ROMANIA

JUDETUL GALATIT
MUNICIPIUL GALATI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.527

din 11.12.2013

privind: aprobarea Regulamentului de infiintare, organizare §i funcfionare a

asociatitlor de proprietari din municipiul Galafi

Initiator: Primarul municipiului Galati, Marius Stan;
Consilierti Locali: Victor Malinovici gi Alexandru Marian

Numdrul si data depunerii proiectului de hotdrdre: 447/16.11.2013

Consiliul local al municipiului Galafi, intrunit in sedintd ordinard in data de
11.12.2013;

Avind in vedere expunerea de molive nr. 133192/05.11.2013 a inifiatorului-
Primarul municipiului Galati, Marius Stan;

Avénd in vedere raportul de specialitate nr. 133194/05.11.2013, al Directiei
Generale Servicii Publice;

Avdnd in vedere raportul de avizare al comisiei juridice de administratie publicd
locald, drepturi si libertdfi cetdtenesti, relatii cu cetdtenii si apdrarea ordinii §i linigtii
publice;

Avand in vedere dispozitiile art. 52, alin. 1 din Legea 230/2007 privind
infiinfarea, organizarea gi funcionarea asociatiilor de proprietari;

Avdind in vedere dispozitiile Cap. II, art. 4 — art. 31 §i Cap. IV, art. 57, art 59 din
HG 1588/2007 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 230/2007
privind infiintarea, organizarea gt funcfionarea asociatiilor de proprietari;

Avdnd in vedere dispozitiile art. 36, alin. 9 din Legea administrafiei publice
locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;
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In temeiul art. 45, alin. 1 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001,
republicatd in 2007, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1— Se aprobd Regulamentul de infiintare, organizare §i funcfionare a
asociatiilor de proprietari din municipiul Galati, individualizat in anexa care face parte
integrantd din prezenta hotdrdre.

Art, 2- Se abrogd prevederile HCL nr.450/01 09 2005 de aprobare a
Regulamentului privind functionarea asociatiilor de proprierart, prevederile Capitolului
VIII —Procedura de calcul a cheltuielilor din HCL nr. 80/30 04 2002 de aprobare a
Regulamentului privind metodologia de contorizare in apartamente gi procedurile de
utilizare a acesteia in mdsurarea si decontarea serviciilor de alimentare cu apd rece,
apd caldid menajerd si energie termicd pentru incdlzire, prevederile HCL nr. 31/27 02
2003 de modificare a Regulamentului aprobat prin HCL nr. 80/30 04 2002, precum §i
orice alte dispozitii contrare.

Art. 3 - Primarul municipiului Galati se imputerniceste cu ducerea la indeplinire a
prevederilor acestet hotdrari. '

Contrasemneazd,
Secretarul municipiuhi Galati,

Radu O?ﬂ ian Kovacs

/
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Anexa la HCL nr, 527/11.12.2013
Primaria
Municipiului Galati
Directia Generala de Servicii Publice
Directia Servicii Municipale
Compartiment de Relatie cu Asociatiile de Proprietari

Regulamentul de infiintare, organizare si functionare a asociatiilor de proprietari din
municipiul Galati;

CAP. |. DISPOZITII GENERALE

Art.1. Asociatiile de proprietari din municipiul Galati se infiinteaza, organizeaza si functioneazad
cu respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative:

-Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si funcfionarea asociatiilor de proprietari cu
medificarile §i completarile ulterioare;

-H.G. nr. 1588/2007 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007
privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari;

-Legea contabilitatii nr.82/1991, rerepublicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Ordinul Ministrului Finantelor nr. 1969/2007 - privind aprobarea reglementadrilor contabile pentru
persoanele juridice fara scop patrimonial;

-Legea nr.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;

-Ordinul nr. 3512/2008 privind documentele financiar-contabile, cu modificarile si completarile
ulterioare;

-Decretut nr.209/1976 pentru aprobarea Regulamentului operatiunilor de casa;

-Ordinul Ministrului Finantelor nr. 1040/2004 pentru aprobarea normelor metodologice privind
organizarea si conducerea evidentei contabile in partida simpla de catre persoanele fizice care au
calitatea de contribuabil in conformitate cu prevederile Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal;

-Legea nr.53/2003 privind Codul muncii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Legea nr.290/2004 privind cazierul judiciar, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare. :

-Legea nr.31/1990 privind societatile comerciale, rerepublicata, cu modificarile si completarile
ulterioare. '

-Legea nr. 325/2006 a Serviciului public de alimentare cu energie termica, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

-Ordinul nr. 483/2008 al Presedintelui Autoritatii Nationale de Reglementare pentru Serviciile
Comunitare de Utilitati Publice, privind aprobarea Contractului-cadru de furnizare a energiei
termice ;
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-Ordinul nr. 343/2010 al Presedintelui Autorititii Nationale de Reglementare pentru Serviciile
Comunitare de Utilitati Publice, privind aprobarea Normei tehnice privind repartizarea
consumurilor de energie termica intre consumatori din imobilele de tip condominiu, in cazul
folosirii sistemelor de repartizare a costurilor pentru incalzire si apa calda de consum.

-Ordinul nr, 29 din 23 decembrie 1993 pentru aprobarea Normativului-cadru privind contorizarea
apei si a energiei termice la populatie, institutii publice si agenti economici.

-Legea nr.153/2011 privind masuri de crestere a calitdtii arhitectural-ambientale a cladirilor.
-Legea locuintei nr.114/1996 republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

-Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.2 (1) Conditii de constituire:

a)Asociatiile de proprietari se constituie prin hotdrarea proprietaritor apartamentelor si spatiilor
cu altd destinatie decit cea de locuintd 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.

b)In cladirile de locuit cu mai multe scari se pot constitui asociatii de proprietari pe una sau mai
multe sciri, dacd proprietatea comuna aferentd poate fi delimitatd si daca este posibila
repartizarea cheltuielilor comune pe una sau mai multe scari.

c)Asociatiile de proprietari se pot constitui, potrivit alineatului precedent, prin hotararea
Adunarii Generale si cu acordul expres al coproprietarilor cu privire la delimitarea efectiva a
partilor de proprietate comund care se preiau in administrare de respectiva asociatie de
proprietari si cu privire la obligatiile si dreptunle legale care vor continua sa ramana in sarcina
tuturor coproprietarilor.

d)Pentru a se stabili dacd este posibild defalcarea tehnica a consumurilor si repartizarea
cheltuielilor comune pe tronsoane sau pe scari, precum §i modalitatea acestei
defalcdri/repartizari, se va solicita avizul furnizorilor de servicii implicati: electricitate, gaze
naturale, apa sau altele asemenea - cu privire la posibilitatile tehnice de furnizare a utilitatilor
pe tronsoane sau pe scari.

e)Prin acordul de asociere pe scard sau tronson se reglementeaza si raporturile cu celelalte
asociatii de proprietari constituite in cladire, dupa caz.

f)Adunarea de constituire a asociatiei de proprietari este legal intrunita in cvorumul prevazut de
lege.

g)Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus unu din
numarul proprietarilor apartamentelor §i spatnlor cu altd destinatie decat cea de locuinta din
- cadrul aceluiasi condominiu. fn cazul in care in cadrul unui condominiu exista un proprietar a cel
putin doua apartamente sau spatii cu alta destinatie acesta trebuie sa Tsi exercite acordul pentru
fiecare imobil in parte.

h) Acordul se consemneazd intr-un tabel nominal, anexa la acordul de asociere, potrivit art.5(l)
din Legea nr.230/2007. Tabelul anexd va contine in mod obligatoriu urmatoarele: numele si
prenumele proprietarului, adresa, C.N.P., seria si nr. actului de identitate, indicarea titlulului de
proprietate, data exprimdrii vointei de asociere si semnatura. De asemenea, vor fi depuse copii
dupa titlurile de proprietate, respectiv dupa actele de identitate ale proprietarilor.

i) In adunarea generala de constituire se prezintd si se adopta statutul asociatiei.

(2) Acordul de asociere al proprietarilor:
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a) Acordul proprietarilor privind constituirea asociatiei de proprietari se consemneaza intr-un
proces-verbal al Adundrii Generale de constituire intocmit in doua exemplare originale, semnate
de toti proprietarii care si-au dat consimtamantul conform art.2 (1) lit.g si lit.h. Procesul-verbal
constituie anexa la acordul de asociere.

b)Proprietarii isi dau consimtimantul, de reguli, n adunarea de constituire. Tn cazul
proprietarilor absenti, consimtdmantul poate fi exprimat prin semnarea procesului-verbal,
termen de 30 de zile de la data la care a avut loc adunarea de constituire.

n cazul in care un proprietar se afl in imposibilitatea de a semna, se va consemna c3 acesta si-a
dat cons1mt.amantul si se va face mentiune despre cauza acestei imposibilitati.

c) inscrierea ulterioard in asociatia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenti la
Adunarea Generald 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 formalitdti si prin prezentarea in copie a documentelor prevazute
la art.2(1) lit.h.

d) Acordul de asociere va contine:

¢ adresa si individualizarea proprietatii individuale, potrivit actului de proprietate;
numele si prenumele tuturor proprietarilor;
descrierea proprietétii, cuprinzand: descrierea cladirii, structura cladirii, numarul de etaje,
numarul de apartamente structurate pe numar de camere, numarul spatiilor cu alta
destinatie decat aceea de locuintd, suprafata terenului aferent cladirii;

e enumerarea si descrierea partilor aflate in proprietate comung;

o cota- parte indiviza ce revine fiecarui proprietar din proprietatea comuna,

» certificat energetic (daca exista).

(3) Dobdndirea personalitdtii juridice a asociatiei de proprietari:

a)Cererea pentru dobandirea personalittii juridice a asociatiei de proprietari impreuna cu
statutul, acordul de asociere si procesul-verbal al Adunarii Generale de constituire se depun si se
nregistreaza la organul financiar local in a cdrui raza teritoriald se afla cladirea. Asociatia de
proprietari dobandeste personalitate juridica in baza incheierii judecatorului-delegat desemnat la
organul financiar local de catre presedintele judecatoriei in a cdrei circumscriptie teritoriala se
afla cladirea.

b) Tn cazul in care o asociatie de proprietari solicitd dobdndirea personalitatii juridice prin
desprinderea din alta asociatie, va trebui s incheie anterior depunerii cererii de nfiintare, in
mod obligatoriu si protocolul intre parti cu sumele reprezentand activele si pasivele Tnsusite atat
de asociatia nou infiintata cat si de asociatia din care s-a desprins.

CAP.Il__INFIINTAREA , ORGANIZAREA S| FUNCTIONAREA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

Art. 3 (1).Asociatia de proprietari este condusa de Adunarea Generala a proprietarilor, care este
alcatuita din toti proprietarii, membri ai asociatiei de proprietari.

(2).Adunarea generala ordinara are loc cel putin o data pe an, in primul trimestru. Convocarea se
asigura de presedintele sau de comitetul executiv al asociatiei de proprietari.Pentru situatii
speciale sau de maxima urgentd, adunarile generale extraordinare ale asociatiei de proprietari
pot fi convocate oricdnd de comitetul executiv sau de cel putin 20% din numarul proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari.

(3).Proprietarii trebuie anuntati, prin afisare la loc vizibil sau pe bazd de tabel nominal
convocator, asupra datei adundrii generale a asociatiei de proprietari cu cel putin 7 zile nainte
ca aceasta sa aiba loc, inclusiv cu privire la ordinea de zi a adunarii generale.
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{(4).Adunarea generald a asociatiei de proprietari poate adopta hotarari, daca majoritatea
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari sunt prezen{i personal sau prin reprezentant
legal. Daca nu este intrunit cvorumul necesar de jumatate ptus unu, adunarea va fi suspendata si
reconvocata in termen de maximum 10 zile de la data primei convocéri. La adunarea generala
reconvocatd, daca existd dovada ca toti membrii asociatiei de proprietari au fost convocafi,
hotdrérile pot fi adoptate, indiferent de numarul membrilor prezenti, prin votul majoritatii
acestora. Dovezi ale convocarii si reconvocdrii constituie afisul de la avizier si tabelul nominal
convocator cu semnaturi,

(5).Adunarea generala a asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

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

b) adopta, modifica sau revoca hotarari;
c) adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli;

d) mandateaza comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari,
pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupa functia de administrator al
imobilului sau a altor angajati ori prestatori, Tn scopul administrarii si bunei functionari a cladirii;

e) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin
votul proprietarilor asociati.

(6). Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari se intrunesc in adunari generale ordinare sau
extraordinare. Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au dreptul sa participe si sa voteze
in Adunarea Generald a proprietarilor, sa-si inscrie candidatura, s3 aleagd si sa fie alesi in
organele de conducere ale asociatiei, cu conditia sa aiba capacitate de exercitiu
deplina.Proprietarii au dreptul s& cunoasca toate aspectele ce tin de activitatea asociatiei si au
acces la orice document al acesteia.

(7).Proprietarul are dreptul sa foloseasca partile comune de constructii si instalatii ale
condominiului conform destinatiei pentru care au fost construite, s& isi inchirieze proprietatea,
fara a fi afectate exercitarea drepturilor si indeplinirea responsabilitatilor legate de asociatia de
proprietari.

(8).Proprietarii au dreptul sa primeasca la cerere explicatii cu privire la calculul cotei de
contributie la cheltuielile asociatiei si eventual sa o conteste la presedintele asociatiei, in termen
de 10 zile de la afisarea listei de plata. Presedintele este obligat sa raspunda in termen de maxim
7 zile de la data inregistrarii contestatiei.

(9).Proprietarul poate fi reprezentat in Adunarea Generala de catre un membru al familiei sau
de catre un alt reprezentant pe bazad de Tmputernicire semnata si scrisa de catre proprietarul in
numele cdruia voteaza. Un proprietar poate reprezenta mai multi proprietari absenti, pe baza de
imputernicire. Orice proprietar nemultumit de o hotdrare a Adunarii Generale/ decizie a
comitetului executiv/raport al comisiei de cenzori, poate ataca in justitie actul considerat
abuziv. Actionarea in justitie nu intrerupe executarea actului atacat decat in cazul in care
instanta dispune suspendarea acestuia.

OBLIGATILE PROPRIETARILOR:

a) sa mentind in bune conditii proprietatea individuald, apartamentul sau spatiul cu alta
destinatie decit aceea de locuintd, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar nu poate incalca,
afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuna sau individuala al celorlalti proprietari din
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condominiu;

b) sa accepte accesul in apartamentul sdau in spatiul propriu, cu un preaviz de 5 zile, al unui
delegat al asociatiei, atunci cind este necesar si justificat s3 se inspecteze, sa se repare ori sa se
inlocuiascd elemente din proprietatea comuna, la care se poate avea acces numai din respectivul
apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de urgentd, cénd accesul se poate face fara preaviz,
conform prevederilor din statutul asociatiei de proprietari;

c) sa contribuie la constituirea mijloacelor binesti si materiale ale asociatiei de proprietari §i s&
achite in termenul stabilit cota de contributie care le revine in cadrul cheltuielilor asociatiei de
proprietari;

d) s& ia masuri, in cadrul asociatiei, pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea termica,
precum si pentru cresterea performantei energetice a cladirii, dupa caz, potrivit prevederilor
legale, si sa achite cota-parte din costurile aferente. Indiferent de natura interventiilor, se va
avea in vedere mentinerea aspectului armonios si unitar al intregii cladiri. In cladirile afectate de
seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgentd masuri pentru consolidare, conform
prevederilor legale in vigoare; lucrdrile de reparatii, interventii etc. se vor executa cu personal
autorizat, potrivit legii; '

e) sa repare striciciunile ori s3 plateascd cheltuielile pentru lucrarile de reparatii, daca ei sau
alte persoane care actioneaza in numele lor au provocat daune oricarei parti din proprietatea
comund sau unui alt apartament ori spatiu;

f) la instrdinarea proprietatii, s transmitd toate obligatiile catre dobénditor, inclusiv cele cu
privire la sumele de platd cétre asociatia de proprietari existente la data tranzactiei, precum si
orice alte informatii relevante sau avand consecinte asupra drepturilor si obligatiilor privitoare la
proprietatea care este instrainata;

g) la dobandirea proprietatii, sa depuna n copie, la asociatie, actul de proprietate; |

h) s& modifice instalatiile de distributie a utilitatilor Tn interiorul unui condominiu sau al unui
apartament din cadrul unui condominiu numai in conditiile legii, pe baza referatului tehnic de
specialitate emis de furnizorul utilitatii, n care se aratd efectele modificarii instalatiei
respective. Pe baza acestui referat, comitetul executiv va hotard asupra efectudrii modificarii. In
cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice si a apei calde de consum, nu
este necesar referatul tehnic mentionat;

i) nu pot ocupa functii in comitetul executiv si in comisia de cenzori membri avand grade de
rudenie, pana la gradul al 4-lea inclusiv.

(10) Drepturile si obligatiile functionarilor publici din cadrul compartimentului specializat in
relafia cu asociatiile de proprietari:

A)Drepturi:

1)-Functionarii publici in exercitarea atributiunilor de control au dreptul sa solicite
reprezentantilor asociatiilor de proprietari orice documente necesare desfasurdrii in conditii
legale a acestuia.

B) Obligatii:
1)-in exercitarea functiei publice, functionarii publici au obligatia de a avea un comportament

profesionist, precum si de a asigura, in conditiile legii, transparenta administrativa, pentru a
cistiga si a mentine increderea publicului in integritatea, impartialitatea si eficacitatea



- autoritatilor si institutiilor publice.

2)-Functionarii publici au obligatia de a apdra in mod loial prestigiul autoritatii sau institutiei
publice in care isi desfisoara activitatea, precum si de a se abtine de la orice act ori fapt care
poate produce prejudicii imaginii sau intereselor legale ale acesteia.

3)-Functionarilor publici le este interzis:

a) si exprime in public aprecieri neconforme cu realitatea in legatura cu activitatea autoritatii
sau institutiei publice n care Tsi desfasoard activitatea, cu politicile §i strategiile acesteia ori cu
proiectele de acte cu caracter normativ sau individual;

b) s& faca aprecieri neautorizate in legaturd cu litigiile aflate in curs de solutionare §i in care
autoritatea sau institutia publica in care isi desfasoara activitatea are calitatea de parte;

c) si dezvaluie informatii care nu au caracter public, in alte conditii decét cele prevazute de
lege;

d) s# dezvaluie informatiile la care au acces in exercitarea functiei publice, daca aceastd
dezviluire este de naturd sa atraga avantaje necuvenite ori sa prejudicieze imaginea sau
drepturile institutiei ori ale unor functionari publici, precum si ale persoanelor fizice sau juridice;
e) sa acorde asistenta si consultantd persoanetor fizice sau juridice in vederea promovarii de
actiuni juridice ori de altd naturd impotriva statului sau autoritatii ori institutiei publice in care
isi desfasoara activitatea.

4) -Dezvaluirea informatiilor care nu au caracter public sau remiterea documentelor care contin
asemenea informatii, la solicitarea reprezentantilor unei alte autoritati ori institutii publice, este
permisa numai cu acordul conducitorului autoritatii sau institutiei publice Tn care functionarul ‘
public respectiv Tsi desfagoara activitatea.

5)- In indeplinirea atributiilor de serviciu, functionarii publici au obligatia de a respecta
demnitatea functiei publice detinute, coreland libertatea dialogului cu promovarea intereselor
autoritatii sau institutiei publice in care Jsi desfdsoara activitatea.

6)- In activitatea lor, functionarii publici au obligatia de a respecta libertatea opiniilor si de a nu
se ldsa influentati de considerente personale sau de popularitate. n exprimarea opiniilor,
functionarii publici trebuie sa aibd o atitudine concilianta si sa evite generarea conflicteior
datorate schimbului de pareri.

7)Functionarii publici au obligatia s& 75i indeplineascd cu profesionalism, impartialitate si in
conformitate cu legea indatoririle de serviciu si s& se abtina de la orice fapta care ar putea aduce
prejudicii persoanelor fizice sau juridice ori prestigiului corpului functionarilor publici.

Art. 4 (1) Structura organizatorica a asociatiei de proprietari are urmatoarele organe de
conducere alese si personal angajat: '

A- comitet executiv;

B - presedinte, reprezentantul legal al asociatiei de proprietari;
C - cenzor sau comisie de cenzori;

D- administrator atestat in conditiile legii;

E -contabil; ’

F - casier;

G- alte functii stabilite de Adunarea Generala a proprietarilor.

(2) Principalele drepturi, obligatii si competente ale structurii organizatorice a unei asociatii
de proprietari sunt:



A) Comitetul Executiv,format dintr-un numar impar de membri alesi de adunarea generald,
reprezintd asociatia de proprietari in administrarea si exploatarea cladirii, cu exceptia atributiilor
rezervate exclusiv proprietarilor cu privire la proprietatile individuale, apartamente sau spatii cu
alta destinatie decat aceea de locuinta. Presedintele asociatiei de proprietari este si presedinte
al comitetului executiv.

(1) Comitetul executiv al asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) duce la indeplinire hotararile adundrii generale si urmareste respectarea prevederilor
legale, a statutului si a acordului de asociere ale asociatiei de proprietari;

b) emite, dacid este cazul, decizii scrise privind regulile pentru ducerea la indeplinire a
hotararilor adundrilor generale si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a
acordului de asociere, precum si alte decizii ce privesc activitatea asociatiei de proprietari;

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

d) reglementeaza folosirea, fintretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor
proprietdtii comune, inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietatii comune, in
conformitate cu actele normative in vigoare;

e) intocmeste sau propune planuri de masuri si activitati, conform cu responsabilitatile ce le
revin, si urmareste realizarea lor;

f) supravegheazd desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, in mod
special situatia Tncasarilor si a platilor lunare;

g) pentru realizarea scopului si a activitatilor asociatiei de proprietari, angajeaza si demite
personalul necesar, incheie si reziliaza contracte cu persoane fizice/juridice;

h) fsi asuma obligatii, In numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor membri
ai asociatiei de proprietari, privind interesele legate de cladire;

i} initiaza sau apara in procese, in numele asociatief de proprietari sau in numele proprletanlor
membri ai asociatiei de proprietari, interesele legate de cladire;

j) stabileste sistemul propriu de penalizari al asociatiei de proprietari pentru restantele afisate
pe lista de platé ce privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

k) avizeaza documentele asociatiei de proprietari;
l) asigura completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;

m) asigura urmarirea comportarn in timp a constructiei, pe toatd durata de existenta a
acesteia;

n) gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;
0) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin hotararile adunarii generale;

p) aproba lunar lista cu cotele de contributie la plata cheltuielilor asociatiei de proprietari,
conform hotararii adunarii generale;

r) stabileste cotele de participare pe persoana la cheltuielile aferente persoanelor cu
domiciliul In cladire si pentru persoanele care locuiesc temporar, minimum 15 zile pe luna;
s)stabileste perioada pentru care proprietarii, respectiv chiriasii, pot solicita in scris scutirea de
la plata cheltuielilor pe persoana si care trebuie sa fie de cel putin 15 zile pe luna, conform

7



hotararii adunarii generale;

s) analizeazd problemele ridicate de membrii asociatiei de proprietari si ia masuri pentru
rezolvarea acestora, conform hotarérii adunarii generale;

t) ia toate masurile pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului a zonei in
care se efectueaza reparatii la parfile comune, urmand ca sumele aferente reparaftiilor
respective sd fie suportate de toti proprietarii, proportional cu cota indiviza.

(2) Sedintele comitetului executiv se desfdsoard lunar si sunt legal intrunite daca jumdtate
plus unu din numarul membrilor sai sunt prezenti. Sedinjele comitetului executiv pot fi convocate
de presedintele asociatiei de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul membrilor sai.

(3) Deciziile comitetului executiv se consemneaza in registrul de decizii al comitetului executiv
si se afiseaza la avizier.

(4) Dupa aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli, comitetul executiv va urmari derularea
acestuia in conditiile legii.

(5) Comitetul executiv poate angaja personal specializat pentru indeplinirea atributiilor ce i
revin si adoptd decizii asupra cuantumului salariilor, indemnizatiilor, remuneratiilor si al
eventualelor premieri care se acorda personalului incadrat cu contract individual de munca sau in
baza unei conventii civile de prestari de servicii, in limita bugetului aprobat de adunarea
generala.

(6) Comitetul executiv angajeazd sau demite personalul, incheie sau reziliaza contracte in
ceea ce priveste activitatea de administrare si intretinere a cladirii, a partilor comune de
constructii/a instalatiilor, precum si pentru alte activitati conforme cu scopul asociatiei de
proprietari: administrare, contabilitate, casierie, Tngrijire, mecanicd, instalatii etc. Angajarea
personalului necesar asociatiei de proprietari se face de catre comitetul executiv, reprezentat de
presedinte, in conformitate cu prevederile legislatiei specifice in vigoare.

(7) Comitetul executiv decide asupra acordarii unor drepturi banesti membrilor asociatiei de
proprietari care desfasoara activitati lucrative folositoare acesteia, in limita bugetului de venituri
si cheltuieli adoptat de adunarea generala a proprietarilor, potrivit art. 35 alin. (5) din Legea nr.
230/2007.

(8) Comitetul executiv preia toate obligatiile si raspunderile privind activitatea de
management stabilite la art. 22 din prezentele norme metodologice pe perioada cat asociatia nu
are angajat un administrator sau a fost reziliat contractul de administrare, indiferent de cauze.

(9) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, membrii comitetului executiv, inclusiv
presedintele asociatiei de proprietari, rdspund personal sau solidar, dupd caz, in fata legii si a
proprietarilor, pentru daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat.

B)Presedintele asociatiei de proprietari este fie candidatul care a obtinut cel mai mare numar
de voturi la alegerea membrilor comitetului executiv, fie oricare alt membru al comitetului
executiv ales prin vointa sa si a majoritatii proprietarilor in cadrul adunarii generale.

(1) Presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia in derularea contractelor
angajate de aceasta si isi asuma obligatii in numele acesteia.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia in relatiile cu tertii, inclusiv in
actiunile initiate de asociatie Tmpotriva unui proprietar care nu si-a indeplinit obligatiile fata de
asociatie sau in procesele initiate de un proprietar care contestd o hotardre a adunarii generale a

proprietarilor. Tn cazul apartamentelor inchiriate persoanelor fizice/juridice ( cu imputernicirea
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proprietarului), presedintele asociatiei de proprietari va face toate demersurile legale pentru
~ actionarea in instantd a proprietarilor si/sau chiriagilor in vederea recuperarii creantelor.

(3) Presedintele asociatiei de proprietari urmédreste indeplinirea obligatiilor cetatenesti ce
revin proprietarilor §i punerea in aplicare a deciziilor comitetului executiv.

(4) Presedintele asociatiei de proprietari pastreaza si urmdreste tinerea la zi a cartii tehnice a
constructiei, precum si a celorlalte documente privitoare la activitatea asociatiei de proprietari.

(5) Stampila asociatiei de proprietari se pastreaza si se foloseste numai de catre presedinte sau
de vicepresedinte. :

(6) in cazul in care presedintele se afld Tn imposibilitatea de a-si exercita atributiile, acestea
vor fi indeplinite de citre un vicepresedinte, numit de presedintele asociatiei de proprietari
dintre membrii comitetului executiv, urmand ca in termen de 90 de zile de la data cand s-a
constatat indisponibilitatea sa fie convocatda o adunare generalda pentru a alege un nou
presedinte.

(7) Presedintele asociatiei de proprietari poate fi remunerat, pe baza de contract de mandat,
potrivit art. 32 alin. (1) din Legea nr. 230/2007, in limitele bugetului de venituri si cheltuieli
aprobat prin hotérare a adunarii generale, potrivit prevederilor Codului fiscal.

C) Cenzorul sau comisia de cenzori urmireste si asigura respectarea legalitdtii in administrarea
bunurilor materiale si a fondurilor financiare ale asociatiei de proprietari.

(1) Comisia de cenzori este formata dintr-un numar impar de membri, care trebuie sa aiba cel
putin studii medii, de specialitate. :

(2) Daci dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege comisia de cenzori,ori dacd
nu sunt indeplinite conditiile de eligibilitate stabilite ta alin.1, atunci adunarea generald va
mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari,
persoand fizicd ori juridicd de specialitate, pe bazd de contract sau conventie de prestari de
servicii,

(3) Cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati pe baza unui contract de

mandat, conform hot&rarii adunérii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de
venituri si cheltuieli.

(4) Cenzorul angajat sau contractat din afara asociatiei de proprietari poate fi remunerat,
conform hotararii adundrii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de venituri
si cheltuieli.

(5) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, cenzorul sau cenzorii asociatiei de proprietari
raspund personal sau solidar, in fata legii si a proprietarilor pentru daunele si prejudiciile cauzate
proprietarilor in mod deliberat.

(6)Cenzorul sau comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmatoarele
atributii:

a) verificA legalitatea actelor si documentelor, a hotararilor, deciziilor, regulilor si a
regulamentelor;

b) verifica executia bugetului de venituri si cheltuieli;
¢) verifica gestiunea financiar-contabila;

d) cel putin o data pe an, intocmeste si prezintd adundrii generale rapoarte asupra activitatii
o
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sale si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri.

De mentionat, atributiile si raspunderea crescutd ale cenzorilor, care raspund solidar cu
administratorul in cazul existentei unor nereguli in ceea ce priveste situatia financiar-contabild a
asociatiei. (Exemple: semnarea si vizarea fiecirei liste de plata calculate de administrator 5i
afisatd spre stiintd proprietarilor; obligatia de a efectua lunar controale, incheind procese-
verbale in consecinta).

D) Administratorul este o persoand atestatd in conditiile legii si angajatd de catre Comitetul
Executiv al asociatiei, cu contract de muncd, avand obligatia de a asigura managementul
administrativ si financiar al asociatiel.

(1) Administratorul poate cumula si functiite de contabil sau casier, cu acordul Comitetului
Executiv, fiind retribuit in consecinta si raspunzand pentru gestiunea pe care o are in primire si
pentru efectuarea operatiunilor de incasari si plati in numerar, cu respectarea Regulamentului
Operatiunilor de Casa.

(2) Administratorul trebuie s& prezinte garantii morale si profesionale acceptate de comitetul
executiv al asociatiei de proprietari a cladirii pe care urmeaza sa o administreze. Administratorul
are obligatia de a depune o garantie materiala in cuantumul stabilit de lege, garantie pe care o
poate ridica numai la eliberarea din functie. Cuantumul salariului lunar al administratorului este
stabilit prin hotdrdrea Comitetului Executiv al asociatiei, in urma negocierilor dintre acesta si
administrator.

(3)Administratorul asigurd managementul financiar si de proprietate al condominiului prin:

a) prestarea serviciilor ‘conform atributiilor, obligatiilor §i responsabilitatilor atribuite de
comitetul executiv, in conditiile legislatiei in vigoare;

b) gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti, daca nu are angajat un casier;

c) efectuarea formalitdtilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii/prestatorii de
servicii pentru exploatarea si intretinerea cladirii, derularea si urmdrirea realizarii acestor
contracte;

d) asigurarea cunoasterii §i respectarii regulilor cu privire la proprietatea comuna;

e) gestionarea modului de indeplinire a obligatiilor cetatenesti ce revin proprietarilor in raport
cu autoritdtile publice. Obligatiile cetdtenesti sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea
generala;

fYindeplinirea oriciror alte obligatii expres prevazute de lege, precum si a celor stabilite prin
contractul incheiat cu asociatia de proprietari.

Activitatea de administrare a condominiutui include activitdti de administrare tehnica, de
contabilitate si casierie.

(4) Pentru lucrarile privind proprietatea comuna, administratorul, tinand seama de pret, durata
de executie §i calitate, supune spre analizd o selectie de oferte spre aprobare Comitetului
Executiv al asociatiei, in caz contrar cheltuielile nu vor fi acceptate la plata.

Administratorul sau presedintele asociatiei au obligatia de a informa proprietarii in cazul
executiei unor lucriri de investitie noi fata de utilitatile initiale ale condominiutui.

(5) Asociatia de proprietari poate sd incheie contracte cu perscane juridice specializate si
autorizate pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor necesare administrarii, intretinerii,
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investitiilor si reparatiilor asupra proprietatii comune.

(6) Pentru a fi autorizate de citre autorititile administratiei publice locale pentru activitatea de
administrare, persoanele juridice specializate trebuie s indeplineasca urmatoarele conditii:

a) sa aibd ca obiect de activitate numai domeniul asociatiilor de proprietari ori ca activitate
principald administrarea imobilelor pe baza de tarife sau contract;

b) sa aibd angajate persoane atestate in conditiile prezentelor norme metodologice;
c) sa dovedeasca ca au bonitate financiara.

E) Contabilul rispunde de organizarea si conducerea contabilitatii, in conditiile legii. La
asociatiile de proprietari care opteazi pentru conducerea contabilitdtii in partida simpla,
administratorii de imobile pot cumula si functia de contabil.

F) Casierul raspunde de efectuarea operatiunilor de incasari si plati in numerar, cu respectarea
prevederilor Regulamentului operatiunilor de casd. La asociatiile de proprietari care opteaza
pentru conducerea contabilitdtii in partidd simpld, administratorii de imobile pot cumula si
functia de casier. Pentru incasarile in numerar, asociatia de proprietari are obligatia sa emita
chitante care vor cuprinde obligatoriu urmatoarele date: numarul de ordine, in baza unei serii,
care identifica chitanta in mod unic; data emiterii facturii; denumirea/numele, adresa si codul de
inregistrare fiscala ale asociatiei de proprietari pentru care se emite chitanta.

Art.5 (1) Asociatiile de proprietari au obligatia s organizeze §i sa conduca contabilitatea
proprie, potrivit prevederilor Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile si
~ completirile ulterioare, in partida dubld sau in partidd simpld, prin optiune, potrivit hotararii
Adunarii Generale a asociatiei de proprietari.

(2) Asociatiile de proprietari organizeazd s§i conduc contabilitatea in conformitate cu
reglementirile contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial, aprobate prin ordin al
ministrului economiei si finantelor.

(3) Asociatiile de proprietari care opteazi pentru conducerea contabilitatii in partida simpla
vor depune la compartimentele specializate in sprijinirea si indrumarea asociatiilor de proprietari
din cadrul consiliilor locale situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv, intocmita potrivit
Ordinului Ministrului Economiei si Finantelor, pana la data de 1 martie pentru situatia existenta la
31 decembrie si pana la data de 1 septembrie pentru situatia existenta la 30 iunie. Asociatiile de
proprietari care opteazi pentru conducerea contabilitatii in partida dubla vor depune bilant
contabil, conform prevederilor legale.

Situatia depunerii soldurilor elementelor de activ si pasiv, respectiv bilantul contabil vor fi
evidentiate Tntr-un registru special de catre compartimentul specializat organizat in cadrul
Primariei.

(4) De asemenea, vor prezenta anual pana la data de 31 martie, raportul de verificare a

gestiunii financiar-contabile a asociatiei avizat/sau spre avizare C.E.C.C.A.R- filiala Galati pentru
anul precedent.

Art.6 (1)Preluarea administratiei asociatiei de proprietari de catre un administrator, este
aseminatoare cu preluarea unei gestiuni. La o asemenea preluare, se va intocmi un proces-verbal
de predare primire in trei exemplare :

1.pentru arhiva asociatiei de proprietari;

2.pentru administratorul care preda;

11



3.pentru administratorul care preia;

In procesul verbal se vor consemna predarea si respectiv primirea urmatoarelor valori si
documente:

soldul in casa;

soldul contului disponibil mentionandu-se unitatea bancara;

soldurile fondurilor de rulment, de reparatii, special constituite;

situatia sumelor neachitate la furnizori;

contributii restante la fondurile de rulment, de reparatii ;

evidenta garantiilor existente la furnizori;

situatia debitorilor, altii decat membrii asociatiei de proprietari;

situatia creditorilor;

situatia lucrarilor de reparatii in executie;

nr. si seria carnetelor chitantiere necompletate;

dosarele cu facturi si plati de la furnizori;

registrele cu regim special, inclusiv cel de corespondenta;

stampilele;

mijloacele fixe si materiale. o
Ca anexa la procesul verbal de predare-primire se va intocmi situatia elementelor de activ
si pasiv care trebuie sa fie in concordantd cu datele mentionate in procesul-verbal.

CAP Ill. INDRUMAREA, COORDONAREA S| CONTROLUL FINANCIAR-CONTABIL §! DE GESTIUNE
LA ASOCIATIILE DE PROPRIETARI

Art.7 Consiliul Local al municipiului Galati sprijind activitatea asociatiilor de proprietari pentru
realizarea sarcinilor si scopurilor ce le revin conform prevederilor art. 52 din Legea nr. 230/2007
privind infintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari cu modificarile
ulterioare. Consiliul Local al municipiului Galati, prin compartimentul specializat organizat n
cadrul autorit3tii publice locale, indruma si sprijind asociatiile de proprietari pentru indeplinirea
obligatiilor locale ce le revin asupra proprietatii comune.

Art.8 Tn exercitarea atributiilor sale, personalul din cadrul compartimentului specializat asigura
indrumarea metodologica si sprijinirea asociatiilor de proprietari in realizarea scopurilor si
sarcinilor ce le revin, in conformitate cu prevederile legale in vigoare si are in principal
urmatoarele atributii:

8.1.1n ceea ce priveste indrumarea, coordonarea si sprijinirea asociatiilor de proprietari:

a) asigura fntocmirea si distribuirea materialelor informative de interes pentru asociatiile de
proprietari prin care s contribuie la buna desfasurare a activitatii acestora;

b) asigurd participarea la Adunarea Generalad de infiintare sau de transformare a asociatiilor de
proprietari, la solicitarea scrisd a asociatiei de proprietari;

c) acorda consultantd privind transformarea asociatiilor de locatari in asociatii de proprietari,
precum si pentru constituirea asociatiilor de proprietari;

d) Tndruma si sprijind asociatiile de proprietari pentru indeplinirea de catre acestea a obligatiilor
ce le revin pentru intretinerea si repararea constructiilor si instalatiilor din condominiu;

e) confirmd valabilitatea proceselor verbale ale Adunérii Generale a asociatiei pentru
numirea/inlocuirea presedintelui si/sau organelor de conducere alese ale asociatiei de proprietari
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sau pentru orice modificare aparuta in ceea ce priveste reprezentantii legali ai acesteia.

8.2.0rganizarea si asigurarea exercitarii controlului financiar-contabil.

Consiliul Local al municipiului Galati imputerniceste Primarul pentru exercitarea controlulu
asupra activitétii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari acesta realizandu-se
din oficiu sau la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari.

8.2.1. Exercitarea controlului asupra activitdtii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de
proprietari din oficiu, presupune urmatoarele operatiuni:

a - Controlul asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari se exercita
de catre Consiliul Local al Municipiului Galati prin:

¢ compartimentul specializat din cadrul autoritatii publice locale, conform prevederilor art.52
- art. 55 din Legea nr. 230 / 2007 si ale art.59 (1) din Normele metodologice de aplicare a
Legii nr. 230/2007.
b - Obiectivul controlului este de a reda erorile, deficientele, lipsurile, pentru a le remedia §i a
le evita pe viitor.

¢ - Asociatiile de proprietari supuse verificarii vor fi anuntate despre desfasurarea controlului prin
adresa scrisi. Rezultatele controlului vor fi afisate la avizier pentru a fi luate la cunostinta de
membrii asociatiei. '

d - Controlul are ca obiectiv: verificarea, controlul si indrumarea activitatii asociatiei de
proprietari, pentru functionarea acesteia conform reglementarilor legale n vigoare, in mod
eficient si in interesul proprietarilor pe care Ti reprezinta.

e - Controlul va fi efectuat prin sondaj si in baza documentelor si actelor justificative puse la
dispozitie, iar in situatia in care se constatd deficiente se va extinde verificarea §i asupra
documentelor aferente anilor anteriori sau se va recomanda conducerii asociatiei angajarea unui
expert contabil autorizat pentru extinderea verificarii si asupra documentelor aferente anilor
anteriori (perioada de prescriptie de 3 ani).Potrivit normativelor in vigoare, expertiza contabila
este mijlocul legal folosit ca proba in justitie, prin care se poate demonstra un prejudiciu
pecuniar produs asociatiei de proprietari de catre administrator, presedinte, comitet executiv,
etc. Expertiza contabild pentru a fi recunoscuta in justitie poate fi efectuata de catre un expert
contabil autorizat de C.E.C.C.A.R-filiala Galati. in baza rezultatelor verificarii, n conditiile in
care rezultd fapte de naturd infractionald privind activitatea financiar contabila si gestionare a
asociatiei, conducerea acesteia are obligatia de a sesiza organele de cercetare penald si de
asemenea, de a actiona in justitie persoanele care se fac raspunzatoare, in vederea recuperarii
eventualelor pagube constatate.

f- In exercitarea atributiilor sale, personalul din cadrul compartimentului specializat efectueaza
control financiar-contabil si de gestiune, control inopinat, din oficiu, precum si control tematic.

g - Pe parcursul desfasurarii controlului vor fi avute in vedere urmatoarele obiective:

modul de indeplinire a atributiilor comitetului executiv si al comisiei de cenzori;

verificarea concordantei dintre soldul scriptic inscris in registru de casd si numerarul faptic

existent in casieria asociatiei in acel moment, conform procesului - verbal de verificare a

casieriei;

modul de efectuare a operatiunitor de incasari i plati prin casa;

existenta registrului de casa;

confruntarea valorilor inscrise in duplicatele chitantelor emise, cu suma nscrisa n registrul de

casa la pozitia incasari; '
« verificarea operatiunilor de plati prin casa;

: 13



s verificarea existentei referatelor de necesitate intocmite de administratorul asociatiei de
proprietari si aprobate de presedintele asociatiei, pentru cheltuielile administrativ-
gospodaresti;

h -verificarea formularelor cu regim special si a celorlalte formulare, comune pe economie,

privind activitatea financiara si contabild, precum si existenta registrelor contabile obilgatorii:

e Registrul-jurnal (cod 14-1-1/A);
¢ Registrut -inventar (cod 14-1-2}.
i - verificarea existentei urmatoarelor registre contabile:

Registrul pentru evidenta fondului de ruiment cod 14-6-25/a
Registrul pentru evidenta fondului de reparatii cod 14-6-25/b
Registrul pentru evidenta sumelor speciale cod 14-6-25/¢

e Registrul pentru evidenta fondului de penalizari cod 14-6-25/d,
j -verificarea Intocmirii lunare a "Situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv’, cod 14-6-
30/d, pentru verificarea inregistrarii corecte in contabilitate a operatiunilor efectuate, aga cum
prevede Ordinul Ministrului Economiei si Finantelor nr.1969/2007 privind aprobarea
reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial, precum si depunerea
acesteia la datele stabilite de lege la Compartimentul de Relatie cu Asociatii de Proprietari.

k-respectarea prevederilor legate referitoare la ncadrarea personalului, salarii, prime,
verificarea respectarii bugetului de venituri si cheltuieli;

| -legalitatea si realitatea celorlaltor plati si cheltuieli facute prin numerar sau virament;

m-verificarea respectirii criteriilor legale de repartizare a cheltuielilor si verificarea prin sondaj,
a obligatiilor financiare care revin proprietatilor individuale;

n -utilizarea listei de platd a cotelor de intrefinerea la cheltuielile asociatiei de proprietari - cod
14-6-28, sau liste de calcul care sa contind informatiile din listele cod 14-6-28.

o0 -urmdrirea modului de repartizare a penalizarilor facturate de furnizori de utilitati precum si a
modului de repartizare a penalizdrilor stabilite de catre asociatia de proprietari pentru orice
suma cu titlu de restantd, afisate pe lista de plata;

p-verificarea existentei garantiei materiale prevazute de lege pentru casier/administrator/
cenzori conform hotararii Adundrii Generale a proprietarilor, daca a fost ceruta;

r -verificarea utilizarii fondurilor de reparatii si a fondurilor speciale constituite din veniturite
obtinute din exploatarea proprietatii comune;

s -verificarea existentei fondului de rulment si a fondului de reparatii;

s -verificarea existentei tuturor documentelor necesare efectuarii unei reparatii la partile
comune;

t-verificarea si altor registre si formulare, comune pe economie, privind activitatea financiara si
contabild, utilizate de persoanele juridice fird scop patrimonial care organizeaza si conduc
contabilitatea in partida simpla.

Pentru buna desfasurare a controlului financiar-contabil si de gestiune la asociatiile de
proprietari, conducerile i salariatii asociatiilor de proprietari au urmatoarele obligatii principale:

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

-Statutul asociatiei de proprietari, Acordul de Asociere al asociatiei de proprietari, Codul
14
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fiscal, atestatul administratorului, contractele incheiate cu furnizorii §i alti prestatori de servicii,
contracte de muncd si conventii civile incheiate cu personalul asociatiei, contractul de
administrare (dacd este cazul), procese-verbale incheiate de comisia de cenzori, rapoarte de
activitate, expertize contabile si tehnice, s.a.m.d., in urma controalelor efectuate;

-Registrul-jurnal;

-Extrasul de cont lunar (sau oglinda soldului si operatiunilor bancare), pentru fiecare cont;
-Registrul intrare-iegire corespondenta; |
-Listele de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari;
-Situatia soldurilor elementelor de pasiv si de activ/bilant;

-Registrul cu procesele verbale ale Adundrii Generale a asociafiei de proprietari;
-Registru_l de decizii ale Comitetului Executiv;

-Bugetele anuale de venituri si cheltuieli ale asociatiei de proprietari;
-Chitantiere cu incasarile efectuate;

-Registrul de casa;

-Documente bancare (Ordine de Plata, CEC-uri, extrase de cont, etc.);

-Bonuri de consum, facturi fiscale si chitanfe pentru cheltuielile efectuate;
-Decont de chelttuieli;

-Jurnal de operatiuni diverse;

-Fise pentru operatiuni diverse;

-Contract de garantie "in numerar” sau "suplimentara”;

-Registrul pentru evidenta fondului de rulment;

-Registrul pentru evidenta fondului de reparatii;

-Registrul - inventar, lista de inventariere, fisa de evidenta a obiectelor de inventar;
-Registrul pentru evidenta sumelor speciale;

-Registrul pentru evidenta fondului de penalizari;

-Fisele de atributii pentru personalul angajat al asociatiei de proprietari;

-Alte documente justificative, solicitate, care sa lamureasca situatia de fapt a asociatiei de
proprietari.

b) S& prezinte spre verificare valorile oferite de orice fel pe care le gestioneaza sau le au in
pastrare, care, potrivit legii intrd sub incidenta controlului, la cererea persoanelor imputernicite
pentru efectuarea controlului.

(2) Pentru buna desfisurare a controlului inopinat §i tematic la asociatiile de proprietari,
conducerile si salariatii asociatiilor de proprietari au obligatia sd pund la dispozitia persoanelor
Imputernicite pentru efectuarea controlului, toate documentele solicitate, respectiv:

-Chitantiere cu incasérile efectuate;
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-Registrul de casa;
-Registrul -jurnal;
-Registrul - inventar;

-Procesele-verbale lunare intocmite de citre cenzor/comisia de cenzori privind verificarea
activitatii financiar-contabile si de gestiune conform atributiilor ce le revin;

-Documente justificative necesare pentru verificarea, analizarea §i solutionarea
petitiilor/sesizdrilor depuse si inregistrate la Primaria municipiului Galati.

8.2.2. Exercitarea controlului asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de
proprietari la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari, opereaza in
urmatoarele conditii:

(a) Asociatia de proprietari sau orice proprietar din condominiu poate contracta, in nume propriu,
lucriri de expertizi tehnic §i/sau contabild cu o persoana fizicd sau juridica care are calitatea
de a efectua expertize, conform legislatiei privind organizarea activitatii de expertiza tehnica si
contabild, judiciara si extrajudiciara.

(b) Tn conditiile stabilite de Consiliul Local Galati, si in functie de resursele bugetare proprii,
Primiria municipiului Galati poate incheia parteneriate cu Corpul Expertilor Contabili si
Contabililor Autorizati din Roméania, n vederea efectudrii expertizei financiar-contabile a
gestiunii fondurilor asociatiitor de proprietari, la solicitarea unuia sau a mai multor membri ai
asociatiei, ulterior efectuarii de citre comisia de cenzori a controlului financiar-contabil pe
respectiva perioada.

CAP.1IV CONTRAVENTII $I SANCTIUNI

Art. 9 (1) Constituie contraventie, dacd nu este savarsitd in astfel de conditii incat, potrivit legii
penale, s& constituie infractiune, urmatoarele fapte:

a) neluarea de citre proprietari, de citre asociatia de proprietari sau de catre comitetul executiv
al asociatiei de proprietari a tuturor masurilor necesare pentru repararea si mentinerea in stare
de sigurantd a clidirii- si a instalatiilor comune aferente (ascensor, hidrofor, instalatii de
alimentare cu api, de canalizare, de incélzire centrald, de preparare si distribuire a apei calde,
instalatii electrice si de gaze, centrale termice, crematorii, instalatii de colectare a deseurilor,
instalatii de antend colectivd, telefonie etc.) pe toatd durata existentei acestora;

b) neindeplinirea atributiilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzori,
administrator de imobil, astfel cum acestea sunt stabilite prin Legea nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, H.G. 1588/2007 pentru
punerea in aplicare a Legiin nr. 230/2007 si prezentul Regulament;

c) neexecutarea de catre proprietar a lucrarilor de intrefinere, reparatii sau de inlocuire a
elementelor de constructii si instalatii aflate in proprietatea sa individuald, daca aceasta este de
naturd sa aduca prejudicii celorlalti proprietari;

d) schimbarea de catre proprietar a destinatiei locuintei fara autorizatiile si aprobarile legale;
e) modificarea aspectului proprietatii comune, precum si a elementelor constructive ale cladirii
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fara aprobarile si autorizatiile legale;

f) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor Legii nr.230/2007 de catre functionarii publici §i
personalul angajat al autoritadfii publice locale, inclusiv personalul regiilor ori al societatilor
furnizoare de servicii publice de utilitati, daci fapta nu a fost comisa in astfel de imprejurari
incat sa constituie infractiune.

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

a) faptele prevazute la lit. a), b) si c) se sanctioneazad cu amenda de la 500 lei la 3.000 lei;
b) fapta previzuta la lit. d), cu amenda de la 200 lei la 1.000 lei;

c) faptele previzute la lit. ) si f), cu amenda de la 2.500 lei la 5.000 lei.

(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute la alin. (1) lit. a)-e) se aplica persoanelor fizice
constatate vinovate, iar cea prevdzuta la alin. (1) lit. f) functionarilor publici sau personalului
angajat al autoritatilor publice, inclusiv personalului regiilor ori societatilor furnizoare de servicii
de utilitati publice.

(4) Constatarea contraventiilor prevdzute de prezenta lege, facuta la sesizarea oricarei persoane
interesate, precum si aplicarea sanctiunilor corespunzitoare se fac de catre persoanele
imputernicite de Inspectoratul de Stat in Constructii si de Ministerul Administratiei si Internelor,
de Primar sau de imputernicitii acestora.

De asemenea, constituie contraventii dacd nu este savérsitd in astfel de conditii incat, potrivit
legii penate, sd constituie infractiune si urmatoarele fapte:

A. Retinute in sarcina cenzorului sau membrilor Comisiei de Cenzori:

1.neintocmirea lunari a procesului-verbal de verificare asupra activitatii financiar- contabile si
de gestiune conform atributiilor ce le revin si neurmadrirea ducerii la indeplinire a masurilor
trasate, neverificarea si/sau nesemnarea lunard a listelor de platd si a contributiilor la
cheltuielile asociatiei de proprietari precum si neverificarea lunard a Situatiei Soldurilor
Elementelor de Activ si Pasiv.

2.contrasemnarea unor documente ce contin informatii neconforme cu realitatea;

3.neevidentierea de cétre cenzor sau Comisia de Cenzori, in raportul propriu, a ilegalitatilor
savarsite in activitatea din cadrul asociatiei sau omisiunea de a le descopert;

4.0bstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de catre
reprezentantii compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
municipiului Galati, precum si/sau, refuzul colaborarii §i prezentarii documentelor solicitate
pentru control sau refuzul de a pune la dispozitia autoritatilor administratiei publice locale
documentele si informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari.

5. refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de citre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarutui municipiului Galati sau neluarea masurilor si
nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
compartimentului specializat din cadrul Primariei municipiului Galati, in termenul legal precizat
in procesul-verbal de control;
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B. Retinute n sarcina membrilor Comitetului Executiv:

1.adoptarea unor decizii care nu respectd prevederile legislatiei in vigoare referitoare la
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si incercarea de a pune in aplicare o astfel
de decizie;

2.refuzul organizarii Adunarii Generale anuale sau ori de cate ori este necesar;

3.angajarea unui administrator - persoana fizicd sau juridica specializata, neatestat, respectiv
neautorizat sau neangajarea unui administrator atestat, ori mentinerea in functie a unui
administrator neatestat; '

4.obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de catre
reprezentantii compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Galati, precum si/sau, refuzul prezentarii documentelor solicitate pentru control ori
refuzul de a pune la dispozitia autoritatilor administratiei publice locale documentele si
informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

5.refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de catre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Galafi sau neluarea masurilor i
nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
compartimentului specializat din cadrul Primariei municipiului Galati, in termenul legal precizat
in procesul-verbal de control;

6.neluarea de masuri organizatorice in cazul in care presedintele asociatiei sau una din
persoanele angajate sa deserveasca asociatia, nu-si pot indeplini sarcinile din diferite motive, sau
manifestd neprofesionalism sau rea - vointa in activitatea lor;

7.aprobarea lucrdrilor de reparatii si intretinere fara analiza si selectie de oferte tinand seama de
pret, durata de executie si calitate, cu exceptia lucrdrilor ce trebuie efectuate urmare unor
cazuri de forta majora;

8.neafisarea la avizier si necomunicarea proprietarilor a hotardrilor Adunarii Generale si
neafisarea la avizier a deciziilor comitetului executiv;

9.angajarea de personal in functiile de administrator, contabil, casier, care au grade de rudenie
cu presedintele, membrii comitetului executiv, cu cenzorul sau comisia de cenzori, pana la gradul
al 4-lea inclusiv;

10.neluarea de masuri in vederea bunei functionari a elementelor de instalatii si/sau constructii
aflate Tn proprietatea comuna.

C.Retinute in sarcina Presedintelui asociatiei de proprietari:

1.aplicarea neadecvati a reglementdrilor legale in vigoare, a hotararilor Consiliului Local al
municipiului Galati referitoare la organizarea §i functionarea activitatii asociatiilor de proprietari
conform atributiilor presedintelui (specificate n statutul asociatiei de proprietari, conform Legii
nr. 230/2007 si H.G. nr. 1588/2007 si a Hotararilor Adunarii Generale a Proprietarilor};

2.refuzul de a pune la dispozitia autoritatilor administratiei publice locale documentele §i
informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari sau obstructionarea gi
eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de catre reprezentantii
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compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului
Galati, precum si/sau, refuzul prezentarii documentelor solicitate pentru control;

3.refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de catre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Galati sau neluarea masurilor si
nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
compartimentului specializat din cadrut Primariei municipiului Galati, Tn termenul legal precizat
in procesul-verbal de control;

4.neprezentarea la Primaria municipiului Galati, compartimentul specializat, a tuturor
modificarilor intervenite in structura organizatorica a asociatiei de proprietari, in termen de 30
de zile de la data modificarii;

5.neafisarea la avizier si necomunicarea proprietarilor a hotarérilor Adundrii Generale si
neafisarea la avizier a deciziilor comitetului executiv, precum si neafisarea, la avizierul fiecarei
asociatii de proprietari, a persoanelor care fac parte din Comitetul Executiv, Comisia de
cenzori/cenzorului persoana fizica sau juridicd specializata, administratorului, contabilului si
casierului;

6.nedepunerea in termen legal a Bilantului (pentru organizarea contabilitatii Tn partida dubla) sau
a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitatii in partida
simpld) sau depunerea bilantului (pentru organizarea contabilitatii in partida dubla) sau a
Situatiei Solduritor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitatii in partida
simpla) care contin date neconforme cu situatia existenta in cadrul asociatiei de proprietari;

7.neprezentarea in cadrul Adundrilor Generale ale asociatiilor de proprietari a proceselor-verbale
de control intocmite de citre organele de control cu prezentarea concluziilor §i masurilor impuse
in urma controlului;

8.aplicarea vizelor pe documentele emise de asociatie care contin informatii eronate sau
neconforme cu realitatea;

9.angajarea unui administrator-persoand fizicad sau juridica specializata, neatestat, respectiv
neautorizat sau neangajarea unui administrator atestat ori mentinerea in functie a unui
administrator neatestat;

10.stabilirea cuantumului, precum si reactualizarea indemnizatiilor angajatilor asociatiei de
proprietari - fard hotararea comitetului executiv si/sau a Adunarii Generale a proprietarilor, cu
excepiia cazurilor legale de verificare a salariului minim pe economie;

11.validarea prin semnatura si stampild a unor liste lunare de platd pe care nu sunt evidentiate
consumurile reale si sunt majorate tarifele practicate de furnizor.

12.nerespectarea prevederilor legale cu privire la repartizarea penalizarilor;
13.deschiderea conturilor bancare ale asociatiei de proprietari in nume propriu;

14.ingridirea proprietarilor in dreptul de folosire a spatiilor din proprietatea comuna sau
ingradirea proprietarilor in dreptul de a cunoaste toate aspectele ce tin de activitatea asociatiei
si de a avea acces, la cerere, la orice document al acesteia;

15.refuzul nejustificat de a acorda avizele necesare executdrii unor lucrdri sau refuzul
nejustificat de a elibera adeverinte din care sa rezulte lipsa/existenta datoriilor proprietarilor

19



L]
catre asociatia de proprietari;

16. nerespectarea termenului legal de 7 zile la contestatiile inregistrate de proprietari sau
neformularea vreunui raspuns;

17. aprobarea folosirii sumelor incasate din fondul de rulment, din fondul de reparatii si din
venituri Tn alte scopuri decat cele prevazute de actele normative in vigoare;

18.refuzul organizarii Adundrii Generale cel putin o datd pe an, in primul trimestru, sau ori de
cate ori proprietarii solicita si organizarea acestora;

19.neincheierea formelor de angajare pentru personalul angajat al asociatiei de proprietari sau
neincheierea contractelor de mandat pentru personalul ales dintre membrii asociatiei de
proprietari sau neintocmirea fiselor de atributii pentru personalul angajat al asociatiei de
proprietari; '

20.aprobarea schimbarii destinatiei spatiilor comune fard avizul comitetului executiv §i fara
acceptul proprietarilor direct afectati cu care se invecineazd pe orizontal si vertical spatiul
supuse schimbarii sau aprobarea executdrii unor lucréri de reparatii sau intretinere la partile din
proprietatea comund fara a fi supuse aprobdrii comitetului executiv - cu exceptia cazurilor in
care aceste lucrari au caracter de urgentd (inlocuirea unor robineti, tevi, becuri, intrerupatoare,
desfundari coloane, etc.);

21.neactionarea in instanta de judecata a proprietarilor restantieri la plata cotelor lunare de
contributie pe o perioada mai mare de 90 de zile;

22.nefnregistrarea cererii de inscriere a privilegiului imobiliar asupra apartamentelor detinute de
proprietarii restantieri din condominiu;

23.neglijarea reglementarii raporturilor juridice prevazute de lege, dintre asociatie si proprietarii
spatiilor cu altd destinatie, respectiv neincheierea conventiilor anuale, sau stabilirea prin
hotarare a Comitetului Executiv a contributiei lunare a fiecdrui astfel de proprietar;

24.neaprobarea Situatiei soldurilor elementelor de activ §i pasiv in cazul fuziunii sau divizarii
asociatiilor de proprietari in conditiile legii si refuzul nejustificat de a semna si parafa protocolul
de predare- primire intre parti cu sumele reprezentdnd activele si pasivele insusite atdt de
asociatia nou infiintata cat si de asociatia din care s-a desprins.

25.aprobarea debransarilor de la sistemul centralizat de incélzire de la instalatiile comune de
alimentare cu apa si canalizare si/sau cu gaze naturale, cu incdlcarea legislatiei in vigoare,
‘neprezentarea organelor de control a listei cu proprietarii debransati de la sistemul centralizat
de incilzire si procesele verbale de constatare incheiat cu furnizorii de utilitati, de asemeni,
neanuntarea Politiei Locale in cazul in care se constata modificarea de elemente constructive sau
a instalatiilor de incdizire din apartamente sau din spatiile comune cu incélcarea legislatiei in
vigoare. '

D. Retinute in sarcina Administratorului:

1.aplicarea neadecvatd a reglementdrilor legale in vigoare, a hotararilor Consiliului- Local al
municipiului Galati, referitoare la organizarea si functionarea activitdtii asociatiilor de
proprietari conform atributiilor administratorului (specificate in statutul asociatiei de proprietart,
conform Legii nr. 230/2007 si HG nr 1588/2007), a hotararilor Adunarii Generale a proprietarilor
si deciziilor comitetului executiv;

2.obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de catre
reprezentantii compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al Primarulu
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municipiului Galati, precum si/sau, refuzul prezentarii documentelor solicitate pentru control sau
refuzul de a pune la dispozitia autoritatilor adiministratiei publice locale documentele si
informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

3. refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de citre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Galati sau  neluarea masurilor si
nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
compartimentului specializat din cadrul Primariei municipiului Galati, in termenul legal precizat
in procesul-verbal de control;

4. detinerea functiei de administrator far3 certificat de atestare conform regulamentului aprobat
prin Hotararea Consilului Local al municipiului Galati;

5.neconstituirea garantiei materiale la nivelul stabilit de Adunarea Generala a memobrilor
asociatiei de proprietari, dupad caz sau deschiderea conturilor bancare ale asociatiei de
proprietari in nume propriu;

6.1hgrédirea dreptului proprietarilor de a folosi spatiile din proprietatea comuna;

7.impunerea in mod abuziv la plata cotelor lunare de 1ntre1;mere a unui numar mai mare sau mai
mic de persoane care locuiesc sau desfdsoara activitati in cadrul condominiului, in conditiile n
care i s-au adus la cunostintd numarul de persoane sau nedeclararea numarului real de persoane
in vederea stabilirii/corectérii taxei de habitat, ¢ind aceastd situatie este solicitata de Directia
Generalé de Buget Finante- Serviciul Impozite si taxe locale ;

8.neintocmirea si neafisarea listei de plata in termen de maxim 5 zile de la data primirii ultimei
facturi cu toate cheltuielile explicitate (cheltuieli comune sau pe persoana) sau afisarea fara
evidentierea pe listele de plata a tuturor consumurilor reale cu majorarea tariferilor practicate
de furnizor precum si recuperarea prin listele lunare de platd a unor sume diferite de cele din
facturile de utilitati/servicii emise de furnizori ori nefolosirea formatului tipizat sau a
informatiilor continute de O.M.F. nr. 1969/2007 pentru intocmirea listelor de plata si/sau
necompletarea tuturor campurilor impuse prin acesta;

9. nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor §1 valorilor banesti pe bazd de proces-
verbal, in situatia in care, din diverse motive nu mai ocupa aceasta functie, comitetului executiv
al asociatiei de proprietari sau persoana nou angajata §i de a prezenta descarcarea de gestiune in
fata organelor de conducere ale asociatiei;

10.nedepunerea n termen legal a Bilantului (pentru organizarea contab1l1tatn in partida dubla)
sau a Situatia Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitdtii in
partida simpla), in mtuapa cumuldrii si functia de contabil sau depunerea Bilantului (pentru
organizarea contab1l1ta;11 in partida dubla) sau a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de
Pasiv (in cazul orgamzarn contabilitatii in partida SImpla) care contine date neconforme cu
situatia existentd Tn cadrul asociatiei de proprietari, in situatia cumularii si functia de contabil
sau neintocmirea situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv in cazul fuziunii sau divizarii

asociatiilor de proprietari in conditiile legii si neincheierea protocolului de predare- primire intre
- parti cu sumele reprezentand activele si pasivele insusite atat de asociatia nou infiintata cat si de
asociatia din care s-a desprins, in situatia cumuldrii §i a functiei de contabil;

11.calcularea penalizérilor fara respectarea prevederilor Legii nr. 230/2007 si HG nr. 1588/2007,
sau neintocmirea Registrului Jurnal in situatia in care cumuleaza si functia de contabil;

21



12.necitirea contoarelor individuale din apartamentele proprietate la termenele stabilite prin
, hotararea Adunérii Generale a proprietarilor sau a comitetului executiv,

13.eliberarea chitantelor fira evidentierea tuturor sumelor defalcate, in cazul achitarii integrale
a cotelor de contributie lunare (ex.: contributia la cheltuieli lunare/luna/ data, fond de
reparatii, penalizéri, etc.) in situatia cumuldrii si functiei de casier si/sau neeliberarea chitantei
separat la incasarea fondului de rulment pentru situatia in care cumuleaza functia de casier;

14.nefolosirea documentelor cu regim special impuse de legislatia in vigoare;

15.folosirea sumelor incasate din fondul de rulment, din fondul de reparatii si/sau din alte
venituri, fara aprobarile necesare si in alte scopuri decét cele prevazute de actele normative in
vigoare.

16.decontarea unor cheltuieli administrative (telefonie, bonuri, combustibil, abonament
transport in comun etc.) fard decizia comitetului executiv sau includerea in listele de platd a
unor sume modificate, marite nejustificat pentru indemnizatiile si/sau primele angajatilor
asociatiei de proprietari - fara acordul adunarii generale a proprietarilor;

17.repartizarea cheltuielilor pentru spatiile cu altd destinatie din cadrul condominiului fara
incheierea de conventii sau fard hotdrrea comitetului executiv, in cazul n care
proprietarii/chiriasii acestor spatii refuza incheierea conventiei;

18.gestionarea eronata si in detrimentul intereselor proprietarilor asociatiei, a patrimoniului (a
mijloacelor materiale, banesti, a fondului de rulment si a altor fonduri constituite, a dobanzilor
aferente acestor fonduri, neachitarea la termen a facturilor de utilitati); '

19.neimplicarea imediatd in solutionarea oricarei sesizdri a proprietarilor, in ceea ce priveste
necesitatea repararii partilor comune, si neinceperea procedurilor de remediere a defectiunilor
constatate;

20.efectuarea lucrdrilor de reparatie si intretinere, fara instiintarea si aprobarea Comitetului
Executiv al Asociatiei;

21. refuzul de a remedia si corecta orice greseald de calcul sau de repartitie a cheltuielilor, la
sesizarea unui proprietar/locatar;

22.refuzul de a da orice relatie referitoare la componenta debitului  unui
proprietar/locatar, si justificarea oricdror cheltuieli trecute Tn debitul respectiv;

E. Retinute in sarcina Casierului:

1.necompletarea la zi a Registrului de casa sau completarea Registrului de casa in mod eronat, cu
omisiuni, sau pe un alt format decét cel prevdzut de Regulamentul privind operatiunile de casa;

2.eliberarea chitantelor fara evidentierea tuturor sumelor defalcate, in cazul achitarii integrale a
cotelor de contributii lunare (ex.: fond de reparatii, penalizéri, etc.)sau neeliberarea chitantei
separat la incasarea fondului de rulment ori neintocmirea proceselor verbale de constatare a
diferentelor de casi atit cu ocazia controalelor comisiei de cenzori, cat si in cazul altor situatii
posibile si/sau insugirea plusurilor de casa;

3.neoperarea chitantelor in registrul de casa la data Tntocmirii lor;

4.cumularea functiei de administrator si contabil, daca nu are calificarile si autorizarile necesare
exercitarii si a acestor functii;

5.obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de catre
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reprezentantul compartimentului specializat din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
municipiului Galati, precum si/sau, refuzul colaborarii i prezentarii documentelor solicitate
pentru control sau refuzul de a pune la dispozitia autoritafilor adininistratei publice locale
documentele si informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

6.refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de catre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Galati sau neluarea masurilor s
nerespectarea termenelor dispuse n cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
compartimentului specializat din cadrul Primariei municipiului Galati, in termenul legal precizat
in procesul-verbal de control;

7.nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor §i valorilor bénesti pe baza de proces-
verbal, in situatia in care, din diverse motive nu mai ocupa aceasta functie, comitetului executiv
al asociatiei de proprietari sau persoanei nou angajate.

F. Retinute in sarcina Contabilului:

1.necompletarea registrului jurnal, registrului inventar, registrului pentru evidenta fondului de
reparatii, registrului pentru evidenta fondului de ruiment, registrului pentru evidenta sumelor
speciale, registrului pentru evidenta fondului de penalizari;

2.neconformarea privind cerinta solicitdrii si pastrarii (arhivarii) extraselor de cont lunare (sau

oglinda soldului §i operatiunilor bancare), pentru fiecare cont (al asociatiei de proprietari) n
parte sau nerespectarea prevederilor privind arhivarea documentelor legale;

3.neoperarea tuturor documentelor de incasari, plati, facturi, documente bancare, etc si
necorelarea cu listele de plata si cu celelalte documente contabile, financiare;

4.cumularea functiei de administrator si casier, cu exceptia situatiei cand contabilitatea este
tinutd in partida simpla;

5.nedepunerea in termen legal a Bilantului (pentru organizarea contabilitatii in partida dubla) sau
a Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitatii Tn partida
simpld) sau depunerea Bilantului (pentru organizarea contabilitatii in partidd dubld) sau a
Situatiei Soldurilor Elementelor de Activ si de Pasiv (in cazul organizarii contabilitatii in partida
simpl3) care contine date neconforme cu situatia existentd in cadrul asociatiei de proprietari ori
neintocmirea situatiei soldurilor elementelor de activ §i pasiv in cazul fuziunii sau divizarii
asociatiilor de proprietarii in conditiile legii, 5i neincheierea protocolului de predare-primire intre
pirti cu sumele reprezentdnd activele si pasivele Tnsusite atét de asociatia nou infiintatd cat st
de asociatia din care s-a desprins.

6. obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune efectuat de
citre reprezentantii compartimentutui specializat din cadrul aparatului de specialitate at
Primarului municipiului Galati, precum si/sau, refuzul colaborariii si prezentdrii documentelor
solicitate pentru control sau refuzul de a pune la dispozitia autoritatilor adininistratiei publice
locale documentele si informatiile solicitate cu privire la activitatea asociatiei de proprietari;

7. refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau controalelor
financiar-contabile si de gestiune de cétre reprezentantii compartimentului specializat din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului municipiului Galati sau neluarea masurilor i
nerespectarea termenelor dispuse in cadrul proceselor-verbale de control pentru remedierea
deficientelor constatate, precum si necomunicarea modului de indeplinire a acestor masuri
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compartimentului specializat din cadrul Primariei municipiului Galafi, in termenul legal precizat
in procesul-verbal de control; '

8.nepredarea tuturor documentelor contabile, bunurilor si valorilor banesti pe baza de proces-
verbal, in situatia in care, din diverse motive nu mai ocupd aceasta functie, comitetului executiv
al asociatiei de proprietari sau persoanei nou angajate.
G. Retinute in sarcina Proprietarilor:

Pentru proprietarii spatiilor cu destinatie de locuinta :

1.modificarea instalatiilor de distributie a utilitatilor care trec prin proprietatea sa, de asa natura
incat si prejudicieze ceilalti proprietari in vreun fel, fard referatul tehnic de specialitate at
furnizorului de utilitati respectiv si fara avizul Comitetului Executiv;

2.refuzul de a colabora cu asociatia de proprietari in cazul nlocuirii sau reparatiei unor instalatii
de deservire comuni, instalatii care trec prin proprietatea/locuinta sa, si refuzul sau de a
permite accesul in locuinta sa sau a spatiului cu alta destinatie decit cea de locuinta, a celor
desemnati sd efectueze atét lucrdrile de reparafii, de verificare si inventariere a instalatiilor de
incilzire sau de intretinere, cAt si citirea repartitoarelor de costuri din apartamentele
proprietate la termenele stabilite prin hotdrarea adunarii generale a proprietarilor sau a
comitetului executiv;

3.ocuparea abuzivd, folosirea exclusivd si in scopuri personale, a unei parti din utilitatile sau
spatiile ce fac parte din proprietatea comund sau se afld in administrarea asociatiei de
proprietari;

4.nerespectarea deciziilor comitetului executiv al asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste
detinerea animalelor de companie si a orelor de odihna;

5.refuzul de a contribui la constituirea fondului de reparatii a partilor de constructii si/sau
instalatii din proprietatea comuna, inclusiv a celui de urgenta.

H. Pentru proprietarii spatiilor cu altd destinatie decét cea de locuinta:

1.schimbarea activitatii initiale desfasurata n spatiul respectiv (activitate pentru care
proprietarii direct afectati pe plan orizontal si vertical cu care se invecineaza si-au dat acordul
iar comitetul executiv si-a dat avizul), fara avizul comitetului executiv si acordul vecinilor direct
afectati pe plan orizontal si vertical.

2.refuzul proprietarului de a permite accesul reprezentantilor asociatiei de proprietari in spatiul
respectiv, cu ocazia citirii aparatelor de masurd si control sau a efectudrii unor reparatii la
instalatiile comune care trec prin proprietatea sa.

3.refuzul proprietarului spatiului cu altd destinatie de a colabora cu reprezentantii asociatiei de
proprietari in vederea efectuarii unui punctaj lunar, (sau ori de cate ori este nevoie), in ceea ce
privesc facturite de utilitati.

4.refuzul proprietarului spatiutui cu altd destinatie de a incheia contracte cu furnizorii serviciilor
de utilitati sau conventii cu asociatiile de proprietari.

(5) Contraventiile prevazute la alin.(4) _lit.A,B,C,D,E,F,G,H din prezentul Regulament se
sanctioneazd cu AVERTISMENT sau cu AMENDA cuprinsa intre 200 si 2.500 lei.

Capitolul V.
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Procedura de calcul a cheltuielilor cu apa rece si apa caldd menajera.

Art.10 Repartizarea cheltuielilor cu apa rece si cu apa calda menajera se face dupa cum
urmeaza:

(1)Pentru apartamentele contorizate, cantitatea de apa rece §i apa calda menajera, se va stabili
pe baza citirii contorilor individuali la care se adauga 10% n cazul contorilor de clasa de precizie
,B” si 15% n cazul contorilor de clasa de precizie ,A”.Nu se adauga nicio diferenta de clasd in
cazul apartamentelor contorizate cu aparate de mésura de clasa de precizie ,C".

(2)Pentru apartamentele necontorizate, cantitatea de apa rece si apa calda menajera, se va
stabili astfel: din consumul total inregistrat de contorul de pe bransamentul blocului se scade
suma consumurilor inregistrate de contorii individuali din apartamentele contorizate corectate,
conform al. 1, iar diferenta se repartizeaza proportional cu numarul de persoane, dar nu mai
mult de norma in sistem pausal. Aceasta este de 5,1 mc de apa rece/persoana si de 3,3 mc de
apa calda menajera/persoana.

(3)Daca suma indecsilor contorilor individuali, corectatd conform alin. 1, la care se adauga
normele de pausal, proportional cu numarul de persoane existente, in apartamentele
necontorizate in mod curent in condominiu nu coincide cu indexul contorului de bransament,
diferenta se va considera pierdere comuna. Aceasta se va repartiza, pana la minimalizarea
consumurilor excesive si eliminarea cauzelor, catre toti proprietarii, proportional cu cota - parte
indiviza din proprietatea comuna a fiecaruia.

(4) Dacd situatia prevazutd mai sus este repetitiva, ori diferenta de consum este exagerat de
mare, administratorul are obligatia de a anunta comitetul executiv, care va initia formarea unei
comisii de verificare in apartamente cu privire la starea tehnica a instalatiilor si la indexul
apometrelor. Din comisie va face parte administratorul, un membru al comitetului executiv $i un
reprezentant al proprietarilor din blocut/scara/tronsonul respectiv. Cu ocazia verificarilor se
impune intocmirea de procese-verbale constatatoare din care sa rezulte eventualele defectiuni,
pierderi si cauzele acestora, racordari ilegale, starea aparatelor de masura si a sigiliilor, precum
si indexul acestora existenta/inexistenta actelor verificare metrologicd, si, daca este cazul, se
vor consemna locatarii care refuzi accesul comisiei in apartamente pentru verificare. Pe aceasta
bazi comitetul executiv are dreptul de a lua decizia ca valoarea pierderilor de apa sa fie
repartizati locatarilor din apartamentele in care s-a constatat existenta pierderilor/deficientelor
sau care au refuzat s& permita accesul comisiei pentru efectuarea verificarii.

(5) in conditiile nedeclararii repetate ( cel putin trei luni consective) de catre locatari a
consumului lunar conform indexului apometrelor, conducerea asociatiei este indreptétita ca, prin
hotirdre a Comitetului executiv, si stabileascd nregistrarea consumului individual conform
normei la pausal, astfel cum a aceasta este stabilita la alin. 2.

CAPITOLUL.VI. DISPOZITII TRANZITORII 5 FINALE

Art. 11. Contravaloarea in lei a cotelor de intretinere ce trebuie achitata de proprietarii spatiilor
cu destinatie de locuintd sau altd destinatie se realizeaza prin inmultirea cantitatii repartizate cu
pretul unitar rezultat din factura emisa de furnizor.

Art. 12. La instriinarea proprietatilor in cadrul condominiului, repartitoarele de costuri trebuie sa
rimana montate in instalatie si vor fi preluate de noul proprietar.

Art. 13. In cazul in care, in urma calculelor de repartizare, prestatorul constatd anomalii n
repartizarea cheltuielilor justificat de interventii neautorizate asupra repartitoarelor de costuri
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pentru unele spatii cu destinatie de locuintd sau altad destinatie, asociatia/asociatiile de
proprietari va/vor efectua verificari, iar pentru acel/acele spatii repartizarea cheltuielilor se va
face considerandu-le ca fiind fara repartitoare de costuri.

Art.14. Prevederile prezentului Regulament se completeazd cu prevederile legislatiei in vigoare.
Orice modificare a legilor specifice asociatiilor de proprietari va opera §i asupra prezentului
regulament, imediat dupa publicarea lor in Monitorul Oficial al Romaniei.
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