisia de cenzori ;

(8) refuzd si angajeze un administrator atestat, refuzd si incheie contract individual de muncd sau
contract de prestiri de servicii/contract de administrare de imobile ;

(9) refuza si angajeze un contabil ;

(10} refuzd s& angajeze un casier ;
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(11) refuza constituirea fondului de reparatii si /sau fondului de rulment, a altor fonduri previzute
de lege ;

(12) adoptd hotdrari in cadrul adundrii generale prin care se impune condijionarea platii cotelor
Junare de intretinere de plata altor fonduri si taxe impuse de asociagie ptin hotardrea adundrii
generale ;

(13) neexecutarea , prin unitafi specializate de cate ori este nevoie a lucrérilor de deratizare si
dezinsectie ;

(14) plantarea de arbori fard avizul Serviciului de Gospodarie si Mediu al Municipiului Resita ;

(15) tiaierea de arbori sau arbusti fird autorizatie, inclusiv tdierea, ruperea crengilor precum si
distrugerea scoarjei trunchiului copacilor ;

(16) amplasarea pe fajadele blocurilor a sirmelor pentru uscarea tufelor si a altor obiecte ce stricd
estetica cladirii;

(17) neintrefinerea in stare corespunzatoare a imprejurimilor imobilelor §i neasigurarea intretinerii
permanente a zonelor verzi, aleile, trotuarele, santurile si podetele, péna la o distanti de minim 10
m de imobil, pan la aleile §i caile laterale de  acces;

(18)arderea de resturi vegetale si menajere pe strizi, trotuare sau in containere ;

(19) nedesfiintarea cotejelor sau constuctii improvizate in jurul imobilelor, inclusiv cele pentru
adapostirea cdinilor comunitari , sau cultivarea de legume si zarzavaturi in zonele verzi de lingd
imobile ; ‘

(20) depozitarea de aparaturd electrocasnica , sau gunoi lingd blocuri ;

(21) necuritarea de pe aleile si trotuarele din jurul imobilelor a zipezii, a gheii, imediat dupa
depunerea acestora ;

(22) neluarea misurilor gi nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor verbale de control
pentru remedierea deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a
acestor misuri compartimentului specializat din cadrul Primiriei Municipiului Resita, in termenul
legal precizat in procesul verbal de control;

(23) neluarea altor misuri prevazute de legislatia in vigoare.

B. COMITETUL EXECUTIV

Infiptuieste o contravenfie/ infractiune daci sdviirgeste una din urmitoarele
fapte :

(1) adoptd decizii care nu respectd prevederile legislatiei in vigoare referitoare la organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari;

(2) refuzd s organizeze adunare generald anuald sau ori de cate orl este necesar,

(3) nu intocmeste bugetul de venituri si cheltuieli;

(4) nu indeplineste atributiile care decurg din exercitarea contractului de mandat;

(5) stabilirea unor functii in cadrul asociatiei de proprietari frd hotardrea adunfrii generale a
proprietarilor;

(6) angajarea unui administrator- persoand fizicd sau juridica specializatd, fird atestat neautorizatd;
(7) neangajarea unui administrator atestat,

(8) neindeplinirea sarcinilor ce le revin conform prevederifor legale In vigoare;

(9) obsiructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de cétre
personalul Biroului Asociatil de Proprietari , din cadrul Serviciului Public- Directia de Administrare
4 Domenilui Public si Privat al Municipiului Resita, —precum sifsau, refuzul prezentdrii
documentelor solicitate pentru control;

(10) refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de cdtre personalul din cadrul Biroului Asociatii de Proprietari ;
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(11) neluarea mésurifor §i nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor verbale de control
pentru remedierea deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a
acestor masuri Biroului Asociafii de Proprietari , in termenul legal precizat in procesul verbal de
control;

(12) refuzul de a pune la dispozitia autorititlor administratiei publice locale documentele si
informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

(13) neparticiparea la sedintele Comitetului Executiv, convocate de presedintele acestuia, sau de
majoritatea celorlalfi membri ai Comitetului Executiv;

(14) nerespectarea programului de audiente, program stabilit de Adunarea General a Proprietarilor;
(15) neluarea de mésuri organizatorice In cazul in care presedintele asociajiel sau una din
persoancle angajate s deserveascd asociatia, nu-si pot indeplini sarcinile din diferite motive, sau
manifestd neprofesionalism sau rea - vointd in activitatea lor;

(16) nefolosirea registrului de corespondent / inirdri-iesiri de citre Comitetul executiv , ori de cte
ori un proprietar / chirias, persoani fizicd sau juridicd, din condominiu doreste si depuni in scris, la
asociatie, orice document care are legaturd cu activitatea asociatiel sau calitatea persoanei fizice ori
juridice din cadrul acesteia sau neacordarea numerelor de fnregistrare;

(17) nefolosirea registrului de corespondentd / intrari-iesiri, de citre Comitetul executiv, ori de cate
ori asociafia elibereazd / emite orice document clitre proprietari / chiriasi sau terte persoane;

(18) nerespectarea de cite Comitetul Executiv, a unui termen de 30 de zile, de la data Inregistrarii
cererii/sesizdril/ adresei, de a réispunde unui/unor proprietari/locatari din cadrul asoclatiei ori terti
care au raporturi de lucru cu asociatia de proprietari, In care si primeascs explicatii pentru situatii
care privesc activitatea asociafiei , altele decat cea previzuti la art.12 pet. A lit.d) din H.G.
nr.1588/2007, '
(19) aprobarea lucririlor de reparatii si intretinere fard analiza si selectie de oferte {innd scama de
pret, durata de executie si calitate;

(20) neafisarea la avizier a hotérdrilor adundrii generale a proprietarilor/locatarilor §i a deciziilor
comitetului executiv; .

(21} angajarca de personal in functiile de cenzor, administrator, contabil, casier, intre care existi
grade de rudenie, pand la gradul al 4-lea inclusiv, precum si intre acestia si membrii comitetului
executiv;

C. PRESEDINTELE

infﬁptuieste o contraventie/ infracfiune daci sivirseste una din urmitoarele fapte :
(1) aplicd in mod neadecvat reglementirile legale in vigoare, a hotirarilor Consiliufui Local al
Municipiului Resita referitoare la organizarea si functionarea  activitiii asociatiiilor de
proprietari/locatari  conform atributiiilor presedintelui (specificate in statutul asociatiel de
proprietari, conform Legii nr. 230/2007 , Legea nr.17/2016, H.G. nr. 1588/2007 si a Hotararilor
Adunirii Generale a Proprietarilor);
(2) refuzul de a pune la dispozitia autoritdtilor administratiel publice locale documentele si
informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietar/locatari previzute la art.15,1
din prezentul regulament ; :
(3) obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de citre
reprezentantii compartimentului specializat din cadrul Serviciului de specialitate al Primariel
Municipiului Resita, precum gi/sau refuzul prezentirii documentelor solicitate pentru control;
(4) refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificirilor sau  controalelor
[inanciar-contabile si de gestiune de citre reprezentantii compartimentului specializat din. cadrul
Primériei Municipiului Resi{a;
(5) neluarea masurilor si nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control
pentru remedierea deficienfefor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a
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acestor masuri compartimentului specializat din cadrul Primariei Municipiului Resita, in termenul
legal precizat in procesul-verbal de control;
(6) neprezentarea Serviciului de specialitate din cadrul Primériei a tuturor modificarilor intervenite
in structura organizatoricd a asociatiei de proprietari/locatari , in termen de 30 de zile de la data
modificérii;
(7) neintocmirea de contracte cu furnizorii de utilitati sau de prestéri de servicii de Intrefinere;
( 8) nefuarea de misuri pentru fintretinerea si mentinerea in stare de sigurantd a clidirii si a
instalatiilor comune, respectiv ascensor, instalatii clectrice, instalafii de alimentare cu api,
canalizare, telefonie, instalafii de gaze, energie termicd, etc dacd acestea sunt de naturd si aducd
prejudicii unor proprietari sau si pund In pericol sinfitatea , viata proprietarilor ;
(9) neafisarea la avizier si necomunicarea proprietarilor a hotdrérilor adundrii generale a
proprietarilor/locatarilor , a deciziilor comitetului executiv;
(10) nedepunerea in termen legal a Bilanfului (pentru organizarea contabilitdii in partidd dubli) sau
a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizérii contabilitatii Tn partida
simpla);
(11) depunerea Bilantului (pentru organizarea contabilitifii in partida dubli) sau a Situatiei
Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizirii contabilitdtii in partidd simpld)
care contine date neconforme cu situatia existentd in cadrul asociatiei de proprietari/locatari;
(12) neprezentarea in cadrul adundrilor generale ale asociatiilor de proprietari/locatari a proceselor-
verbale de control intocmite de citre organele de control cu prezentarea concluziilor si mésurilor
impuse in urma controlului;
(13) aplicarea vizelor pe documentele emise de asociafie care contin informafii eronate sau
neconforme cu realitatea;
(14) stabilirea unor functii in cadrul asociatiei de proprietari/locatari fird hotdrirea adunérii
generale a proprietarilor/locatarilor;
(15) angajarea unui administrator de imobile - persoani fizici sau juridicad specializata,
neatestatii , respectiv neautorizati;
(16) neangajarea unui administrator atestat;
17) necorelarea acordiirii remuneragilor si  primelor angajatilor asociatiel de proprietari, cu
hotardrile comitetului executiv gi/sau a adundrii generale a proprietarilor;
(18) stabilirea cuantumului precum si reactualizarea indemnizatiilor angajatilor asociatiei de
proptietari/locatari- fard hotarrea comitetului executiv si/sau a adundrii generale a
proprietarilor/locatarilor;
(19) validarea prin semnaturd si stampild a unor liste lunare de platd pe care nu sunt evidentiate
consumurile reale si sunt majorate tarifele practicate de furnizor;
(20) calcularea penalizirilor fard respectarea Legii nr. 230/2007 si a H.G. nr, 1588/2007,
(21) deschiderea conturilor bancare ale asociatiei de proprietari/locatari in nume propriu,
(22) ingradirea dreptului de folosire al proprietatilor/locatarilor al spatiilor din proprietatea
comuné;
(23) ingradirea proprietarilor in dreptul de a cunoagte toate aspectele ce fin de activitatea asociafei
si de a avea acces, la cerere, la orice document al acesteia;
(24) refuzul nejustificat de a acorda avizele necesare executarii unor luctéri,
(25) refuzul nejustificat de a elibera adeverinte din care sd rezulte lipsa/existenfa datoriilor
proprietarilor/locatarilor catre asociafia de proprietari/locatart,
(26) nelnregistrarea cererilor, sesizirilor si contestafiilor scrise cu privire la repartizarea cotelor de
intretinere §i nerespectarea termenului legal de 7 zile pentru raspunsul la aceste contestatii;
(27) folosirea sumelor tncasate din fondul de rulment 1n alte scopuri decét cele previzute de actele
normative in vigoare;
(28) folosirea sumelor Incasate din venituri in alte scopuri decét cele prevazute de actele normative
in vigoare,
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(29) refuzul organizarii adunirii generale cel putin o datd pe an, in primul trimestru, sau ori de cate
ori proprietarii solicitd organizarea acesteia;

(30)neincheierea formelor de angajare pentru personalul angajat al asociatiei in conformitate
cu prevederile legale;

(31) neincheierea contractelor de mandat pentru personalul ales dintre membri asociatiei de
proprietari;

(32) nerespectarea prevederilor legale cu privire la repartizarea cheltuielilor in cadrul asociatiei de
proprietari;

(33) schimbarea destinatiei spatiilor comune fard hotirirea adundrii generale si fird acceptul
proprietarilor direct afectati cu care se invecineazi pe orizontal si vertical spatiul supus schimbarii;
(34) executarea unor lucrdri de reparatii sau intretinere la piriile din proprictatea comuna far§ a fi
supuse aprobdrii comitetului executiv - cu exceptia cazurilor in care aceste lucriri au caracter de
urgenta (inlocuirea unor robineti, fevi, becuri, intrerup#itoare, desfundari coloane, etc.);

(35) repartizarea cheltuielilor pentru spatiile cu altid destinatie din cadrul condominiului fira
incheierea de conventii sau fird hotdrarea comitetului executiv, in cazul in care proprietarii/chiriasii
acestor spatii refuza incheierea conventiei;

(36) neurmdrirea la zi a cértii tehnice;

(37) neluarea de mésuri de reconstituire a ciirtii tehnice ;

(38) nu consemneaza in jurnalul evenimentelor din cartea tehnici a constructiei, orice modificare
adusd proprietdtii individuale, pe baza copiilor dupi actele de autorizare( Proces Verbal de receptie
lucriri, si schife, depuse de membrii asociatiei) ;

(39) nerezolvarea situatiilor litigioase aparute in cadrul asociatiel de proprietari/locatari si
neprezentarea modului  de  solufionare a acestora in  fafa adundrii generale a
proprietarilor/locatarilor;
. (40) neacl;lonalm in instanfa de judecatd a restantierilor la plata cotelor tunare de contribugie pe o
© perioadd mai mare de 90 de zile;

(41) nefnregistrarea cererii de inscriere a privilegiului imobiliar asupra apartamentelor detinute de
“proprietarii restantieri din condominiu;

(42) nefntocmirea fiselor de atributii pentru personalul angajat fs.l asociafiei de proprietari
(presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor sau comisia de cenzori, administrator,
fngrijitor, contabil, casier, etc);

(43) nefolosirea registrului de corespondentd / intréri-iesiri de cdtre presedintele asociatiei sau
imputernicitul acestuia, ori de cate ori un proprietar / chiriag, persoani fizici sau juridics, din
condominiu doregte si depund in scris, la asociafie , orice document care are legaturd cu activitatea
asociatiei sau calitatea persoanei fizice ori juridice din cadrul acesteia sau neacordarea numerelor de
nregistrare;

(44) nefolosirea registrului de core‘spondenté / intrdri-iesiri, de citre presedintele asociatiei sau
imputernicitul acestuia, ori de cite ori asociatia elibereazi / emite orice document citre proprietari /
chiriasi sau terte persoane;

(45) nu include blocul tn Registrul de Carte Funciard ;

(46) nerespectarea de citre presedintele asociatiei sau imputernicitul acestuia, a unui termen de 30
de zile, de la data inregistrarii cererii/sesizdrii/ adresei, de a rispunde unui/unor proprietari din
cadrul asociatiei ori terfi care au raporturi de lucru cu asociatia de proprietari, in care si primeasca
explicatii pentru situatii care tin de activitatea asomatlel altele decat cea previzutd la art.12 pet. A
lit.d) din H.G. nr.1588/2007;

(47) neglijarea Ieg[emcntarn raportutilor juridice prevazute de lege, dintre asociatie §1 proprietarii
spaiilor cu altd destinafie, respectiv neincheierea conveniilor anuale, sau stabilirea prin hotdrdre a
Comitetului Executiv a contributiei lunare a fiecdrui astfel de proprietar ;

(48) neafigarea, la avizierul fieciirei asociatii de proprietari / locatari, prin grija presedintelui sau
imputernicitului acestuia, a persoanelor care fac parte din Comitetul executiv, Comisia de
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cenzori/cenzorului, persoana fizicad sau juridicd specializatd, administratorului, contabilului si
casierului, unde vor fi trecute in mod obligatoriu numele prenumele, adresa i numérul de telefon,
numirul de atestat, numarul asociatiei, §i alte informatii utile/ date pentru asociatie ;

(49) nementinerea, la avizierul asociaiei, a listei lunare de platd afisatd, pana la momentul inlocuirii
acesteia cu lista de platd urmétoare;

(50) neintocmirea Situagei soldurilor elementelor de activ si pasiv in cazul fuziunii sau divizérii
asociatiilor de proprietari in conditiile legii si neincheierea protocolului de predare — primire
intre pirti cu sumele reprezentdnd activele si pasivele insusite atat de asociatia nou Infiintatd cat si
de asociatia din care s-a desprins ;

(51) neanuntarea Politiei Locale in cazul in care se constatd modificarea de elemente constructive
sau a instalatiilor de incilzire din apartamente sau din spatiile comune cu incélcarea legislatiei in
vigoare ,

(52) inchirierea de citre presedinte a unor spatii din proprietatea comuna féra acordu! adundrii
generale, sau a unor spatii ale unui proprietar fird acordul acestuia ;

(53) neincheierea de contract de inchiriere cu chiriasii privind spafiile din proprictatea comund 5
stabilirea cuantumului chiriei fird acordul adundrii generale ;

(54) neincheierea de citre presedinte a contractului de garangie potrivit Legii nr.22/1969  privind
angajarea gestionarilor, constituirea de garantii i rilspunderea in legaturd cu gestionarea bunurilor
agentilor economici, autoritdfilor sau institutiilor publice , cu modificirile si completirilor
ulterioare.

(55)demiterea din functie a angajatilor asociatiel de proprietari/locatari fard decizia comitetului
executiv.

(56) neafisarea lunari, la vedere, ldngd lista de platd a cheltuielilor asociatiei de proprietari,
modalitatea de calcul in urma cdireia au rezultat sumele lunare de platd ale proprietarilor, calculate
de administrator. Modalitatea de calcul va contine i va arita explicit toate costurile si sumele care
formeaza totalul de platd al proprietarilor, respectiv modul de caleul si de repartizare a acestor
cheltuieli citre proprietari.

D. COMISIA DE CENZORI/CENZOR
fnfiptuieste o contraventie/ infractiune daci sivirseste una din urmitoarele fapte :

1) neintocmirea lunard a procesului-verbal de verificare asupra activitatii financiar contabile si de
gestiune conform atributiilor ce le revin;
2) neintocmirea si neprezentarea in fata adunarii generale a proprietarilor a raportului de activitate
din care sd rezulte exercitarea tuturor atributiilor;
3) neefectuarea verificirii executiel bugetare la sfargitul anului;
4) neverificarea lunard a gestiunii asociatiei de proprietari/locatari §ia operatiunilor de casé,
5) neverificarea lunard a legalitatii actelor si documetelor, a hotdrérilor, deciziilor, regulilor si
regulamentelor;
6) neverificarea si/sau nesemnarea lunard a listelor de platd a contributiilor la cheltuielile asociatiei
de proprietari/locatari ;
7) contrasemnarea unor documente ce congin informaii neconforme cu realitatea;

8) nu verificd, nu urmireste lunar depunerea in contul curent al asociafiei al sumelor incasate
pentru fondul de reparatii;

9 neverificarea lunard a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si Pasiv ;
10) neevidentierea de clitre cenzor sau Comisia de Cenzori, in raportul propriu, a ilegaiitatilor
sivirsite in activitatea din cadrul asociagiei sau omisiunea de a le descoperi;
11) obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil §i de gestiune efectuat de cétre
personalul  Biroului Asociatii de Proprietari,precum si/sau, refuzul colaboririi si prezentari
documentelor solicitate pentru control;
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12) refuzul de a Intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificirilor sau controalelor
financiar-contabile i de gestiune de ciitre personalul Biroului Asociatii de Proprietari :

13) neluarea masurilor si nerespectarea termenelor dlspuse in cadrul proceselor verbale de control
pentru remedierea deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de mdephmre a
acestor misuri compartlmentulm specializat din cadrul Primériei Municipiului Resita , n termenul
legal precizat in procesul verbal de control;

E. ADMINISTRATORUL

Infaptuleste o contraventie/ infractiune daci savameste una din urmétoarele fapte :
(1) aplicarea neadecvatd a reglementirilor Iegale in vigoare, a hotérdrilor Consiliului Local al
Municipiului Resita referitoare la organizarea si  functionarea  activitdfii asociatiilor de
proprietari/locatari conform atribufiiilor administratorului (spemﬁcate in statutul asociatie] de
proprietari, conform Legii nr. 230/2007 , H.G. nr. 1588/2007 si a Hotararilor Adunirii Generale a
Proprietarilor si a deciziilor comitetului executw),
(2) obstructionarea i eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de ciitre
reprezentaniii Biroului Asociafii de Proprietari din cadrul Serviciului Public Directia de
Administrare a Domeniului Public si Privat al Primiriei Municipiului Resifa, precum si/sau, refuzul
prezentirii documentelor solicitate pentru control;
(3) refuzul de a intoemi notele explicative solicitate cu ocazia verificdrilor sau controalelor
financiar-contabile §i de gestiune de citre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
Primdriei Municipiului Regdta’
(4) neluarea masurilor gi nerespectarea termenelor dlspuse in cadrul proceselor-verbale de control
pentru remedlerea deficientelor constatate, precum gl necomunicarea modului de mdephmre a
acestor mésuri Biroului Asociatii de Proprietar, in termenul legal precizat in procesul- Verb’zl de
control;
(5) neconstituirea gaian{;lel materiale, conform prevederilor Legii nr.22/1969 cu modificirile si
complletarile ulterioare i nedepunerea acesteia intr-un cont deschis la o unitate bancara ;
(6) deschiderea conturilor bancare ale asociatiei de proprietart in nume propriu;
(7) Ingradirea dreptului proprietarilor de a folosi spatiile din proprietatea comuni;
(8) impunerea in mod abuziv la plata cotelor lunare de Intretinere a unui numir mai mare sau mai
mic de persoane care locuiesc sau desfagoard activititi in cadrui condominiufui;
(9) nedeclararea lunard a numdrului real de persoane in vederca facturdrii cheltuielilor pentra
colectarea deseurilor menajere;
(10) neintocmirea si neafisarea listei de platd cu toate cheltuielile explicitate ( cheltuieli comune
sau pe persoand, cheltuieli cotd- parte indiviza de proprietate, ete);
(11) neevidentierea pe listele de plati a tuturor consumurilor reale si majorarea tarifelor practicate
de furnizor; '
(12) recuperarea prin listele lumre de platd a unor sume diferite de cele din facturile emise de
furnizorii de utilititi;
(13) nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor si valorilor biinesti pe bazi de
proces-verbal, in situatia In care, din diverse motive nu mai ocupi aceasti functie, comitetuluni
executiv al asociafiei de proprietari/locatari sau persoanei nou angajate si de a prezenta
descircarea de gestiune In fata organelor de conducere ale asociatiei;
(14) nedepunerea in termenul legal a Bilanfului (pentru organizarea contabilitdtii in partidd dubla)
sau a Situatei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizirii contabilitdtii n
partida simpld), In situata cumularii si fimctiei de contabil; :
(15) depunerea Bilanfului (pentru organizarea contabiliti{ii in partidd dubld) sau a Situatei
Soldurilor Elementelor de Activ si de Pésiv (in cazul organizarii contabilititii in partidd simpli),
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in situata cumularii si functiei de contabil, care contine date care nu sunt in conformitate cu situatia
existentd In cadrul asociatici de proprietari/locatari , in situata cumutdrii si funcgiei de contabil;

(16) neintocmirea Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ i Pasiv in cazul fuziunii sau divizirii
asociatiilor de proprietari in conditiile legii si nefucheierea protocolului de predare - primire intre
pérti cu sumele reprezentdnd activele si pasivele nsusite atat de asociatia nou infiintatd cdt si de
asociatia din care s-a desprins;

(17) calcularea penalizirilor fird respectarea prevederilor Legii nr. 230/2007 $i H.G. ar. 1588/2007,
a hotararilor adundrii generale;

(18) necitirea contoarelor individuale din apartamente la termenele stabilite prin hotdrérea adunarii
generale a proprietarilor sau a comitetului executiv;

(19) nefolosirea formatului tipizat impus de O.M.F. nr. 1969/2007 pentru Intocmirea listelor de
platd si/sau necompletarea tuturor cAmpurilor impuse prin acesta;

(20) nelntocmirea Registrului Jurnal in situatia in care cumuleaza si functia de contabil;

(21) eliberarea chitantelor fird evidentierea tuturor sumelor defalcate (ex.: contributia la cheltuieli
lunare /luna/ data, fond de reparatii , penaliziri, etc.) In situatia cumularii si funciiei de casier,
neutilizarea de chitantiere impuse de legislatia in vigoare ;

(22) neeliberarea chitantei, separat la incasarea fondului de rulment pentru gituatia In care
cumuteazi functia de casier;

(23) nerestituirea fondului de rulment In situatiile de schimbare a dreptului de proprietate asupta
apartamentului, dacd prin actele de transmitere a dreptului de proprietate nu se stipuleaza altfel ;
(24) nerestituirea fondului de rulment chirfagului, In situatia schimbarii domiciliului dacé acesta a
participat Ia constituirea acestuia ;

(25) neinregistrarea sumelor incasate aferente fondului de rulment in Registrul de fond rulment ;
(26) folosirea sumelor incasate din fondul de rulment in alte scopuri decét cele prevézute de actele
normative in vigoare;

(2'7) neutifizarea Registrului de fonduri speciale in cazul in care se incaseaza venituri din reclama si
publicitate, inchirieri spatii si alte activitati, etc ;

(28) folosirea sumelor incasate din venituri in alte scopuri decét cele previizute de actele normative
in vigoare, sau de catre adunarea generald a proprietarilor sau fard o decizie a comitetului executiv;
(29) neinregistrarea sumelor incasate reprezentdnd venituri in Registrul de fond speciale ,
Registrul de casi ;

(30) nefolosirea documentelor cu regim special impuse de legislatia in vigoare;

(31)nerespectarea prevederilor legale cu privire la repartizarea cheltuielilor in cadrul asociatiei de
proprietari/locatari, a hotdrarilor adunirii generale, a deciziilor comitetului executiv ;

(32) decontarea unor cheltuieli administrative (telefonie, bonuri benzind, abonament transport in
comun efc.) fard decizia comitetului executiv);

(33) includerea in listele de platd a unor sume modificate, mdrite nejustificat pentru indemnizatiile
si/sau primele angajatilor asociatei de proprietari - fard decizia comitetului executiv;

(34) gestionarea cronatd si in detrimentul intereselor proprietarilor asociatiei, a patrimoniului,
mijloacelor materiale, banesti, a fondului de rulment si a altor fonduri constituite, a dobénzilor
aferente acestor fonduri, neachitarea la termen a facturilor de utilitati;

(35) neimplicarea imediatd in solutionarea oricarei sesizdri a proprietarilor, in ceea ce priveste
necesitatea reparirii pértilor comune, si nelnceperea procedurilor de remediere a defectiunilor
constatate;

(36) efectuarea lucrdrilor de reparatii si intretinere, fard instiintarea gi aprobarea Comitetului
Executiv al Asociatiei;

(37) refuzul de a remedia §i de a corecta orice gregeald de calcul sau de repartitie a cheltuielilor, la
sesizarea unui proprietar;
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(38) refuzul de a da orice relatie referitoare la componenta debitului unui proprietar, si justificarea
oricaror cheltuieli trecute 1n debitul respectiv;

(39) nerespectarea programului de lucru stabilit de comitetul executiv al asociatiei si previizut in
contractele Incheiate cu asociatia;

(40) neintocmirea statelor de platd, conform prevederilor legale, respectiv tinind cont salariul brut
negociat, cotele de contributii obligatorii de calculat, retinut, i virat (impozitul pe venit din salariu,
contributia de asiguriri sociale, somaj, contributia de sinitate);

(41) neevidentierea pe listele de platd a salariilor administratorului, ingrijitorului, si altor functii
remunerate de cétre asociafie, inclusiv a obligatiilor fiscale;

(42) evidentierea pe listele de platd a altor salarii decét cele stabilite prin contractul individual de
muncd /de mandat sau contractul de prestiri de servicii, de administrare ;

(43) necalcularea, neretinerea, nevirarea la bugetul de stat , bugetul asiguririlor socialc a a
obligatiilor fiscale ;

(44) nerespectarea disciplinei de casd de cdtre administrator, privind regulamentul operatiilor de
casi ;

{45) necompletarea la zi a Registrului de casi;

(46) completarea Registrului de casa in mod eronat, cu omisiuni, sau pe un alt format dect cel
previzut de legislatia in vigoare;

(47) neoperarea In ordine cronologicd a chitantelor emise in Registrul de casi la data intocmirii
lor;

(48) inregistrarea n registul de casi si in contabilitate a unor operatiuni fari si aibe la baza
documente justificative( bon fiseal, facturs, chitantdi, deviz de luerari, autorlzatie de
construire, Elocumentatie tehnico -economici, ete) ;

(49) nelnscrierea de citre administrator pe toate documentele emise a codului fiscal al asoc1a1.1ei ;
(50) nerespectarea de catre administrator a prevederilor Legii nr.16/1996, cu modificirile si
completdrile ulterioare, cu privire la pastrarea, arhivarea documentelor asociatiei ;

(Sl)sustragew'z distrugerea, degradarea ori aducerea in stare de nemtlebumtare a documentelor
asociafiei ; -

(52) nereconstituirea de documente pierdute , distruse ;
'(53) nearhivarea documentelor si neresespectarea termenului de pistrare a documentelor ;

(54) nepredarea tuturor documentelor asociatiei, la arhiva proprie pe bazi de proces verbal de
predare- primire ( Legea nr.16/1996, republicati );

(55) nepredarea documentelor asociafiel de citre administrator in cazul rezilierii contractului
individual de muncé/contract de prestiri de servicil/ de administrare , conform notificirii e
asociafiet ;

(56 insugirea si / sau folosirea Tn interesul sdu ori alte persoane de bani , valori sau alte bunuri pe
care le-a gestionat 1n cadrul asociatiei de proprietari/locatari ;

(57) nedepunerea de ciitre administrator a inscrisurilor solicitate de instanta de judecati , liste
de plati, registre, contracte, efc. , ceea ce face suspendarea judecirii de ciitre judecitorie a
unei actiuni civile, formulate de asociatie impotriva unui debitor, din vina exclusivi a
administratorului ;

(58) refuzul administratorului al cirui raport de munci cu asociatia a incetat din diferite
motive, (concediat prin hotirirea Comitetului Executiv al Asociatiei de Proprietari,
demisionar, condamnat pentru o fapti penald, etc) de a preda imediat toate documentele,
evidentele financiar —contabile si de a prezenta descircarea de gestizne in fata organelor de
conducere ale asociatiei ;

(39) refuzul administratorului — contabil de cel pufin 3 ori de a colabora cu reprezentati
administrafiei publice locale, si de a preda la solicitarea acestora toate evidentele financiar —
contabile ale asociatiei spre verificare, sau tergiversarea predirii acestora ;
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(60) neimplicarea imediatd a administratorului in solutionarea oricdrel sesizdri a proprietarilor, in
ceea ce priveste necesitatea repardrii partilor comune, si nefnceperea procedurilor de remediere a
defectiunilor constatate;

(61) efectuarea oricaror lucrdiri de reparatii st intrefinere, fird instiinjarca si aprobarea Comitetuiui
Executiv al asociatiei ;

(62) refuzul administratorutui contabil de a remedia si corecta orice greseala de calcul sau de
repartitie a cheltuielilor, la sesizarea unui proprietar ;

(63) refuzul administratorului de a da orice relatie referitoare la componenta debitului  unui
proprietar/locatar si justificarea oricaror cheltuieli trecute in debitul respectiv ;

(64) nerespectarea de citre administrator a termenului previzut de lege de a intoemi i afisa
lunar, listele de platd ; .

(65) exercitarea functiei de administrator in cadrul asociatiei desi a sivarsit o fapti penald n
legituri cu activitatea pentru care a fost atestat sam a fost suspendat din functia de
administrator ;

(66).necliberarea la  solicitarea scrisd a proprictarului a adeverinfei solicitate In scris de
proprietar, din care si rezulte situatia cheltuielilor privind intretinerea , defalcatd pe datoria de
bazi si penalititi, precum i modalitatea de calcul a penalitétilor;

(67) neinformarea trimestriald fn scris sau prin postd electonicd a proprietarilor, cu privire la
situatia financiard cuprinzind toate elementele de cheltuieli , venituri, incaséri si plafi, aferente
asociatiei, sub semniturd proprie si contrasemnati de presedintele asociaiei de proprietari si cenzor;
( 68) nerefacerea , cu intengie sau din culpd a documentelor de evidenta contabila distrusd, in
termenul inscris in documentele de control (art.3 din Legea nr.241/2005-privind prevenirea si
combaterea evaziunii fiscale);

' (69) refuzul nejustificat al unei persoane de a prezenta organelor competente documentele legale st
bunurile din patrimoniu, in scopul Impiedicarii verificdrilor financiare, fiscale (art. 43 din Legea
nr.241/2005-privind prevenirea si combaterea evaziunii fiscale);

(70).omisiunea in totalitate sau in parte, a evidentierii, in actele contabile ori alte documente legale
, a operafinilor efectuate sau a veniturilor realizate (art.9, lit.c) Legea nr.241/2005-privind
prevenirea si combaterea evaziunii fiscale); ‘

(71) alterarea, distrugerea sau ascunderea de acte contabile (art.9 lit,d) Legea nr.241/2005-
privind prevenirea si combaterea evaziunii fiscale);

(72) exccutarea de evidente contabile duble, art.9, lit.e) Legea nr.241/2005-privind prevenirea si
combaterea evaziunii fiscale);

(73) neplata obligatiilor fiscale la termenele stabilite de reglementdrile In vigoare, desi acestea au
fost calculate, retinute pe statele de plati, inscrise in listele de plata §i incasate de la proprietari la
cheltuieli care privesc proprietatea comuna.

F. CASIERUL

Infaptuieste o contraventie/ infractiune daca sivirseste una din urmitoarele fapte :
( 1) necompletarea la zi a Registrului de casd; ‘
(2) completarea Registrului de casd In mod eronat, cu omisiuni, sau pe un alt format decit cel
previizut de Regulamentul privind operatiunile de casi;
(3) cliberarea chitantelor fird evidengierea tuturor sumelor defalcate (ex.: fond de reparafii,
penalizdri, efc.);
(4) neeliberarea chitanfei separat la incasarea fondului de rulment;
(5) folosirea unor chitantiere fard regim special aprobat de legislajia in vigoare;
(6) netntocmirea proceselor verbale de constatare a diferenfelor de casd atdt cu ocazia controalelor
comisiei de cenzori, cit si in cazul altor situatii posibile gi/sat fnsusirea plusurilor de casd,
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(7) neoperarea chitanelor in registrul de casé la data intocmirii lor;

(8) cumularea functiei de administrator si contabil;

(9) deschiderea conturilor bancare ale asociatiei de proprietari/locatari in nume propriu;

(10) neconstituirea garantiei materiale previzuta de Legea 22/1969;

(11) obstructionarea si eschivarea de la controful financiar, contabil si de gestiune efectuat de citre
reprezentanfii Biroului Asociatii de Proprietari din cadrul Serviciului  Public Directia de
Administrare a Domeniului Public si Privat al Primiriei Municipiului Resita, precum si/sau, refuzul
prezentdrii documentelor solicitate pentru control;

(13) refuzul de a Intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau  controalelor
financiar-contabile si de gestiune de clitre Biroul Asociatii de Proprietari din cadrul Serviciului
Public Directia de Administrare a Domeniului Public si Privat al Primariei Municipiului Resita;

(14) neluarea masurilor i nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control
pentru remedierea deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a
acestor mdsuri Biroului Asociatii de Proprietari din cadrul Serviciului Public Directia de
Administrare a Domeniului Public §i Privat al Primariei Munijcipiului Resita, in termenul legal
precizat in procesul-verbal de control;

(15) nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor si valorilor bénesti pe bazi de proces-
verbal, Tn situatia in care, din diverse motive nu mai ocupi aceast functie,comitetului executiv al
asociafiei de proprictari sau persoanei nou angajate.

G. CONTABILUL

Infiptuieste o contraventie/ infracfiune dacd siivirseste una din urmitoarele
fapte : '
(1) necompletarea registrului jurnal, registrului inventar, registrului pentru evidenta fondului de
reparafii, registrului pentru evidenta fondului de rulment, registrului pentru evidenfa sumelor
speciale, registrului pentru evidenta fondului de penalizari;
(2) nerespectarea prevederilor  legale privind arhivarea documentelor previzute de Legea
nr.16/1996 cu modificarile §i completiirile ulterioare;
(3) neoperarea tuturor documentelor de fncasiri, plati , facturi, documente bancare ,. etc. 8i
necorelarea cu listele de platd si cu celelalte documente contabile, financiare;
(4) cumularea funcfiei de administrator si casier;
(5) nedepunerea In termenul legal a Bilanfului (pentru organizarea contabilitatii in partida dublg)
‘seu a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizirii contabilitétii in
partida simpld); ‘
(6) depunerea Bilantului (pentru organizarea contabilititii in partidd dubld) sau a Situatiei Soldurilor
Elementelor de Activ §i de Pasiv (in cazul organizirii contabilititii fn partidd simpla), care contine
date neconforme cu situafia existentdi In cadrul asociatiei de proprietari;
(7) neintocmirea Situatiei  soldurilor elementelor de activ si pasiv in cazu! fuziunii sau divizirii
asociatiilor de proprietari in conditiile legii, si neincheierea protocolului de predare — primire intre
parti cu sumele reprezentdnd activele si pasivele insusite atit de asociatia nou Infiintats cat si de
asociafia din care s-a desprins, precum si locatia platformei de gunoi si numirul de pubele de gunoi
preluate; '
(8) obstructionarea si eschivarea de la controful financiar, contabil si de gestiune efectuat de citre
reprezentantii Biroului Asociatii de Proprietari din cadrul Serviciului  Public Directia de
Administrare a Domeniului Public §i Privat al Prim#riei Municipiului Resita, precum si/sau, refuzul
prezentdrii documentelor solicitate pentru control;
(9) refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificirilor sau  controalelor
financiar-contabile i de gestiune de catre reprezentaniii compartimentului specializat din cadrul
Primé&riet Municipiului Resita;
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(10) neluarea mésurilor si nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor verbale de control
pentru remedierea deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a
acestor misuri Biroului Asociatii de Proprietari din cadrul Serviciului Public Directia de
Administrare a Domeniului Public si Privat al Primiriei Municipiului Resita, In termenul legal
precizat in procesul verbal de control;

(11) refuzul de a pune la dispozifia autoritdtilor administratiei publice locale a documentelor si
informatiilor solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

(12) nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor si valorilor banesti pe bazi de proces-
verbal, in situatia in care, din diverse motive nu mai ocupd aceastd functie,comitetului executiv al
asociatiei de proprietari sau altei persoane dispuse de presedinte.

H. PROPRIETARII

Infaptuiesc o contraventie/ infractiune daci sivarsesc una din urmitoarele fapte :
(1).neexecutarea lucrdrilor de intretinere, reparatii sau intocuire a elementelor de constructii i
instalaiil aflate in folosinta exclusivi a proprietarului, daci acestea sunt de naturd sa aducé
prejudicii celorlalti proprietari sau chiriagi sau partilor din proprietatea comund ;

(2).neluarea masurilor pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea termicd, precum §i pentru
cresterea performantei energetice a cladirii, dupi caz, potrivit prevederilor legale, respectiv pentru
intretinerea corespunzitoare a fatadelor, imobilelor si achitarea cotei pérti din costurile aferente ;
(3). modificarea instalatiilor de distribufie a utilitdtilor care trec prin proprietatea sa, de aga naturad
incdt si prejudicieze ceilalti proprietari in vreun fel, fard referatul tehnic de specialitate al
furnizorului de utilititi respectiv si fard avizul Comitetului Executiv;

(4). refuzul de a colabora cu asociatia de proprietari/locatari in cazul tnlocuirii sau reparérii unor
instalatii de deservire comuna, instalatii care trec prin proprietatea sa ;

(5). refuzul siu de a permite accesul in locuinta sa sau a spatiului cu altd destinatic decét cea de
locuintd, a celor desemnati si efectueze atat lucrdrile de reparatii, de verificare §i inventariere a
instalatiilor de incilzire sau de intrefinere, cit si citirea contoarelor individuale din apartamentele
proprietate la termenele stabilite ptin hotarérea adundrii generale a proprietarilor sau a comitetului
executiv;

(6) ocuparea abuzivi, folosirea exclusivd si in scopuri personale, a unei pér{i din utilitdfile sau
spatiile ce fac parte din proprietatea comund sau se afld In administrarea asociatiei de proprietari;
(7).schimbarea destinatici locuintei fird autorizatie §i aprobirile legale ;

(8).modificarea aspectului proprietitii comune precum si a elementelor constructive ale cladirii fara
aprobirile si autorizatiile legale ;

(9).neexecutarea , prin unititi specializate de cite ori este nevoie a lucrdrilor de deratizare si
dezinsectie ;

(10).muti containerele sau pubelele de pe amplasamentul avizat pentru acestea, inclusiv arderea,
deteriorarea sau distrugerea recipientilor de gunoi, precum si schimbarea destinatiei initiale ;

(11). plantarea de arbori fird avizul Serviciului de Gospodirie §i Mediu al Municipiului Resita ;
(12). tdierea de arbori sau arbusti fard autorizafie, inclusiv tdierea, ruperea crengilor precum si
distrugerea scoartei trunchiului copacilor ;

(13).amplasarea pe fatadele blocurilor a sirmelor pentru uscarea rufelor si a altor obiecte ce siricd
estetica cladirii; |

(14).nefntretinerea in stare corespunzitoare a imprejurimilor imobilelor si neasigurarea intrefinerii
permanente a zonelor verzi, aleile, trotuarele, santurile si podefele, pand la o distantd de minim 10
m de imobil, pini la aleile si ciiile laterale de acces;

(15).arderea de resturi vegetale si menajere pe striizi, trotuare sau in containere ;
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(16).nedesfiinfarea cotefelor sau constuctii improvizate in lelLlE imobilelor, inclusiv cele pentru
addpostirea clinilor comunitari , sau cultivarea de legume si zarzavaturi in zonele verzi de langa
imobile ;

(17). depozitarea de aparaturd electrocasnicd , sau gunoi lang# blocuri ;

(18).necurdfarea de pe aleile si trotuarele dm Jjurul imobilelor a zdpezii, a ghetii, imediat dupa
depunerea acestora. ;

(19). nerespectarea decxznior Comitetului Executiv al Asociatiei de Proprietari, in ceea ce prlve§te
definerea animalelor de companie cdini, pisici, fard acordul proprietarilor exprimat in scris, a
prevederilor legale ;

(20).nerespectarea orelor de odihnd si a linistii publice conform deciziilor comitetului executiv sia
legislatiei in vigoare.

a) Pentru proprietarii spatiilor cu altd destinatie decit cea de locuinti:

(1). schimbarea activitatii initiale desfégurata in spatiul respectlv (activitate pentru care proprietarii
direct afectatl pe plan orizontal si vertical cu care se invecineazi si-au dat acordul iar comitetul
executiv gi-a dat avizul), fird avizul comitetului executiv gi acordul vecinilor direct afectati pe plan
orizontal si vertical;

(2). refuzul proprietarului de a permite accesul reprezentantilor asomatlel de proprietari/locatari in
spatiul respectiv, cu ocazia citirii aparatelor de masurd si control sau a efectusirii unor repara!;n la
instalatiile comune care trec prin proprietatea sa ;

(3). refuzul proprietarului spafiului cu altd destinagie de a colabora cu reprezentatii asoma;en de
proprietari in-vederea efectudrii unui punctaj lunar, (sau ori de cate ori este nevoie), in’ ceea ce
privesc facturile de utilitéti ;

(4). refuzul proprietarului spatiului cu altd destinatie de a incheia contracte cu furnizorii serviciilor
de utilitdfi sau conventii cu asociatiile de proprietari .

CAPITOLUL 1X
EVALUAREA ADMINISTRATORILOR DE IMOBILE

ART. 36 Evaluarea administatorilor de imobile - verificarea cunostintelor profesionale legate de
activitdtile de administrare tehnicd, contabild §i de casierie a asociatiilor de proprietari tindnd cont
de modificdrile legislative In materie de asociatii, de obligatiile financiare, fiscale prevazute de
noile reglementéri legislative, prin testare, de citre Comisia de examinare profesionald a
administratorilor de imobile, in baza unor teste grili.
ART. 37 Testatea se va organiza, de reguld, in primul trimestru al flecdrui an, pentru toti
administratorti, cu exceptia celor care au obfinut atestatul in anul anterior. Se poate organiza
evaluare gi 1a cererea administratorului al cirui atestat a fost suspendat.
ART. 38 (1) Testul va contine 20 de intrebdri, tip grild, din legislatia specifici activitatii de
administrare & imobilelor, iar fiecare intrebare se noteaza cu 0,5 puncte.

(2) Testul-grila, care este stabilit de comisia de atestare, se considerdi promovat n cazul
obiinerii a cel pufin 7 puncte, din maxim 10 puncte posibile,
ART. 39 Nepromovarea examenelor de testare sau neprezentarea la examinare (cel putin de 2 ori)
va alrage dupd sine suspendarea/retragerea atestatului de administrator de imobile, dupi caz.
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CAPITOLUL X
SUSPENDAREA ATESTATULUI DE ADMINISTRATOR DE IMOBILE

ART. 40 Suspendarea dreptului de administrare de imobile, respectiv incetarea suspendarii se
dispun prin Dispozitie a Primarului Municipiului Resita, la propunerea motivati a Biroului Asociatii
de Proprietari din cadrul Serviciului Public Directia de Administrare a Domeniului Public si Privat
al Municipiului Resita, sesizat din oficiu sau la solicitarea organelor judiciare sau la solicitarea
asociatiei de proprietari, In baza verificdrii si a actelor de constatare incheiate de personalul
Biroului Asociatii de Proprietari.

ART. 41 Dispozitiile de suspendate a dreptului de administrare, respectiv de incetare a suspendarii ,
se comunicd titularului dreptului de administrare si se aduc la cunostintd publici prin afisare la
avizierul Municipiului Resita, Serviciului Public Directia de Administrare a Domeniutui Public si
Privat al Municipiului Resita, site-ul Primariei Municipiului Regita-Centru de informatii Cetifeni.
ART. 42 Impotriva dispozitiilor previzute la art, 38 persoana care se consideri vitAmatd poate
formula o plangere prealabild i acfiune in contecios administrativ , in conditiile Legii
conteciosului administrativ nr.554/2004, cu modificirile i completirile ulterioare.

ART.43. Conditii de suspendare a atestatului de administrator de imobile.

Certificatul de atestare de administrator de imobile se poate suspenda in urmitcarele
cazuri :
1.a) - cénd Tmpotriva administratorului de imobile atestat, s-a pus in miscare o actiune penali in
legdturd cu ativitatea prestatd in cadrul asociatiei respective.ln acest caz, suspendarea atestatului de
administrator de imobile se dispune pand la pronuntarea unei hotirdri judecitoresti definitive si
irevocabile;
2.b) cénd personalul de specialitate din cadrul Biroului Asociaii de Proprietari , ia misura
complementard a suspendérii atestatului de administrator de imobile ca urmare a aplicrii uneia din
sanctiunile contraventionale previzute de Legea nr.230/2007, Art.56, respectiv amendi
contraventionald.
3.c) suspendarea se poate dispune pentru o periocada de 3 luni, in cazul cdnd administratorul nu
remediazi deficientele constatate prin incheierea unui act de control intocmit de citre personalul
de specialitate cu atributii in acest sens.
4.d) cind, cu ocazia evaludrii anuale a capacititii profesionale, nu a promovat testul. in acest caz,
suspendarea nu poate fi mai mare de 4 luni, interval in care are obligatia de a solicita o noua
evaluare si de a promova testul,
5.e) cand nu s-a prezentat, nemotivat, la evaluarea anuala stabilitd, nu a solicitat o noud evaluare in
urmdtoarele 3 luni, suspendarea avind foc péni la data evaludrii la care va solicita s participe.
6.f) in toate cazurile de suspendare, se va depune certificatul de atestare la Biroul Asociatii de
Proprietari, sub sanctiunea retragerii atestatului.

Suspendarea certificatului de atestare se comunici administratorilor de imobile, 1n scris, printr-
o Dispozitie a Primarului Municipiului Resita.

CAPITOLUL XI

RETRAGERA ATESTATULUI DE ADMINISTRATOR DE IMOBILE

Art.44 Retragerea certificatului de administrare de imobil, se dispune prin Hotérdre a Consiliului
Local din cadrul Muncipului Resi{a,

Art.45 Hotérarea Consiliulul Local din cadrul Municipiului Resita cu privire la retragerea
atestatului de administrare de imobile, se comunici titularului dreptului de administrare de imobile
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si se aduce la cunostin{ publica prin afisare la sediul la avizierul Municipiului Resgita, Serviciului
Public Directia de Administrare a domeniului Public si  Privat al Municipiului Resita, site —
Primariei Municipiului Resita -Centru de informatii Cetiiteni.

ART .46, Tmpotriva H.C.L prevazutd la art.41, persoana care se considers vatimata poate formula
o plangere prealabild si actiune In contecios administrativ , in conditiile Tegii conteciosului
administrativ nr.554/2004, cu modificarile si completirile ulterioare.

ART. 47 Persoana clireia i s-a retras atestatul este obligatd s& depuni originalul certificatului de
atestare de administrator de imobile Biroului de Asociatii de Proprietare , in termen de 3 zile de la
data comunicérii H.C.L.

ART. 48. In situatia in care prin verificdrile efectuate se constati existenta cauzelor care in
conditiile legii si ale prezentului Regulament, la propunerea motivatd a Biroului Asociatii de
Proprietari din cadrul Serviciului Public -Directia de Administrare a domeniului Public si Privat al
Municipiului Resifa, sesizat din oficiu, la solicitarea organelor judiciare sau la solicitarea asociatiei
de proprietari, in baza wverificirii §i a actelor de constatare incheiate de personalul Biroului
Asociatii de Proprietari, defermind retragerea atestatului de administrator de imobile, luarea acestor
mdsuri , va fi propusd de Biroul Asociatii de Proprietari prin Referat, inaintat Comisiei de
atestare de administrare de imobile din cadul Consiliului Local al Municipivlui spre analizi
si a dispune Tn consecinti,

ART. 49.Conditii de retragere a atestatului de administrator de imobile

1) cind impotriva -administratorului de imobile atestat s-a pronuntat o hotdrdre judecdtoreascd
definitivi §i irevocabild de condamnare pentru sdvirsirea cu intentie a unei infractiuni previizute de
Codul Penal;
2) nedepunerea de citre administrator a inscrisurilor solicitate de instanta de judecatd , liste de plats,
registre, contracte, etc. , ceea ce face suspendarea judecirii de ctre judecatorie a unei actiuni
civile, formulate de asociatie Impotriva unui debitor, din vina exclusivd a administratorului ;
3) refuzul nejustificat administratorului al cirui raport de muncs cu asociafia a Incetat din diferite
motive, (concediat prin hotirirea Comitetului Executiv al Asociatiei de Proprietari, demisionar,
condamnat pentru o faptd penal, etc) de a preda imediat toate documentele, evidentele financiar —
contabile si de a prezenta descércarea de gestiune in faa organelor de conducere ale asociatiei, pe
bazi de proces verbal de predare -primire, la notificarea scrisi a asociatiei, in termenul legal
prevazut ;
4) exercitarea funcfiei de administrator in cadrul unei asociaiei desi a fost suspendat din functia de
administrator prin dispozifia scrisd a Primarului Municipiului Resita ; ;
5) retragerea atestatului pentru cumul de sanctiuni contraven(ionale , se dispune retragerea
atestatului la cea dea treja sanctiune contraventionald
0) aplicarca neadecvati a reglementiirilor legale in vigoare, a hotirdrilor Consiliului Local al
Municipiului Resifa  referitoare la organizarea si  functionarea activitdfii asociatiifor de
proprietari/locatari conform atributiiilor administratorului {specificate Tn statutul asociatiei de
proprietari, conform Legii nr. 230/2007 , .G, nr. 1588/2007 si a Hotérérilor Adundrii Generale a
Proprietarilor si a deciziilor comitetului executiv);
7) refuzul administratorului de cel putin 3 ori de a colabora cu reprezentatii Biroului Asociatii de
Proprietar] , de a preda la solicitarea acestora toate evidentele financiar —contabile ale asociatiei sau
tergiversarea predirii, in vederea efectuarii unui control financiar contabil si de gestiune din oficiu
sau la sesizarea unor membri proprietari din cadrul asociagiei ;
8) nerspectarea prevederilor legale cu privire la organizarea contabilitdii in partidd simpld s
nefolosirea regisirelor obligatorii previizate de Ordinul Ministerului Economiei si Finantelor ;
9) nerespectarea disciplinei de casi cu privire la inregistrarea tuturor operatiunilor de incasari si
plati n Registrului de casi ;
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10) nerespectarea prevederilor legale privind modul de caleul, repartizare al cotelor de contributii
de cheltuieli in functie de consumurile individuale, de numdrul de persoane, cota -parte indiviza de
proprietate, detinutd de fiecare proprietar din proprietatea comund ;

11) Incasarea de la proprietari a cotelor de contribufii de cheltuieli pe baza de chitante, neoperarea
acestora In Registru de casd, si neplata contravalorii facturilor emise de furnizorii de utilitai ;

12) repartizarea cotelor de contributii de cheltuieli lunare, fard respectarea valorii facturilor emise
pentru luna respectivd de prestatorii de servicii i utilitdfi ;

13) nerespectarea tarifelor practicate de furnizorii de utilitati utitizate in calculul cotelor de
contributii de cheltuieli ;

14) utilizarea mijloacelor financiare ale asociafiei in alte scopuri decit cele pentru care au fost
colectate ;

15) refuzul de constitui garangie In numerar sau suplimentard , prin incheierea unui contract de
garantie , conform Legii nr.22/1969 cu completdrile i modificarile ulterioare ;

16) in cazul in care administratorul nu are Incheiat contract individual de muncd sau contract de
prestari de servicii cu asociatia de proprietari in care f§i desfagoard activitatea de administrator de
imobile ;

17) in cazul constatirii lipsei documentelor justificative legale pentru plitile facute din mijloacele
financiare ale asociafie ;

18) in cazul in care , In mod repetat nu depune la Biroul Asociatii , la termenele stabilite,
SITUATIA ELEMENTELOR DE ACTIV SIPASIV ;

19) nerespectarea de citre administrator a termenului previzut de lege de a intocmi gi afisa
lunar, listele de plata a cotelor de contributii de cheltuieli de a completa toate campurile previzute
de formular in conformitate cu prevederile O.M.E.P. NR.1069/ 2007; .

20) recuperarea prin listele lunare de plati a unor sume diferite de cele din facturile emise de
furnizorii de utilitati;

21) nerespectarea dispozitiilor legale privind arhivarea documentelor, previzute de Legea
nrl6/1996 ;

22) neinformarea trimestriald in scris sau prin postd electonicd a proprietarilor, cu privire la situagia
financiard cuprinzind toate clementele de cheltuieli , venituri, incasari si plati, aferente asociatiei,
sub semndturd proprie si contrasemnatd de presedintele asociatiei de proprietari §i cenzor;

23) nerefacerea , cu intentie sau din culpd a documentelor de evidentd contabild distruse, in
termenul inscris in documentele de control (art.3 din Legea nr.241/2005-privind prevenirea si
combaterea evaziunii fiscale);

24) omisiunea in totalitate sau in parte, a evidentierii, in actele contabile ori alte documente legale ,
a operatinilor efectuate sau a veniturilor realizate (art.9, lit.c) Legea nr.241/2005-privind
prevenirea si combaterea evaziunii fiscale);

25) alterarea, distrugerea sau ascunderea de acte contabile (art.9 lit,d) Legea nr.241/2005-privind
prevenirea i combaterea evaziunii fiscale);

26) executarea de evidente contabile duble(art.9, lit.c) Legea nr.241/2005-privind prevenirea §i
combaterea evaziunii fiscale);

27) necalcularea, nereinerea, neplata la termenele prevazute de lege a obligatiilor fiscale, respectiv
impozitul pe venit din salarii, cotele de contribuiii obligatorii, contributia de asigurdri sociale de
sénatate.

28) in cazul in care, certificatul de atestare a fost suspendat de doud ori;

29) in cazul in care administratorul se afld in situagia previzutd la Art. 40, 6. ().

ART. 47 Functionarii publici din cadrul Municipiului Resita care au ca si activitate domeniul
asocatiilor de proprietari — rezultata din atributiile de serviciu previzute in fisa postului si o vechime
in cadrul compartimentului cu aceste atribufii mai mare de 2 ani, pot participa, la cerere, la sesiunile
de examinare pentru obtinerea calitatii de administrator de imobile.
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ART. 30 Dacid persoanele nominalizate prin invitaiii nu se prezinta in data si la locul stabilit, in
vederea efectudrii controlului financiar contabil si de gestiune, constituie contraventie si se
sanctioneazi conform prevederilor din prezentul Regulament ;

ART. 51 Contraventiile previzute in prezentul Regulament se sanctioneazd cu AVERTISMENT
sau cu AMENDA cuprinsi Intre 500,00 si 3.000,00 lei.

ART. 52 Contraventiile prevéizute prin prezentul Regulament se constatd si se sanctioneazi pe bazi
de proces-verbal de contraventie de citre persoanele imputernicite in acest scop prin Dispozitia
Primarului Municipiului Resita.

ART. 53 Prevederile art. 52 din prezentul regulament privitoare la constatarea | aplicarea
sanctiunii , plata si incasarea amenzii precum si céile de atac, se completeaza cu prevederile O.G.
nr.2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificirile si completarile ulterioare.

ART. 54 Contravenientul poate achita jumitate din minimul amenzii previzutd in prezentuf
Regulament, in termen de cel mult 48 de ore, de la data incheierii procesului verbal de contraventie
sau, dupd caz, de la data comunicirii acestuia.

CAPITOLUL XiI
DISPOZITII TRANZITORII SI FINALE

ART. 35 Prevederile prezentului Regulament se completeazi cu prevederile legislatiei in vigoare,
Orice modificare a legilor specifice asociatiilor de proprietari va opera gi asupra prezentului
regulament, imediat dupd publicarea lor in Monitorul Oficial al Roméaniei.
ART. 56 Prevederile prezentului Regulament sunt aplicabile si chiriagilor, in cazul in care prin
coniractul de inchiriere nu este stipulat astfel.
ART. 57 .In termen de 6 luni de la intrarea in vigoare a prezentului Regulament , asociatiile de
locatati de pe raza Municipiului Resifa, au obligatia de a face demersurile pentru dobéndirea
personalitafii juridice.
ART. 58 (1) Prevederile prezentului Regulament se aplicd, in conformitate cu Ordonanta
Guvernului nr.2 / 2001 aprobati si modificatd de Legea nr.180 / 2002 cu modificarile si
completérile ulterioare, la 30 de zile de la data publicirii prin afisare pe site sau prin alti forma de
publicitate in condifiile Tegii nr. 215/2001 privind administratia publici locald, republicata, cu
modificdrile si completérile ulterioare.

Aducerea la cunostintd publicd a hotiirarilor cu caracter normativ se face in termen de § zile de
la data comunicirii oficiale citre prefect.

(2) La aceesi datd 13i inceteazil efectele [.C.L. nr.349/2009,
Prevederil nf "_T;ggl;lil\a\ment se completeazi cu toate actele normative in vigoare.
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