PROIECT

REGULAMENTUL DE FUNCTIONARE
A ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI PE TERITORIUL UAT CARCEA

CAPITOLUL - DISPOZITII GENERALE

Art. 1. Asociatiile de proprietari din condominiile din cadrul ansamblurilor rezidentiale,
construite pe raza UAT CARCEA, se infiinteazd, organizeazi si functioneazi cu respectarea
prevederilor urmatoarelor acte normative:
- Legea 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor;
- Ordinul 1058/2019 privind aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de
proprietari si al regulamentului condominiului;
- Legea contabilitatii nr.82/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ordinul Ministrului Finantelor nr. 3103/2017 - privind aprobarea reglementarilor contabile
pentru persoanele juridice fara scop patrimonial;
- Legeanr.22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in
legatura cu gestionarea bunurilor agentilor economici, autoritatilor sau institutiilor publice, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Ordinnr. 3512 / 2008 privind documentele financiar-contabile;
- Decretul nr.209/1976 pentru aprobarea Regulamentului operatiunilor de casa;
- Ordinul 170/2015 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind contabilitatea in
partida simpla;
- Legeanr.53/2003 privind Codul muncii, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legeanr.290/2004 privind cazierul judiciar, cu modificarile si completarile ulterioare.
- Legeanr.31/1990 privind societatile comerciale, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Legea nr. 51/2006 a Serviciilor comunitare de utilitati publice;

Art. 2. Termenii utilizati In prezentul regulament au urmatorul inteles:
1. Asociatia de proprietari = forma de asociere autonoma non-profit a majoritatii proprietarilor
dintr-un condominiu;
2. condominiu:
2.1) cladiri cu mai multe locuinfe sau spatii cu alta destinatie in care exista proprietati
individuale si proprietati comune;

2.2) cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii multietajate
in cazul in care se poate delimita proprietatea comuna;



2.3) un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau constructii cu alta destinatie,
amplasate izolat, insiruit sau cuplat, in care exista proprietati comune si proprietati individuale.

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

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

5. Proprietate comuna = toate partile dintr-un condominiu, care nu sunt apartamente sau spatii
cu alta destinatie decat aceea de locuinta. Proprietatea comuna este indivizibila si este
detinuta de proprietarii apartamentelor individuale, conform cotelor calculate;

6. Cota - parte indiviza = cota de proprietate care i revine fiecarei proprietati individuale din
proprietatea comuna, si este inscrisa In actul de proprietate; se calculeaza pentru fiecare
apartament corespunzator cu raportul dintre suprafata utila a proprietatii individuale si
totalul suprafetelor utile ale tuturor proprietatilor individuale;

7. Cheltuieli ale asociatiei de proprietari = cheltuielile sau obligatiile financiare ale asociatiei care
sunt legate de exploatarea, reparatia ori Intretinerea proprietdtii comune, precum si
cheltuielile cu serviciile de care beneficiaza proprietarii si care nu sunt facturate individual
catre proprietatile individuale.

Apartament - partea dintr-un condominiu destinata locuirii, In regim de proprietate individuala,
care, Impreuna cu cota - parte din proprietatea comunad, constituie o unitate de proprietate
imobiliara;

Instalatii de utilizare a apei - totalitatea instalatiilor si receptoarelor care consuma/ utilizeaza
apa;

8. atestat - actul care dovedeste calitatea de administrator de condominii, prin care persoanele
fizice care detin certificate de calificare, conform lit. f), sunt atestate de catre primar, la
propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea, Indrumarea si controlul asociatiilor
de proprietari din cadrul autoritatii administratiei publice locale, in baza unei hotarari a
consiliului local;

9. certificat de calificare profesionala - actul care dovedeste calificarea profesionala a
persoanelor fizice pentru a findeplini ocupatia de administrator de condominii, in
conformitate cu legislatia privind invatamantul superior sau privind formarea profesionala a
adultilor;

10. contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si un
administrator de condominii, care poate fi persoana fizica, persoana fizica autorizata sau o
persoana juridica cu obiect de activitate administrarea condominiilor, in vederea prestarii
unor activitati si indeplinirii unor obiective stabilite de asociatia de proprietari, conform legii.
Contractul de administrare este un contract cu titlu oneros si se incheie in forma scrisa;

11. conventie individuala de facturare - act juridic incheiat intre un furnizor de servicii de utilitati
publice, asociatia de proprietari si un proprietar individual din condominiu, anexa la
contractul de furnizare a serviciilor de utilitati publice Incheiat intre un furnizor de servicii
de utilitati publice si asociatia de proprietari, prin care se stabilesc conditiile de furnizare,
utilizare, facturare si plata a serviciilor de utilitati publice furnizate la nivel de utilizator



individual din cadrul unui condominiu;

12. membru al asociatiei de proprietari - proprietarul semnatar al acordului de asociere sau al
unei cereri depuse la asociatie;

13. proprietar al ansamblului rezidential/dezvoltator al ansamblului rezidential - persoana
juridica care efectueaza toate operatiunile imobiliare In vederea construirii, finalizarii si
predarii catre beneficiari a unor locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare
necesare realizdrii acestor operatiuni;

14. proprietar din condominiu/proprietar - persoana fizica sau juridica, titular al unui drept de
proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate imobiliara dintr-un condominiu;

15. regulament al condominiului - document de ordine interioara al asociatiei de proprietari care
contine totalitatea instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si asigura ordinea si
buna functionare a unui condominiu;

16. statut - act cuprinzand ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin jumatate plus unu din
numadrul proprietarilor dintr-un condominiu, prin care se reglementeaza scopul, structura si
modul de organizare si functionare a asociatiei de proprietari, conform prevederilor
prezentei legi;

CAPITOLUL II - INFIINTAREA, ORGANIZAREA SI FUNCTIONAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

Art.3. Conditii de infiintare a asociatiei de proprietari

(1) Asociatiile de proprietari se constituie prin hotararea proprietarilor apartamentelor si
spatiilor cu alta destinatie decat cea de locuinta din cadrul unui condominiu, numarul minim
al celor ce pot hotari formarea asociatiei fiind de cel putin 3 persoane fizice sau juridice, de
drept public ori de drept privat.

(2) In cladirile de locuit cu mai multe scari se pot constitui asociatii de proprietari pe una sau mai
multe scari, daca proprietatea comuna aferenta poate fi delimitata si daca este posibila
repartizarea cheltuielilor comune pe una sau mai multe scari. Asociatiile de proprietari se pot
constitui, potrivit aliniatului precedent, prin hotararea adunarii generale si cu acordul expres
al coproprietarilor cu privire la delimitarea efectiva a partilor de proprietate comuna care se
preiau in administrare de respectiva asociatie de proprietari si cu privire la obligatiile si
drepturile legale care vor continua sa ramana in sarcina tuturor coproprietarilor.

Prin acordul de asociere pe scara sau tronson se reglementeaza si raporturile cu celelalte
asociatii de proprietari constituite in cladire, daca este cazul.

(3) Adunarea de constituire a asociatiei de proprietari este legal Intrunita in cvorumul prevazut
de lege.

(4) Asociatia de proprietari se infiinfeaza prin acordul scris a cel pufin jumatate plus unu din
numarul proprietarilor dintr-un condominiu.

(5) In condominiile cu mai multe tronsoane sau sciri se pot constitui asociatii de proprietari pe
fiecare tronson ori scara in parte numai in conditiile in care proprietatea comuna aferenta
tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata si in conditiile In care exista bransamente
separate pe fiecare scara sau tronson.

(6) Hotararea proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se consemneaza prin
proces-verbal, inregistrat in registrul unic al asociatiei de proprietari care cuprinde
procesele-verbale ale adunarii generale, comitetului executiv si cenzorului/comisiei de
cenzori, semnate de toti proprietarii care si-au dat consimfamantul. Procesul-verbal semnat



de catre proprietarii care au hotarat, in conditiile art. 13 alin. (1), constituirea asociatiei de
proprietari constituie anexa la acordul de asociere.

(7) Proprietarii isi dau consimfamantul, de reguld, In adunarea proprietarilor in vederea
constituirii asociatiei de proprietari. In cazul proprietarilor absenti, consimimantul poate fi
exprimat prin semnarea procesului-verbal prevazut la alin. (1), in termen de 30 de zile de la
data la care a avut loc adunarea de constituire.

(8) Acordul proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se consemneaza intr-un
proces-verbal al adunarii generale de constituire intocmit in doua exemplare originale,
semnate de toti proprietarii care si-au dat consimtamantul. Procesul-verbal constituie anexa
la acordul de asociere.

(9) Proprietarii isi dau consimtdmantul, de reguld, in adunarea de constituire; In cazul
proprietarilor absenti, consimtamantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal ,
in termen de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de constituire.

(10) In cazul in care un proprietar se afld in imposibilitatea de a semna, se va consemna ci
acesta si-a dat consimtamantul si se va face mentiune despre cauza acestei imposibilitati.

Art. 4 Acordul de asociere

(1) Acordul de asociere va contine: adresa si individualizarea proprietatii individuale,
potrivit actului de proprietate; numele si prenumele tuturor proprietarilor; descrierea proprietatii,
unde se obtin date de la dezvoltator, referitor la: structura condominiului, numarul de etaje, numarul
de proprietati individuale structurate pe numar de camere, numarul de cladiri, numarul spatiilor cu
altadestinatie decat aceea de locuinta, suprafata terenului aferent condominiului, numarul cadastral
sau topografic al imobilului si numarul de carte funciara -pentru imobilele inscrise In evidentele de
cadastru si carte funciara.

(2) Inscrierea ulterioara in asociatia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti
la adunarea generala de constituire si care nu si-au dat consimtamantul, se face la cererea scrisa a
acestora, prin Inscrierea datelor Intr-un act aditional la acordul de asociere, incheiat cu proprietarul
interesat, fara alte formalitati.

Art. 5 Statutul asociatiei de proprietari

(1) In cadrul adunirii proprietarilor pentru constituirea asociatiei de proprietari se prezintd si se
adopta statutul asociatiei de proprietari, care cuprinde cel putin urmatoarele informatii:

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

b) scopul asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

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

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

e) structura organizatorica si modul de functionare, cu respectarea prevederilor prezentei legi;

f) repartizarea cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legii;

g) conditiile in care se dizolva asociatia de proprietari;

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

i) asigurarea, dupa caz, a unui spatiu de administrare special amenajat, unde se va putea desfasura
serviciul de administrare si in care pot fi pastrate in siguran{a documentele asociatiei.



(2) Statutul asociatiei de proprietari stabileste modul de organizare, regulile generale de
functionare si atributiile asociatiei de proprietari, ale adunarii generale, ale comitetului executiv,
cenzorului/comisiei de cenzori si administratorului de condominii, denumit in continuare
administrator, cu respectarea prevederilor legale In vigoare.

Art. 6. Dobdndirea personalitdtii juridice a asociatiei de proprietari

(1) Cererea pentru dobandirea personalitdtii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu
statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al adunarii de constituire se depun si se inregistreaza
la judecatoria in a carei raza teritoriala se afla condominiul.

(2) Asociatia de proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului
desemnat de presedintele judecatoriei in a carei circumscriptie teritoriala se afla condominiul.

(3) Documentatia pentru infiintarea asociatiei de proprietari se Intocmeste in doua exemplare,
unul pentru depunerea la judecatorie, iar celdlalt se pastreaza la sediul asociatiei de proprietari
precizat In statut, pe toata durata existentei acesteia. La intocmirea documentatiei privind
constituirea asociatiei de proprietari se recomanda furnizarea, de catre dezvoltatorii imobiliari, a
tuturor datelor si informatiilor necesare.

(4) Dupa infiintarea asociatiei de proprietari, aceasta se identifica prin denumire, adresa
condominiului, Incheierea presedintelui judecatoriei in a carei circumscriptie teritoriala se afla
condominiul sau orice alt document emis la infiintare in baza legii si prin codul de identificare fiscala
al asociafiei. Actele emise de catre asociatiile de proprietari cuprind obligatoriu datele de
identificare.

Art. 7. Organizarea asociatiei de proprietari

(1) Toate asociatiile de proprietari sunt obligate sa afiseze, la loc vizibil, pe peretele exterior al
imobilului, In imediata apropiere a caii de acces in condominiu, sediul si denumirea asociatiei
respective.

(2) Fiecare asociatie de proprietari este obligata sa detinad un singur cont bancar.

(3) In vederea plitii cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, datele de
identificare ale contului bancar prevazut la alin. (1) se comunica tuturor proprietarilor prin afisare
la avizier, odata cu lista de plata a cheltuielilor asociatiei de proprietari.

(4) Prin datele de identificare ale contului bancar mentionate la alin. (2) se intelege numele
titularului contului, banca la care este deschis contul, sucursala si codul IBAN.

(5) Inscrierea ulterioard in asociatie a proprietarilor care nu au fost prezenti la adunarea
proprietarilor In vederea constituirii asociatiei de proprietari sau care au dobandit calitatea de
proprietari ulterior adunarii de constituire, dupa caz, se face la cererea scrisa a acestora, prin
semnarea unui act aditional la acordul de asociere. Prin grija presedintelui asociatiei de proprietari,
actele aditionale se ataseaza dosarului de infiintare a asociatiei, se pastreaza la sediul asociatiei si se
prezinta compartimentelor de specialitate din cadrul primariei, la solicitarea acestora.

(6) Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari, actualizate, se depun de catre
presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecatoria in a carei raza
teritoriala se afla condominiul.

(7) Odata cu pierderea calitatii de proprietar in condominiu inceteaza statutul de membru al
respectivei asociatii de proprietari.



(8) Proprietarii din condominii sunt obligati sa aprobe un regulament al condominiului, care
contine totalitatea instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si asigura ordinea si buna
functionare a condominiu diun care fac parte.

Art. 8. Inregistrarea asociatiei la organul fiscal local

(1)
(2)

(3)

(4)

Dupa dobandirea personalitatii juridice, asociatia de proprietari se Inregistreaza la organul
fiscal local .

Dosarul de infiintare a asociatiei se compune din hotararea judecatoreasca prin care a fost
acordata personalitatea juridica, statutul, acordul de asociere, procesul-verbal al adunarii de
constituire, certificatul de inregistrare fiscald, regulamentul condominiului si actele
aditionale pentru inscrierea ulterioara in asociatie.

Documentele asociatiei se compun din: cartea tehnica a constructiei (cu jurnalul
evenimentelor insotit de copiile documentelor de autorizare, a procesului-verbal de receptie
la terminarea lucrarilor si a planurilor din proiectul tehnic), referatele tehnice de
specialitate, emise de furnizorii de utilitati, contractele de inchiriere, de folosinta sau de
concesiune ale partilor comune, conventiile cu privire la declararea activitatii, informatiile
privind proprietatile, suprafetele utile si cotele-parti aferente acestora, registrul unic de
procese-verbale al asociatiei de proprietari si orice alte documente referitoare la infiintarea,
organizarea, functionarea, conducerea si administrarea asociatiei de proprietari.
Certificatul de inregistrare fiscald si hotararea judecatoreasca se prezinta in original si in
copie la solicitarea compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Comunei Carcea.

Art. 8. Organele asociatiei de proprietari

(1) Organele asociatiei de proprietari sunt:

a)
b)
c)
d)

adunarea generala;

comitetul executiv;
presedintele;
cenzorul sau comisia de cenzori.

Art.9. Adunarea generala a proprietarilor
(1) Membri asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a)

aleg si revoca din functie presedintele, ceilalti membri ai comitetului executiv si

cenzorul/comisia de cenzori;

b)
c)
d)
e)

adopta si modifica statutul si regulamentul condominiului;
adoptd, modifica sau revoca hotarari;
adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli;
adopta hotarari privind executarea lucrdrilor de intretinere, reparatii, modernizare,

consolidare si reabilitare termica si eficienta energetica a condominiului;

f)

in baza acordului scris al tuturor proprietarilor adopta hotarari privind contractarea de

imprumuturi de la banci in vederea acoperirii cheltuielilor pentru consolidarea si modernizarea
condominiului, modernizarea instalatiilor si dotarilor aferente, reabilitarea termica in scopul
cresterii performantei energetice, precum si pentru reabilitarea structural-arhitecturala anvelopei
in vederea cresterii calitatii ambiental-arhitecturale a condominiului, potrivit prevederilor legale;

g)
h)

adopta hotarari asupra fondului anual de salarii si indemnizatii;
adopta hotdrari asupra cuantumului indemnizatiilor, precum si asupra numarului si

functiilor personalului incadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii In



cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a condominiului,
dar si asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

i) stabileste modalitatile si transele de plata a contributiilor fiecarui proprietar, pentru
fiecaredintre categoriile de cheltuieli, conform reglementarilor in vigoare;

j) stabileste sistemul de penalizari pentru restantele afisate pe lista de plata ce privesc
cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale in vigoare;

k) mandateaza presedintele si comitetul executiv pentru angajarea si eliberarea din functie a
administratorului, cenzorului/comisiei de cenzori sau a altor angajati ori prestatori, in scopul

administrarii si bunei functionari a condominiului;

1) poate stabili plafoanele minime de la care achizitionarea bunurilor sau contractarea serviciilor
se face pe baza ofertelor operatorilor economici care satisfac cerintele asociatiei de proprietari,
conform legislatiei in vigoare;

m) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin
votul proprietarilor membri ai asociatiei.

Art. 10. Comitetul executiv

(1) Comitetul executiv este organul executiv ales de adunarea generala si are urmatoarele atributii:
a) convoacd adunarea generala a asociatiei de proprietari cel putin o data pe an si ori de cate ori
este necesar;

b) duce la indeplinire hotararile adunarii generale si urmareste respectarea prevederilor
legale, a statutului, a acordului de asociere si a regulamentului condominiului;

C) emite, daca este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la indeplinire a
hotararilor adunarii generale si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a acordului de
asociere, precum si alte decizii ce privesc activitatea asociatiei de proprietari;

d) propune spre adoptare adunarii generale proiectul de regulament al condominiului, cu
respectarea dispozitiilor prezentei legi;

e) intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregateste desfasurarea
adunarilor generale;

f) stabileste conditiile privind folosirea, intretinerea, repararea, Inlocuirea si modificarea
partilor proprietatii comune, conform prevederilor legale;

9) ia masuri pentru recalcularea cotelor-parti indivize rezultate In urma modificarii
suprafetelor utile ale locuintelor sau spatiilor cu alta destinatie din condominiu;

h) intocmeste si propune adunarii generale planuri de masuri si activitati si urmareste
realizarea lor;

) supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari,
inclusiv situatia Incasarilor si platilor lunare;

)] stabileste programul de Incasari al asociatiei de proprietari;

k) isi asuma obligatii, In baza hotararii adunarii generale, in numele proprietarilor membri

ai asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste administrarea condominiului, luand toate masurile
legale necesare;

)} este consultat In legatura cu toate activitatile care implica asociatia de proprietari;

m) asigura urmadrirea comportdrii In timp a constructiei, pe toata durata de existenta a
acesteia;

n) gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;

0) urmareste recuperarea eventualelor creante ale asociatiei;

p) gestioneaza, conform hotararilor adunarii generale, derularea creditelor obtinute

pentru consolidare, reabilitare termica, cresterea calitatii ambiental-arhitecturale a condominiului



si alte lucrari;

q) propune sistemul propriu de penalizari ale asociatiei de proprietari pentru restantele
afisate pe lista de plata ce privesc cheltuielile asociatiei, In conformitate cu prevederile legale in
vigoare;

r notifica institutiilor publice abilitate cazurile In care exista suspiciuni de incalcare a
prevederilor legale 1n vigoare;

S) tine evidenta si raspunde de pastrarea In bune conditii a arhivei documentelor financiar-
contabile ale asociatiei de proprietari;

t) propune adundrii generale cuantumul indemnizatiilor, precum si numarul si functiile

personalului necesar a fi incadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii
in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a
condominiului, in limita bugetului de venituri si cheltuieli;

u) exercita alte atributii legale, care i-au fost conferite prin hotararile adunarii generale.

V) prezinta persoanei responsabile cu sprijinirea, Indrumarea si controlul asociatiilor de
proprietari din cadrul aparatului de specialitate al primarului toate documentele, in original si copie,
precum si toate datele sau informatiile solicitate in vederea efectuarii controlului sau clarificarii
oricdror situatii.

W) ia toate masurile necesare pentru remedierea deficientelor constatate, cu respectarea
indrumarilor si incadrarea in termenele dispuse de catre personalul compartimentului specializat
prevazut la art. 4 si comunica in scris modul de indeplinire a acestora.

(2) Comitetul executiv avizeaza toate documentele asociatiei de proprietari, corespondenta si
registrele privind gestiunea administratorului.

Art. 11. Presedintele asociatiei de proprietari

Presedintele asociatiei de proprietari, pe langa obligatiile ca membru al comitetului executiv, are
si urmatoarele atributii/obligatii :
a) sa comunice persoanei responsabile cu sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor
de proprietari prevazuta la art.4, formularul din Anexa 10, in termen de 30 de zile de la data
infiintarii asociatiei de proprietari cat si cu ocazia oricaror modificari, impreuna cu urmatoarele

documente :

- certificat de Inregistrare fiscala (copie);

- dovada sediului social al asociatiei (copie);

- hotarare judecatorasca de infiintare (copie).

b) sa inregistreze Asociatia de proprietari la Primaria CARCEA , in termen de 30 de zile de

la data Infiintarii asociatiei de proprietari, cat si cu ocazia oricaror modificari, prin completarea
formularului din Anexa 11, impreuna cu urmatoarele documente :

- certificat de inregistrare fiscala (copie);

- dovada sediului social al asociatiei (copie).

C) afiseaza la avizier lista si datele de contact ale institutiilor cu atributii de inspectie si
control la care pot fi sesizate eventualele nereguli legate de activitatea organelor de conducere ale
asociatiei de proprietari, ale administratorului, respectiv ale membrilor asociatiei;

d) sa primeasca si sa inregistreze in registrul de corespondentd/intrari-iesiri cererile,
sesizdrile, documentele depuse de orice proprietar/chirias, persoana fizica sau juridica, precum si
orice document eliberat/emis de catre asociatia de proprietari;

e) sa asigure amplasarea si existenta unui avizier la fiecare scara a condominiului si sa
afiseze, la loc vizibil, pe peretele exterior al imobilului, in imediata apropiere a caii de acces in
condominiu, sediul si denumirea asociatiei de proprietari;



f) sa asigure completarea, integritatea, legalitatea, realitatea, autenticitatea, pastrarea si
prezentarea dosarului de infiintare si a documentelor asociatiei de proprietari precum si eliberarea
ori comunicarea unor copii sau extrase certificate dupa inscrierile facute in acestea;

9) sa prezinte, spre verificare la solicitarea organelor abilitate, toate documentele asociatiei,
oferind toate informatiile solicitate;

h) sa se prezinte la convocarea inspectorului din cadrul compartimentului prevazut la art. 4
si sa dea explicatii scrise in vederea clarificarii aspectelor supuse verificarii sau care sunt reclamate.
)} sa actualizeze, in baza actelor de proprietate asupra locuintelor si/sau spatiilor cu alta
destinatie decat aceea de locuinta din condominiu, toate informatiile privind proprietatile,
suprafetele si cotele-parti indivize aferente acestora, in vederea calculului cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei pentru respectiva locuinta;

1) intocmeste si actualizeaza cartea de imobil, in conformitate cu legislatia In vigoare.

Art. 12. Cenzorul/Comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal,
urmatoarele atributii:

(@) urmareste aplicarea prevederilor prezentei legi de catre organele de conducere ale asociatiei
de proprietari;

(b) verifica gestiunea financiar-contabila;

(© verifica lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, registrelor
si situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv intocmite de catre administrator;

(d) cel putin o data pe an Intocmeste si prezinta adunarii generale rapoarte asupra activitatii sale
si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri;

(e executa controale inopinate, impreuna cu 2 membri ai comitetului executiv pentru

verificarea contabilitatii si a activitatii de casierie, si consemneaza rezultatele controalelor in
registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari;

)] participa la adunarile generale ale asociatiei si ale comitetului executiv, asigurand legalitatea
desfasurarii acestora.

(9) prezinta compartimentului specializat toate documentele, in original si copie, precum si
toate datele sau informatiile solicitate in vederea efectuadrii controlului sau clarificarii oricaror
situatii;

(h) intocmeste si prezinta relatii scrise solicitate de catre organele de control cu ocazia
verificarilor sau controalelor financiar-contabile, in termenul stabilit;

Q) ia toate masurile necesare pentru remedierea deficientelor constatate, cu respectarea
indrumarilor si incadrarea in termenele dispuse de catre personalul compartimentului specializat si
comunica In scris modul de indeplinire a masurilor dispuse sau luate;

()] executa controlul asupra activitatii financiar-contabile din oficiu sau la cererea presedintelui,
comitetului executiv, inspectorilor compartimentului specializat prevazut la art. 4, precum si la
cererea unuia sau mai multor proprietari membri ai asociatiei.

(k) rezultatul controlului activitatii si gestiunii financiar-contabile se comunica in scris
persoanei care a solicitat controlul si se materializeaza intr-un raport/procesverbal. Daca controlul
este dispus de catre inspectorii compartimentului specializat, raportul /procesul-verbal se comunica
in copie, compartimentului specializat.

() in cazul schimbarii cenzorului, vechiul cenzor este obligat sa transmita noului cenzor, in baza
unui proces-verbal de predare-primire vizat de presedintele asociatiei, intr-un termen de 5 zile de
la incetarea mandatului sau, totalitatea documentelor, bunurilor si valorilor aflate in grija sa. Vechiul
cenzor va Intocmi si transmite noului cenzor si raportul asupra activitatii sale, asupra gestiunii



financiar-contabile a asociatiei de proprietari si executia bugetului de venituri si cheltuieli.
(m) in caz de neindeplinire a prevederilor prevazute la alin. (3), vechiul cenzor nu este exonerat
de raspundere si poate fi actionat in instanta de asociatia de proprietari.

Art.13. Functionarea asociatiei de proprietari

Dupa infiintarea asociatiei de proprietari, dezvoltatorul ansamblului rezidential, trebuie sa
predea catre aceasta documentele ansamblului rezidential, respectiv:

1. CARTEA TEHNICA A CONSTRUCTIEI (Legea nr.50/1991 si Legea nr.10/1995), care se

intocmeste prin grija investitorului si cuprinde documentatia privind: proiectarea, executia,
receptia, urmarirea comportarii in exploatare si interventii asupra constructiei.
CARTEA TEHNICA A CONSTRUCTIEI - Se intocmeste prin grija investitorului si se preda
proprietarului constructiei cu titlu gratuit, la cererea scrisa a acesteia, cf. art.8 din Legea
nr.196/2018. Cererea poate fi formulata de reprezentantul asociatiei de proprietari, presedintele
acesteia.

Receptia lucradrilor de constructii, inclusiv pentru ansamblurile rezidentiale, se realizeaza in doua
etape, potrivit prevederilor legale in vigoare, dupa cum urmeaza: receptia la terminarea lucrarilor si
receptia finala - la expirarea perioadei de garantie, de 3 ani.

Predarea cartii tehnice a constructiei de la investitor/dezvoltator la asociatia de proprietari se
face dupa cum urmeaza:

* documentatia privind proiectarea si documentatia privind executia, la receptia la terminarea
lucrarilor

* documentatia privind receptia, precum si documentatia privind urmarirea comportarii in
exploatare si interventii asupra constructiei la receptia finala a lucrarilor de constructii - dupa
expirarea perioadei de garantie, care este de 3ani

In cazul in care asociatia de proprietari nu obtine cartea tehnicd a constructiei de la intocmitor
(investitor/dezvoltator), asociatia de proprietari poate solicita si obtine, pe cheltuiala proprie,
documentele necesare reconstituirii acesteia, astfel:

= Documentele aferente autorizatiei de construire;
= C(Certificatul de edificare a constructiei;
* Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor

2. ACTELE DE DEZMEMBRARE

3. ACT DE APARTAMENTARE

4. PROCESELE VERBALE DE PREDARE CATRE AUTORITATEA ADMINISTRATIEI PUBLICE
LOCALE A RETELELOR COMUNE SI TERENULUI AFERENT PANA LA BRANSAMENTELE
IMOBILELOR DIN ANSAMBLUL REZIDENTIAL, in termen de 6 luni de la finalizarea lucrarilor
de constructii, cu titlu gratuit - art.100 alin.(3) din Legea nr.196/2018

5. CONTRACTELE INCHEIATE CU FURNIZORII DE UTILITATI, care vor trebui apoi modificate
la capitolul Beneficiar, prin acte aditionale, sau incheiate contracte noi si a altor documete si
bunuri ale ansamblului rezidential pe care dezvoltatorul imobiliar le-a avut in administrare
(prin similitudine cu prevederile art.55 alin.(6) si (7) si art.56 alin.(3) din Legea
nr.196/2018);

6. PROCES VERBAL DE PREDARE PRIMIRE A SITUATIEI FINANCIARCONTABILE A INTREGULUI
ANSAMBLU REZIDENTIAL SI A FIECARUI PROPRIETAR IN PARTE, de la darea in folosinti si pana
la predarea catre asociatia de proprietari, semnat de reprezentantul dezvoltatorului imobiliar si
administrator, ca parte care preda, si de catre presedintele si cenzorul asociatiei de proprietari, ca



parte care preia - prin similitudine cu prevederile art.69 din Legea nr.196/2018, cu referire la:
a. fonduri constituite (rulment, reparatii, altele)
b. facturile emise de furnizorii de utilitati pana la data predarii catre
asociatia de proprietari si chitantele de achitare a acestora
c. modalitatea de repartizare catre proprietarii din ansamblul rezidential a
sumelor facturate si chitantele emise proprietarilor sau alte documente
contabile justificative (extrase de cont bancar) ale platilor efectuate de
acestia, de la darea 1n folosinta si pana la predarea catre asociatia de
proprietari
d. numele proprietarilor restantieri
e. sumele restante
f. contractele in derulare
g. platile ce urmeaza a fi facute dupa data predarii



CAPITOLUL III - INDRUMAREA SI VERIFICAREA FINANCIAR CONTABILA
A ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

Art. 14.
(1)  Indrumarea si verificarea financiar contabila a asociatiilor de proprietari, se realizeaza, prin
intermediul aparatului de specialitate al primarului Comunei CARCEA.
(2) Persoana responsabila cu sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din
cadrul aparatului de specialitate al primarului asigura indrumarea si sprijind asociatiile de
proprietari pentru realizarea scopurilor si sarcinilor ce le revin in administrarea imobilelor, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare si are in principal urmatoarele atributii:

a. asigura intocmirea si distribuirea materialelor informative de interes pentru asociatiile de

proprietari prin care sa contribuie la buna desfasurare a activitatii acestora;

b. asigura participarea la toate actiunile si discutiile unde se analizeza problemele de indrumare,

sprijin si control ale asociatiilor de proprietari;

c. acorda consultanta privind transformarea asociatiilor de locatari in asociatii de proprietari,

precum Si pentru constituirea asociatiilor de proprietari pe scari sau tronsoane

d. asigura legatura cu organele asociatiilor de proprietari si cu administratorii imobilelor,

sprijina, Indruma si controleaza activitatea acestora;

e. actualizeaza lunar baza de date cu asociatiile de proprietari pe baza datelor de contact

transmise de catre asociatia de proprietari unde au avut loc astfel de modificari;

f. efectueaza controale si verificari la sesizare ori din oficiu, conform ordinii de prioritati sau la
cererea membrilor asociatiilor de proprietari, dispune masuri si stabileste recomandari in
vederea remedierii deficientelor constatate;

urmareste aplicarea masurilor dispuse si incadrarea in termenele stabilite;

. constata faptele care constituie contraventii si aplica sanctiunile contraventionale, urmareste
termenele si asigura punerea in executare a amenzilor;

i. acorda consiliere conducerilor asociatiilor de proprietari in ceea ce priveste interpretarea
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actelor normative din domeniu;
j. primeste si verifica cererile si documentele in vederea preschimbarii, reinnoirii sau eliberarii
atestatelor;
k. participa la activitati, actiuni, proiecte ori programe derulate de catre primarie ori alte
persoane juridice care se referad sau au legatura cu asociatiile de proprietari.
Art. 15.
(1) In exercitarea atributiilor de control asupra activititii financiar contabile, persoana
responsabila cu sprijinirea, Indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul aparatului
de specialitate al primarului efectueaza verificarea modului de intocmire si utilizare a documentelor
contabile si justificative, control inopinat, din oficiu, precum si control tematic, in baza documentelor
si actelor justificative puse la dispozitie de catre asociatia de proprietari.
(2) Obiectivul controlului este de a reda erorile, deficientele, lipsurile, pentru a le remedia si a le
evita pe viitor.
(3) Raspunderea pentru realitatea operatiunilor economice si autenticitatea documentelor
prezentate apartine in totalitate organelor asociftiei de proprietari si administratorului acesteia.



CAPITOLUL IV - ATESTAREA PERSOANELOR FIZICE
CA ADMINISTRATOR DE CONDOMINIU

Art. 16.
(1) Administratorul de condominii este persoana fizica sau juridica atestata in conditiile Legii
nr.196/2018 privind Infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor, ce desfasoara activitate de administrare a condominiului care include
activitati de administrare tehnica, de contabilitate si casierie.
(2) Administrarea condominiului poate fi realizata de catre persoane fizice, persoane fizice
autorizate sau persoane juridice specializate conform legii.
(3) Administratorii sunt angajati pe baza de contract individual de munca sau contract de prestari
de servicii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
(4) Desemnarea administratorului si Incheierea contractului de administrare se fac de catre
comitetul executiv reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat
de adunarea generala si decizia se comunica tuturor proprietarilor.
(5) Calitatea de administrator de condominii se dovedeste prin atestatul valabil al persoanei fizice
care detine certificat de calificare profesionala pentru ocupatia de administrator de condominii si
indeplineste conditiile legale la momentul eliberarii atestatului.
(6) La propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea, Indrumarea si controlul
asociatiilor de proprietari din cadrul autoritatii administratiei publice locale, primarul, in baza unei
hotarari a consiliului local, atesta persoanele fizice in vederea dobandirii calitatii de administrator de
condominii.

Art.17. Pentru a putea desfasura activitatea de administrare a condominiilor pe
teritoriul UAT CARCEA , persoanele fizice trebuie si indeplineasci cumulativ urmitoarele
conditii :

a) sa aiba cetatenia romana;

b) sa aiba varsta minima 18 ani;

C) sa aiba capacitate deplina de exercitiu;

d) sa fie apte din punct de vedere medical si psihologic pentru desfasurarea activitatii;
e) sa fi absolvit un curs de calificare profesionald pentru ocupatia de administrator de

condominii, in conformitate cu legislatia in vigoare si standardul ocupational de Administrator de
condominii, cod COR 515303.

f) sa detina atestat eliberat de citre UAT CARCEA in conditiile legii nr.196/2018, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

g) sa nu fi fost condamnate pentru o infractiune de natura economico-financiara (cazier
judiciar).

(D) Neindeplinirea chiar si numai a uneia dintre aceste conditii specifice conduce la

imposibilitatea desfasurarii activitatii de administrare a condominiilor.
Art.18. Documentele necesare in vederea obtinerii atestatului de administrator de
condominii de catre persoanele fizice:

(1) In vederea obtinerii atestatului de administrator de condominii, persoanele fizice care au
absolvit un curs de calificare profesionala pentru ocupatia de administrator de condominii, in
conformitate cu legislatia in vigoare si standardul ocupational de Administrator de condominii, cod
COR 515303 1in cadrul unei organizatii/institdtd abilitate/acreditate, vor depune la Registratura



Primiriei CARCEA un dosar cu urmitoarele documente :

(a) cerere de inscriere (anexa __);

(b) actul de identitate - Tn original si copie conforma cu originalul;

() curriculum vitae ;

(d) actul de studii(ultima forma de invatamant absolvita) - in copie conforma cu originalul;

(e) certificatul de calificare profesionala pentru ocupatia de administrator de condominii
- In original si copie conforma cu originalul;

() certificatul de cazier judiciar in original si in termenul de valabilitate care sa ateste ca

nu a suferit nicio condamnare, printr-o hotdrare judecatoreasca ramasa definitivd, pentru o
infractiune de natura economico-financiara;

(g) certificatul de cazier fiscal - in original si in termenul de valabilitate;

(h) adeverinta eliberatda de medicul de familie din care rezulta faptul ca sunt apte din punct
de vedere medical pentru desfasurarea activitatii de administrator de condominii - in original;

(i) dovada achitadrii taxei pentru eliberarea atestatului - in copie conforma cu originalul;

() consimtamant scris in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal.

(2) Formularul cererii ce se va depune in vederea obtinerii atestatului va fi pus la dispozitia
solicitantilor de catre persoana responsabild cu sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de
proprietari care, inainte de depunerea cererii si a Inscrisurilor doveditoare la registratura, va
confrunta aceste inscrisuri cu exemplarele acestora originale, dupa caz, prezentate de solicitanti si va
efectua certificarea ,conform cu originalul” .

Art.19.Procedura de eliberare a atestatului pentru persoanele fizice :

(1) In cadrul procedurii de eliberare, persoana responsabild cu sprijinirea, indrumarea si
controlul asociatiilor de proprietari din cadrul aparatului de specialitate al primarului are
urmatoarele atributii:

(a) Primeste cererile depuse in vederea obtinerii atestatului, insotite de inscrisurile
prevazute de prezentul regulament.

(b) Verifica termenul de valabilitate a inscrisurilor depuse, dupa caz.

() Verifica indeplinirea conditiilor legale prevazute pentru eliberarea atestatului.

(d) Stabileste oportunitatea acordarii atestatului.

(e) Propune motivat primarului eliberarea atestatului sau respingerea cererii, dupa caz;

(0 Intocmeste un proces-verbal in care se consemneazi modul de solutionare a cererilor,
precum si motivarea solutiei adoptate.

(g) Gestioneaza registrul special de evidenta a cererilor de emitere a atestatelor si de
eliberare a autorizatiilor, precum si a celorlalte inscrisuri intocmite ca urmare a activitatii
desfasurate.

(h) Verifica conformitatea inscrisurilor depuse si completeaza rubrica corespunzatoare
inscrisa pe formularul cererii prevazuta de regulment.

(i) In cazul in care se constati lipsa unuia sau mai multor dintre aceste inscrisuri, va
solicita depunerea acestuia/acestorain termen de 5 zile de la data comunicarii adresei de completare.

6)] In conditiile in care constata indeplinirea cerintelor legale, atat cele de forma cat si cele

de fond, in vederea eliberarii atestatului, intocmeste un raport de specialitate prin care formuleaza
propunerea de eliberare a atestatului si pe care se inainteazi Consiliului Local al Comunei CARCEA
. Dupi adoptatrea hotararii de consiliu, primarul Comunei CARCEA dispune emiterea unei dispozitii,
ce cuprinde masura eliberarii atestatului, perioada pentru care se emite si situatiile care determina
suspendarea sau retragerea acestuia.

(k) In cazul in care constata faptul ci hé sunt indeplinite conditiile legale pentru eliberarea



atestatului, va intocmi un raport de specialitate in cuprinsul caruia va motiva propunerea de
respingere a solicitirii si pe care il va thainta primarului Comunei CARCEA pentru avizare.

1)) Elibereaza atestatul in termen de 10 zile de la data emiterii dispozitiei primarului
comunei de admitere a cererii, care este valabil pentru o perioada de 4 ani de la data emiterii si poate
fi reinnoit In aceleasi conditii in care a fost emis. Atestatul se afiseaza prin grija administratorului, la
avizier, la data intrarii in vigoare a contractului de administrare. Atestatele emise In baza
prevederilor acestui regulament se Inregistreaza intr-un registru special, completat potrivit anexei

la prezentul regulament. Atestatele emise in baza prevederilor acestui regulament se
inregistreaza intr-un registru special, completat potrivit anexei ____ la prezentul regulament.
Modelul atestatului este prevazut in anexa nr.1 care face parte integranta din prezentul regulament.

(m) Elibereaza atestatul personal titularului, pe baza de semnatura.

(2) In situatia in care cererea de emitere a atestatului a fost respinsd pentru lipsa unor
inscrisuri si nedepunerea acestora in termenul prevazut de prezentul regulament sau pentru
neconformarea acestora cu prevederile legale referitoare la conditiile de acordare a atestatului,
solicitantul poate depune o noua cerere, cu exceptia imprejurarilor in care respingerea cererii a fost
motivata de faptul ca in cazierul judiciar sau fiscal al acestuia au fost inscrise fapte care sunt
incompatibile cu desfasurarea activitatilor de administrator de condominii.

(3) Daca persoana care solicitd atestarea are fapte inscrise in cazierul fiscal cererea va fi
respinsa si nu se va propune primarului eliberarea atestatului de administrator de condominiu.

Art. 20. Suspendarea si retragerea atestatului

(DSuspendarea atestatului se va dispune in urmatoarele cazuri:

(a) Ca urmare a dispunerii acestei masuri de catre organele judiciare sesizate cu privire la
savarsirea de catre administrator a unor fapte incompatibile cu specificul activitatii desfasurate de
catre acesta, precum si In baza unei hotarari judecatoresti definitive prin care suspendarea
atestatului a fost stabilita cu titlu de sanctiune sau masura preventiva.

(b) In situatia in care administratorul obstructioneazi sau se sustrage controlului financiar
contabil si de gestiune efectuat de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Comunei CARCEA , anume desemnati de catre acesta;

(c) In situatia in care agentul constatator stabileste misura complementars a suspendarii
atestatului ca urmare a aplicarii uneia dintre sanctiunile prevazute la art. 33;
(d) In situatia in care administratorul condominiului nu respecti urmitoarele obligatii :

- inaintarea catre functionarii publici desemnati, In termenele prevazute de lege, a situatiei
soldurilor elementelor de activ si pasiv;

- intocmirea inscrisurilor justificative, potrivit dispozitiilor legale, pentru platile efectuate din
mijloacele financiare ale asociatiei de proprietari;

- efectuarea in termen a platilor catre creditori, In special, in masura in care exista disponibilitati
banesti;

- prezentarea, in vedera verificarii de catre functionarii publici anume desemnati in acest sens, a
inscrisurilor privind Infiintarea, organizarea si functionarea asociatiei de proprietari;

- predarea catre structurile de conducere ale asociatiei de proprietari a Inscrisurilor prevazute
la punctul anterior in cazul incetarii contractului individual de munca;

- repartizarea cheltuielilor comune cu respectarea sumelor inscrise in facturile emise si a
tarifelor practicate de furnizorii de servicii si utilitati;

- utilizarea fondurilor asociatiei de proprietari, avand la baza hotararea adunarii generale sau
decizia comitetului executiv, dupa caz.
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Art. 21. Retragerea atestatului

(D Retragerea atestatului se va dispune in urmatoarele imprejurari :

(a) in situatia in care, ulterior emiterii atestatului se constata, cu orice ocazie, faptul ca in
cuprinsul cazierului judiciar si/sau fiscal au fost mentionate hotarari judecatoresti definitive pentru
infractiuni de natura economico-financiara, respectiv au fost inscrise fapte ce contravin legislatiei
fiscale;

(b) in situatia in care atestatul a fost suspendat de 2 ori in timpul perioadei de 4 ani pentru
care a fost emis, iar a treia oarda se savarsesc abateri similare celor pentru care s-au dispus
suspendarile anterioare;

() in situatia In care administratorul isi continua activitatea in perioada de suspendare;

(d) in situatia in care se constata neindeplinirea, dupa emiterea atestatului, a conditiilor
prevazute la art.___ din prezentul regulament;

(e) in situatia In care persoana fizica atestata refuza predarea documentelor asociatiei in
urma incetdrii contractului individual de munca;

(H la solicitarea Asociatiei de proprietari, in conditiile In care aceasta a suferit un
prejudiciu cauzat de administrator, constatat printr-o hotarare judecatoreasca definitiva.

(2) In situatiile mentionate la alin.(1) se dispune suspendarea pentru o perioadi de 60 de
zile.

(3) Atat in cazul suspendarii, cat si in cel al retragerii atestatului eliberat administratorului

de condominii fata de care s-a dispus o astfel de masura in conditiile prevazute la alin.1-2, constatarea
intervenirii unei dintre aceste situatii se realizeazi prin dispozitia primarului Comunei CARCEA , in
baza unui raport de specialitate, dispozitie ce va fi adusa la cunostinta persoanei in cauza.

(5) In termen de 3 zile de la data ludrii la cunostinti in orice mod prin care se asigura atat
receptia, cat si confirmarea primirii actelor comunicate, administratorul fata de care s-a dispus
masura suspendarii sau retragerii atestatului, are obligatia de a depune acest atestat in original,
ocazie cu care presedintele comisiei de specialitate ori, in lipsa acestuia, oricare dintre membrii
acesteia, va incheia un proces-verbal de predare-primire, in care se vor consemna Imprejurarea
predarii atestatului, motivele care au stat la baza predarii acestuia, precum si temeiul legal al masurii
de suspendare, respectiv retragere.

(6) Suspendarea sau retragere, dupa caz, a atestatului determina imposibilitatea
exercitarii activitatii de administrare de condominii.
(7) Masura suspendarii sau retragerii atestatului se comunica presedintelui asociatiei de

proprietari in vederea luarii masurilor corespunzatoare aferente executarii contractului individual
de munca sau de prestari servicii dupa caz.

(8) Pe toata perioada suspendarii, precum si In situatia retragerii atestatului,
administratorul de condominii In cauza nu poate folosi un alt atestat pentru desfasurarea activitatii
pe raza UAT CARCEA ;

Art. 22.

(1) In cazul in care s-a dispus suspendarea atestatului in conditiile previzute la art.21, dupa
implinirea termenelor stabilite in acesta, daca se constata faptul ca nu mai subzista motivele care au
condus la suspendarea acestuia, primarul Comunei CARCEA , prin dispozitie motivati, stabileste
reluarea activitatii de administrare a condominiilor in baza atestatului emis initial.

(2) 1n baza dispozitiei emise in conditiile previzute la alin.1, atestatul predat pe baza de proces-
verbal se relnmaneaza administratorului, Insotit de o anexa explicativa in care vor fi mentionate actul
administrativ in baza caruia s-a dispus suspendarea, motivele dispunerii acestei masuri, precum si
perioada In care a operat suspendarea.

(3) Modelul anexei explicative este prevazut fiffanexa nr.____la prezentul regulament.



(4) Anexa explicativa se inregistreaza in registrul special de evidenta a atestatelor emise in baza
dispozitiilor primarului Comunei CARCEA .
(5) In cazul suspendirii atestatului, termenul pentru care acesta a fost emis reincepe si curgi de
la data emiterii dispozitiei primarului Comunei CARCEA , prin care s-a constatat incetarea cauzei sau
cauzelor care au determinat luarea acestei masuri, imprejurare care va fi , deasemenea, mentionata
in cuprinsul anexei explicative prevazuta la alin. 2.
(6) 1n situatia in care incetarea cauzelor care au condus la suspendarea atestatului intervine cu 30
de zile sau mai putin fnainte de implinirea termenului de 4 ani pentru care a fost emis, se va emite un
nou atestat, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

Art. 23.
(1) Cu exceptia motivului de retragere a atestatului prevazut la art.21 alin. (2) lit c), in toate
celelalte cazuri, atestatul nu mai poate fi emis.
(2) In situatia in care retragerea atestatului a fost dispusa ca urmare a neindeplinirii conditiilor
prevazute in art.17 din prezentul regulament pentru o perioada mai mare de 180 de zile, poate fi emis
un nou atestat daca sunt indeplinite cumulativ cerintele mentionate, dupa aceeasi procedura in baza
careia a fost emis atestatul retras.

Art. 24.Prevederile cuprinse in acest capitol se aplica si in ceea ce priveste eliberarea atestatului
pentru activitatea de administrare a condominiilor la solicitarea persoanelor fizice autorizate.

CAPITOLUL VI - TAXELE SPECIALE STABILITE IN VEDEREA EMITERII

ATESTAULUI/AUTORIZATIEI

Art. 31. Taxa aferenta emiterii atestatului catre persoanele fizice si persoanele fizice
autorizate
(1) Pentru emiterea atestatului necesar desfasurarii activitatii de administrare a condominiilor de
catre persoane fizice si persoane fizice autorizate, se stabileste o taxa in valoare de 150 lei.
(2) 1n situatia in care se constati incetarea cauzelor care au determinat suspendarea atestatului iar
acesta se reinmaneaza administratorului, Insotit de anexa explicativa, nu se datoreaza o noua taxa de
emitere a

CAPITOLUL VII - CONITRAVENTII SI SANCTIUNI



Art. 32.

(1) Urmatoarele fapte constituie contraventii, daca nu au fost savarsite in alstfel de conditii Incat sa
constituie, potrivit legii penale infractiuni :

(a) neconvocarea adunarii generale, conform prevederilor Legii 196/2018;

(b) necomunicarea de catre proprietar a modificarii suprafetei utile catre asociatia de proprietari si

administratia financiara local3;

(c) neluarea de catre asociatia de proprietari, de presedinte sau de citre comitetul executiv al

asociatiei de proprietari a tuturor masurilor necesare pentru repararea, reabilitarea si mentinerea in

stare de siguranta si functionare a condominiului si a instalatiilor comune aferente pe toata durata

existentei acestora, conform prevederilor legale in vigoare;

(d) nerespectarea de catre proprietari a prevederilor art. 31 alin. (1) din Legea 196/2018;

(e) nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea sau depdsirea

atributiilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de catre

administrator;

(f) punerea in pericol de cdtre proprietari a integritatii structurale a condominiului sau a altor

proprietati individuale, precum si a bunei functionari a instalatiilor aferente acestora;

(9) schimbarea de catre proprietar a destinatiei locuintei sau spatiului cu alta destinatie decat aceea

de locuinta fara autorizatiile si aprobarile legale;

(h) neexecutarea de catre proprietar a lucrdrilor de intretinere, reparatii sau de inlocuire a
elementelor de constructii aflate in proprietatea sa individuala, daca aceasta este de natura sa aduca
prejudicii celorlalti proprietari. Fac exceptie cazurile in care au fost indeplinite prevederile art. 30
alin. (5) din Legea 1196/2018;

(i) modificarea aspectului proprietatii comune de catre proprietari, precum si a elementelor
constructive ale condominiului fara respectarea prevederilor prezentei legi;

() neluarea masurilor in scopul constituirii fondului de reparatii sau a fondului de rulment;

(k) utilizarea cu alta destinatie a fondului de rulment sau a fondului de reparatii, altfel decat este
prevazut la art. 71 si 72 din Legea 196/2018;

(I) utilizarea si gestionarea veniturilor asociatiei de proprietari, altfel decat este prevazut la art. 20,
70 si 74 din Legea 1196/2018;

(m) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor art. 95-97 si ale art. 99 din Legea 1196/2018 de
catre furnizorii serviciilor de utilitati publice;

(n) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi de catre proprietarii ansamblurilor
rezidentiale, conform prevederilor art. 14 din Legea 196/2018;

(0) nefurnizarea sau refuzul proprietarilor/dezvoltatorilor ansamblurilor rezidentiale de a
furniza/presta serviciile de utilitati publice prin intermediul retelelor aflate in proprietatea acestora
catre locuintele sau spatiile cu alta destinatie din respectivele ansambluri rezidentiale;

(p) desfasurarea de catre persoane fizice sau juridice a activitdtii de administrare a condominiilor
fara indeplinirea conditiilor prevazute la art. 64 din Legea 196/2018;

(qQ) nerespectarea prevederilor art. 55 alin. (1) lit. s) din Legea 196/2018;

(r) nerespectarea prevederilor art. 104 alin. (1) din Legea 196/2018.

(2) Contraventiile prevazute la alin. (1) se sanctioneaza dupa cum urmeaza:

(@) faptele prevazute la alin.(1) lit. d), f), cu amenda de
1a 500 lei la 3.000 lei; 18

(b) faptele prevazute la alin.(1) lit. a), b). c). q) si




r), cu amenda de la 200 lei la 1.000 lei;

(© faptele prevazute la alin. (1) lit. e) sij), cu amenda de la 2.500 lei la 5.000 lei;

(d) faptele prevazute la alin.(1) lit. g). h),
i),1),0)sip), cuamenda dela5.000 leila 10.000 lei;

(e) faptele prevazute la alin.(1) lit. k), m), si n), cu amenda de la 4.000 lei la 9.000

lei.

(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute la alin. (1) se aplica persoanelor fizice sau juridice
vinovate.

(4) Constatarea contraventiilor prevazute la alin. (1), faicuta la sesizarea oricarei persoane interesate
sau din oficiu, precum si aplicarea sanctiunilor corespunzatoare se face de catre primar sau de
imputernicitii acestuia sau de catre Politia Locala in cazul faptelor prevazute la alin. (1) lit. a) -e), i) -
1) s'n) -r);

(5) In cazul in care contravenientul se afld la prima incilcare a obligatiei legale, organul constatator
poate sa aplice sanctiunea avertismentului, conform prevederilor legale in vigoare, numai in cazul
faptelor prevazute la alin. (1) lit. a), b), j) sau r).

(6) Prevederile referitoare la contraventii din Legea 196/2018 se completeaza cu dispozitiile
Ordonantei Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificarile si
completdrile ulterioare.
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CAPITOLUL VIII - DISPOZITII FINALE

Art. 33 . Indeplinirea atributiilor previzute de lege, referitoare la sprijinirea, indrumarea si
controlul financiar contabil, precum si al tuturor inscrisurilor ce stau la baza activitatii
desfasurate in cadrul asociatiilor de proprietari, va fi stabilita prin dispozitia primarului
comunei, in sarcina unor functionari publici din cadrul aparatului de specialitate al acestuia,
tinand cont de functia publica detinuta de catre acestia si de celelalte atributii prevazute in
fisa postului.

Art. 34. Structurilor de conducere ale asociatiilor de proprietari si administratorii acestora
au obligatia de a sprijini activitatile specifice de verificare si control desfasurate de catre
functionarii publici desemnati, In conditiile prevazute in art.33 si sa comunice datele de
identificare cuprinse in anexa nr.10 la prezentul regulament, ori de cate ori se solicita acest
lucru sau intervin modificari ale acestor date.

Art. 35. Dispozitiile prezentului regulament se completeaza cu prevederile legislatiei in
vigoare, orice modificare sau completare a acesteia operand si asupra prezentului
regulament, o data cu intrarea in vigoare.

Art. 36. Persoanele fizice si juridice care desfasoara activitate de administrare condominii
pe raza UAT CARCEA , au obligatia ca in termen de 60 de zile calendaristice de la aprobarea
prezentului regulament, sa faca demersurile necesare pentru obtinerea
atestatului/autorizatiei.

intocmit,
Compartiment Financiar-Contabil,
Cojocaru Catalina-Laura
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